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GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 —
Drei Fragen an Landesentwicklungsminister Thomas Webel

Herr Minister, es ist ein kleines Jubildum: seit 1991, also seit dreiBig Jahren, sorgt der GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT
Sachsen-Anhalt fir landesweite Transparenz auf dem Immobilienmarkt. Sie waren damals der Landrat in Wolmirstedt. Wie
haben sie diese Zeit erlebt?

Oft standen bei mir kurz entschlossene Investoren im Biiro. Sie brauchten ein Grundstiick und eine Baugenehmigung — und
das sofort. Das war schwierig, da der notwendige Neuaufbau der Grundbuch- und Katasterverwaltung wirklich gerade in
den Kinderschuhen steckte. Zudem herrschte auf dem Grundstiicksmarkt so etwas wie Goldgraberstimmung. Da kam der
erste Grundstiicksmarktbericht mit seinen aktuellen und interessensneutralen Informationen gerade richtig. Er wurde da-
mals als Zusammenfassung der regionalen Auswertungen von 17 Gutachterausschiissen im Land herausgegeben.

Ein Jahr spéter, 1992, war dann der zweite Marktbericht durch seine Uiberregionalen Auswertungen und Ubersichten fiir das
gesamte Land schon so weiterentwickelt, dass er mit unserem heutigen durchaus vergleichbar ist. Damals wurden Grund-
stlicke und Immobilien mit einer Gesamtflache von 197 Quadratkilometern verkauft. Fir sage und schreibe 3,6 Milliarden
D-Mark. Der Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern im obersten Preissegment machte 1992 gerade mal 3 Prozent des
Gesamtumsatzes in diesem Teilmarkt aus. Heute stellt dieses hdchste Preissegment, also Kaufsummen iber 150.000 Euro,
34 Prozent der Hausverkaufe.

Der Grundstlicksmarktbericht war und ist dabei fiir Kdufer und Verkaufer mehr als ein wichtiges und vor allem unabhangiges
Marktbarometer. Quasi ein Leitfaden fiir die realistische Einordnung und Bewertung von Grundstiicken und Immobilien.

Und was sind fiir Sie interessante Eckpunkte des neuen Marktberichtes 2021?

Da schauen wir zun&chst noch mal auf die letzten 30 Jahre. In denen wurden (ber eine Million Kaufvertrage als Grundlage
der Berichte ausgewertet. Da steckt also mittlerweile schon eine Menge Know-how des Gutachterausschusses, der hinter
dem Grundstiicksmarktbericht steht, drin.

Seit gut zehn Jahren zeichnet sich der Trend ab, dass die Zahl der Immobiliengeschéfte annahernd gleichbleibt, das Trans-
aktionsvolumen aber immer weiter steigt. Grundstiicke und Immobilien sind also immer mehr Geld wert.

Die derzeit stabile wirtschaftliche Situation und die niedrigen Zinsen sind dabei sicherlich Kauf- und Verkaufsanreize. So
wechselten 2020 in Sachsen-Anhalt bei rund 29.000 registrierten Verkdufen Grundstiicke und Immobilien im Wert von ins-
gesamt 3,9 Milliarden Euro den Besitzer.

Herr Webel, der Grundstticksmarktbericht Sachsen-Anhalt erscheint alle zwei Jahre und seine fachlichen Inhalte werden
stdndig an die Anforderungen der Nutzer angepasst. Wie zeigt sich das im vorliegenden Bericht?

Richtig. Der Teilmarkt der Handelsimmobilien ist dieses Mal detaillierter ausgewertet worden. Es wurde erstmals eine Un-
terscheidung nach grofB3- und kleinflachigen Objekten vorgenommen. Neu ist auch, dass das Preisniveau und die Preisent-
wicklung fir so genannte monofunktionale Biiro- und Praxisgebdude, also Gebadude ohne Mischnutzung, genauer unter die
Lupe genommen wurden.

Vielleicht noch ein Aspekt: Corona. Der Gutachterausschuss hat die aktuelle Thematik aufgegriffen und wagt in einem extra
Kapitel eine erste vorsichtige Prognose, welche Auswirkungen die Pandemie auf den Immobilienmarkt in Sachsen-Anhalt
haben kénnte.
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Uberblick iber Marktentwicklungen

1 Uberblick iiber Marktentwicklungen
1.1 Entwicklung des Grundstiicksmarktes in den Berichtsjahren 2019 und 2020
Umsatzentwicklung Anzahl Flache Geld
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Unbebaute Baugrundstiicke +3% +2% +3% +13% 4% A +28%
Bebaute Grundstlicke 2% 6% = 0% +8% +5% +10%
Wohnungs- und Teileigentum +1% +11% +5% +15%
Land- und Forstwirtschaft -10% +1% 1% +3% 4% +7%
Gemeinbedarfs-/sonstige Flachen 7% 3% 1% K -31% -10% -11%
Umsatz insgesamt 3% +#% 9% +2% +3% +11%
1.2 Veranderungen zwischen den Berichtsjahren 2019 und 2020
Anzahl der mittlere mittleres €/m?2
Teilmarkt Erwerbs- Grundstiicks-/ Preisniveau Grundstiicks-/
vorgange Wohnflache Wohnflache
(Median) (Median) (Median)
Entwicklung 2020 im Vergleich zu 2019 2019 2020
Grundstiicke fir indi-  erschlieBungsbeitragspflichtig 7 -> 10 10
viduellen
Wohnungsbau erschlieBungsbeitragsfrei 54 55
Mehrfanjilienhaus- erschlieBungsbeitragsfrei 68 69
grundstiicke
gewerbliche . . .
Baugrundstiicke erschlieBungsbeitragsfrei -> 15 15
Ein- und Zwei- Baujahr <=1948 592 571
familienhauser
Baujahr 1949-1990 > 2 914 1.027
Baujahr >=1991 1.695 1.861
Reihenh&user und Baujahr <=1948 > 685 739
Doppelhaushélften
Baujahr 1949-1990 873 920
Baujahr >=1991 74 > 2 1.453 1.590
Mehrfamilien- Baujahr <=1948 74 684 734
h&user
Baujahr 1949-1990 Y| 7 Y| 392 559
Baujahr >=1991 . | 937 1.141
Eigentums- Baujahr <=1948 1.068 1.152
wohnungen )
(Weiterverkauf) Baujahr 1949-1990 > 574 597
Baujahr 1991-2016/2017 > 1.035 1.093
Neubau Baujahr >2016/2017 ) 74 3.243 3.493
Ackerland - 1,86 1,86
Grinland 0,65 0,66
Waldflachen mit Bestand © 0,54 0,51

Legende: Verdnderungen zum Vorjahr:

s unter 5 %,

5 % bis 15 %, K7 :iber15 %,

=> : keine Veranderung
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Uberblick tiber Marktentwicklungen

1.3 DreiBig Jahre neutrale und unabhéangige Transparenz auf dem Immobilienmarkt

Mit dem aktuellen GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 werden inzwischen seit 30 Jahren objektive und
interessenneutrale Grundstliicksmarktinformationen vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellt. Bereits fiir das Berichts-
jahr 1991 ist erstmals ein ,Bericht Gber den Grundstiicksmarkt im Land Sachsen-Anhalt* als Zusammenfassung der regiona-
len Marktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Land veréffentlicht worden. Seitdem sind in
Sachsen-Anhalt eine Million Erwerbsvorgénge mit einem Flachenumsatz von 10.700 km2, das entspricht immerhin der Halfte
der Landesflache, und einem Geldumsatz von 79 Milliarden Euro registriert worden. Und das alles unter den sachverstandi-
gen Augen des Gutachterausschusses in seinen liber die Jahrzehnte unterschiedlich ausgestalteten Organisationsstrukturen.

Bis heute hat der Immobilienmarkt in Sachsen-Anhalt nichts von seiner Dynamik und Attraktivitat verloren: Von einer rasanten
Aufwartsentwicklung in den ersten Jahren nach der deutschen Wiedervereinigung, gefolgt von einer Abschwéachung durch
die wesentlich reduzierten steuerlichen Investitionsanreize sowie durch die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung bis hin zu
einer erneuten hohen Investitionsbereitschaft nach der globalen Finanzkrise und den jetzt aktuell pandemiebedingten Beson-
derheiten. Da das Berichtsjahr 2020 mit keiner Situation in den vergangenen dreiBig Jahren vergleichbar ist und es fiir die
sich daraus eventuell ergebenden Einflisse auf dem Immobilienmarkt bisher keine Referenzen gibt, widmet der
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT dem Thema Covid-19-Pandemie ein eigenes Kapitel.

Das Transaktionsvolumen auf dem Immobilienmarkt in Sachsen-Anhalt legte insgesamt betrachtet in den vergangenen zwei
Jahren, trotz pandemiebedingter Unwéagbarkeiten, erneut zu. Nachdem bereits in den letzten Jahren kontinuierliche Umsatz-
zuwachse zu registrieren waren, haben die Investitionen auf dem Immobilienmarkt in den Jahren 2019 und 2020 weiter zu-
genommen. Allein im Jahr 2020 ist das Investitionsvolumen erneut um rd. 3 % auf fast 3,9 Milliarden Euro gestiegen. Im
aktuellen GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 werden aus tiber 29.000 registrierten Erwerbsvorgdngen
des Jahres 2020 und insgesamt rund 59.200 Erwerbsvorgangen der Jahre 2019 und 2020, umfassende Grundstiicks- und
Immobilienmarktinformationen sowohl im landesweiten Uberblick als auch fiir einzelne Regionen des Landes und fiir unter-

schiedliche Teilmarkte analysiert und bereitgestellt.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken ist in den beiden Berichtsjahren weiterhin hoch und hat in 2020 gegeniiber 2019 um
knapp 3 % zugenommen. Dabei ist das durchschnittliche Preisniveau fur ein Baugrundsttick fiir den individuellen Wohnungs-
bau im Landesmittel um rd. 2 % moderat angestiegen und liegt im Landesdurchschnitt bei 55 Euro/m?2.

Bei den privat genutzten Eigenheimen ist bei der Nachfrage eine nachlassende Dynamik zu erkennen. Negative Preisef-
fekte sind allerdings ausgeblieben. In beiden Immobiliensegmenten haben die Preise weiter angezogen. Der mittlere Kauf-
preis eines freistehenden Ein- und Zweifamilienhauses ist gegenliber dem Vorjahr um rd. 9 % gestiegen und betragt
rd. 100.000 Euro. Im Vergleich dazu hat der Kaufpreis fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften im Jahr 2020 im Lan-
desmittel um rd. 3 % angezogen und liegt bei rd. 87.500 Euro.

Der Erwerb von Eigentumswohnungen prasentiert sich weiterhin als attraktiv. Wahrend die Anzahl der Erwerbsvorgange
gegeniiber dem Vorjahr erneut um tber 5 % zugenommen hat, bleiben die Preise stabil. Gepragt von den GroB3stadten, in
denen die Nachfrage nach Eigentumswohnungen am gréBten ist, liegt das mittlere Preisniveau bei rd. 70.000 Euro. Lage-
und Ausstattungsunterschiede verdienen jedoch eine genauere Betrachtung. Wéhrend in 1andlichen Regionen eine Eigen-
tumswohnung fir 1.000 Euro/m? Wohnflache und teilweise darunter erworben werden kann, werden in den Grof3stadten fir
besonders exklusive Lagen und komfortable Ausstattungen teilweise bis zu 5.000 Euro/m? Wohnflache aufgerufen. Insgesamt
halt der Markt aber eine breite Palette an Eigentumswohnungen, sowohl als Bestandsimmobilien als auch als Neubauten, in

allen Preiskategorien und damit fir jeden Geldbeutel bereit.

Der GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021 und seine vertieften Analysen bieten eine objektive und verldssliche Informati-
onsquelle. Die regionale und sektorale Differenzierung des Immobilienmarktes erzeugt eine umfassende Transparenz und
ermdglicht es allen Akteuren auf dem Immobilienmarkt, sich einen objektiven Uberblick zu den Fakten und Trends des Grund-
stlcksmarktes im Land zu verschaffen.

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Covid-19-Pandemie — Vorbemerkungen

1.4 Covid-19-Pandemie und die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
1.4.1 Vorbemerkung

Verandert die Covid-19-Pandemie den Immobilienmarkt? Das ist die zentrale Frage, die den Gutachterausschuss seit gut
einem Jahr beschaftigt und ihn veranlasst hat, den potenziellen pandemiebedingten Veranderungen auf dem Immobilien-
markt im GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 ein eigenes Kapitel zu widmen. Dabei verwendet der
Gutachterausschuss die in der Kaufpreissammlung registrierten, tatsachlich am Markt gehandelten Objekte und gezahlten
Kaufpreise, die es ihm ermdglichen, belastbare Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt aufzuzeigen.

Um es gleich vorwegzunehmen, es ist zu frith, um hier eine belastbare Aussage treffen zu kénnen. Die L&nge der Be-
schrankungen im Rahmen der Covid-19-Pandemie wird maBgeblich beeinflussen, wie stark die Wirtschaft und damit auch
der Immobilienmarkt beeinflusst wird. Dabei ist davon auszugehen, dass sich Auswirkungen weniger bei Wohnimmobilien
sondern insbesondere bei den von der Krise unmittelbar betroffenen Wirtschaftsimmobilien zeigen. Hiervon kénnen Im-
mobilien der Gastronomie, Hotellerie, des Handels und des Dienstleistungssektors im weitesten Sinne in besonderer
Weise betroffen sein. Der Umfang der Auswirkungen hangt aber entscheidend davon ab, wie lange die Einschrdnkungen
noch anhalten und sich der Lockdown und seine Folgen wie Kurzarbeit, ggf. Arbeitsplatzverlust, staatliche Wirtschaftshilfen

auswirken.

Um die Phasen des Corona-Jahres 2020, mit ihren unterschiedlich beschlossenen MaBnahmen zur Einddmmung der
Infektionszahlen sowie den jahreszeitlich bedingten Infektionsschwankungen, angemessen und anschaulich aufzeigen zu
kénnen, werden die Marktdaten im monatlichen Rhythmus dargestellt und mit vorangegangenen Jahren verglichen. Dabei
sind die monatlichen Entwicklungstendenzen aufgrund der hohen Volatilitédt sehr vorsichtig zu interpretieren. Die Betrach-
tungen von kurzfristigen Umsatz- und Preisentwicklungen unterliegen starken Schwankungen. In den monatlichen Daten
spiegeln sich auch Verschiebungen im ,Warenkorb® wider. Werden in einem Monat liberwiegend hochwertige Objekte in
guten Lagen gehandelt, lasst das die Durchschnitiswerte steigen. Gleiches gilt umgekehrt, wenn temporar mehrheitlich
Erwerbsvorgange eines Teilmarktes in eher mittleren oder einfachen Lagen auf dem Markt registriert werden. Belastbarer
sind die langfristigen Entwicklungen im Jahresdurchschnitt, die einen im Immobiliensektor eher Ublichen Zeitzyklus erge-
ben und durch gestrichelte Trendlinien dargestellt werden. Der monatliche Vergleich mit Vorjahreszeitrdumen ist insbe-
sondere im letzten Quartal des Jahres 2020 aufgrund der mit Zeitverzégerung beim Gutachterausschuss eingehenden
Erwerbsvorgédnge schwierig. Zwischen der Ubersendung der Kaufvertrage durch die Notare bis zur Ersterfassung in der
Kaufpreissammlung, einer systematischen Registrierung von zuséatzlichen preisrelevanten Grundstiicksmerkmalen und
der endgiltigen Auswertung kénnen einige Wochen vergehen. Hinzu kommt, dass angesichts von freiwilligen und/oder
vorgegebenen Kontaktbeschréankungen zum Ende letzten Jahres Transaktionen ausfallen oder verschoben werden muss-
ten. Daher lag im Zeitpunkt der Analyse insbesondere fir den Monat Dezember 2020 und teilweise auch fir den November
2020 keine ausreichende Anzahl von Erwerbsvorgéangen fir die nachstehenden Darstellungen vor. Gerade die Auswir-
kungen der zweiten Welle der Covid-19-Pandemie und die der hierzu ergriffenen MaBnahmen auf den Immobilienmarkt
lassen sich dadurch bisher nicht abschlieBend beurteilen.

Der Grundstiicksmarktbericht geht in diesem Kapitel zunéachst den Entwicklungen fur sogenannte Standardimmobilien
nach. Hierzu werden in erster Linie Baugrundstlicke flr das individuell zu errichtende Eigenheim sowie eigengenutzte Ein-
und Zweifamilienhduser sowie Eigentumswohnungen betrachtet. Eine Analyse der Wirtschaftsimmobilien ist insofern
schwierig, da dieses Segment aufgrund seiner relativ geringen Umsétze im Allgemeinen sowie der regionalen Verteilung
auf wenige Ballungszentren im Besonderen, keine belastbaren Erkenntnisse erméglichen. Allerdings wird die Entwicklung
von gewerblichen Baugrundstiicken ebenso dargestellt, wie die Umséatze und das Preisniveau im Bereich der Landwirt-
schaft.
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Covid-19-Pandemie — Unbebaute Baugrundstiicke

1.4.2 Unbebaute Baugrundstiicke

Individueller Wohnungsbau

Anzahl der Erwerbsvorgange

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August
2016 90 129 145 155 139 165 139 179
2017 120 125 177 172 155 164 146 152
2018 138 141 154 175 142 148 160 189
2019 155 125 151 162 151 155 165 138
2020 146 140 177 152 152 184 213 192

230

210

190

170

150

130

110

Anzahl der Erwerbsvorgange

90

70
Januar  Februar Mérz April Mai Juni Juli

s 2016 2017 e 2018

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m?

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August
2016 45 40 45 37 45 49 45 45
2017 42 41 40 42 42 43 38 53
2018 49 49 45 45 45 40 47 46
2019 54 52 45 57 50 58 45 55
2020 48 56 46 58 47 51 63 53

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m2

Januar  Februar Mérz April Mai Juni Juli

2017 s 2018

Sept.
155
137
145
192
157

Oktober
136
123
141
166
175

187
162
179
186
174

August September Oktober

Sept.

2019

Oktober

Dez.
166
137
148
157

gesamt
1.785
1.770
1.860
1.903
1.862

November Dezember

— 2020
Nov. Dez.
48 43
44 52
48 58
60 55
55 =

August September Oktober

gesamt

November Dezember

10
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Covid-19-Pandemie - Unbebaute Baugrundstiicke

Gewerbliche Bauflachen

Anzahl der Erwerbsvorgénge

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 4 13 15 15 10 13 14 10 13 8 11 9 135
2017 9 5 9 2 7 8 9 11 12 15 13 15 115
2018 9 11 15 11 5 11 11 13 6 21 11 16 140
2019 16 4 18 13 7 17 15 16 10 16 16 11 159
2020 9 8 16 14 11 14 14 12 21 12 13 - 144

Anzahl der Erwerbsvorgange

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember
s 2016 2017 s 2018 s 2019 — 2020

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m?

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 14 13 15 15 10 8 16 11 12 14 15 15 14
2017 15 17 10 22 15 10 30 13 13 15 16 13 15
2018 15 17 25 14 15 17 14 14 14 15 10 16 15
2019 15 28 16 14 13 14 10 12 13 17 14 15 15
2020 16 17 14 14 21 21 13 20 13 18 16 - 15

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m2

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

s 2016 2017 s 2018 e 2019 e 2020
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Covid-19-Pandemie — Landwirtschaftliche Grundstiicke

1.4.3 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Ackerland

Anzahl der Erwerbsvorgéange

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 153 188 184 227 175 195 192 200 190 152 222 164 2.242
2017 157 159 190 183 180 158 168 211 191 181 188 156 2.122
2018 160 136 142 146 194 156 159 172 154 135 172 147 1.873
2019 139 144 165 170 171 161 170 174 221 122 143 140 1.920
2020 148 134 177 166 127 170 143 110 140 105 104 = 1.550

250
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100

Anzahl der Erwerbsvorgange

50

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember
s 2016 2017 e 2018 s 2019 — 2020

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m?

Januar Februar Méarz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 1,48 1,51 1,60 1,68 1,60 1,61 1,68 1,86 1,66 1,69 1,71 1,61 1,63
2017 1,61 1,69 1,60 1,51 1,84 1,83 1,89 1,74 1,91 1,90 1,60 1,76 1,73
2018 1,92 1,71 1,85 1,61 1,83 1,95 2,00 1,95 1,98 1,83 1,71 1,72 1,85
2019 1,79 1,68 1,93 1,77 1,99 2,04 2,00 1,85 2,00 1,82 1,60 1,90 1,89
2020 1,93 1,84 1,96 1,90 2,01 1,72 1,82 1,66 1,80 2,06 1,98 = 1,89

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m?

Januar  Februar Mérz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

e 2016

2017 s 2018

2019 e 2020
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Covid-19-Pandemie — Landwirtschaftliche Grundstiicke

Grinland

Anzahl der Erwerbsvorgéange

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 24 23 57 47 35 30 22 36 44 25 35 26 404
2017 19 25 25 29 26 36 37 40 50 36 33 24 380
2018 27 20 25 37 38 34 31 28 30 30 37 12 349
2019 16 30 36 30 25 31 28 34 40 24 22 21 336
2020 31 19 32 30 30 22 35 18 26 24 12 = 279

Anzahl der Erwerbsvorgange

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember
s 2016 2017 s 2018 s 2019 — 2020

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m?

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 0,56 0,52 0,60 0,68 0,59 0,73 0,53 0,52 0,56 0,65 0,60 0,60 0,60
2017 0,47 0,60 0,59 0,76 0,57 0,57 0,50 0,70 0,60 0,73 0,80 0,68 0,60
2018 0,62 0,60 0,56 0,62 0,56 0,65 0,51 0,65 0,72 0,53 0,65 0,60 0,60
2019 0,56 0,58 0,65 0,68 0,60 0,79 0,70 0,69 0,85 0,66 0,53 0,60 0,65
2020 0,66 0,56 0,74 0,65 0,76 0,68 0,63 0,50 0,73 0,75 0,64 = 0,68

mittleres Preisniveau (Median) in Euro/m?2

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember
s 2016 2017 e 2018 s 2019 — 2020
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Covid-19-Pandemie — Bebaute Grundstiicke

1.4.4 Bebaute Grundstiicke
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl der Erwerbsvorgéange

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 224 262 306 284 300 379 285 347 362 258 335 300 3.642
2017 207 237 278 244 328 341 305 335 320 280 376 308 3.559
2018 237 255 356 314 305 332 323 364 338 326 400 307 3.857
2019 296 285 343 356 376 341 380 355 366 348 329 327 4.102
2020 289 295 361 357 344 369 415 353 393 360 185 = 3.721
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mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in 1000 Euro

Januar Februar Méarz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 79 65 80 62 75 75 75 75 75 70 69 80 72
2017 76 76 75 87 83 80 80 70 80 85 84 87 80
2018 85 76 77 85 99 90 80 95 90 85 85 99 85
2019 85 95 80 90 85 100 90 115 110 88 90 110 95
2020 85 98 110 90 105 97 100 110 115 100 95 = 100

140

120

100

80

60

Gesamtkaufpreise in 1000 Euro

40

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

s 2016 2017 s 2018 e 2019 2020

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Covid-19-Pandemie — Bebaute Grundstiicke

mittlerer Kaufpreis (Median) in Euro/m? Wohnflache

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 690 650 663 649 674 667 665 625 636 647 709 759 667
2017 714 783 721 735 673 621 750 621 788 771 760 941 727
2018 745 735 767 748 910 806 729 902 823 886 842 846 804
2019 775 979 864 832 786 1018 814 1033 905 862 885 1034 902
2020 892 964 987 863 1006 910 1000 1043 914 889 733 = 940
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500
Januar  Februar Mérz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

s 2016 2017 e 2018 2019 — 2020

Reihenhauser und Doppelhaushilften

Anzahl der Erwerbsvorgéange

Januar Februar Méarz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 123 159 189 185 158 189 183 167 221 160 220 192 2.146
2017 122 169 184 182 200 208 205 228 225 177 222 209 2.331
2018 157 175 215 172 202 242 204 239 215 215 271 203 2.510
2019 182 187 229 256 253 210 241 208 220 200 215 203 2.604
2020 150 188 227 219 190 206 255 223 231 246 99 = 2.234
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s 2016 2017 e 2018 s 2019 — 2020

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021




Covid-19-Pandemie — Bebaute Grundstiicke

mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in 1000 Euro

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 50 75 70 70 78 69 75 70 76 70 69 75 70
2017 70 70 82 70 79 72 70 70 79 90 78 80 75
2018 80 80 70 80 85 88 85 80 75 70 75 85 80
2019 70 85 80 81 85 85 95 95 80 90 100 95 85
2020 80 85 85 85 83 87 100 86 80 99 80 = 85

120

100

80

60
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40
Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

s 2016 2017 e 2018 s 2019 2020

mittlerer Kaufpreis (Median) in Euro/m? Wohnflache

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 522 687 698 688 670 618 684 746 613 673 599 710 667
2017 717 773 750 686 692 724 725 653 712 847 795 809 725
2018 859 794 673 810 842 867 909 780 700 677 752 834 800
2019 726 864 812 812 855 804 880 827 772 848 919 992 825
2020 732 886 855 795 920 880 948 757 838 968 909 = 850
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Covid-19-Pandemie — Bebaute Grundstiicke

Mehrfamilienhauser

Anzahl der Erwerbsvorgéange

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 59 47 95 86 70 103 81 92 94 60 1083 124 1.014
2017 67 63 103 70 76 85 78 94 84 85 96 103 1.004
2018 75 79 96 94 88 83 70 80 83 70 111 127 1.056
2019 76 70 92 85 104 86 108 100 98 101 116 109 1.145
2020 72 92 90 87 90 99 90 97 96 118 34 = 965
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Januar  Februar Mérz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember
s 2016 2017 s 2018 2019 — 2020

mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in 1000 Euro

Januar Februar Méarz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 155 150 150 130 119 102 175 168 135 105 170 174 150
2017 190 135 150 182 130 140 165 150 151 162 180 164 160
2018 110 179 151 150 154 135 158 197 180 193 215 210 175
2019 166 188 228 199 215 160 223 200 191 232 215 215 200
2020 199 178 198 185 280 198 256 175 163 244 161 = 200
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Covid-19-Pandemie — Eigentumswohnungen

mittlerer Kaufpreis (Median) in Euro/m? Wohnflache

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 600 486 505 445 482 408 439 514 436 499 517 551 510
2017 536 558 429 603 490 610 591 542 562 583 632 514 550
2018 558 604 619 599 693 492 731 627 593 649 605 704 612
2019 774 594 711 638 655 627 767 626 633 796 831 724 688
2020 734 552 667 783 731 745 844 618 691 881 805 = 736
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145 Eigentumswohnungen

Nachfolgende Angaben zu Umséatzen und Preisniveau beziehen sich auf den Weiterverkauf von Eigentumswohngen im
Bestand.

Anzahl der Erwerbsvorgéange

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 153 188 250 237 165 218 180 204 218 178 287 288 2.566
2017 201 182 217 197 256 222 186 211 181 177 229 227 2.486
2018 173 212 382 308 226 257 251 260 234 233 332 289 3.157
2019 213 228 320 283 281 307 286 269 257 266 382 306 3.398
2020 239 235 280 297 220 259 287 287 339 371 289 = 3.103
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Covid-19-Pandemie — Eigentumswohnungen

mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in 1000 Euro

Januar Februar Mérz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 49 54 58 59 45 58 56 55 48 52 56 61 55
2017 60 60 50 53 66 60 59 60 58 60 50 55 58
2018 51 68 60 69 60 65 70 62 69 64 65 70 64
2019 64 61 71 79 67 76 72 68 69 76 58 65 68
2020 67 66 77 75 70 72 82 75 88 70 90 - 75
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mittlerer Kaufpreis (Median) in Euro/m2 Wohnflache

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober Nov. Dez. gesamt
2016 621 738 811 837 648 750 838 788 797 771 806 802 780
2017 831 838 711 796 901 900 900 891 902 927 838 882 859
2018 833 1000 948 942 940 861 981 1015 980 1002 943 1057 963
2019 915 885 927 1020 910 1049 968 912 945 985 968 920 952
2020 987 1082 1062 1069 1003 1022 1000 1000 1045 1033 1037 = 1.029
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Covid-19-Pandemie — Fazit

1.4.6 Fazit

Die in den einzelnen Teilmérkten betrachteten Umsatz- und Preisentwicklungen zeigen sich im Vergleich zu der Zeit vor
der Covid-19-Pandemie weitgehend stabil. Nach inzwischen fast einem Jahr und vielen wirtschaftlichen und persénlichen
Einschrankungen bildet sich kein klarer Auf- oder Abwartstrend ab. Ein Blick auf die nachstehenden Kapitel des Grund-
stlicksmarktberichtes zeigt eine volatile Entwicklung der Zahlen. Es ist aber zu erkennen, dass ein Interesse nach Immo-
bilienkaufen auch unter den aktuellen Bedingungen weiterhin besteht und der Immobilienmarkt weiter funktioniert.

Insgesamt hat sich die Dynamik etwas verlangsamt. Ob es sich hierbei um eine allgemeine Konjunkturberuhigung nach
den letzten dynamischen Jahren handelt oder diese Entwicklung maBgeblich auf die Covid-19-Pandemie zurlickzufiihren
ist, lasst sich zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beantworten. Ein allgemeiner Riickgang der Preise l&sst sich bisher in
den jeweils dargestellten Teilméarkten nicht feststellen. Die registrierten Kaufpreise bewegen sich zumindest im Landes-
mittel weitgehend in der gleichen GréBenordnung wie vor der Covid-19-Pandemie oder haben im Jahr 2020 sogar ange-
zogen. Insbesondere der Wohnimmobilienmarkt in Sachsen-Anhalt scheint aktuell nicht unter der Covid-19-Pandemie zu
leiden. Die Wohneigentumsmarkte ziehen unverandert Eigentimer und Investoren an und die Situation erscheint im No-
vember 2020 nicht wesentlich anders als im November 2019. Die Anzahl der Transaktionen ist weitgehend stabil und die
bisweilen in vielen Veréffentlichungen beflrchteten negativen Preiseffekte zeichnen sich weiterhin nicht ab.

Allerdings sind Immobilienmarkte regionale Mérkte. Dementsprechend kénnen durchaus in einzelnen Regionen Entwick-
lungen entstehen, die nur schwierig bei der Betrachtung des Gesamtmarktes zu erkennen sind. Zumindest in einzelnen
regionalen und sektoralen Teilmarkten kdnnen vom Landestrend abweichende Entwicklungen bestehen. Hierzu dienen
die weiteren Grundstiicks- und Immobilienmarktinformationen, die in den folgenden Kapiteln sowohl im landesweiten Uber-
blick als auch fiir einzelne Regionen des Landes und fir verschiedene Teilmérkte analysiert und bereitgestellt werden.

Es besteht durch die pandemiebedingten wirtschaftlichen und persénlichen Einschrankungen eine auBergewdhnliche Si-
tuation, die bei allen weiteren Ausfilhrungen, Darstellungen und Analysen im GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-
Anhalt 2021 in besonderer Weise zu berlicksichtigen ist. Dabei kdnnen die dargestellten Kaufpreise und Daten immer nur
auf den Verhaltnissen beruhen, die kurz vor der Ermittlung und Veréffentlichung vorlagen. Plétzlich auftretende wertbeein-
flussende Ereignisse kénnen in den abgeleiteten und veréffentlichten Daten somit noch nicht berlicksichtigt sein.

Entscheidend fiir die weitere Entwicklung wird die Dauer sein, in der die Einschrankungen zur Einddmmung der Covid-19-
Pandemie noch anhalten. Erst wenn sich die Folgen der Covid-19-Pandemie auf die Angebots- und Nachfragesituation
auf bestimmte regionale oder sektorale Markte auswirken, wird das naturgeman auch den Kaufpreis von Immobilien be-
einflussen. Ob das passieren wird und in welcher Héhe, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abzusehen und ein-
zuschatzen. Je nach dem individuellen Verwendungszweck, der mit den Daten dieses Grundsticksmarktberichtes verfolgt
wird, kann es demnach sachgerecht sein, zwischenzeitlich auftretende Besonderheiten und Reaktionen auf dem Immobi-

lienmarkt beim Gutachterausschuss aktuell nachzufragen und gegebenenfalls zusatzlich zu beriicksichtigen.
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Gutachterausschuss und seine Aufgaben

2 Gutachterausschuss und seine Aufgaben
2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Grundstlckswertermittlung ist das Baugesetzbuch (BauGB). Der erste Teil des dritten Kapitels
des BauGB enthalt die grundlegenden Vorschriften fir die amtliche Grundstlickswertermittlung und fir die Bildung der
Gutachterausschisse. Der Bundesgesetzgeber hat die Lander erméchtigt, auf dem Verordnungswege die Bildung und
das Tatigwerden des Gutachterausschusses zu regeln.

Die Organisation des Gutachterausschusses basiert auf der Verordnung tber den Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte (GutVO), die am 1. M&rz 2014 in Kraft getreten ist. Danach besteht im Land Sachsen-Anhalt ein Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte im Sinne des § 192 Abs. 1 des Baugesetzbuchs.

2.2 Aufgaben

Der Gutachterausschuss verfligt zur Erfillung seiner Aufgaben Uber eine Kaufpreissammlung, die von seiner Geschéafts-
stelle (siehe 2.3) vorgehalten wird und die auf der Grundlage aller von den Notaren beurkundeten Kaufvertréage die ge-
samte Datenvielfalt tatsdchlich vorgenommener Erwerbsvorgénge enthélt. Hierdurch wird dem Gutachterausschuss ein
umfassender Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt erméglicht.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen gemaf BauGB ist ,jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an
einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu lbertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von
den beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Uibersenden.”

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch die Kaufpreissammlung werden vertraulich behandelt und unterliegen
dem Datenschutz. Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung ist nur beim Vorliegen eines berechtigten Interesses még-
lich. AuBerdem wird die Auskunft nur mit anonymisierten Daten erteilt und es wird somit den datenschutzrechtlichen Be-
langen Rechnung getragen.

Bei den Daten der Kaufpreissammlung ist zu beachten, dass es neben dem klassischen Immobilienerwerb eine weitere
Transaktionsform gibt, um ein Immobiliengeschaft abzuwickeln. So werden bei Unternehmenskaufen inzwischen immer
mehr sogenannte Share Deals abgeschlossen. Ein Share Deal stellt den mittelbaren Immobilienerwerb durch den Kauf
von Gesellschaftsanteilen eines Unternehmens dar.

Hierbei kann es zum Immobilienerwerb kommen, wenn sich im Betriebsvermégen des Unternehmens Immobilien befinden,
die beim Unternehmenskauf ebenfalls erworben werden, ohne dass sich das im Grundbuch als Eigentiimer eingetragene
Unternehmen andert.

Bei den durch den Gutachterausschuss erfassten Daten in der Kaufpreissammlung werden die mittelbaren Grundstiicks-
transfers, die im Rahmen von ,Share Deals” stattfinden, nicht erfasst. Hierfir fehlt die rechtliche Grundlage. Dabei ist
festzustellen, dass die Transaktionsform des Share Deals in den vergangenen Jahren durchaus zugenommen hat und
hiervon insbesondere groBvolumige Immobilien in unterschiedlichen Teilméarkten betroffen sind. Diese reichen von hoch-
wertigen Wohn-, Geschafts- und Gewerbeimmobilien bis zu flaichenintensiven landwirtschaftlichen Betrieben mit Flachen-
ausstattungen von mehreren Tausend Hektar. Zur Interpretation der Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt ist daher zu
berlcksichtigen, dass die durch Share Deals getatigten Kaufe von Anteilen an einem Unternehmen, welches Immobilien
im Besitz halt, in den im Grundstlicksmarktbericht dargestellten Flachenumsatzen und Transaktionsvolumina nicht bein-
haltet sind.

Neben der Fiihrung der Kaufpreissammlung gehdéren zu den weiteren gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses

vor allem

« die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an
Grundstticken,

¢ die Ermittlung von Bodenrichtwerten,

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Gutachterausschuss und seine Aufgaben

¢ das Ableiten und Verodffentlichen sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten und
¢ die Herausgabe des Grundstiicksmarktberichtes fir das Land Sachsen-Anhalt.

Der Gutachterausschuss ist bei seinen Wertermittlungsbeschliissen unabhangig und hierbei an fachliche Weisungen nicht
gebunden. Die im Gutachterausschuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des Immobili-
enhandels, des Bankwesens, der Land- und Forstwirtschaft, des Vermessungs- und Liegenschaftswesens und anderer
Fachbereiche verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung Uiber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der

Grundstiickswertermittlung.

2.3 Geschaftsstelle

Die Funktionen und die Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gemafR Baugesetzbuch sind in der
GutVO dem Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt zugewiesen.

Die Geschaftsstelle gewéhrleistet und unterstiitzt die Vorbereitung und Umsetzung der Aufgaben des Gutachterausschus-
ses. Hierzu hat sie insbesondere folgende Aufgaben zu erfillen:

* Vorhalten der Kaufpreissammlung mit inren ergdnzenden Datensammlungen,

¢ Vorbereitung von Wertermittlungen und Ausfertigung der Gutachten,

¢ Vorbereitung der Beschlussfassungen und Vorhalten der Sammlung der Bodenrichtwerte,
¢ Vorbereitung und Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes und

*  Erteilen von Auskinften aus der Kaufpreissammlung.

Fir eine raumbezogene berregionale Transparenz des Grundstiicks- und Immobilienmarktes in Sachsen-Anhalt werden
auch spezifische Besonderheiten der regionalen und sektoralen Teilmérkte in den Landkreisstrukturen berlicksichtigt. Im
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 werden so die Strukturdaten, die Umsatzzahlen sowie Angaben
Uber das Preisniveau und die Preisentwicklung auf die Landkreisstrukturen sowie auf Regionstypen in Anlehnung an die
Raumordnungspléne des Landes Sachsen-Anhalt bezogen.

Die Anschrift der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist im Anhang Il aufgefiihrt.
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Allgemeines zum Grundstiicksmarktbericht

3 Allgemeines zum Grundsticksmarktbericht
3.1 Konzeption des Grundstiicksmarktberichtes

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Baugesetzbuches sind interessierten Nutzern Grundstiicksmarktinformationen
flachendeckend und landeseinheitlich zur Verfigung zu stellen. Insbesondere soll Marktteilnehmern und Interessenten
eine den Anforderungen der Wertermittlung geniigende Darstellung des Grundstiickmarktes in einer anschaulichen, tiber-
sichtlichen und nachvollziehbaren Art gewahrt werden. Besonderes Augenmerk liegt auf der Herausgabe und Veréffentli-
chung einheitlich konzipierter und inhaltlich aufeinander abgestimmter Grundstiicksmarktinformationen. Die Beschlussfas-
sungen Uber Grundstiicksmarktinformationen des Gutachterausschusses werden zur Verbesserung der Markttransparenz
im Zusammenhang als ,GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021¢ veréffentlicht. Mit dieser Konzeption
der Herausgabe des Grundstlicksmarktberichtes erhalt der interessierte Nutzer in einem Gesamtwerk aufeinander abge-
stimmte Marktdaten sowohl im Uberblick als auch im Detail.

Gemafn der Verordnung Uber den Gutachterausschuss (GutVO) ist der Grundstiicksmarktbericht mit der Darstellung der
Verhéltnisse in und zwischen den Berichtsjahren in jedem zweiten Kalenderjahr zu verdffentlichen.

3.2 Durchschnittswert versus Median

In allen bisherigen Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses oder der Gutachterausschiisse in Sachsen-
Anhalt wurde in Tabellen und Grafiken als ,Durchschnittswert das arithmetische Mittel abgebildet. Der Gutachteraus-
schuss fir Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt hat sich fiir den Berichtszeitraum erstmalig dazu entschieden, insbeson-
dere im Kapitel 6 das arithmetische Mittel durch den sogenannten Median zu ersetzen. Es handelt sich hierbei ebenfalls
um ein statistisches Lagemal3, das, wie das arithmetische Mittel auch, einen wichtigen Mittelwert darstellt. Der Median ist
als derjenige Wert definiert, der genau in der Mitte einer geordneten Datenreihe liegt. Er wird auch als Zentralwert bezeich-
net und bedeutet, dass mindestens 50 % der Kauffalle kleiner oder gleich dem Median und mindestens 50 % der Kauffalle
gréBer oder gleich dem Median sind. Diese Betrachtung macht deutlich, dass es sich beim Median um einen Sonderfall
eines anderen LagemalBes — des Perzentils — handelt, der den Datensatz genau an der Marke 50/50 teilt. Der Median ist
insofern das bekannteste und meistberechnete Perzentil und ist unempfindlich gegentiber Extremwerten. Die zunehmend
differenziertere Analyse und Darstellung von einzelnen Teilmérkten flihrt zwangslaufig zu geringeren Datenmengen. Dar-
Uber hinaus ergeben Lage- und Grundstiickseigenschaften von ansonsten vergleichbaren Immobilien eine groB3e Vielfalt
und Spreizung der gezahlten Kaufpreise, und Extremwerte erlangen eine immer gréBere Bedeutung. Hier stellt der Median
eine Alternative zum Erwartungswert fir die Angabe eines ,mittleren Wertes" dar. Der Gutachterausschuss hat sich daher
fur die im Grundstiicksmarktbericht anzugebenden Mittelwerte fiir den Median entschieden, um die am Grundstiicks- und
Immobilienmarkt am haufigsten anzutreffenden Verhéltnisse besser abbilden zu kénnen. Im Gegensatz zum arithmeti-
schen Mittel ist der Median AusreiBern gegenlber duBerst robust. Wahrend den arithmetischen Mittelwert einzelne, aus
dem Rahmen fallende Kaufpreise deutlich sichtbar verzerren, wird der Median von einzelnen Ausrei3ern Uberhaupt nicht
beeintrachtigt. Dadurch lassen sich beispielsweise die am haufigsten am Immobilienmarkt gezahlten Kaufpreise innerhalb
eines Teilmarktes besser abbilden und transparenter darstellten. Gleiches gilt natirlich auch fir GrundstlicksgréBen oder
vergleichbare Grundstiickseigenschaften.

Die Umstellung im GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 hat zur Folge, dass direkte Vergleiche mit
alteren Berichten aufgrund des ge&nderten LagemaBes nicht mehr méglich sind. Im GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT
Sachsen-Anhalt 2021 sind alle Angaben, die einen langer zuriickliegenden Zeitraum betrachten, ebenfalls auf den Median
umgestellt. Alle Angaben in den Tabellen und Texten, etwa Uber durchschnittliche Flachen oder durchschnittliche Kauf-
preise, beziehen sich jetzt auf den Median als Mittelwert und werden entsprechend bezeichnet.

Im Kapitel 7 ist bisher eine teilweise Umstellung auf den Median mdglich. Bei neu vorgenommenen Analysen zu den
erforderlichen Daten werden die Rahmendaten der untersuchten Stichprobe sowohl als arithmetisches Mittel als auch als
Median dargestellt. Bei erforderlichen Daten, die aus dem GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2019 (iber-
nommen sind und denen keine aktuelle Analyse zugrunde liegt, kann es weiterhin bei der Angabe des arithmetischen
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Mittelwertes bleiben und eine Umstellung auf den Median nur sukzessive mit jeder Aktualisierung erfolgen. In allen Tabel-
len, Grafiken und Texten ist an der Wahl des Begriffes erkenntlich, welcher Mittelwert der Analyse zugrunde liegt.

¢ Durchschnitt = arithmetisches Mittel

¢ Median oder mittlerer Wert = Wert in der Mitte einer der Gré3e nach geordneten Datenreihe

3.3 Aktuelle und interessenneutrale Markttransparenz

Mit der Einrichtung eines Gutachterausschusses mit einer Geschéaftsstelle fiir das Land sowie mit der Herausgabe eines
Grundstiicksmarktberichtes hat Sachsen-Anhalt auf die Anforderungen an eine moderne Verwaltung und auch eine zu-
nehmend Uberregional agierende Immobilienwirtschaft reagiert. Insgesamt wird mit dieser zukunftsorientierten Organisa-
tion und Bereitstellungsform des Grundstliicksmarktberichtes in Sachsen-Anhalt eine effektive Markttransparenz gewahr-
leistet, die gleichzeitig eine effiziente Aufgabenbewaltigung und Produktbereitstellung ermdglicht.

Der GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 gibt einen Uberblick tiber den Immobilienmarkt in Sachsen-
Anhaltin den Jahren 2019 und 2020 mit seinen regionalen und sachlichen Teilméarkten. Er ist das Ergebnis der Auswertung
samtlicher Grundstlickskaufvertrage durch den Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte. Zusammenfassende Grund-
stlicks- und Immobilienmarktinformationen sind auf einzelne Regionen des Landes fokussiert und gleichzeitig wird eine
Uberregionale Transparenz des Grundstlicks- und Immobilienmarktes in Sachsen-Anhalt erzeugt. Die fundierte Daten-
grundlage fir alle Segmente des Grundstilicks- und Immobilienmarktes macht den Bericht zu einer objektiven und verlass-
lichen Informationsquelle fir alle, die in Sachsen-Anhalt in Grundstiicksangelegenheiten aktiv sind oder werden wollen.
Mit Gbersichtlichen Tabellen und Grafiken zu den wesentlichen regionalen und sektoralen Teilmarkten ermdglicht der
Grundstiicksmarktbericht den Akteuren in der Immobilien- und Wohnungswirtschaft, der Politik, den Verbanden sowie
interessierten Biirgerinnen und Biirgern einen umfassenden Uberblick und eine schnelle Orientierung tber die Verhélt-
nisse auf dem Grundstiicks- und Immobilienmarkt in Sachsen-Anhalt.

Nur mit den Bodenrichtwerten und den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten ist eine Grundstiickswertermitt-
lung méglich. Mit Vergleichs-, Sachwert- und Rohertragsfaktoren sowie Liegenschaftszinssédtzen oder Indexreihen werden
die jeweiligen preisbeeinflussenden Faktoren zu einer messbaren GréBe. Erst dadurch lassen sich Vergleichsgrundstiicke
vergleichbar machen und die einschlagigen Wertermittlungsmodelle sach- und marktgerecht anwenden. Seit Jahren leitet
der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte regionale und/oder landesweite erforderliche Daten aus den tatséchlich am
Markt registrierten Kaufpreisen ab und veréffentlicht sie im Grundstiicksmarktbericht. Die Anpassung der Daten sowohl an
die jeweils zeitgeméaBen Verhaltnisse am Immobilienmarkt wie auch an die sich verandernden rechtlichen Rahmenbedin-
gungen ist dabei eine standige Herausforderung.

Neben den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten und weiteren im Grundsticksmarktbericht verdffentlichten
Marktinformationen bieten die vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte zum Stichtag 31.12.2020 ermittelten Bo-
denrichtwerte sowohl fir professionelle Anwender als auch fiir die Blrgerinnen und Burger eine ausgezeichnete Informa-
tionsquelle. Die Bodenrichtwerte werden fir Baulandflachen und fiir Flachen der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
flachendeckend fir das Land Sachsen-Anhalt im Online-Verfahren bereitgestellt. Im Internet kénnen sich die Nutzer vom
Schreibtisch aus rund um die Uhr Uber die aktuellen Bodenrichtwerte informieren und sich zuverléssig und schnell einen
Uberblick tiber die Wertverhaltnisse des Grund und Bodens in Sachsen-Anhalt verschaffen.

Die Leistungen und Verdffentlichungen des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle sollen die Aktionen auf dem
Grundstiicksmarkt unterstitzen. Mit einer solchen Orientierung zur Einschatzung von Investitionen kénnen Risiken, resul-
tierend aus einer fehlenden Transparenz, vermieden werden. So sind die stidndigen Marktbeobachtungen und die Ablei-
tung verlasslicher Daten von maBgeblicher Bedeutung und leisten einen wesentlichen Beitrag fir einen transparenten

Immobilienmarkt.
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34 Beschlussfassungen und Veréffentlichungen des Gutachterausschusses
Herausgeber des vorliegenden Grundstlicksmarktberichtes ist der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt. Die Marktdaten und -informationen, wie sie im GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT Sachsen-Anhalt 2021 verdffent-

licht werden, wurden von den Mitgliedern des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte eingehend beraten und in
seiner Sitzung am 02. Marz 2021 beschlossen.
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4 Strukturdaten des Landes Sachsen-Anhalt
4.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmendaten
Gesamtflache in km? 20.459 Anzahl der
Bevélkerung insgesamt 2.184.264 Landkreise 11
davon ménnlich 1.074.680 Kreisfreien Stadte 8
davon weiblich 1.109.584 Verbandsgemeinden 18
Einwohner je km? 107 Gemeinden 218
Anzahl Arbeitslose 83.294 - darunter Einheitsgemeinden (inkl. kreisfreier Stadte) 104
Arbeitslosenquote in % 7,5
Benachbarte Bundesléander Geschiitzte Flachen des Landes
Lénge der Landesgrenze in km Anzahl ha
Insgesamt 1.242 Naturschutzgebiete 197 71.428
Brandenburg 379 Nationalparks 1 8.902
Sachsen 206 Landschaftsschutzgebiete 85 685.681
Thiringen 315 Biosphéarenreservate 4 189.939
Niedersachsen 342 Naturparks 6 458.637
GroBte Bodenerhebungen Hoéhe in m GroBte Fliisse Landesanteil in km
Brocken (Harz) 1.141 Elbe 302
Heinrichsh6he (Harz) 1.041 Saale 179
Renneckenberg (Harz) 924 Bode 161
GroBte Talsperren des Landes GroBte Seen des Landes Flache mittl. Tiefe
Stauraum in Mill. m? in ha inm
Muldestausee (Dibener Heide) 136 Geiseltalsee (Saalekreis) 1.853 23,2
Rappbodetalsperre (Harz) 113 Goitzsche See (Anhalt-Bitterfeld) 1.315 16,3
Talsperre Kelbra (Harzvorland) 36 Muldestausee (Anhalt-Bitterfeld) 600 12,8
Flachenverteilung der Boden- StraBen- und Verkehrsnetz
nutzungen km? % Lénge in km
Siedlung 1.570 7,7 Bundesautobahnen 834
Verkehr 789 3,9 BundesstraBBen 2.151
Landwirtschaft 12.318 60,2 LandesstraBen 4.074
Wald 4.593 22,4 KreisstraBen 4.353
andere Nutzung 729 3,6 Schiffbare WasserstraB3en 578
Gewasser 459 2,2 Schienennetz DB Netz AG 1914
Landessumme 20.459 100 [\gfcfgﬁﬁ”Ffsgsgligg&ﬁ;izs)e”bah“e” 292
Schmalspurbahn (Harz) 116
Grundstiicksmarktdaten 2019 2020 2019 2020
Anzahl Kaufvertrage je 100 Einw. 1,37 1,34 Geldumsatz je Kaufvertrag (Tsd. €) 125,4 133,2
Flachenumsatz je Kaufvertrag (Tsd.n? 8,9 8,4 Geldumsatz pro Einwohner (in €) 1.715 1.780

Quelle fur Bevolkerung: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (StaLa LSA) — Stand: 30.09.2020

Quelle flr Arbeitslose: Bundesagentur fiir Arbeit — Stand: Dezember 2020

Quelle fur Grenzen/Bodenerh./Talsperren/Schutzgebiete/Flisse/Seen: Statistisches Jahrbuch Sachsen-Anhalt 2020

Quelle fur Flache/ Bodennutzungen: Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo) — Stand: 31.12.2020
Quelle fur Landkreise / kreisfreie Stéadte, Gemeinden: StaLa LSA — Gebietsstand: 01.01.2014, Aktualisierung 24.01.2020

Quelle fr StraBen-/Verkehrsnetz: Statistisches Jahrbuch 2020, LVermGeo - Stand: Febr. 2021, Landesportal LSA (Zugriff: Febr. 2021)
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Der Grundstlicksmarkt wird von verschiedenen Faktoren wie geographischen Gegebenheiten, Verkehrslage, Nutzungen
des Grund und Bodens, Infrastrukturen und Bevélkerungsdichte beeinflusst. Sachsen-Anhalt grenzt an die Bundeslander
Niedersachsen im Westen, Brandenburg im Norden und Osten sowie Thiiringen und Sachsen im Stden. Naturrdumlich
dehnt sich Sachsen-Anhalt vom Norddeutschen Tiefland bis an die Mittelgebirgsschwelle aus und erstreckt sich zu beiden
Seiten der mittleren Elbe. Im Norden liegt die Altmark, eine teils ebene, teils flachwellige Landschaft mit der Colbitz-Letz-
linger Heide im Stiden. Stdlich des Mittellandkanals liegt die Magdeburger Bérde, eine fruchtbare LéBlandschaft. Stid-
westlich davon liegen das Harzvorland und der Harz, das nérdlichste deutsche Mittelgebirge. An der westlichen Grenze
zu Niedersachsen erhebt sich das bis 1141 Meter hohe Brockenmassiv, die hdchste Erhebung des Bundeslandes. Im
Osten, an der Grenze zu Brandenburg liegt der Naturpark Flaming und stidlich davon die Dibener Heide. Der Siiden des
Landes hat Anteil am Thiringer Becken, an der Goldenen Aue und an der Leipziger Tieflandsbucht. Die Region um Saale
und Unstrut ist das nérdlichste Weinanbaugebiet Deutschlands.

Sachsen-Anhalt ist mit einer Flache von ca. 20.459 km? das achtgréBte Bundesland und steht mit rund 2,2 Millionen Ein-
wohnern an 11. Stelle der Lander in der Bundesrepublik Deutschland. Die Bevdlkerungsdichte liegt im Landesdurchschnitt
bei 107 Einwohnern/km2.

Die Wirtschaftsstruktur des Landes ist differenziert. Hierbei gibt es deutliche Schwerpunkte bei der Landwirtschaft im Nor-
den und der Mitte sowie der Industrie im Stdosten des Landes. Die L6Bbdden der Magdeburger Bérde und des Harzvor-
landes gehéren zu den fruchtbarsten Ackerflachen Deutschlands und es besteht eine wettbewerbsfahige Land- und Er-
nahrungswirtschaft. Zu den bedeutenden Wirtschaftszweigen des Landes z&hlen neben den traditionellen Branchen wie
der chemischen Industrie, dem Maschinenbau und der Nahrungsmittelindustrie auch der Dienstleistungssektor sowie die
Industrien wie Automotive, Biotechnologie, Erneuerbare Energien, Informations- und Kommunikationstechnologien. In der
Harzregion hat der Tourismus eine besondere wirtschaftliche Bedeutung.

Insgesamt wird das Land von bedeutenden innerdeutschen und europaischen Verkehrsverbindungen durchquert. Neben
den Autobahnen A 2 (Ost-West-Richtung) sowie A 9 und A 14 (Nord-Sid-Richtung) verlauft die neue A 38 siidlich des
Harzes. Die ehemalige B 6 wurde von der A 14 bis zur Grenze zu Niedersachsen als A 36 aufgestuft. Durch Sachsen-
Anhalt verlaufen darliber hinaus ca. 2.200 km BundesstraBBen und knapp 4.100 km LandesstraBen.

Sachsen-Anhalt verfiigt Gber eines der dichtesten Eisenbahnnetze Europas. Von verschiedenen Eisenbahnhauptstrecken,
die das Land durchqueren, ist als bedeutende Verbindung die Hochgeschwindigkeitsstrecke Hannover-Stendal- Berlin zu

nennen.

Der Magdeburger Hafen (zweitgroBter Binnenhafen Deutschlands) besitzt wichtige WasserstraBenverbindungen nach
Berlin (Elbe-Havel-Kanal), ins Ruhrgebiet (Mittellandkanal) und zum Uberseehafen Hamburg (Elbe). Mit der Verkehrsfrei-
gabe des WasserstraBenkreuzes Magdeburg im Jahre 2003 ist ein wichtiger Schritt zu einer ganzjahrigen, wasserstands-
unabhéangigen, vollschiffbaren Anbindung realisiert worden. Bestandteile des WasserstraBenkreuzes sind eine
rd. 1.000 m lange Kanalbrlcke, eine Doppelsparschleuse in Hohenwarthe zum Anschluss des Mittellandkanals an den
Elbe-Havel-Kanal sowie eine neue Schleuse neben dem bestehenden Schiffshebewerk Rothensee. Als weiteres wichtiges
Verkehrsprojekt ist im Dezember 2013 eine Niedrigwasserschleuse freigegeben worden. Diese Niedrigwasserschleuse
komplettiert das WasserstraBenkreuz Magdeburg und ermdglicht eine von den Elbewassersténden unabhangige Nutzung
der Magdeburger Hafen. Zudem sind diese jetzt auch bei Niedrigwasser in der Elbe fiir voll beladene, groBe Motorglter-
schiffe vom Mittellandkanal aus zu erreichen.

Mit dem direkt jenseits der Landesgrenze am Autobahnkreuz A 9/A 14 gelegenen Flughafen Leipzig/Halle in Schkeuditz
hat das Land Sachsen-Anhalt, zusammen mit Sachsen, erstklassigen Anschluss an den internationalen Luftverkehr. Der
Flughafen ist insbesondere im internationalen Frachtflugverkehr von herausgehobener Bedeutung, seitdem DHL 2008
sein europdisches Drehkreuz nach Leipzig/Halle verlegt hat. Er ist zweitgroBter Frachtflughafen in Deutschland und fiinft-
groBter in Europa. Damit ist er flir den Kernbereich der Européischen Metropolregion Mitteldeutschland ein bedeutender
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Wirtschafts- und Standortfaktor, der zahlreiche Unternehmensansiedlungen in der Region nach sich zieht. Der Flughafen

Leipzig/Halle ist das leistungsféhige Tor fur Sachsen-Anhalt zu weltweiten Wirtschaftsmarkten.

Die wichtigsten Verkehrsstréange sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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4.2 Bodennutzung

Die Nutzung des Grund und Bodens wird in sechs Gruppen zusammengefasst; diese sind:

Siedlung: Wohnbauflache, Industrie- und Gewerbeflache, Halde, Bergbaubetrieb, Tagebau, Grube, Steinbruch, Flache

gemischter Nutzung, Flache besonderer funktionaler Pragung, Sport-, Freizeit- und Erholungsflache, Friedhof,
Verkehr: StraBenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr, Flugverkehr, Schiffsverkehr,

Landwirtschaft: Flachen flir den Anbau von Feldfriichten und besonderen Pflanzen sowie Flachen, die beweidet und

gemaht werden kdnnen; baulich gepragte Flachen, die ausschlieBlich oder vorwiegend der Landwirtschaft dienen,

Wald: Flachen mit Waldbdumen und Waldstrauchern; Gehdlzflachen, die mit einzelnen Badumen, Baumgruppen, Blischen,

Hecken und Strauchern bestockt sind,
andere Nutzung: Gehdlz, Heide, Moor, Sumpf, Unland, vegetationslose Flache,
Gewasser: FlieBgewasser, Hafenbecken, stehendes Gewasser.

Flachenverteilung der Bodennutzungen

anteilige Flachen Siedlung  Verkehr  Landwirt- Wald andere  Gewasser Summe
. . schaft Nutzung

e e % % °/° % * %o ke
Dessau-RoBlau, Stadt 14,8 5,8 35,1 35,2 5,8 3,4 245
Halle (Saale), Stadt 40,8 12,3 24,3 9,1 9,8 3,7 135
Magdeburg, Stadt 36,8 10,6 36,9 4.3 4,5 7,0 201
Altmarkkreis Salzwedel 41 3,1 59,4 28,7 3,2 1,5 2.294
Anhalt-Bitterfeld 8,7 3,8 61,2 18,9 3,8 3,6 1.454
Borde 6,9 3,6 65,5 18,4 4.1 1,6 2.367
Burgenlandkreis 10,9 4.5 69,1 10,8 3,5 1,2 1.414
Harz 6,7 3,6 51,3 35,0 2,2 1,2 2.105
Jerichower Land 5,5 3,4 54,9 30,5 3,5 2,1 1.577
Mansfeld-Stidharz 7,7 43 57,5 25,8 3,2 1,4 1.449
Saalekreis 11,1 4,8 70,2 6,0 4,7 3,3 1.434
Salzlandkreis 10,0 4.4 74,6 4,0 3,9 3,0 1.427
Stendal 4.6 3,2 64,8 20,7 3,7 3,0 2.424
Wittenberg 5,9 3,2 47,9 37,6 3,0 2,5 1.932
Sachsen-Anhalt 7,7 3,9 60,2 22,4 3,6 2,2 20.459

Quelle fir Bodennutzungen: Landesamt fliir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt — Stand: 31.12.2020
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Flachenverteilung der Nutzungsarten in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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4.3 Bevélkerung

Kreisfreie Stadt, Bevdlkerung Flache Einwohner
Landkreis, Land in km2 je kmz
Dessau-RoBlau, Stadt 79.452 245 325
Halle (Saale), Stadt 237.180 135 1.757
Magdeburg, Stadt 235.545 201 1.172
Altmarkkreis Salzwedel 82.846 2.294 36
Anhalt-Bitterfeld 157.822 1.454 109
Borde 170.746 2.367 72
Burgenlandkreis 178.176 1.414 126
Harz 211.797 2.105 101
Jerichower Land 89.602 1.577 57
Mansfeld-Stdharz 134.131 1.449 93
Saalekreis 183.512 1.434 128
Salzlandkreis 188.038 1.427 132
Stendal 110.744 2.424 46
Wittenberg 124.673 1.932 65
Sachsen-Anhalt 2.184.264 20.459 107

Quelle fiir Bevolkerung: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt — Stand: 30.09.2020
Quelle fiir Flache: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt — Stand: 31.12.2020
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Die Bevdlkerungsdichte liegt im Durchschnitt bei 107 Einwohnern/km?2. Von den drei kreisfreien Stéadten hat Halle (Saale)
die gréBte Einwohnerdichte mit 1.757 Einwohnern/km2. In der Landeshauptstadt Magdeburg betragt sie 1.172 Einwoh-
nern/km? und in Dessau-RoBlau durch den Zusammenschluss beider Stadte im Jahr 2008 insgesamt 325 Einwohner/kmz.
In landlichen Bereichen liegt die Bevdlkerungsdichte deutlich darunter. Dabei l&sst sich ein Std-Nord-Gefélle erkennen.
Wahrend sie im sudlichen Landesteil zwischen 100 und 150 Einwohnern/km? liegt, nimmt sie nach Norden ab und liegt in
der Altmark im Landkreis Stendal bei 46 Einwohnern/km? und im Altmarkkreis Salzwedel bei 36 Einwohnern/kmz.

Bevélkerungsdichte in Einwohner je km?
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Quelle fur Bevoélkerung und Flachen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt — Stand: 31.12.2019
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Strukturdaten — Bautatigkeit

4.4 Bautétigkeit

Die Bautatigkeitsstatistik liefert Ergebnisse Uber die Struktur, den Umfang und die Entwicklung der Bautatigkeit und ist
somit ein wichtiger Indikator fur die Beurteilung der Wirtschaftsentwicklung im Bausektor. Ein Kernstlick der Bautatigkeits-
statistik stellt die Statistik der Baufertigstellungen dar. Unmittelbarer Erhebungsgegenstand ist das Gebaude, das entweder
als Wohngebéaude oder als Nichtwohngebaude gekennzeichnet wird.

Kreisfreie Stadt, alle BaumaBnahmen Neue neue Nicht-
Landkreis, Land insgesamt Wohnungen Wohngebaude wohngebaude
Dessau-RoBlau, Stadt 117 98 40 15
Halle (Saale), Stadt 215 261 118 20
Magdeburg, Stadt 453 941 297 27
Altmarkkreis Salzwedel 183 199 94 30
Anhalt-Bitterfeld 379 309 205 38
Borde 461 507 311 56
Burgenlandkreis 298 259 147 37
Harz 442 535 228 48
Jerichower Land 179 159 97 25
Mansfeld-Siidharz 231 129 90 29
Saalekreis 402 423 261 43
Salzlandkreis 309 305 157 41
Stendal 176 176 95 21
Wittenberg 191 125 95 24
Sachsen-Anhalt 4.036 4.426 2.235 454

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt — Statistik der Baufertigstellungen 2019

4.5 Erwerbstatigkeit

Die Berechnung der registrierten Arbeitslosigkeit wird von der Bundesagentur fir Arbeit durchgefiihrt. Die Arbeitslosen-
quote ist der Anteil der Arbeitslosen an der Gesamtzahl der zivilen Erwerbspersonen. Sie ist ein Indikator flr die Arbeits-
markt- und Beschéftigungslage und Teil der Arbeitslosenstatistik.

Kreisfreie Stadt,

Landkreis, Land Arbeitslose Quote in % Manner Frauen
Dessau-RoBlau, Stadt 3.208 8,2 1.917 1.291
Halle (Saale), Stadt 10.626 9,1 6.381 4.245
Magdeburg, Stadt 10.543 8,4 6.034 4.509
Altmarkkreis Salzwedel 2.915 6,6 1.687 1.228
Anhalt-Bitterfeld 5.631 7,1 3.142 2.489
Borde 4.791 52 2.762 2.029
Burgenlandkreis 6.130 6,7 3.483 2.647
Harz 6.203 5,9 3.539 2.664
Jerichower Land 3.311 7,2 1.815 1.495
Mansfeld-Siidharz 6.229 9,5 3.489 2.740
Saalekreis 6.311 6,5 3.618 2.693
Salzlandkreis 7.818 8,4 4.465 3.353
Stendal 5.165 9,2 2.931 2.234
Wittenberg 4.413 6,9 2.494 1.919
Sachsen-Anhalt 83.294 7,5 47.757 35.536

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit — Stand: Dezember 2020
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Strukturdaten — Zentralértliche Gliederung

4.6 Zentral6rtliche Gliederung
Im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt werden einzelne Stadte des Landes entsprechend ihrer jeweils zugewiese-

nen Funktionen oder Teilfunktionen als Zentrale Orte mit einer dreistufigen zentral6rtlichen Gliederung festgelegt:

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die zentraldrtliche Gliederung. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden
die Grundzentren ohne Teilfunktionen eines Mittelzentrums nicht dargestellt. Zentrale Orte bilden auch die Grundlage fiir
die Untersuchungsbereiche in den folgenden Abschnitten dieses Berichtes.
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Strukturdaten — Regionstypen

4.7 Regionstypen

Neben der Zuweisung in ihrer Charakterbildung nach Zentralitétsstufen werden vom Gutachterausschuss Regionstypen
in Anlehnung an die Raumordnungsplane des Landes Sachsen-Anhalt gebildet. Hierzu werden alle Stédte, Ortsteile oder
Gemarkungen einem Regionstyp zugeordnet. Dabei ist der Regionstyp nicht unmittelbar gleichzusetzen mit dem administ-
rativen Stadt- oder Gemeindegebiet. Durch die Landesplanung ist fir die Oberzentren und durch die Regionalplanung fiir
die Mittel- und Grundzentren jeweils im Einvernehmen mit der jeweiligen Stadt oder Gemeinde auf der Grundlage des
Landesentwicklungsgesetzes Sachsen-Anhalt der Zentrale Ort festgelegt worden. Der Zentrale Ort einer Stadt oder Ge-
meinde ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil, der das zentrale Siedlungsgebiet bildet. So gehdren allgemein
die jeweils eingemeindeten Ortsteile nicht zum zentralen Ort einer Stadt oder Gemeinde. Der Gutachterausschuss hat sich
bei der Definition der Regionstypen an den Verhaltnissen am Immobilienmarkt orientiert. So zeigen gerade die eingemein-
deten Ortsteile der kreisfreien Stadte haufig andere Grundstiicksmarktverhélinisse als die eigentlichen Kernstadte. Inso-
fern sind unter dem Begriff GroBstédte beispielsweise nur die zentralen Orte i.S. des Landesentwicklungsgesetzes Sach-
sen-Anhalt zu verstehen. Die auBBerhalb der im Zusammenhang bebauten Kernstadte gelegenen Ortsteile, die zwar zum
administrativen Stadtgebiet gehéren, aber ein abweichendes Marktverhalten zeigen und nicht der Charakteristik der zent-
ralen Orte entsprechen, werden anderen Regionstypen zugeordnet. Welche Definitionen von Regionstypen der Gutachter-
ausschuss vorgenommen hat und welche Stadte, Gemeinden und Ortsteile zu einem Regionstyp zusammengefasst wor-
den sind, zeigen die nachstehenden Zuordnungen der Gemarkungen.

Bei der Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten im Kapitel 7 ist fir die GroBstadtrandlagen der GroB-
stadt Magdeburg die Zuordnung der Stadte, Ortsteile oder Gemarkungen zu beachten. Die GroBstadtrandlagen von Mag-
deburg liegen sowohl in der Landeshauptstadt Magdeburg selbst (Beyendorf-Sohlen, Pechau, Randau-Calenberge), als
auch im Landkreis Bérde und im Landkreis Jerichower Land.

Regionstyp  Abkiirzung Definition

GroBstadte G Zentraler Ort eines Oberzentrums im Sinne des Landesentwicklungsgesetzes
GroBstadt- . . . . . . .
randlagen GRL Gebiet, das durch die GroBstadt gepragt ist, aber gewisse Eigenheiten aufweist
Mittelzentren MZ Stadtgebiet eines Mittelzentrums mit Bedeutung fir das weitere Umland

Grundzentren/ " . . —
Kleinstadte GZ Grundzentren geman der regionalen Raumordnungsprogramme und weitere Kleinstadte
Dérfer D landliches Umland
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Landkreis/
kreisfreie Stadt

Dessau-RoBlau,
Stadt

Halle (Saale),
Stadt

Magdeburg,
Stadt

Altmarkkreis
Salzwedel

Anhalt-Bitterfeld

Borde

GroBstadt-
randlage

GroBstadte

Alten
Dessau
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Kleinkihnau
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Halle (Saale)

Magdeburg
Pechau
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Altenweddingen

Barleben

Dahlenwarsleben
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Ebendorf
Glindenberg
Hermsdorf

Hohendodeleben
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Meitzendorf

Niederndodeleben
Osterweddingen

Irxleben

Langenweddingen

Wolmirstedt

Beyendorf-Sohlen
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Mittelzentren

Salzwedel
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Haldensleben
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Grundzentren/
Kleinstadte

RoBlau

Arendsee
Beetzendorf
Gardelegen
Kalbe

Klétze

Mieste
Diesdorf-Dahre

Aken
Brehna
Grobzig
Raguhn
Zbrbig

Angern
Calvorde
Eilsleben
Erxleben
Flechtingen
Gréningen
Oebisfelde
Voélpke
Wanzleben
Weferlingen
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Strukturdaten — Regionstypen

Landkreis/ GroBstéadte GroBstadt- Mittelzentren Grundzentren/
kreisfreie Stadt randlage Kleinstadte
Burgenlandkreis Naumburg Bad Bibra
WeiBenfels Bad Késen
Zeitz DroyBig
Eckartsberga
Freyburg
Hohenmoblsen
Kayna
Laucha
Litzen
Nebra
Osterfeld
Teuchern

Harz Halberstadt Ballenstedt
Quedlinburg Benneckenstein
Wernigerode Blankenburg

Dardesheim
Elbingerode
Ermsleben
Gernrode
Harzgerode
Hasselfelde
llIsenburg
Osterwieck
Schwanebeck
Thale
Wegeleben

Jerichower Land Biederitz Burg Genthin
Gerwisch Gommern
Gulbs Jerichow
Hohenwarte Loburg
Kdnigsborn Mdockern
Lostau Parey
Méoser
Wahlitz

Mansfeld-Sidharz Eisleben Allstedt
Helfta Gerbstedt
Sangerhausen Helbra

Hettstedt

Kelbra

Mansfeld
Rottleberode
RoBla

Réblingen am See
Stolberg

Wippra
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Landkreis/

kreisfreie Stadt

Saalekreis

Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg

GroBstadte
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GroBstadt-
randlage

Mittelzentren

Angersdorf, Bennstedt Beuna
Brachwitz, Braschwitz Merseburg
Burgliebenau

Dieskau, Délbau

DélInitz, Ermlitz

Gutenberg

Hohenweiden

Holleben

Horburg-MaBlau

Kétschlitz,

Lieskau, Lochau

Morl, Oppin

PeiBen, Queis

RaBnitz

Salzmiinde

Schkopau, Sennewitz

Teicha

Zdschen, Zscherben

Aschersleben
Bernburg
Schdnebeck
StaBfurt

Stendal

Wittenberg

Alle nicht genannten Gemarkungen wurden dem Regionstyp Dérfer zugeordnet.
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Grundzentren/
Kleinstadte
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Grébers
Gulnthersdorf
Koétzschau
Landsberg
Leuna
Lébejin
Muicheln
Querfurt
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Alsleben
Barby
Calbe
Egeln
Gusten
Hoym
Kdénnern
Nienburg
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Annaburg
Coswig
Elster

Grafenhainichen

Jessen
Kemberg
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Schmiedeberg
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Umsétze — Anzahl der Erwerbsvorgénge

5 Der Grundstiicksmarkt in Sachsen-Anhalt
5.1 Umsatze

5.1.1 Anzahl der Erwerbsvorgéange

In den Jahren 2019 und 2020 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Sachsen-
Anhalt von den Notaren insgesamt 30.008 bzw. 29.198 Kaufvertrage zur Fiihrung der Kaufpreissammlung geman § 195
BauGB Ubersandt.

Anzahl der Erwerbsvorgéange je Grundstiicksart

Grundstiicksarten Anzahl Anteil Veranderung Anzahl
(Teilmérkte) 2020 2020 (%) zu 2019 (%) 2019

unbebaute Baugrundstiicke 4.587 15,7 +2,9 4.458
bebaute Grundstlicke 13.874 47,5 -2,5 14.223
Wohnungs- und Teileigentum 4.323 14,8 +1,5 4.261
Land- und Forstwirtschaft 4.518 15,5 -10,3 5.034
Gemeinbedarfs-/sonstige Flachen 1.896 6,5 -6,7 2.032
alle Teilméarkte 29.198 100,0 -2,7 30.008

Damit ist die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange im aktuellen Berichtsjahr 2020 gegentiber dem Vorjahr 2019 mit
einer Veranderung von 2,7 % leicht gesunken. Innerhalb der dargestellten Teilméarkte zeigen sich allerdings unterschiedli-
che Verhéltnisse. Positive Entwicklungen zeigen sich bei den unbebauten Baugrundstiicken und dem Wohnungs- und
Teileigentum. Bei den Baugrundstiicken ist die Nachfrage um fast 3 %, beim Wohnungs- und Teileigentum um 1,5 %
gestiegen. Damit konnte sich im Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums die positive Entwicklung der vergangenen
Jahre zwar fortsetzen, hat aber im Vergleich zu den Vorjahren deutlich an Dynamik verloren. Hier war die Nachfrage im
Jahr 2019 noch um 11 % und im Jahr 2018 sogar um 13 % gegeniber den Vorjahren angestiegen. Die bebauten Grund-
stlicke bilden ohne das Wohnungs- und Teileigentum mit einem Umsatzanteil von knapp 48 % den gréBten Teilmarkt. Hier
zeigen sich mit einer Verdnderung von 2,5 % leichte Verluste gegenliber dem Vorjahr.

Verteilung und Entwicklung der Erwerbsvorgéange in den Teilméarkten
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Umsétze — Anzahl der Erwerbsvorgénge

Im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlcke lassen sich die starksten Rickgange verzeichnen.
Die Anzahl der Erwerbsvorgange ist um Uber 10 % gegenlber dem Vorjahr zurlickgegangen. Damit setzt sich der bereits
in den Vorjahren zu beobachtende Trend fort. Ebenfalls eine riicklaufige Entwicklung zeigt sich bei den Gemeinbedarfs-
und sonstigen Flachen. Hier ist die Anzahl im Berichtsjahr 2020 mit einer Veranderung von 6,7 % gegenlber dem Vorjahr
gesunken. Zu diesem Teilmarkt gehéren unter anderem ehemals militdrisch genutzte Flachen, Flachen fir den Natur-
schutz, Wasserflachen, Abbauflachen und Grundsticke fir Energieanlagen, etwa fir Photovoltaik- und Solaranlagen.

In den Landkreisen und kreisfreien Stadten des Landes Sachsen-Anhalt stellen sich die Verhélinisse wie folgt dar:

Anzahl der Erwerbsvorgéange in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Kreisfreie Stadt, Anzahl Anteil Veranderung Anzahl
Landkreis, Land 2020 2020 (%) zu 2019 (%) 2019

Dessau-RoBlau, Stadt 793 2,7 -1,5 805
Halle (Saale), Stadt 1.476 5,1 -9,3 1.628
Magdeburg, Stadt 2.253 7,7 -5,5 2.383
Altmarkkreis Salzwedel 1.420 4.9 -6,0 1.511
Anhalt-Bitterfeld 2.371 8,1 +1,9 2.327
Boérde 2.809 9,6 +0,8 2.788
Burgenlandkreis 2.456 8,4 -9,7 2.720
Harz 3.023 10,4 +0,0 3.022
Jerichower Land 1.468 5,0 -11,2 1.654
Mansfeld-Siidharz 2.220 7,6 -3,9 2.309
Saalekreis 2.560 8,8 -3,7 2.657
Salzlandkreis 2.618 9,0 +5,8 2.475
Stendal 1.762 6,0 +1,0 1.745
Wittenberg 1.969 6,7 -0,8 1.984
Sachsen-Anhalt 29.198 100 -2,7 30.008

In den Landkreisen und kreisfreien Stadten gibt es bei den Umsatzanteilen und den Veranderungen zum Vorjahr teilweise
deutliche Unterschiede mit gegensétzlichen Entwicklungen. In dem bevdlkerungsreichen Landkreis Harz 1asst sich auch
die gréBte Anzahl von Erwerbsvorgéngen erkennen. Hier werden immerhin tGber 10 % der insgesamt im Land abgeschlos-
senen Vertrage registriert. Mit knapp Uber 3.000 Erwerbsvorgéangen werden hier mehr als doppelt so viel Vertrage regis-
triert wie im Altmarkkreis Salzwedel. Dabei ist die Nachfrage gegeniiber dem Vorjahr unverandert und stabil. Ebenfalls
groBBe Marktanteile hat der Landkreise Bérde mit 9,6 % bei ebenfalls stabilen Verhéltnissen. Mit einem Umsatzplus von
knapp 1 % ist die Anzahl nur gering gegenlber dem Vorjahr angestiegen. In diesem Zusammenhang fallt der Salzlandkreis
auf. Hier ist die Nachfrage um immerhin fast 6 % angestiegen und hebt damit den Anteil an den insgesamt registrierten
Erwerbsvorgangen auf immerhin 9 %. Auffallig ist auch die Entwicklung in den beiden GroBstadten Halle (Saale) und
Magdeburg. Wahrend hier in den Vorjahren erhebliche Steigerungen zu registrieren waren, hat die Nachfrage im Berichts-
jahr 2020 deutlich nachgelassen. Insgesamt ist die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange in Magdeburg um 5,5 % und
in Halle (Saale) sogar um Uber 9 % gegenlber dem Vorjahr gesunken. Dabei ist der unmittelbare Vergleich der beiden
Oberzentren durchaus interessant. Nicht nur, dass in der Landeshauptstadt die Nachfrage gegeniiber dem Vorjahr weniger
gesunken ist, als in der Saalestadt, werden hier auch tber 50 % mehr Transaktionen registriert als in Halle (Saale). Eine
ganz andere Situation Iasst sich in der Stadt Dessau-RoBlau erkennen. Mit unter 3 % lasst sich hier der geringste Anteil
an den insgesamt getatigten Transaktionen im Land registrieren. Dabei sind die Verhélinisse gegentber dem Vorjahr mit
einem geringen Rickgang der Erwerbsvorgange von 1,5 % weitgehend unverandert. Eindeutige Transaktionsriickgange
zeigen sich trotz der Randlage zu Magdeburg insbesondere im Jerichower Land. Obwohl hier im Jahr 2019 noch leichte
Zuwéchse zu verzeichnen waren, sind im Berichtsjahr gegentber dem Jahr 2019 Uber 11 % weniger Kaufvertrage abge-

schlossen worden.
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Umséatze — Anzahl der Erwerbsvorgange

Veranderung der Anzahl der Erwerbsvorgéange von 2019 zu 2020

Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Bérde
Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
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Verteilung und Entwicklung der Erwerbsvorgénge in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Nachfolgend ist die Verteilung der Erwerbsvorgange in den Teilméarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise dargestellt.
Sie lasst die Differenziertheit des Immobilienmarktes mit sehr unterschiedlichen Auspragungen und Entwicklungen erken-
nen. Auffallig ist beispielsweise im Teilmarkt der unbebauten Baugrundstuicke die gesunkene Anzahl von Erwerbsvorgan-
gen in den kreisfreien Stadten Dessau-RoBlau, Halle (Saale) und Magdeburg. Wahrend in Dessau-RoBlau und Magdeburg
jeweils rd. 8 % weniger Baugrundstiicke gehandelt worden sind, hat die Nachfrage in Halle (Saale) um iber 24 % gegen-
Uber dem Vorjahr nachgelassen. Gegenteilige Entwicklungen zeigen sich in den Landkreisen Anhalt-Bitterfeld, Jerichower
Land und Wittenberg. Hier fallen die gegenlber dem Vorjahr hohen Zuwéchse auf, obwohl in den vergangenen Jahren
eher geringe Veranderungen zu erkennen waren. So hat die Anzahl an Erwerbsvorgangen von unbebauten Baugrundsti-
cken im Landkreis Anhalt-Bitterfeld um lber 27 % gegenliber dem Vorjahr zugelegt. Auch im Jerichower Land ist die
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Umsétze — Anzahl der Erwerbsvorgénge

Anzahl um fast 26 % und in Wittenberg immerhin noch um Uber 15 % gestiegen. Haufig entgegengesetzte Entwicklungen
zeigen sich im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke. So ist in den Landkreisen Anhalt-Bitterfeld und Jerichower Land
entgegen der Entwicklung bei den Baugrundstiicken die Anzahl der Erwerbsvorgénge von bebauten Grundstiicken ge-
sunken. Im Landkreis Jerichower Land ist die Anzahl gegeniiber dem Vorjahr sogar um fast 11 % zurlickgegangen. Auf-
fallig ist aber auch hier der Landkreis Wittenberg, in dem eine Zunahme mit fast 10 % die groBte Veranderung gegeniber
dem Vorjahr in diesem Teilmarkt darstellt. Bemerkenswerte Entwicklungen zeigen sich auch im Teilmarkt des Wohnungs-
und Teileigentums. Teilweise groBen Zuwachsen stehen ebenso groBe Verluste gegeniber. So hat sich im Landkreis
Mansfeld-Stdharz die Anzahl um fast 30 % gegeniiber dem Vorjahr erhéht, wahrend im Jerichower Land die Anzahl an
Erwerbsvorgangen von Wohnungs- und Teileigentum in fast gleicher GréBenordnung gegentber dem Vorjahr reduziert
hat. Interessant sind auch hier die kreisfreien Stadte Dessau-RoBlau, Halle (Saale) und Magdeburg. Wahrend die Verhalt-
nisse in Halle (Saale) mit einem Umsatzplus von knapp 1 % und in Magdeburg mit leichten Verlusten von rd. 2 % weitge-
hend stabil sind, hat sich die Anzahl der Erwerbsvorgénge in Dessau-RoBlau um fast 24 % erhdht. Hierbei ist aber auch
zu erwdhnen, dass die Anzahl der Erwerbsvorgédnge von Wohnungs- und Teileigentum in Dessau-Rosslau nur bei ' der
Anzahl in Halle (Saale) und sogar nur bei '/ der Erwerbsvorgénge in Magdeburg betragt. Dabei werden in Magdeburg in
diesem Teilmarkt mit Uber 1.200 Erwerbsvorgangen die mit Abstand meisten Erwerbsvorgange registriert. Bereits in der
Stadt Halle (Saale) wird fast 40 % weniger Wohnungs- und Teileigentum gehandelt als in der Stadt Magdeburg. Auch im
Teilmarkt der Land- und Forstwirtschaft lassen sich ganz unterschiedliche Entwicklungen beobachten, wenngleich die
Tendenz eindeutig zurlickgehende Umsétze zeigt. Lediglich im Salzlandkreis hat sich die Anzahl der Erwerbsvorgange
gegenuber dem Vorjahr mit rd. 5 % erhéht. Ansonsten sind allgemein Riickgange unterschiedlicher Intensitat bei der Ent-
wicklung zum Vorjahr zu erkennen. Dabei ist die deutliche Reduzierung der Erwerbsvorgange um fast 50 % in der Stadt
Dessau-RoBlau aufgrund der insgesamt sehr geringen Anzahl sicher nicht typisch. Ebenso untypisch ist der Rickgang
von rd. 14 % in der Stadt Halle (Saale). Gerade die kreisfreien Stadte sind hier nicht charakteristisch fir den Teilmarkt der
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen. Dagegen sind die Riickgénge in den Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragten Landkreisen durchaus bemerkenswert. Allein im Jerichower Land ist die Anzahl der Erwerbsvorgédnge um fast
27 % zurlckgegangen. Auch im umsatzstarksten Landkreis Bérde fir Erwerbsvorgénge der Land- und Forstwirtschaft ist
die Nachfrage gegeniiber dem Vorjahr mit 6,6 % gegenlber dem Vorjahr zuriickgegangen.

Verteilung der Erwerbsvorgange 2020 in den Teilméarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise

Kreisfreie Stadt, Unbebaute Bebaute Wohnungs-und Land- und Forst- Gemeinbedarfs-/
Landkreis, Land Baugrundstiicke Grundstiicke Teileigentum wirtschaft sonst. Flachen
Anzahl :;i?gg?:i?g Anzahl \\;irrﬁ?rzig Anzahl :;i?gg?:i?g Anzahl :;i?gg?:i?g Anzahl :;i?gg?:i?g
Dessau-RoBlau, Stadt 88 -8,3 442 -3,9 197 +23,9 30 -48,3 36 +12,5
Halle (Saale), Stadt 169 -24,2 493 -15,6 764 +0,8 19 -13,6 31 -24.4
Magdeburg, Stadt 301 -8,2 620 -11,6 1.236 -2,2 21 +0,0 75 +8,7
Altmarkkr. Salzwedel 211 +5,0 636 -5,5 35 -20,5 459 -9,1 79 -10,2
Anhalt-Bitterfeld 432 +27,4 1.244 -1,0 209 +23,7 348 -5,2 138 -29,2
Bérde 552 -2,0 1.269 +5,4 300 +11,1 525 -6,6 163 -13,8
Burgenlandkreis 404 -4,9 1.148 -7,8 326 -12,6 376 -16,1 202 -11,8
Harz 450 -4,7 1.591 +1,5 360 +20,4 492 -3,7 130 -24,9
Jerichower Land 306 +25,9 704 -10,8 110 -31,7 231 -26,7 117 -19,9
Mansfeld-Siidharz 264 +6,9 1.138 -6,0 86 +28,4 457 -17,1 275 +18,0
Saalekreis 537 +7,2 1.147 -8,5 337 +3,1 321 -5,3 218 -7,6
Salzlandkreis 312 -2,8 1.622 +6,6 147 +8,9 393 +5,1 144 +16,1
Stendal 263 +9,1 860 -2,3 89 -10,1 407 -3,6 143 +38,8
Wittenberg 298 +15,5 960 +9,5 127 -6,6 439 -18,6 145 -16,7
Sachsen-Anhalt 4.587 +2,9 13.874 -2,5 4.323 +1,5 4.518 -10,3 1.896 -6,7

Daten von 2019 in der Anlage 2
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Umsétze — Anzahl der Erwerbsvorgénge

Bei einer Betrachtung der Anteile der unterschiedlichen Teilmarkte in den kreisfreien Stadten und Landkreisen féllt insbe-
sondere das Verhéltnis des Wohnungs- und Teileigentums zu den Ulbrigen Grundstlicksarten und insbesondere zu den
bebauten Grundstlicken auf. Erwartungsgeman ist der Anteil an Erwerbsvorgangen des Wohnungs- und Teileigentums in
den kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale) am héchsten. Hier liegt der Anteil des Wohnungs- und Teileigentums
bei jeweils Uiber 50 % und damit Gber dem der bebauten Grundstiicke. In den Ubrigen Landkreisen und auch in der kreis-
freien Stadt Dessau-RoBlau hat der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke allgemein den gréBten Anteil. Das Wohnungs-
und Teileigentum hat neben den Stadten Magdeburg und Halle (Saale) noch in Dessau-RoBlau, im Saalekreis sowie in
den Landkreisen Harz, Bérde und Burgenlandkreis mit Anteilen im 2-stelligen Prozentbereich eine gewisse Bedeutung. In
den Ubrigen Landkreisen liegt der Marktanteil des Wohnungs- und Teileigentums teilweise deutlich unter 10 %. So sind
etwa im Altmarkkreis Salzwedel nur 2,5 % aller registrierten Erwerbsvorgénge im Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigen-
tums festzustellen. Insgesamt haben in den GroBstadten Halle (Saale) und Magdeburg die bebauten Grundstlicke ein-
schlieBlich des Wohnungs- und Teileigentums mit Gber 80 % den gréBten Marktanteil, wahrend hier die Erwerbsvorgénge
im Teilmarkt der Land- und Forstwirtschaft erwartungsgemaf gering sind. Mit Anteilen zwischen rd. 1 % in den Stadten
Magdeburg und Halle (Saale) sowie rd. 4 % in Dessau-RoBlau spielt dieser Teilmarkt hier nur eine untergeordnete Rolle.
Ganz anders sieht das im landlichen Bereich aus. Das gro6Bte Gewicht haben die land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstlicke im Altmarkkreis Salzwedel. Hier werden '/3 der insgesamt im Landkreis registrierten Kauffalle in diesem Teil-
markt registriert. Wahrend in den Landkreisen Mansfeld-Stidharz, Stendal und Wittenberg dieser Anteil zwischen 20 %
und 25 % und damit ebenfalls Gber dem Mittel liegt, macht die Anzahl der Erwerbsvorgange im Teilmarkt der Land- und
Forstwirtschaft in den tbrigen Landkreisen einen Anteil zwischen 10 % und 20 % aus. In einem ahnlichen Verhaltnis liegen

auch die Anteile der unbebauten Baugrundstiicke.

Anteil der Erwerbsvorgéange 2020 in den Teilméarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise
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Umsétze — Anzahl der Erwerbsvorgange

Raumliche Verteilung der Anzahl der Erwerbsvorgéange im Jahr 2020

In der folgenden Grafik wird die Anzahl der Erwerbsvorgange auf der Basis der Verbandsgemeinden und Einheits-

gemeinden angegeben.
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Umsatze — Flachenumsatz

5.1.2 Flachenumsatz

In den Jahren 2019 und 2020 sind im Land Sachsen-Anhalt insgesamt rd. 268 km2 bzw. rd. 244 km? Grundstiicksflache

umgesetzt worden.

Flachenumsatz je Grundstiicksart

Grundstiicksarten Flache 2020 Anteil Veranderung  Flache 2019
(Teilmérkte) (Tsd. m2) 2020 (%) zu 2019 (%) (Tsd. m2)
unbebaute Baugrundstiicke 9.951 4.1 +3,3 9.636
bebaute Grundstlicke 33.217 13,6 +0,1 33.195
Land- und Forstwirtschaft 191.546 78,5 -10,8 214.640
Gemeinbedarfs-/sonst. Flachen 9.221 3,8 -11,0 10.355
alle Teilméarkte 243.935 100 -8,9 267.826

Damit steht der gegeniber dem Vorjahr um rd. 3 % gesunkenen Anzahl von Erwerbsvorgangen eine Reduzierung des
Flachenumsatzes von rd. 9 % gegenuber. Hierbei wird der Fldchenumsatz und dessen Entwicklung zum Vorjahr
mabBgeblich vom Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke bestimmt. Naturgeman wechseln hier
pro Erwerbsvorgang groBBe Flachen den Eigentimer. Aus diesem Grund wird hier mit einem Anteil von 15,5 % bei der
Anzahl der Erwerbsvorgdnge im Land ein Anteil von fast 80 % am gesamten Flachenumsatz erzielt. Insgesamt ist der
Flachenumsatz im Teilmarkt der Land- und Forstwirtschaft gegentber dem Vorjahr um 10,8 % zuriickgegangen, was
anndhernd mit der um 10,3 % gesunkenen Anzahl der Erwerbsvorgange begriindet werden kann. Ahnlich verhalt es sich
im Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke. Hier stehen dem um rd. 3 % gestiegenen Flachenumsatz eine ebenfalls
um rd. 3 % gestiegene Anzahl von Erwerbsvorgangen gegenlber. Mit rd. 4 % haben die unbebauten Baugrundstiicke aber
insgesamt nur einen geringen Anteil am gesamten Flachenumsatz. Dieser geringe Anteil am gesamten Flachenumsatz ist
gegenuber dem Vorjahr weitgehend unveréndert und bestéatigt sich auch im langjahrigen Vergleich. Bei den bebauten
Grundstiicken ist die Veranderung des Flachenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr nahe Null, wobei die Anzahl der
Erwerbsvorgange um 2,5 % leicht zurlickgegangen ist. Bei den Gemeinbedarfs- und sonstigen Flachen stehen dem um
11 % reduzierten Flachenumsatz eine um knapp 7 % reduzierte Anzahl der Erwerbsvorgange gegenuber.

Verteilung und Entwicklung des Flachenumsatzes in den Teilméarkten
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Umsatze — Flachenumsatz

In den kreisfreien Stédten und Landkreisen des Landes Sachsen-Anhalt stellen sich die Verhélinisse wie folgt dar:

Flachenumsatz in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Kreisfreie Stadt, Flache 2020 Anteil Veranderung  Flache 2019
Landkreis, Land (Tsd. m?) 2020 (%) zu 2019 (%) (Tsd. m2)
Dessau-RofBlau, Stadt 2.034 0,8 -24,2 2.685
Halle (Saale), Stadt 2.008 0,8 =182 2.372
Magdeburg, Stadt 2.576 1,1 -13,8 2.989
Altmarkkreis Salzwedel 32.294 13,2 -4,3 33.731
Anhalt-Bitterfeld 27.124 11,1 +38,3 19.607
Borde 31.325 12,8 -19,7 39.006
Burgenlandkreis 17.663 7,2 +8,0 16.350
Harz 20.399 8,4 -14,3 23.808
Jerichower Land 18.795 7,7 -5,6 19.908
Mansfeld-Siidharz 16.939 6,9 -20,6 21.322
Saalekreis 16.334 6,7 -6,1 17.398
Salzlandkreis 16.477 6,8 +10,8 14.869
Stendal 25.802 10,6 -18,9 31.802
Wittenberg 14.166 5,8 -35,5 21.979
Sachsen-Anhalt 243.935 100 -8,9 267.826

Die differenzierte Betrachtung der Flachenumsatze in den kreisfreien Stadten und Landkreisen zeigt sehr unterschiedliche
Verhéltnisse und Entwicklungen. Die gréBten Flachenumsétze zeigen sich im Altmarkkreis Salzwedel und im Landkreis
Bérde. Mit einem Anteil am Gesamtumsatz von jeweils rd. 13 % haben hier immerhin {ber 30 km2 den Eigentimer ge-
wechselt. Auffallig ist auch der Landkreis Anhalt-Bitterfeld mit einer deutlichen Zunahme gegeniiber dem Vorjahr. Mit ei-
nem fast 7,5 km2 gréBeren Flachenumsatz gegenliber dem Jahr 2019 ist hier ein Umsatzplus von tiber 38 % erzielt worden.
Auch in den Landkreisen Anhalt-Bitterfeld und Stendal betragen die Flachenumsétze zwischen rd. 26 km2 und 27 km2 und
die Anteile an der insgesamt im Land verauBerten Flache sind mit jeweils rd. 11 % Uberdurchschnittlich. Die geringsten
Flachenumsétze zeigen sich erwartungsgemas in den kreisfreien Stadten Dessau-RoBlau, Halle (Saale) und Magdeburg.
Aufgrund der GréBe der jeweiligen Kreisgebiete sowie der geringen Anteile an land- und forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen liegen hier die Anteile lediglich zwischen 0,8 % und 1,1 % an der Landessumme.

Veranderung des Flachenumsatzes von 2019 zu 2020
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Nachstehendes Diagramm macht die groBBen Verdnderungen zum Vorjahr besonders anschaulich. Neben dem Landkreis
Anhalt-Bitterfeld lasst sich noch im Salzlandkreis und im Burgenlandkreis ein gestiegener Flachenumsatz erkennen. An-
sonsten sind teilweise erhebliche Flachenverluste zu registrieren. So fallt hier insbesondere der Landkreis Wittenberg ins
Auge. Hier steht einem Ruckgang der Erwerbsvorgéange von knapp 1 % ein Riickgang von lber 35 % beim Flachenumsatz
gegenlber. Selbst im Landkreis Borde ist der Flachenumsatz zurlickgegangen. Hier sind 770 Hektar weniger und damit
ein rd. 20 % geringerer Flachenumsatz als im Vorjahr zu registrieren. Die Anzahl der Erwerbsvorgéange ist im Vergleich
dazu sogar mit rd. 1 % gegenuber dem Vorjahr angestiegen. Ebenfalls groBe Veranderungen zum Vorjahr mit jeweils fast
20 % zeigen sich auch in den Landkreisen Mansfeld-Stidharz und Stendal. Wahrend in Mansfeld-Stdharz dem um 20,6 %
gesunkenen Flachenumsatz eine um knapp 4 % gesunkene Anzahl der Erwerbsvorgénge gegenlbersteht, istim Landkreis
Stendal die Anzahl der Erwerbsvorgange sogar um 1 % gegenlber dem Vorjahr gestiegen. Die Grunde fur die einzelnen
Entwicklungen in den jeweiligen Landkreisen sind unterschiedlich, basieren aber hauptsachlich auf dem land- und forst-
wirtschaftlichen Teilmarkt, in dem gegentliber den anderen Teilmérkten gro3e Flachen umgesetzt werden. Die Betrachtung

der einzelnen Teilmarkte |asst hier weiterere Riickschliisse zu.

Verteilung und Entwicklung des Flaichenumsatzes in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Verteilung des Flachenumsatzes 2020 in den Teilméarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise

Kreisfreie Stadt, Unbebaute Bebaute Land- und Gemeinbedarfs-/
Landkreis, Land Baugrundstiicke Grundstticke Forstwirtschaft sonst. Flachen
Flache Verénderung Flache Verénderung Flache Verénderung Flache Veréanderung
(Tsd. m?) Vorjahr (%) (Tsd. m2) Vorjahr (%) (Tsd. m2) Vorjahr (%) (Tsd. m2) Vorjahr (%)
Dessau-RoBlau, Stadt 202 +102 650 +0,9 1.106 -38,7 76 -44 1
Halle (Saale), Stadt 320 -51,5 787 -11,0 845 +78,6 56 -84,2
Magdeburg, Stadt 521 -27,0 1.012 -13,6 501 -46,3 542 +215
Altmarkkreis Salzwedel 269 -27.,1 5.293 +106 26.368 -13,1 364 -16,1
Anhalt-Bitterfeld 1.236 +62,6 2.332 +1,3 22.313 +43,6 1.243 +22,8
Boérde 2.052 +0,4 5.477 +40,0 22.802 -28,7 994 -8,4
Burgenlandkreis 750 -3,1 1.972 -3,1 14.409 +11,6 532 -14,7
Harz 762 -29,2 3.258 -37,6 16.008 -4,0 371 -55,7
Jerichower Land 447 +1,4 1.607 -31,4 16.251 +11,4 490 -80,7
Mansfeld-Siidharz 306 +11,7 1.902 +1,2 14.188 -23,3 543 -19,9
Saalekreis 1.315 +55,8 1.877 -26,3 11.767 -10,9 1.375 +70,6
Salzlandkreis 543 -12,7 2.588 +14,5 12.042 +3,6 1.304 +263
Stendal 680 +34,7 2.468 -36,8 22.134 -17,9 520 +25,0
Wittenberg 548 +20,7 1.994 +31,1 10.813 -43,4 811 -10,5
Sachsen-Anhalt 9.951 +3,3 33.217 +0,1 191.546 -10,8 9.221 -11,0

Daten von 2019 in der Anlage 2

Durch die Betrachtung der einzelnen Teilmarktentwicklungen in den kreisfreien Stadten und Landkreisen lassen sich einige
Auffélligkeiten weiter differenzieren. So ist erkennbar, dass sich im Landkreis Anhalt-Bitterfeld die groBBe prozentuale Ver-
anderung gegenlber dem Vorjahr zwar hauptsachlich aus dem Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicke erklaren lasst, aber auch in den anderen Teilmarkten teilweise erhebliche Flachenzuwéchse stattgefunden haben.
Aufféllig sind insbesondere die unbebauten Baugrundstiicke, bei denen rd. 27 % mehr Kauffalle gegeniiber dem Vorjahr
zu einer Steigerung des Flachenzuwachses von fast 63 % gefiihrt haben. MaBgeblich dazu beigetragen haben insbeson-
dere Erwerbsvorgange fir groB3flachige Gewerbegebiete, die insgesamt zu dem Flachenzuwachs von fast 50 Hektar ge-
genuber dem Vorjahr gefuhrt haben. Auch die deutliche Zunahme des Flachenumsatzes bei den unbebauten Baugrund-
stlicken im Saalekreis ist bemerkenswert und l&sst sich auf gro3flachige Gewerbe- und Industriegrundstiicke entlang der
Autobahnen A 14, A 9 und A 38 zurlckflhren.

Markante Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr zeigen sich auch im Teilmarkt der Gemeinbedarfs- und sonstigen Fla-
chen in der Stadt Magdeburg und dem Salzlandkreis. Hier hat sich der Flachenumsatz gegenlber dem Vorjahr mehr als
verdreifacht. Haufig sind bei solchen auBergewdhnlichen Entwicklungen lediglich einzelne Erwerbsvorgange die Ursache.
So ist es auch hier. In der Landeshauptstadt steht der Flachenzuwachs mit einem groBflachigen Seengebiet im Zusam-
menhang, bei dem allein rd. 37 Hektar den Eigentimer gewechselt haben. Im Salzlandkreis, in dem der Flachenumsatz
bei den Gemeinbedarfs- und sonstigen Flachen das 2,4-fache der Landeshauptstadt betragt, liegt der erhebliche Flachen-
umsatz im Verkauf von Abbaufldchen, Sportstatten und eines ehemaligen Bahngelandes begriindet. Haufig werden die
groBBen Flachenumsétze und insbesondere die groBen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr nur von wenigen Einzel-
fallen gepragt. Diese Beobachtung lasst sich selbst bei den bebauten Grundstiicken machen. Hier haben in manchen
Landkreisen nur wenige Objekte, wie grof3flachige Industrie- und Produktionsanlagen oder Einkaufszentren, Anlagen zur
Energieerzeugung und fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen zu einem spirbar und ungewdhnlich angestiegenen FI&-
chenumsatz gefihrt.
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Der Blick auf die Verteilung des Flachenumsatzes in den kreisfreien Stadten und Landkreisen macht deutlich, dass natur-
geman der Flachenanteil der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicke dominiert. Der Anteil in den Landkreisen
liegt zwischen 70 % und 90 % am jeweils gesamten Flachenumsatz. Anders stellen sich die Verhéltnisse in den kreisfreien
Stéadten dar. Wahrend die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke in Dessau-RoBlau mit iber 54 % und in Halle (Saale)
mit immerhin noch rd. 42 % ebenfalls den gréBten Flachenumsatz haben, stellen sich die Anteile der einzelnen Teilmérkte
in Magdeburg im Vergleich zu den anderen Regionen deutlich anders dar. Bedingt durch die geringe Anzahl der Erwerbs-
vorgange in der Land- und Forstwirtschaft mit einem Anteil von weniger als 1 % an der insgesamt registrierten Anzahl an
Erwerbsvorgangen, liegt der Anteil des Flachenumsatzes im Teilmarkt der Land- und Forstwirtschaft hier bei lediglich
knapp 20 % und damit noch hinter den anderen Teilmérkten. Auffallig sind in diesem Zusammenhang auch die Gemein-
bedarfs- und sonstigen Flachen. Mit einem Anteil von 21 % ist der Flachenumsatz auch im Vergleich mit den anderen
Landkreisen, aber auch den kreisfreien Stadten tiberdurchschnittlich. Ansonsten dominieren in den GroBstadten Magde-
burg und Halle (Saale) eindeutig die bebauten Grundstlicke mit Anteilen von jeweils knapp 40 %.

Anteil des Flachenumsatzes 2020 in den Teilméarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise
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Umsatze — Flachenumsatz

Raumliche Verteilung des Flachenumsatzes im Jahr 2020

In der folgenden Grafik wird der Flachenumsatz auf der Basis der Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
angegeben.
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Umsatze — Geldumsatz

5.1.3 Geldumsatz

In den Jahren 2019 und 2020 sind auf dem Grundstiicksmarkt in Sachsen-Anhalt rd. 3,8 bzw. fast 3,9 Milliarden Euro
umgesetzt worden. Damit ist das Transaktionsvolumen in den beiden letzten Jahren seit 2018 um tber 500 Millionen Euro
angestiegen. Eine entsprechende Entwicklung mit einer regelméBigen Erhdéhung des Transaktionsvolumens l&sst sich

inzwischen seit 10 Jahren erkennen.

Geldumsatz je Grundstiicksart

Grundstiicksarten Umsatz 2020 Anteil Veranderung Umsatz 2019
(Teilméarkte) (Mio. €) 2020 (%) zu 2019 (%) (Mio. €)
unbebaute Baugrundstiicke 2549 6,6 -4,4 266,5
bebaute Grundstlicke 2.812,1 72,3 +4,8 2.684,1
Wohnungs- und Teileigentum 485,6 12,5 +4,9 463,1
Land- und Forstwirtschaft 311,8 8,0 -3,6 323,5
Gemeinbedarfs-/sonst. Flachen 24,5 0,6 -9,6 27,1
alle Teilméarkte 3.888.,8 100 +3,3 3.764,4

Dabei féllt die Steigerung zum Vorjahr mit 3,3 % relativ verhalten aus, wenngleich das in der Summe immerhin fast 125
Millionen Euro bedeutet. Diese Entwicklung ist auch deshalb beachtlich, da die Anzahl der Erwerbsvorgénge gegenlber
dem Jahr 2019 um 2,7 % und der Flachenumsatz sogar um fast 9 % zurlickgegangen ist. MaBgeblichen Anteil am Geld-
umsatz haben naturgeman die bebauten Grundstiicke. Hier werden lber 72 %, zusammen mit dem Wohnungs- und Tei-
leigentum sogar fast 85 % des Umsatzvolumens erzielt. Die Ubrigen Anteile am Gesamtumsatz sind entsprechend gering.
Die bebauten Grundstiicke sowie das Wohnungs- und Teileigentum sind auch die einzigen Teilmarkte, in denen der Geld-
umsatz gegenlber dem Vorjahr gestiegen ist. Korrelationen zur Anzahl der Erwerbsvorgange oder zum Flachenumsatz
lassen sich nicht signifikant feststellen. So ist die Anzahl bei den bebauten Grundstiicken um 2,5 % gesunken, wéhrend
sich der Geldumsatz um fast 5 % erhéht hat. Beim Wohnungs- und Teileigentum hat eine um 1,5 % erhdhte Anzahl zu
einer ebenfalls um fast 5 %igen Steigerung des Geldumsatzes gefiihrt. Auch in den Ubrigen Teilmarkten lasst sich die
Entwicklung des Geldumsatzes gegeniber dem Vorjahr ebenfalls nicht ohne Weiteres mit der Entwicklung von Anzahl der
Erwerbsvorgange und Flachenumsatz begriinden.

Verteilung und Entwicklung des Geldumsatzes in den Teilméarkten
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Der groB3te Geldumsatz wird in den beiden kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale) erzielt. Zusammen betrachtet,
werden in diesen beiden GroBstédten fast 1,4 Milliarden Euro am Immobilienmarkt umgesetzt und damit rd. 36 % des
landesweiten Transaktionsvolumens erreicht. Im Vergleich dazu ist der Geldumsatz in der kreisfreien Stadt Dessau-RoBlau
mit einem Anteil von 3 % am Landesumsatz eher gering. Mit rd. 117 Millionen Euro betragt das Transaktionsvolumen keine
20 % des Umsatzes in den beiden anderen kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale). Unterschiedliche Verhalt-
nisse gibt es auch in den Landkreisen. Wahrend im Saalekreis und in den Landkreisen Bérde und Harz mit jeweils Uber
7,5 % vom Landesumsatz ein vergleichsweise hoher Geldumsatz erzielt wird, betragt er etwa im Altmarkkreis Salzwedel

Umsatze — Geldumsatz

Geldumsatz in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Umsatze — Geldumsatz

Auch die Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr ist in den kreisfreien Stéadten und Landkreisen unterschiedlich. Selbst
in den umsatzstarksten GroBstadten Halle (Saale) und Magdeburg gibt es verschiedene Tendenzen. Wahrend in Magde-
burg der Umsatz um rd. 9 % zurlickgegangen ist, hat sich das Transaktionsvolumen in Halle (Saale) um fast 14 % gegen-
Uber dem Vorjahresniveau erhoht. In den Gibrigen Regionen sind insbesondere der Salzlandkreis und der Landkreis Anhalt-
Bitterfeld mit deutlich gestiegenen Geldumsatzen aufféllig. Bemerkenswert ist aber, dass (iberwiegend eine Steigerung
des Geldumsatzes zu registrieren ist. Neben Magdeburg lassen sich nur im Landkreis Bérde und im Saalekreis vermin-
derte Geldumsatze gegeniiber dem Vorjahr erkennen. Die jeweiligen Entwicklungen kénnen allerdings nicht unmittelbar
mit der Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgange oder des Fldchenumsatzes erklart werden. Allgemein erschlieBen
sich die jeweiligen Veranderungen zum Vorjahr nur durch genauere Betrachtung der einzelnen Erwerbsvorgénge in den
jeweiligen Regionen. Ahnlich wie bereits beim Fldchenumsatz zu beobachten war, zeigt sich auch beim Geldumsatz, dass

auffallige Entwicklungen h&ufig nur durch wenige Einzelfélle beeinflusst werden.

Verteilung und Entwicklung des Geldumsatzes in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Wie beim Flachenumsatz l&sst die ndhere Analyse des Immobilienmarktes erkennen, dass haufig einige wenige auBBerge-
wohnliche Objekte den Geldumsatz eines Jahres einmalig beeinflussen. Es ist daher davon auszugehen, dass sich in der
langfristigen Betrachtung wieder ein nachhaltiges Niveau einstellt. Gerade im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke sind
immer wieder herausragende Geldumsétze beispielsweise fiir Einkaufszentren, Klinikanlagen oder groBBe Produktions-,
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Industrie- und Logistikimmobilien zu registrieren, die nachhaltig das gesamte Transaktionsvolumen beeinflussen. Ahnliche
Beziehungen gibt es aber durchaus in anderen Teilmérkten. So fallt insbesondere der enorme Anstieg des Geldumsatzes
im Salzlandkreis bei den Gemeinbedarfs- und sonstigen Flachen auf. Auch wenn die absolute Summe dabei eher zu
vernachlassigen ist, haben die bereits beim Flachenumsatz beschriebenen Erwerbsvorgénge von flachenintensiven Ab-
bau-, Sport- und ehemaligen Bahnflachen bewirkt, dass der Geldumsatz auf das 8,5-fache gegenliber dem Vorjahr auf
immerhin 5,1 Millionen gestiegen ist. Ebenfalls bemerkenswert ist der auf das 2,3-fache angestiegene Geldumsatz in
Mansfeld-Stidharz beim Wohnungs- und Teileigentum. Zwar ist hier der Gesamtumsatz mit 7 Millionen Euro im Vergleich
mit anderen Landkreisen oder insbesondere den GroB3stéddten Halle (Saale) und Magdeburg kaum auffallig, fir die betref-
fende Region aber durchaus bemerkenswert. Ausschlaggebend fiir die deutliche Verédnderung zum Vorjahr ist hier eine
deutlich gestiegene Anzahl von gehandelten Eigentumswohnungen um Uber 28 %. Verstéarkend kommt dartber hinaus
noch hinzu, dass es sich hierbei in einer groBen Anzahl um sogenannte Erstverkdufe von Neubauobjekten handelt. Diese
waren in diesem Landkreis in der Vergangenheit eher selten und liegen in ihrem Preisniveau naturgemén deutlich Gber
den Bestandsobjekten im Weiterverkauf.

Verteilung des Geldumsatzes 2020 in den Teilmarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise

Kreisfreie Stadt, unbebaute bebaute Wohnungs- und  Land- und Forst- Gemeinbedarfs-/
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Geld Verénderung Geld Verénderung Geld Verénderung Geld Verénderung Geld Verénderung
(Mio. €) Vorjahr (%) (Mio.€) Vorjahr (%) (Mio.€) Vorjahr (%) (Mio.€) Vorjahr(%) (Mio.€) Vorjahr (%)

Dessau-RoBlau, Stadt 75  +39,0 93,8 +10,9 14,4 +8,3 0,8 -41,0 0,2 -75,0
Halle (Saale), Stadt 24,6 -48,1 5484 +18,5 148,8 +19,9 2,1 +73,5 0,6 -75,0
Magdeburg, Stadt 44,2 -0,2  459,3 79 1512 -15,3 2,0 -19,8 1,2  +333
Altmarkkr. Salzwedel 46  +11,7 65,3 +0,3 4,2 +50,0 29,0 +143 0,4 +0,0
Anhalt-Bitterfeld 25,7 +117 197,99  +151 14,7  +15)7 42,4  +69,6 2,5 -24,2
Bérde 35,0 -346 1854 -11,6 20,5 -7,2 48,8 -22,0 1,6 -15,8
Burgenlandkreis 16,1 +8,0 1761 +5,2 17,3 +3,6 25,7 +17.4 2,3 -8,0
Harz 17,9 -18,8  212,8 +1,0 344 +41,6 26,1 -11,9 0,8 -60,0
Jerichower Land 12,8 +36,9 1141 +0,5 162 +174 18,6  +12,1 1,1 -45,0
Mansfeld-Stdharz 54 4532 1212 +24,7 7,0 +133 22,9 -19,6 1,4 -12,5
Saalekreis 37,0 +39,9 193,6 -19,7 26,5 +16,7 28,3 -8,8 4,7 +2,2
Salzlandkreis 9,0 -11,8  200,0 +38,7 8,9 -11,0 32,5 +7,8 5,1 +750
Stendal 6,1 -16,6  138,6 +7,6 13,1 +27,2 25,3 -25,7 0,7 +16,7
Wittenberg 89 +433 1056 +19,6 8,4 -4,5 7,3 -46,9 1,9 -45,7
Sachsen-Anhalt 254,9 -44 28121 +4,8 485,6 +4,9 311,8 -3,6 24,5 -9,6

Daten von 2019 in der Anlage 2

Insgesamt zeigt die Verteilung der Geldumsatze in den regionalen und sektoralen Teilmérkten einen differenzierten Im-
mobilienmarkt mit sehr unterschiedlichen Auspréagungen und Entwicklungen. Dominierend sind die beiden kreisfreien
Stadte Magdeburg und Halle (Saale). Insbesondere bei den bebauten Grundstiicken und beim Wohnungs- und Teileigen-
tum heben sich die Geldumsétze deutlich von der kreisfreien Stadt Dessau-RoBlau und den Landkreisen ab. So wird etwa
im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke im Altmarkkreis Salzwedel nur etwa 12 % des Geldumsatzes der Stadt Halle
(Saale) erzielt. Beim Wohnungs- und Teileigentum ist es noch deutlicher. Hier liegt der erzielte Geldumsatz in Magdeburg
rd. 36 mal héher als im Altmarkkreis. Allerdings stehen diesem eindeutigen Unterschied auch eine wesentlich geringere
Anzahl an Erwerbsvorgéngen fiir das Wohnungs- und Teileigentum im Altmarkkreis gegeniber. Interessant ist in diesem
Zusammenhang auch das Verhéltnis des Wohnungs- und Teileigentums zu den Ubrigen bebauten Grundstlicken in den
Stadten Magdeburg und Halle (Saale). So liegt der Anteil des Wohnungs- und Teileigentums am Gesamtumsatz in diesen
GrofBstadten zwischen 20 % und 23 %, bei den bebauten Grundstiicken dagegen zwischen 70 % und 75 %. Die Anzahl
der Erwerbsvorgange ist dagegen beim Wohnungs- und Teileigentum deutlich héher als bei den bebauten Grundstiicken
und betragt in Magdeburg fast das Doppelte. Der Grund, warum der generierte Geldumsatz beim Wohnungs- und Teilei-
gentum trotz einer deutlich hdheren Anzahl an Erwerbsvorgangen erheblich geringer ist, liegt auf der Hand. Naturgeman
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Umsatze — Geldumsatz

werden hier niedrigere Kaufpreise pro Erwerbsvorgang als bei den bebauten Grundstiicken erzielt, was zu diesen Anteils-
verschiebungen fihrt. Umgekehrte Verhéltnisse zeigen sich bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken.
Hier sind die Geldumsétze in den GroBstadten im Vergleich zu den Landkreisen erheblich geringer. Mit einem Anteil von
jeweils weit unter 1 % in der Stadt Halle (Saale) und Magdeburg haben die land- und forstwirtschaftlichen Flachen in den
kreisfreien Stadten eine untergeordnete Bedeutung. In den Landkreisen liegt der Anteil der land- und forstwirtschaftlichen
Flachen am Geldumsatz zwischen 5 % und 15 %, teilweise dartber. Auffallig ist hier der Altmarkkreis Salzwedel, in dem
der land- und forstliche Teilmarkt einen Anteil von 28 % am Gesamtumsatz in diesem Landkreis hat. Erklaren Iasst sich
dieser Uberdurchschnittlich hohe Anteil des Geldumsatzes mit dem Gesamtmarkt im Altmarkkreis. So hat der land- und
forstwirtschaftliche Markt hier insgesamt einen Uberdurchschnittlichen Anteil und es werden im Altmarkkreis Salzwedel
fast '/3 aller Erwerbsvorgange mit einem Flachenanteil von Gber 80 % registriert. Insgesamt zeigen sich ganz unterschied-
liche Verhaltnisse am Grundstiicksmarkt mit einer durchaus unterschiedlichen wirtschaftlichen Bedeutung der jeweiligen
Teilmarkte an den jeweiligen Standorten.

Anteil des Geldumsatzes 2020 in den Teilméarkten der kreisfreien Stadte und Landkreise
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Raumliche Verteilung des Geldumsatzes im Jahr 2020

In der folgenden Grafik wird der Geldumsatz auf der Basis der Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden angegeben.
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Umsétze — unbebaute Baugrundsticke

5.2 Teilmarktbezogene Umsatzzahlen
5.2.1 Unbebaute Baugrundstiicke

Nachstehende Ubersicht zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange bei den unbebauten Baugrundstiicken und ermég-
licht eine differenzierte Betrachtung dieses Teilmarktes.

Anzahl der Erwerbsvorgéange je Grundstiicksart

Anzahl Anteil Veranderung Anzahl
Grundstiicksarten 2020 2020 (%) zu 2019 (%) 2019
(Teilmérkte)
Wohnbaugrundstiicke 3.777 82,3 +5,7 3.575
geschéftlich genutzte Baugrundstiicke 23 0,5 -41,0 39
gewerblich genutzte Baugrundstiicke 355 7,7 -5,1 374
sonstige Baugrundstiicke 432 9,4 -8,1 470
alle Teilmarkte 4.587 100,0 +2,9 4.458

Nach wie vor den gréBten Anteil an den gehandelten unbebauten Baugrundstiicken haben die Wohnbaugrundstiicke.
Insgesamt werden Uber 82 % der Baugrundstiicke fir die Nutzung ,Wohnen“ gekauft. Dabei ist die Anzahl der
Erwerbsvorgéange gegenilber dem Vorjahr um knapp 6 % weiter gestiegen. Den geringsten Anteil am Gesamtumsatz haben
die Baugrundstiicke fiir eine geschéftliche Nutzung. Hier zeigen sich gleichzeitig die gréBten Verdnderungen zum Vorjahr. Zu
den geschéftlichen Baugrundstlicken zahlen Bauflachen fir Wirtschaftsimmobilien wie etwa Biro- und Verwaltungsgebaude,
Fachmarkte oder Discounter. Die Anzahl der Erwerbsvorgange in diesem Teilmarkt macht lediglich einen Anteil von 0,5 %
der insgesamt registrierten unbebauten Baugrundstiicke aus, der sich durch den starken Riickgang von 41 % gegenlber
dem Vorjahr fast halbiert hat. Hier kénnen erste Auswirkungen der Corona-Einschréankungen eine Rolle spielen, wenngleich
der Anteil an den insgesamt gehandelten unbebauten Grundstiicken schon immer sehr gering war. Dagegen haben die
gewerblich genutzten Baugrundstlicke einen Anteil von fast 8 %, obwohl auch hier die Anzahl der Erwerbsvorgénge um Uber

5 % gegeniber dem Vorjahr abgenommen hat.

Verteilung und Entwicklung der Erwerbsvorgéange in den Teilméarkten
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Ebenfalls eine ricklaufige Entwicklung zeigt sich bei den sonstigen Baugrundstiicken. Zu den sonstigen Baugrundstiicken
zahlen insbesondere sogenannte Freizeitgrundstiicke, etwa fiir Wochenend- oder Ferienh&user und Bauflachen fiir Garagen
und Stellplatznutzung. Ebenso dazugerechnet werden Sondergebiete entsprechend der Baunutzungsverordnung fiir grof3-
flachige Einkaufszentren und soziale Einrichtungen in privater Trégerschaft, wie Krankenh&user, Altenwohnheime und

Schulen. Der Marktanteil dieses Teilmarktes betragt immerhin rd. 9 %.
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Umsétze — unbebaute Baugrundstiicke

Eine Ubersicht der Gesamtumsétze im Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke zeigt folgende Ubersicht.

Gesamtumsétze in den Teilmarkten

Teilmarkt Anzahl der
Erwerbsvorgange
Jahr Jahr
2020 2019

Wohnbaugrundstiicke 3.777 3.575

geschaftlich genutzte

Baugrundstiicke e 39

gewerblich genutzte

Baugrundstiicke £ed 374

sonstige Baugrundstiicke 432 470

alle Teilmérkte 4.587 4.458

Aus vorstehender Ubersicht lassen sich die Verdnderungen zum Vorjahr bei der Anzahl der Erwerbsvorginge sowie dem
Flachen- und Geldumsatz erkennen. Dabei wird deutlich, dass die jeweiligen Entwicklungen nicht unmittelbar miteinander
korreliert sind. Weder in der Tendenz noch hinsichtlich der jeweiligen Intensitét lassen sich automatisch Schlussfolgerungen
ableiten. So ist beispielsweise bei den umsatzstarksten Wohnbaugrundstiicken zu erkennen, dass trotz einer um fast 6 %
gestiegenen Anzahl von Erwerbsvorgéngen gleichzeitig der Flachenumsatz um fast 9 % zurlickgegangen ist, wahrend der
Geldumsatz sich gegeniliber dem Vorjahr kaum veréndert hat. In der Landessumme sind aber weitgehend stabile Verhaltnisse
zu beobachten. Bei einem leichten Anstieg der Erwerbsvorgange von unbebauten Baugrundstiicken um knapp 3 % und
einem ebenfalls leicht gestiegenen Flachenumsatz vergleichbarer GréBenordnung ist der Geldumsatz mit 4,4 % gegenlber

dem Vorjahr zurlickgegangen.

Die Situation in den kreisfreien Stadten und Landkreisen sowie die Entwicklung zum Vorjahr stellen die folgenden Uber-

Flachenumsatz

(Tsd. m2)
Jahr Jahr
2020 2019

3.868 4.235
173 54
5.134 4.469
776 878
9.951 9.636

sichten fUr die einzelnen Segmente dieses Teilmarktes dar.

Geldumsatz
(Tsd. Euro)
Jahr Jahr
2020 2019
171.113  169.812

2.155 4.545
58.607 76.915
22.986 15.261

254.861 266.533

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

(%)
Flache

+220,4

+14.9

11,6

+3,3

Geld

+0,8

-562,6

-23,8

Verteilung und Entwicklung der unbebauten Baugrundstiicke in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Kreisfreie Stadt Anzahl der
Landkreis, Land Erwerbsvorgange
Jahr Jahr
2020 2019

Summe aller unbebauten Baugrundstiicke
Dessau-RoBlau, Stadt 88 96
Halle (Saale), Stadt 169 223
Magdeburg, Stadt 301 328
Altmarkkreis Salzwedel 211 201
Anhalt-Bitterfeld 432 339
Borde 552 563
Burgenlandkreis 404 425
Harz 450 472
Jerichower Land 306 243
Mansfeld-Sidharz 264 247
Saalekreis 537 501
Salzlandkreis 312 321
Stendal 263 241
Wittenberg 298 258
Sachsen-Anhalt 4.587 4.458

Flachenumsatz

(Tsd. m?)
Jahr Jahr
2020 2019

202 100
320 660
521 714
269 369
1.236 760
2.052 2.043
750 774
762 1.076
447 441
306 274
1.315 844
543 622
680 505
548 454
9.951 9.636

Geldumsatz
(Tsd. Euro)
Jahr Jahr
2020 2019
7.534 5.420
24.589 47.390
44.212 44.288
4.580 4.101
25.748 11.868
34.993 53.482
16.053 14.862
17.895 22.051
12.817 9.362
5.371 3.507
37.041 26.468
9.032 10.235
6.058 7.261
8.938 6.238
254.861 266.533

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-8,3
-24,2
-8,2
+5,0
+27,4
-2,0
-4,9
-4,7
+25,9
+6,9
+7,2
-2,8
+9,1
+15,5
+2,9

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

(%)
Flache

+102
-51,5
-27,0
-27 1
+62,6
+0,4

-3,1
-29,2
+1,4
+11,7
+55,8
-12,7
+34,7
+20,7
+3,3

Geld

+39,0
-48,1

-0,2
+11,7
+117
-34,6

+8,0
-18,8
+36,9
+53,2
+39,9
-11,8
-16,6
+43,3

-4,4
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Umsétze — unbebaute Baugrundsticke

Kreisfreie Stadt
Landkreis, Land

Wohnbaugrundstiicke
Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld

Bérde

Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Sidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Verteilung und Entwicklung in den Teilmérkten

Anzahl der
Erwerbsvorgange
Jahr Jahr
2020 2019
73 77
141 174
196 214
191 183
354 261
434 443
362 356
348 358
277 212
213 190
473 449
241 249
228 208
246 201
3.777 3.575

geschaftlich genutzte Baugrundstiicke

Eine Darstellung fiir die kreisfreien Stadte und Landkreise ist aufgrund der geringen Anzahl der

Sachsen-Anhalt

23

39

gewerblich genutzte Baugrundstiicke

Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Bérde
Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

sonstige Baugrundstiicke
Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld

Bérde

Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

11
15
33
13
39
34
22
38
9
16
50
27
33
15
355

11
72

35
81
19
62
20
31
14
43

32
432

26
26
10
40
49
29
38
15
18
31
35
24
27
374

12
88

33
69
36
72
16
36
21
36

29
470

Flachenumsatz

(Tsd. m?)
Jahr Jahr
2020 2019

127 65
155 312
157 233
199 208
372 277
434 503
384 395
312 703
348 263
168 128
452 459
234 199
265 221
261 269
3.868 4.235

173

73

74
238
53
812
1.434
350
336
57
111
828
241
361
166
5.134

81
126
17
42
181
13
107
42
23
35
66

41
776

54

30
295
392
147
397

1.406
300
315

97
106
344
238
257
145

4.469

31
89
14
72
133
72
58
81
34
41
184
27
40
878

Geldumsatz
(Tsd. Euro)
Jahr Jahr
2020 2019
5.440 4.720
19.605 31.410
27.056 32.430
3.300 2.677
13.664 7.344
23.124 20.440
13.044 10.827
12.078 15.470
12.043 7.988
3.791 2.492
20.505 19.272
6.102 6.115
4.300 4.165
7.061 4.462
171.113 169.812

2.155

2.003
2.181
7.020
300
9.904
9.257
2.814
3.191
499
1.106
16.018
1.901
1.700
713
58.607

91
2.085
10.136
980
1.952
2.531
164
2.563
275
454
518
999

5

233
22.986

4.545

258
9.698
7.619
1.295
3.338

30.920
3.405
5.571

802

640
7.025
2.318
2.678
1.348

76.915

175
2.504
4.239

128

902
2.120

557

985

572

310

171
1.752

418

428

15.261

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-5,2
-19,0
-8,4
+4.,4
+35,6
-2,0
+1,7
-2,8
+30,7
+12,1
+5,3
-3,2
+9,6
+22,4
+5,7

-41,0

+83,3
-42,3
+26,9
+30,0

-2,5
-30,6
-24.1

+0,0
-40,0
-11,1
+61,3
-22,9
+37,5
-44.4

-5,1

-33,3

-8,3
-18,2

+0,0

+6,1
+17,4
-47,2
-13,9
+25,0
-13,9
-33,3
+19,4
-88,9
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(%)

Flache

+95,4
-50,3
-32,6
-4,3
+34,3
-18,7
-2,8
-55,6
+32,3
+31,3
-1,5
+17,6
+19,9
-3,0
-8,7

+220

+143
-74,9
-39,3
-63,9
+105
+2,0
+16,7
+6,7
-41,2
+4,7
+141
+1,3
+40,5
+14,5
+14,9

+0,0
+161
+41,6
+21,4
-41,7
+36,1
-81,9
+84,5
-48,1
-32,4
-14,6
-64,1
-99,7

+2,5
-11,6

Geld

+15,3
-37,6
-16,6
+23,3
+86,1
+13,1
+20,5
-21,9
+50,8
+52,1

+6,4

-0,2

+3,2
+58,2

+0,8

Erwerbsvorgénge nicht méglich

-52,6

+676
-77,5
-7,9
-76,8
+197
-70,1
-17,4
-42,7
-37,8
+72,8
+128
-18,0
-36,5
-47 1
-23,8

-48,0
-16,7
+139
+666
+116
+19,4
-70,6
+160
-51,9
+46,5
+203
-43,0
-98,8
-45,6
+50,6



Umsatze — bebaute Grundstlicke

5.2.2 Bebaute Grundstiicke

Nachstehende Ubersicht zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke. Die im Jahr
2020 insgesamt fast 13.900 registrierten Erwerbsvorgange entfallen auf folgende unterschiedliche Gebaudearten:

Anzahl der Erwerbsvorgange je Gebaudeart

Anzahl Anteil Veranderung Anzahl
Gebaudearten 2020 2020 (%) zu 2019 (%) 2019
(Teilmérkte)
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 5.468 39,4 -1,6 5.558
Reihenh&user und Doppelhaushalften 3.337 241 -2,8 3.433
Mehrfamilienhduser 1.509 10,9 -3,7 1.567
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 807 5,8 -10,1 898
sonstige Gebaude 2.753 19,8 -0,5 2.767
alle Teilmarkte 13.874 100,0 -2,5 14.223

Bei den bebauten Grundstiicken dominieren nach wie vor die privaten Eigenheime. lhr Anteil an den insgesamt gehandelten
bebauten Grundstiicken liegt bei Uber 60 % und ist seit Jahren stabil. Die freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser liegen
in der Kaufergunst noch vor den Reihenh&dusern und Doppelhaushélften. So liegt der Marktanteil bei den freistehenden Ob-
jekten bei fast 40 %, wahrend die Reihenhauser und Doppelhaushaélften einen Anteil von rd. 24 % an den insgesamt verau-
Berten bebauten Grundstiicken haben. Dennoch zeigt die Entwicklung zum Vorjahr bei den privaten Eigenheimen eine leicht
gesunkene Nachfrage. So sind die Erwerbsvorgange des Marktfavoriten der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser ge-
genlber dem Vorjahr um fast 2 %, die Anzahl bei den Reihenh&dusern und Doppelhaushélften um rd. 3 % zurlickgegangen.
Im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser sowie der Geschafts- und Verwaltungsgebaude sind die Marktanteile deutlich geringer
als beim privaten Eigenheim. Bemerkenswert ist die um rd. 10 % gesunkene Anzahl der gehandelten Geschéfts- und Ver-
waltungsgebéude. Der Marktanteil liegt damit im Berichtsjahr bei knapp 6 %. Bei den Mehrfamilienh&usern sind die Verkaufs-
zahlen um rd. 4 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken. lhr Anteil an den insgesamt gehandelten bebauten Grundstiicken liegt
bei rd. 11 %. Eine weitgehend unverénderte Nachfrage lasst sich bei den sonstigen Gebauden erkennen, bei denen die
Anzahl um 0,5 % gesunken ist. Zu den sonstigen Gebauden zahlen beispielsweise Lager-, Produktions- und Freizeitgebaude
ebenso wie Gebaude fiir Beherbergungen, wie Hotels, Gaststatten, Ferienheime oder flr kulturelle und soziale Einrichtungen,
wie etwa Theater, Schulen, Krankenh&user und Altenpflegeheime.

Verteilung und Entwicklung der Erwerbsvorgénge in den Teilmérkten
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Umsatze — bebaute Grundstlicke

Gesamtumsétze in den Teilmarkten

Teilmarkt Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz Veranderung zum Vorjahr
Erwerbsvorgange (Tsd. m?) (100 Tsd. Euro) (%)
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Geld

2020 2019 2020 2019 2020 2019

freist. Ein- und

t. £in- und 5468 5558  7.201  7.876  6.668  6.040 1,6 8,6 +10,4
Zweifamilienhauser
RGNS [ 3337 3433 2208 2253  3.115  3.158 2,8 +2,0 1,4
Doppelhaushélften
Mehrfamilienhauser 1509 1567 2274 2318 8255  7.837 3,7 1,9 +5,3
CEsaliiis Uik 807 898 2238 2238 6163 4812 10,1 +0,0 +28,1
Verwaltungsgebaude
sonstige Gebaude 2753 2767 19.206 18510  3.920  4.994 0,5 +38 21,5
alle Teilmarkte 13.874 14223 33217 33195 28121  26.841 2,5 +0,1 +4,8

Aus vorstehender Ubersicht lassen sich neben den Verénderungen zum Vorjahr bei der Anzahl der Erwerbsvorgénge auch
die Entwicklungen beim Flachen- und Geldumsatz erkennen. Auffallend ist, dass sich trotz zurlickgehender Erwerbsvor-
gange in allen betrachteten Teilméarkten, beim Flachen- und Geldumsatz ganz unterschiedliche Entwicklungen zeigen.
Selbst bei den am Markt dominierenden Eigenheimen fallen gegensétzliche Tendenzen auf. Wahrend sowohl bei den
freistehenden Objekten als auch bei den Reihenhdusern und Doppelhaushélften die Nachfrage leicht gesunken ist, Iasst
sich bei den erstgenannten ein Anstieg des Geldumsatzes von tiber 10 % erkennen. Dagegen ist er bei den Reihenh&usern
und Doppelhaushélften entsprechend der Anzahl ebenfalls ricklaufig. Auffallig sind in diesem Zusammenhang auch die
ertragsorientierten Geschafts- und Verwaltungsgebaude. Hier hat die um rd. 10 % reduzierte Anzahl der Erwerbsvorgange
zu keinerlei Veranderungen beim Flachenumsatz gefiihrt, gleichwohl aber zu einem nicht unerheblichen Anstieg beim
Geldumsatz. Insgesamt ist rd. 28 % mehr Geldumsatz gegenliber dem Vorjahr erzielt worden.

Die Situation in den kreisfreien Stadten und Landkreisen sowie die Entwicklung zum Vorjahr stellen die folgenden Uber-
sichten zunéachst fiir die bebauten Grundstlicke insgesamt und anschlieBend flr die einzelnen Segmente dieses Teilmark-
tes dar.

Verteilung und Entwicklung der bebauten Grundstiicke in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Kreisfreie Stadt, Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz Veranderung zum Vorjahr
Landkreis, Land Erwerbsvorgange (Tsd. m?) (100 Tsd. Euro) (%)
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Geld

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Summe aller bebauten Grundstiicke

Dessau-RoBlau, Stadt 442 460 650 644 938 846 -3,9 +0,9 +10,9
Halle (Saale), Stadt 493 584 787 884 5.484 4.628 -15,6 -11,0 +18,5
Magdeburg, Stadt 620 701 1.012 1.171 4.593 4.988 -11,6 -13,6 -7,9
Altmarkkreis Salzwedel 636 673 5.293 2.573 653 651 -5,5 +106 +0,3
Anhalt-Bitterfeld 1.244 1.257 2.332 2.301 1.979 1.719 -1,0 +1,3 +15,1
Borde 1.269 1.204 5.477 3.912 1.854 2.097 +5,4 +40,0 -11,6
Burgenlandkreis 1.148 1.245 1.972 2.036 1.761 1.674 -7,8 -3,1 +5,2
Harz 1.591 1.567 3.258 5.218 2.128 2.106 +1,5 -37,6 +1,0
Jerichower Land 704 789 1.607 2.341 1.141 1.135 -10,8 -31,4 +0,5
Mansfeld-Stidharz 1.138 1.211 1.902 1.880 1.212 972 -6,0 +1,2 +24,7
Saalekreis 1.147 1.254 1.877 2.547 1.936 2.412 -8,5 -26,3 -19,7
Salzlandkreis 1.622 1.521 2.588 2.260 2.000 1.442 +6,6 +14,5 +38,7
Stendal 860 880 2.468 3.907 1.386 1.288 2,3 -36,8 +7,6
Wittenberg 960 877 1.994 1.521 1.056 883 +9,5 +31,1 +19,6
Sachsen-Anhalt 13.874 14.223  33.217 33.195  28.121 26.841 -2,5 +0,1 +4,8
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Verteilung und Entwicklung in den Teilmérkten

Kreisfreie Stadt Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz Veranderung zum Vorjahr
Landkreis, Land Erwerbsvorgénge (Tsd. m2) (100 Tsd. Euro) (%)
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Geld

2020 2019 2020 2019 2020 2019

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Dessau-RoBlau, Stadt 116 103 120 108 164 138 +12,6 +11,1 +18,8
Halle (Saale), Stadt 122 125 116 110 347 315 -2,4 +5,5 +10,2
Magdeburg, Stadt 188 205 165 199 600 513 -8,3 -17.1 +17,0
Altmarkkreis Salzwedel 249 272 553 658 242 254 -8,5 -16,0 -4,7
Anhalt-Bitterfeld 388 415 462 494 430 400 -6,5 -6,5 +7,5
Bérde 577 548 753 759 765 648 +5,3 -0,8 +18,1
Burgenlandkreis 493 552 567 612 500 510 -10,7 -7,4 -2,0
Harz 636 626 664 719 768 670 +1,6 -7,6 +14,6
Jerichower Land 357 366 537 543 531 451 -2,5 -1,1 +17,7
Mansfeld-Siidharz 525 560 595 752 386 362 -6,3 -20,9 +6,6
Saalekreis 584 613 673 981 760 719 -4,7 -31,4 +5,7
Salzlandkreis 511 461 803 557 437 372 +10,8 +44,2 +17.,5
Stendal 332 345 707 923 327 343 -3,8 -23,4 -4,7
Wittenberg 390 367 486 461 411 345 +6,3 +5,4 +19,1
Sachsen-Anhalt 5.468 5.558 7.201 7.876 6.668 6.040 -1,6 -8,6 +10,4
Reihenhauser und Doppelhaushilften

Dessau-RoBlau, Stadt 203 204 127 136 214 203 -0,5 -6,6 +5,4
Halle (Saale), Stadt 99 145 46 69 205 279 -31,7 -33,3 -26,5
Magdeburg, Stadt 153 155 83 81 313 296 -1,3 +2,5 +5,7
Altmarkkreis Salzwedel 144 135 161 149 116 107 +6,7 +8,1 +8,4
Anhalt-Bitterfeld 414 440 285 299 343 391 -5,9 -4,7 -12,3
Boérde 272 239 219 159 270 220 +13,8 +37,7 +22,7
Burgenlandkreis 155 151 103 101 163 136 +2,6 +2,0 +19,9
Harz 333 310 184 169 290 236 +7,4 +8,9 +22,9
Jerichower Land 119 173 78 135 112 156 -31,2 -42.2 -28,2
Mansfeld-Siidharz 234 262 205 161 128 140 -10,7 +27,3 -8,6
Saalekreis 243 316 126 161 291 408 -23,1 -21,7 -28,7
Salzlandkreis 511 482 289 265 327 307 +6,0 +9,1 +6,5
Stendal 209 204 190 189 145 135 +2,5 +0,5 +7,4
Wittenberg 248 217 202 179 198 144 +14,3 +12,8 +37,5
Sachsen-Anhalt 3.337 3.433 2.298 2.253 3.115 3.158 -2,8 +2,0 -1,4
Mehrfamilienhduser

Dessau-RoBlau, Stadt 50 83 63 128 269 347 -39,8 -50,8 -22,5
Halle (Saale), Stadt 154 174 206 183 3.138 2.529 -11,5 +12,6 +24,1
Magdeburg, Stadt 133 169 182 201 1.836 2.069 -21,3 -9,5 -11,3
Altmarkkreis Salzwedel 39 43 123 79 77 108 -9,3 +55,7 -28,7
Anhalt-Bitterfeld 129 108 192 129 382 253 +19,4 +48,8 +51,0
Borde 98 80 227 218 245 228 +22,5 +4,1 +7,5
Burgenlandkreis 178 181 244 268 454 458 -1,7 -9,0 -0,9
Harz 171 170 184 274 382 413 +0,6 -32,8 -7,5
Jerichower Land 47 67 86 115 148 199 -29,9 -25,2 -25,6
Mansfeld-Siidharz 57 63 94 93 105 113 -9,5 +1,1 -7,
Saalekreis 103 85 153 177 349 448 +21,2 -13,6 -22,1
Salzlandkreis 226 211 292 215 510 248 +7,1 +35,8 +106
Stendal 75 85 158 131 248 300 -11,8 +20,6 -17,3
Wittenberg 49 48 70 107 112 124 +2,1 -34,6 -9,7
Sachsen-Anhalt 1.509 1.567 2.274 2.318 8.255 7.837 -3,7 -1,9 +5,3
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Kreisfreie Stadt Anzahl der
Landkreis, Land Erwerbsvorgéange
Jahr Jahr
2020 2019
Geschifts- und Verwaltungsgebéaude
Dessau-RoBlau, Stadt 27 17
Halle (Saale), Stadt 61 82
Magdeburg, Stadt 60 60
Altmarkkreis Salzwedel 41 55
Anhalt-Bitterfeld 65 83
Bérde 64 49
Burgenlandkreis 72 82
Harz 87 120
Jerichower Land 29 44
Mansfeld-Siidharz 49 58
Saalekreis 44 49
Salzlandkreis 105 96
Stendal 62 60
Wittenberg 41 43
Sachsen-Anhalt 807 898
sonstige Gebaude
Dessau-RoBlau, Stadt 46 53
Halle (Saale), Stadt 57 58
Magdeburg, Stadt 86 112
Altmarkkreis Salzwedel 163 168
Anhalt-Bitterfeld 248 211
Boérde 258 288
Burgenlandkreis 250 279
Harz 364 341
Jerichower Land 152 139
Mansfeld-Siidharz 273 268
Saalekreis 173 191
Salzlandkreis 269 271
Stendal 182 186
Wittenberg 232 202
Sachsen-Anhalt 2.753 2.767

Flachenumsatz

(Tsd. m?)
Jahr Jahr
2020 2019

108 36
166 193
206 190

49 121
217 237
194 289
270 81
193 229
120 111
106 81
143 172
248 163
159 269

59 66

2.238 2.238
232 236
253 329
376 500

4.407 1.566

1.176 1.142

4.084 2.487
788 974

2.033 3.827
786 1.437
902 793
782 1.056
956 1.060

1.254 2.395

1177 708

19.206 18.510

Geldumsatz
(100 Tsd. Euro)
Jahr Jahr
2020 2019

161 110
1.391 1.218
1.546 954

61 63

189 359

154 294

458 238

328 376

201 123

252 122

335 279

505 258

431 285

151 133
6.163 4.812

130 48

403 287

298 1.156

157 119

635 316

420 707

186 332

360 411

149 206

341 235

201 558

221 257

235 225

184 137
3.920 4.994

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

+58,8
-25,6

+0,0
-25,5
-21,7
+30,6
-12,2
-27,5
-34,1
-15,5
-10,2

+9,4

+3,3

-4,7
-10,1

-13,2
-1,7
-23,2
-3,0
+17,5
-10,4
-10,4
+6,7
+9,4
+1,9
-9,4
-0,7
-2,2
+14.,9
-0,5
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(%)
Flache

+200
-14,0

+8,4
-59,5

-8,4
-32,9
+233
-15,7

+8,1
+30,9
-16,9
+52,1
-40,9
-10,6

+0,0

-1,7
-23,1
-24,8
+181

+3,0
+64,2
-19,1
-46,9
-45,3
+13,7
-25,9

-9,8
-47,6

+66,2
+3,8

Geld

+46,4
+14,2
+62,1

-3,2
-47,4
-47,6
+92,4
12,8
+63,4
+107
+20,1
+95,7
+51,2
+13,5
+28,1

+171
+40,4
-74,2
+31,9
+101
-40,6
-44,0
-12,4
-27,7
+45,1
-64,0
-14,0

+4,4
+34,3
-21,5



Umsatze — land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

5.2.3 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Nachstehende Ubersicht zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicke. Die insgesamt 4.518 registrierten Erwerbsvorgange entfallen auf folgende unterschiedliche Grundstiicksar-

ten:
Anzahl der Erwerbsvorgéange je Grundstiicksart

Grundstiicksarten Anzahl Anteil Veranderung Anzahl
(Teilmarkte) 2020 2020 (%) zu 2019 (%) 2019
Ackerland 2.432 53,8 -9,1 2.675
Grinland 546 12,1 -13,2 629
Forstflachen 596 13,2 -16,5 714
landwirtschaftliche Betriebe 17 0,4 +21,4 14
sonstige Nutzungen 927 20,5 -7,5 1.002
alle Teilmarkte 4.518 100 -10,3 5.034

Nachdem die Umsétze bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken bereits in den Vorjahren kontinuierlich abge-
nommen haben, hat sich die Anzahl der Erwerbsvorgénge im Berichtsjahr 2020 weiter um rd. 10 % reduziert. Von den
Rickgéangen sind alle betrachteten Teilmarkte betroffen, wenngleich sich die Anteile der einzelnen Grundstiicksarten nur
wenig verandern und seit Jahren stabil sind. Ackerflachen haben in diesem Teilmarkt den gréBten Marktanteil. Insgesamt
sind von den rd. 4.500 im Berichtsjahr 2020 verauBerten land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken fast 54 % Ackerland.
Deutlich weniger Erwerbsvorgénge werden bei der Grundstiicksart Griinland registriert. Der Marktanteil gehandelter Grin-
landflachen liegt im Jahr 2020 bei rd. 12 % und ist damit inzwischen kleiner als der Teilmarkt der Forstflachen. Diese haben
nach einem Ruckgang der Erwerbsvorgénge um tber 16 % einen Anteil von rd. 13 % an den insgesamt verauBerten land-
und forstwirtschaftlichen Flachen. Einen beachtlichen Anteil haben auch die Grundstiicke mit sonstigen Nutzungen. Hier-
unter sind insbesondere das Wechselland, Flachen fiir Dauer- oder Sonderkulturen sowie Geringstland und Unlandflachen
zu verstehen. Hier liegt der Marktanteil bei 20 %. Die deutlichsten Verédnderungen gegeniber dem Vorjahr sind bei den
landwirtschaftlichen Betrieben zu registrieren. Bei dieser Grundstiicksart werden die Verkdufe von ganzen Hoéfen erfasst.
Hier sind rd. '/s mehr Erwerbsvorgange beurkundet worden. Hinsichtlich der Anzahl der Erwerbsvorgénge fallt der Markt-
anteil mit unter 0,5 % aber kaum ins Gewicht.

Verteilung und Entwicklung der Erwerbsvorgéange in den Teilmérkten
3.000

2.675 02019 m2020

2500 4 | 2.432

2.000 +

Anzahl der Erwerbsvorgéange

1.500 +
1.002
1.000 + 927
629 714
546 596
500 1
14 17
0 r T
Ackerland Griinland Forstflachen landwirtschaftliche  Sonstige Nutzungen
Betriebe
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Umsatze — land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke ist auch die Verteilung der Erwerbsvorgange auf die Markt-
teilnehmer interessant. Nachstehende tabellarische Ubersicht zeigt die Verteilung in den kreisfreien Stadten und Landkrei-

sen.

Anteil der Marktteilnehmer 2020 in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
Anteil der Landwirt Nichtlandwirt Pé&chter und
Marktteilnehmer (%) Landwirt
Kreisfreie Stadt, Landkreis, Land Verkauf Ankauf Verkauf Ankauf Verkauf Ankauf
Dessau-RoBlau, Stadt 0,0 27,3 100,0 27,3 0,0 45,5
Halle (Saale), Stadt 9,1 18,2 90,9 63,6 0,0 18,2
Magdeburg, Stadt 0,0 5,6 100,0 61,1 0,0 33,3
Altmarkkreis Salzwedel 6,3 38,4 93,7 40,9 0,0 20,7
Anhalt-Bitterfeld 5,7 21,8 94,3 16,4 0,0 61,8
Bérde 7,3 32,3 92,7 34,5 0,0 33,3
Burgenlandkreis 3,4 24,7 96,6 11,6 0,0 63,7
Harz 45 24,4 95,5 22,6 0,0 53,1
Jerichower Land 8,8 29,2 91,2 25,5 0,0 45,3
Mansfeld-Stidharz 2,7 19,4 97,3 31,8 0,0 48,8
Saalekreis 2,6 44,5 97,4 33,5 0,0 22,0
Salzlandkreis 59 15,1 94,1 47,9 0,0 37,0
Stendal 6,2 32,1 93,8 51,9 0,0 16,0
Wittenberg 4,3 22,0 95,7 23,0 0,0 55,1
Sachsen-Anhalt 5,2 27,6 94,8 34,1 0,0 38,3

Daten von 2019 in der Anlage 2

Bei den in diesem Kapitel dargestellten Umsétzen und der Verteilung der Erwerbsvorgange auf die Marktteilnehmer ist zu
berlcksichtigen, dass hier die Umsatzzahlen sémtlicher am Markt getétigter An- und Verkufe von land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken dargestellt werden. Dazu gehéren zum Beispiel die Ankaufe der 6ffentlichen Hand fiir eine
kinftige 6ffentliche Zweckbestimmung ebenso, wie die Verk&ufe von ehemals volkseigenen land- und forstwirtschaftlichen
Flachen durch die BVVG als Privatisierungsstelle des Bundes. Somit enthalt die Gesamtzahl der dargestellten Erwerbs-
vorgange auch die Flachenverkaufe nach dem modifizierten Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG) und

der Flachenerwerbsverordnung (FIErwV).

Vorstehende Darstellung unterscheidet nach aktiven Landwirten und Nichtlandwirten. Bei den Letzteren sind die privaten
und institutionellen Nichtlandwirte und die 6ffentlichen Kérperschaften zusammengefasst. Auf eine differenzierte Darstel-
lung der Marktteilnehmer nach Privatpersonen, Gesellschaften, éffentliche Hand u.4. wird verzichtet. Grundstlicksmarkt-
beobachtungen zeigen, dass die Marktteilnehmer teilweise unterschiedliche Kaufpreise am Markt realisieren, die auch von
besonderen Verhéltnissen und Interessen beeinflusst sein kdbnnen. Zusammenfassend lasst sich erkennen, dass die akti-
ven Landwirte nur in Ausnahmeféllen als Anbieter am Bodenmarkt auftreten. Die Verkauferseite wird zu fast 95 % von den
Nichtlandwirten verkdrpert. Hierbei kann es sich sowohl um private Nichtlandwirte, die etwa durch Erbschaft oder Ubertra-
gung von Bodenreformland zu Eigentlimern landwirtschaftlicher Flachen geworden sind oder auch um die institutionellen
Nichtlandwirte, wie die BVVG oder die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt handeln. Bei den Kaufern fallt der verhaltnismaBig
hohe Anteil der Nichtlandwirte von immerhin fast 34 % auf. Dies ist einerseits darauf zuriickzufihren, dass in der vorste-
henden Gesamtzahl der Erwerbsvorgange auch die land- und forstwirtschaftlichen Flachen enthalten sind, die von der
offentlichen Hand fir eine kiinftige 6ffentliche Zweckbestimmung erworben werden. Bund, Land, Landkreise und Gemein-
den sind bei den Nichtlandwirten als Marktteilnehmer subsumiert. Darliber hinaus ist zunehmend auch eine Bodennach-
frage durch auBerlandwirtschaftliche Investoren zu beobachten. Dennoch haben die Landwirte auf der Kauferseite mit
Uber 65 % den gréBten Anteil. Wéahrend die Landwirte ohne vorherigen Pachtvertrag rd. 28 % der Kaufer darstellen, be-
stand bei rd. 38 % der Landwirte bei Ankauf der Flache bereits ein Pachtvertrag. In der langfristigen Beobachtung ist

jedoch auch festzustellen, dass der Kauferanteil der Landwirte geringer wird.
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Anteil der Marktteilnehmer 2020

Umsatze — land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Geld
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Gesamtumsitze in den Teilméarkten
Teilmarkt Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz Veranderung zum Vorjahr
Erwerbsvorgange (Tsd. m2) (100 Tsd. Euro) (%)
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ackerland 2.432 2.675 93.440 88.831 2.106 1.916 -9,1 +5,2
Grlnland 546 629 8.151 8.774 80 73 -13,2 -7,1
Forstflachen 596 714 24.797 43.137 221 318 -16,5 -42,5
landwirtschaftl. Betriebe 17 14 5.836 7.471 54 142 +21,4 -21,9
sonstige Nutzungen 927 1.002 59.323 66.427 657 787 -7,5 -10,7
alle Teilmarkte 4.518 5.034 191.546 214.640 3.118 3.235 -10,3 -10,8

-3,6

Verteilung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land

Summe aller land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke

Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Borde
Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Anzahl der Flachenumsatz
Erwerbsvorgange (Tsd m?)

Jahr Jahr Jahr Jahr

2020 2019 2020 2019
30 58 1.106 1.805
19 22 845 473
21 21 501 932
459 505 26.368 30.355
348 367 22.313 15.534
525 562 22.802 31.966
376 448 14.409 12.916
492 511 16.008 16.677
231 315 16.251 14.591
457 551 14.188 18.490
321 339 11.767 13.201
393 374 12.042 11.628
407 422 22.134 26.974
439 539 10.813 19.098
4.518 5.034 191.546 214.640

Geldumsatz
(Tsd. Euro)
Jahr Jahr
2020 2019

812 1.377
2.051 1.182
1.957 2.441

28.969 25.336
42.438 25.021
48.813 62.607
25.707 21.892
26.100 29.618
18.646 16.630
22.930 28.527
28.265 30.977
32.459 30.103
25.302 34.044
7.317 13.785
311.766 323.540

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-48,3
-13,6
+0,0
-9,1
-5,2
-6,6
-16,1
-3,7
-26,7
-17,1
-5,3
+5,1
-3,6
-18,6
-10,3
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(%)
Flache

-38,7
+78,6
-46,3
-13,1
+43,6
-28,7
+11,6

-4,0
+11,4
-23,3
-10,9

+3,6
-17,9
-43,4
-10,8

Geld

-41,0
+73,5
-19,8
+14,3
+69,6
22,0
+17,4
-11,9
+12,1
-19,6

-8,8

+7,8
-25,7
-46,9

-3,6
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Umsatze — land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Verteilung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke nach Teilmérkten

Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land

Ackerland
Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Borde
Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Griinland
Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Borde
Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Forstflachen
Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Borde
Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Anzahl der
Erwerbsvorgange

Jahr Jahr
2020 2019
10 30
5 13
12 17
151 153
196 210
341 365
222 252
294 306
77 131
283 356
222 222
309 287
153 144
157 189
2.432 2.675
7 6
1 2
4 1
61 55
43 53
56 55
30 44
83 89
42 53
41 52
13 15
18 22
50 52
97 130
546 629
3 8
5 2
2 1
104 144
34 44
44 50
35 53
29 37
66 70
36 46
27 28
14 8
75 95
122 128
596 714

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Flachenumsatz

(Tsd m?)
Jahr Jahr
2020 2019
510 784
250 390
377 547
6.088 4.926
13.295 7.027
14.237 14.402
8.034 7.800
9.198 7.506
4.033 4.616
9.285 6.363
9.742 11.001
9.469 9.360
4.557 9.411
4.365 4.698
93.440 88.831
94 38
5 10
37 5
1.286 1.150
911 355
636 833
342 359
832 926
734 1.074
309 433
177 229
764 104
1.200 2.547
824 711
8.151 8.774
27 99
157 32
1 0
3.336 10.400
801 696
2.502 6.470
1.285 908
1.620 3.897
4.556 1.310
2.548 8.064
491 353
134 275
4.229 2.428
3.110 8.205
24.797 43.137

Geldumsatz
(Tsd. Euro)
Jahr Jahr
2020 2019

430 683
591 1.145
1.851 1.769
8.394 6.891
34.184 11.503
38.917 41.156
18.191 16.073
19.530 18.406
6.270 7.507
18.324 10.597
25.664 27.597
27.151 26.679
7.100 16.518
4.006 5.116
210.603  191.640
65 22
15 10
78 12
1.083 976
556 241
581 734
334 314
624 745
611 752
294 331
311 212
2.082 136
966 2.354
399 435
7.999 7.274
8 27
1.021 2
4 0
1.926 3.473
309 393
3.599 826
568 353
2.128 5.908
2.832 755
2.652 13.922
360 73
54 41
5.162 1.224
1.447 4.783
22.070 31.780
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Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

(%)
Flache

-34,9
-35,9
-31,1
+23,6
+89,2
-1,1
+3,0
+22,5
-12,6
+45,9
-11,4
+1,2
-51,6
-7,1
+5,2

+147
-50,0
+640
+11,8
+157
-23,6
-4,7
-10,2
-31,7
-28,6
-22,7
+635
-52,9
+15,9
7,1

-72,7
+391
+3000
-67,9
+15,1
-61,3
+41,5
-58,4
+248
-68,4
+39,1
-51,3
+74,2
-62,1
-42,5

Geld

-37,0
-48,4
+4,6
+21,8
+197
-5,4
+13,2
+6,1
-16,5
+72,9
-7,0
+1,8
-57,0
-21,7
+9,9

+195
+50,0
+550
+11,0
+131
-20,8
+6,4
-16,2
-18,8
-11,2
+46,7
+1431
-59,0
-8,3
+10,0

-70,4
+50950
+6567
-44,5
-21,4
+336
+60,9
-64,0
+275
-81,0
+393
+31,7
+322
-69,7
-30,6



Entwicklung — Anzahl der Erwerbsvorgénge

5.3 Entwicklung der Umsatzzahlen
5.3.1 Anzahl der Erwerbsvorgénge

Entwicklung insgesamt
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Entwicklung — Flachenumsatz

5.3.2 Flachenumsatz
Entwicklung insgesamt
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Entwicklung — Geldumsatz

5.3.3 Geldumsatz

Geldumsatz in Mio. Euro

Geldumsatz in Mio. Euro

Entwicklung insgesamt
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Gesamtbetrachtung zum Grundstiicksverkehr

5.4 Gesamtbetrachtung
Seit 1991 wurden im Land Sachsen-Anhalt rund 1 Million Erwerbsvorgéange mit einem Flachenumsatz von 10,7 Milliar-
den m2 und einem Geldumsatz von 79 Milliarden Euro registriert.

Berichtsjahr Erwerbs- Veranderung Flachen- Veranderung Geld- Veranderung
vorgange zum Vorjahr umsatz zum Vorjahr umsatz zum Vorjahr
(Anzahl) (%) (Tsd. m?) (%) (Mio. €) (%)

1991 15.479 103.481 699

1992 30.117 + 95 197.436 + 91 1.851 + 165
1993 42.360 + 41 239.789 +21 3.233 +75
1994 42.549 0 233.610 -3 3.963 +23
1995 45.855 +8 282.246 +21 4.268 +8
1996 49.605 +8 306.180 +8 4.341 +2
1997 50.592 +2 409.005 + 34 5.169 +19
1998 46.512 -8 506.192 +24 3.401 - 34
1999 43.821 -6 363.899 -28 3.233 -5
2000 40.619 -7 366.894 +1 2.042 - 37
2001 36.592 -10 419.307 +14 1.786 -13
2002 33.952 -7 562.391 + 34 1.671 -6
2003 32.293 -5 688.739 +22 1.658 -1
2004 29.750 -8 592.573 -14 1.491 -10
2005 28.701 -4 432.873 -27 1.589 +7
2006 28.702 0 411.396 -5 2.499 +57
2007 31.490 +10 403.717 -2 2.827 +13
2008 30.233 -4 437.875 +8 2.084 - 26
2009 30.708 +2 425.891 -3 1.713 -18
2010 28.191 -8 347.711 -18 1.648 -4
2011 27.411 -3 294 .411 -15 1.719 +4
2012 30.060 +10 402.673 + 37 2.023 +18
2013 27.696 -8 337.513 -16 2.094 +4
2014 27.587 0 318.651 -6 2172 +4
2015 28.581 +4 317.945 0 2.621 + 21
2016 28.139 -2 295.209 -7 2.979 +14
2017 28.721 +2 255.220 -14 3.167 +6
2018 28.743 0 262.371 +3 3.384 +7
2019 30.008 +4 267.826 +2 3.764 + 11
2020 29.198 -3 243.935 -9 3.889 +3
Summe 1.004.265 10.726.959 78.978

Der Immobilienmarkt im Land Sachsen-Anhalt hat in den ersten Jahren nach der deutschen Wiedervereinigung eine kon-
tinuierliche Aufwartsentwicklung erfahren. Bis zum Jahr 1997 war ein erhéhter Absatz zu registrieren, der vor allem von
steuerlichen Gesichtspunkten gepragt war. Danach lieBen die wesentlich reduzierten steuerlichen Investitionsanreize so-
wie die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung die Umsatzzahlen sinken. Besonderheiten in den regionalen und sektoralen
Teilmérkten flhrten seitdem immer wieder zu ungleichmaBigen Auspragungen. Auffalligkeiten sind insbesondere beim
Geldumsatz zu erkennen, bei dem eine hohe Investitionsbereitschaft in den Jahren 2006 und 2007 zu enormen Zuwachsen
gefiihrt hat. Im Zuge der globalen Finanzkrise haben sich die Umséatze wieder reduziert. Wahrend sich die Anzahl der
Erwerbsvorgange und der Flachenumsatz in den vergangenen Jahren ungleichméBig entwickelt haben, gibt es beim Geld-
umsatz seit 2011 erneut jahrliche Steigerungen. Im Berichtsjahr 2020 ist das Investitionsvolumen um 3 % gegeniber dem
Vorjahr gestiegen. Insgesamt wurden im Jahr 2020 fast 3,9 Milliarden Euro auf dem Grundstiicks- und Immobilienmarkt in
Sachsen-Anhalt umgesetzt.
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6 Preisniveau und Preisentwicklung
6.1 Unbebaute Baugrundstiicke
6.1.1 Vorbemerkung

Im Folgenden werden Preisniveau und -entwicklung fir ausgewahlte Teilméarkte aufgezeigt. Dabei werden nur Erwerbs-
vorgange von selbsténdig nutzbaren, baureifen Grundstiicken, fir die Kaufpreise im gewéhnlichen Geschéftsverkehr er-
zielt worden sind, herangezogen. Es wird die Situation am Grundstlicksmarkt verallgemeinert, das Preisniveau sowie die
Preisentwicklung werden generalisiert dargestellt und auf die wesentlichen aussagekraftigen Regionstypen konzentriert.
Geringe Anzahlen von Erwerbsvorgangen in einzelnen regionalen und sektoralen Teilméarkten werden der Vollzahligkeit
halber aufgefiihrt, in der Regel lassen sich reale Marktverhéltnisse daraus jedoch nicht ableiten.

Lage und ErschlieBungszustand sind maBgebliche Einflussfaktoren. Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand ist ein
mafgeblicher Einflussfaktor auf den Kaufpreis von unbebauten Baugrundstiicken. Bei der Registrierung von Kaufpreisen
in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ist daher grundsatzlich zu trennen nach erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen und erschlieBungsbeitragsfreien Grundsticken.

Das klassische ErschlieBungs- und ErschlieBungsbeitragsrecht wird im Baugesetzbuch geregelt und ist eine Zusammen-
fassung einer Vielzahl von Tatbesténden, die insgesamt das Ziel haben, die Bebaubarkeit eines Grundstlickes durch die
daflr erforderliche verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung zu sichern. Hierzu gehért das Heranfiihren der
allgemeinen ErschlieBungseinrichtungen an das Grundstiick mit der Méglichkeit der Schaffung des konkreten Anschlusses
an diese Einrichtungen ebenso, wie die konkrete Einzelversorgung und die Kompensierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft durch AusgleichsmaBnahmen. Die Grundlagen fir das Recht zur Einforderung der anteiligen Kosten ergeben
sich neben dem BauGB aus dem Landesrecht in Form des Kommunalabgabengesetzes (KAG-LSA). Die erschlieBungs-
beitragspflichtigen Anlagen nach dem BauGB sind in § 127 Absatz 2 erwahnt. Hierzu gehdren insbesondere die 6ffentli-
chen, zum Anbau bestimmten StraBen, Wege und Platze. Hierfiir haben die Gemeinden zur Deckung ihres Aufwandes fiir
die erstmalige Herstellung derartiger Anlagen gemaf § 127 Absatz 1 BauGB ErschlieBungsbeitrédge zu erheben. Im § 127
Absatz 4 BauGB sind die wichtigsten ErschlieBungsanlagen genannt, die nicht der ErschlieBungsbeitragspflicht nach dem
BauGB unterliegen. Hierzu gehéren Anlagen zur Ableitung des Abwassers sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser. Da diese Anlagen aber auch zu den ErschlieBungsanlagen gehéren, ist sicherzustellen, dass ein zu
bebauendes Grundstiick auch mit diesen Einrichtungen und Anschlussmdglichkeiten versorgt ist. Hierfir sind Abgaben
(Beitrage, Gebiihren) nach dem KAG-LSA zu erheben. Die Kostenheranziehung erfolgt nicht durch die Gemeinde, sondern
durch den jeweiligen Versorgungstrager nach dem geltenden Landesrecht. Zusétzlich fallen Kostenerstattungsbetrage fur
AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a BauGB zur Kompensierung von Eingriffen in Natur und Landschaft an.

Im folgenden Kapitel werden Baulandflachen nach den folgenden erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustédnden differen-
ziert dargestellt:

ErschlieBungsbeitrags-/kostener- | = Fir das Grundstiick kénnen noch ErschlieBungsbeitrage i.S. des § 127 Ab-
stattungsbetragspflichtig und ab- satz 2 BauGB, Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz Sachsen-An-
gabenpflichtig nach BauGB und halt sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaBnahmen nach
KAG-LSA § 135 a BauGB erhoben werden.

ErschlieBungsbeitragsfrei und = Fir das Grundstiick werden ErschlieBungsbeitrége i.S. des § 127 Absatz 2
kostenerstattungsbetragsfrei nach BauGB, Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz Sachsen-Anhalt so-
BauGB und KAG-LSA wie Kostenerstattungsbetrage flir AusgleichsmaBnahmen nach § 135 a

BauGB nicht mehr erhoben.

Fir die sachgerechte Beurteilung der Kaufpreise ist die Kenntnis und Angabe des erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustan-
des notwendig und es ergibt sich das Erfordernis, die unterschiedlichen Eigenschaften exakt zu unterscheiden und die jewei-
ligen Objekte entsprechend einzuordnen. Grundséatzlich gibt es bei den am Markt angebotenen und verduBerten Baugrund-
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stlcken auch Mischformen, bei denen nur Anteile der Gesamt-ErschlieBungskosten, etwa nur die erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen Anlagen nach § 127 Absatz 2 BauGB enthalten sind, Abgaben nach Kommunalabgabengesetz aber noch zu
erheben sind. Diese anteilig enthaltenen Beitrdge und Kosten kdnnen sehr unterschiedlich sein und sind ohne die genaue
Kenntnis der jeweils enthaltenen ErschlieBungsanlagen wenig aussagekraftig. In diesen Féllen werden daher, soweit mdglich,
die noch anfallenden oder bereits gezahlten Kosten als Zu- oder Abschlage am Kaufpreis beriicksichtigt, um so einen ein-
deutigen erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand beschreiben zu kénnen. Diese Verfahrensweise ist auch deshalb erfor-
derlich, da die vom Gutachterausschuss zu ermittelnden Bodenrichtwerte grundsatzlich entweder fir den erschlieBungsbei-
trags-/kostenerstattungsbetragspflichtigen und abgabenpflichtigen oder -freien Zustand ermittelt werden.

Neben dem erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen Zustand wird in den folgenden Ubersichten der Grundsticks-
markt fir unbebaute Baugrundstiicke in unterschiedlichen Lagen dargestellt. Hierflr erfolgt zunachst eine Differenzierung
des Marktes in die unter Kapitel 4.7 beschriebenen Regionstypen.

Fir eine bessere Vergleichbarkeit im Land hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte dariiber hinaus Ubersichten
tber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2020 beschlossen. Diese typischen Grundstickswerte
werden fir Bauflachen und Baugebiete entsprechend ihrer allgemeinen oder besonderen Art der baulichen Nutzung ge-
mafi Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Bei den Wohnbauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau und
den Geschosswohnungsbau wird dazu, soweit mdglich, nach guten, mittleren und einfachen Lagen gegliedert. Bei den
gemischt genutzten Bauflachen geben die Ubersichten (iber die Bodenrichtwerte typischer Orte einen Uberblick tiber das
Preisniveau von Dorf-, Misch- und Kerngebieten. Die gewerblich genutzten Bauflachen werden differenziert nach Ge-
werbe- und Industriegebieten.

Bei den nachfolgend dargestellten und beschriebenen Nutzungsarten wird die jeweilige Ubersicht der Bodenrichtwerte
typischer Orte fir die der Art der baulichen Nutzung entsprechenden Bauflachen sowohl als Tabelle als auch in einer
grafischen Ubersicht verdffentlicht. Die angegebenen Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureife Grundstiicke, bei denen
keine Beitrage fir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen mehr erhoben werden oder bei denen die ErschlieBungsbei-
trage bereits gezahlt worden sind (erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei nach BauGB und abgabenfrei
nach KAG-LSA).

Bei der Auswahl der Orte sind insbesondere solche Gemeinden berlcksichtigt, die fir die Struktur eines Gebietes kenn-
zeichnend sind. Unterstiitzend ist die zentral6rtliche Gliederung, wie sie in den Raumordnungspléanen festgelegt worden
ist, herangezogen worden. Fir die Charakterisierung werden u.a. die folgenden Abkiirzungen fur die in den Raumord-
nungspléanen angegebenen Zentralitdtsstufen verwendet:

(0] = Oberzentrum

M/O = Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
M = Mittelzentrum

G/M = Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
G = Grundzentrum

Dariiber hinaus wird das mittlere Preisniveau von Bauflachen flr die jeweilige Art der baulichen Nutzung auf Basis der
Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden graphisch dargestellt. Hierflir werden aus den vom Gutachterausschuss er-
mittelten Bodenrichtwerten sogenannte generalisierte Bodenrichtwerte abgeleitet. Die Generalisierung erfolgt durch die
Zusammenfassung mehrerer Bodenrichtwertzonen mit der gleichen Art der baulichen Nutzung innerhalb einer Verbands-
gemeinde oder Einheitsgemeinde. Dabei wird fir die Gesamtheit dieser Zonen ein generalisierter Bodenrichtwert ermittelt,
der die tatsachlichen Bodenwertverhaltnisse in einem gréberen Raster als die zonalen Bodenrichtwerte wiedergibt.

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

6.1.2 Individueller Wohnungsbau

Folgende Tabellen dokumentieren die Erwerbsvorgange von baureifen, selbstandig nutzbaren Grundstiicken fir den indi-
viduellen Wohnungsbau, d.h. fir den Bau eines Ein- oder Zweifamilienhauses. Dabei ist eine differenzierte Aussage in
den einzelnen Regionen nur flr die erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien sowie abgabenfreien Bau-
grundstiicke Gberzeugend. Die geringe Anzahl der registrierten Kauffalle von beitrags- und abgabenpflichtigen Baugrund-
stiicken fur den individuellen Wohnungsbau erlaubt keine weitere Differenzierung.

ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenpflichtige Baugrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kaufféalle (Median) (Median) (%)
und abgabenpflichtig m2 €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Sachsen-Anhalt 24 17 972 877 10 10 +41,2 +10,8 0,0
Anteil (%) 1,2 0,9

ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Baugrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median) (%)
und abgabenfrei m2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 206 247 646 637 180 145 -16,6 +1,4 +24,1
GroBstadtrand 237 240 748 702 93 84 =18 +6,6 +10,7
Mittelzentren 274 293 778 747 74 68 -6,5 +4,1 +8,8
Grundzentren/Kleinstadte 419 338 834 789 55 44 +24,0 +5,7 +25,0
Dorfer 890 765 877 888 34 30 +16,3 -1,2 +13,3
Sachsen-Anhalt 2.026 1.883 800 781 55 54 +7,6 +2,4 +1,9
Anteil (%) 98,8 99,1

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken fir das private Eigenheim hat im Berichtsjahr 2020 weiter zugenommen und die
Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange ist gegenliber dem Vorjahr gestiegen. Dabei werden aber hauptsachlich Bau-
grundstiicke im erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien sowie abgabenfreien Zustand registriert. Bau-
grundstiicke im beitrags- und abgabenpflichtigen Zustand werden kaum gehandelt, auch wenn sich die absolute Anzahl
der Erwerbsvorgénge gegenliber dem Vorjahr um Uber 40 % erhdht hat. Die Anzahl der beitrags- und abgabenfreien
Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau ist gegentber dem Vorjahr um 7,6 % gestiegen. Dabei lassen sich in
den Regionstypen ganz verschiedene Entwicklungen mit unterschiedlicher Intensivitat erkennen. So hat gerade in den
landlichen Gemeinden wie den Grundzentren und Kleinstadten sowie den Dérfern die Anzahl gegenliber dem Vorjahr
zugenommen. Dagegen ist in den GroB3stéadten und Mittelzentren die Anzahl zuriickgegangen. Allein in den GroBstadten
sind immerhin fast 17 % weniger Eigenheimgrundstiicke gehandelt worden. Die sich damit verbindende Frage, ob hierfir
eine zuriickgehende Nachfrage oder mangelnde Angebote ausschlaggebend sind, l1&sst sich nicht eindeutig beantworten.
Wie die insgesamt gestiegene Anzahl und die deutliche Steigerung in den Grundzentren, Kleinstéadten und Dérfern im
zweistelligen Prozentbereich aber zeigt, besteht durchaus ein nachhaltiges Interesse an bezahlbaren Bauplatzen fir das

private Eigenheim.

Der mittlere Kaufpreis fur ein Baugrundstuick fur den individuellen Wohnungsbau hat im Landesmittel um knapp 2 % an-
gezogen und ist somit als relativ stabil zu betrachten. Dabei gibt es in den einzelnen Regionen ganz unterschiedliche
Entwicklungen. So liegt etwa in den GroBstadten sowie den Grundzentren und Kleinstadten das mittlere Preisniveau ak-
tuell 25 % hoéher als noch vor einem Jahr. In den GroBstédten kostet das Eigenheimbaugrundstiick jetzt im Mittel
180 Euro/m2, in den Grundzentren und Kleinstéadten immerhin 55 Euro/m2. In den Mittelzentren ist der mittere Kaufpreis

fur das Eigenheimgrundstick um knapp 9 % angestiegen und betragt aktuell 74 Euro/m2. Bemerkenswert ist auch das um
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Uber 13 % gestiegene Preisniveau in den Dérfern. Bei gleichzeitig gestiegener Nachfrage ist hier der mittlere Kaufpreis
auf 34 Euro/m? gestiegen. Insgesamt betrachtet zeigt sich ein deutliches und nachvollziehbares Gefélle zwischen den
GrofBstadten, Mittelzentren, Grundzentren und Kleinstadten sowie den Dérfern. Mit 180 Euro/m?2 betragt das Preisniveau
in den GroBstadten im Mittel rd. das 2,4-fache wie in den Mittelzentren, wo im Mittel 74 Euro/m? gezahlt werden. Naturge-
man sind die Kaufpreise fir Baugrundstliicke fur den individuellen Wohnungsbau in den Dérfern am gulnstigsten. Mit
34 Euro/m2im Mittel liegt das Preisniveau bei knapp der Halfte eines Mittelzentrums und betragt nur etwa /s des mittleren
Kaufpreises in den GroBstadten.

Preisniveau von erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreien
Baugrundstiicken in ausgewahlten Regionstypen
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Baureife erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Baugrundstiicke

erschlieBungsbeitrags- Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
/kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median) (%)
und abgabenfrei m2 €/m?2
Kreisfrei_e Stadt, Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Dessau-RoBlau, Stadt 56 57 719 597 94 116 -1,8 +20,4 -19,0
Halle (Saale), Stadt 70 87 576 610 207 189 -19,5 -5,6 +9,5
gute Lage 30 37 526 527 238 210 -18,9 -0,2 +13,3
mittlere Lage 15 25 665 673 150 161 -40,0 -1,2 -6,8
einfache Lage 25 25 710 794 152 85 0,0 -10,6 +78,8
Magdeburg, Stadt 107 123 647 654 185 158 -13,0 -1,1 +17,1
gute Lage 18 45 732 654 187 185 -60,0 +11,9 +1,2
mittlere Lage 60 64 674 664 162 137 -6,3 +1,56 +18,5
einfache Lage 29 14 619 587 185 130 +107 +5,5 +42,3
Altmarkkreis Salzwedel 76 77 892 888 28 23 -1,3 +0,5 +21,7
Anhalt-Bitterfeld 206 126 792 886 55 44 +63,5 -10,6 +25,0
Borde 269 285 773 760 63 66 -5,6 +1,7 -4.3
Burgenlandkreis 175 149 803 870 49 43 +17,4 -7,7 +14,0
Harz 165 176 820 715 61 65 -6,3 +14,7 -6,2
Jerichower Land 163 120 858 904 51 51 +35,8 -5,1 0,0
Mansfeld-Stidharz 83 75 912 756 27 25 +10,7 +20,6 +8,0
Saalekreis 313 282 772 792 61 61 +11,0 2,5 +0,0
Salzlandkreis 128 134 824 782 35 32 -4,5 +5,4 +9,1
Stendal 80 97 1.062 997 20 19 -17,5 +6,5 +5,3
Wittenberg 135 95 968 965 32 29 +42,1 +0,3 +10,3
Sachsen-Anhalt 2.026 1.883 800 781 55 54 +7,6 +2,4 +1,9

Lagedefinition in der Anlage 1

Vorstehende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Nachfrage und des Preisniveaus in den kreisfreien Stadten und Land-
kreisen. Insgesamt sind die Verhaltnisse bei den registrierten Erwerbsvorgangen von erschlieBungsbeitragsfreien Bau-
grundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau sehr unterschiedlich. Dass die GroBe des jeweiligen Landkreises kein
MaBstab fur die Anzahl der gehandelten Eigenheimgrundstlicke sein muss, wird an den beiden fast gleich groBen Land-
kreisen Bérde und Stendal deutlich. Beide Landkreise sind mit rd. 2.400 km? flachenmaBig vergleichbar und z&hlen zu den
gréBten im Land. Wéhrend im Landkreis Borde mit 269 Kaufféllen auch fast die meisten Baugrundstiicke gehandelt worden
sind, ist es im Landkreis Stendal mit 80 Kaufféllen beinahe die geringste Anzahl. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken
scheint auch von der Lage zu den GroBstadten beeinflusst zu sein. Wahrend die kreisfreien Stadte allgemein eher eine
geringe Anzahl von Erwerbsvorgangen erkennen lassen, zeigt sich im Landkreis Borde als Nachbarkreis zu Magdeburg
sowie im Saalekreis als Speckglrtel um Halle (Saale) jeweils die groBte Anzahl von gehandelten Baugrundstlcken. Wah-
rend die Nachfrage im Bdrdekreis aber gegeniiber dem Vorjahr leicht gesunken ist, sind im Saalekreis 11 % mehr Er-
werbsvorgange registriert worden. Dabei ist das mittlere Preisniveau stabil geblieben und Eigenheimgrundstiicke werden
zum gleichen mittleren Kaufpreis gehandelt wie im Jahr 2019. In dieser Hinsicht fallen insbesondere die Landkreise Anhalt-
Bitterfeld und Wittenberg sowie der Altmarkkreis Salzwedel auf, in denen der mittlere Kaufpreis gegentiber dem Vorjahr
deutlich zugelegt hat. Dabei sind in Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg auch die Anzahl der Erwerbsvorgange aufféllig ge-
stiegen. So hat sich die Anzahl der gehandelten Baugrundstlicke in Anhalt-Bitterfeld um tGber 63 % und in Wittenberg noch
um rd. 42 % gegenitber dem Vorjahr erhéht. Im Altmarkkreis werden insgesamt deutlich weniger Kauffalle registriert und
die Anzahl hat sich gegenlber dem Vorjahr weiter reduziert. Trotzdem sind die Kaufpreise angestiegen und das mittlere
Preisniveau hat sich um fast 22 % erhéht. Dennoch liegt es mit 28 Euro/m2 noch im unteren Bereich der Preisskala.
Weniger muss im Mittel nur in den Landkreisen Mansfeld-Stidharz und Stendal fir ein Baugrundstiick fiir den individuellen
Wohnungsbau gezahlt werden. In den groBstadtnahen Landkreisen Bérde und Saalekreis aber auch im Harz wird mit Gber
60 Euro/m? dagegen fir den Eigenheimbauplatz im Mittel das 2- bis 3-fache aufgerufen.
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Interessant sind auch die Verhaltnisse in den beiden Stadten Magdeburg und Halle (Saale). Wahrend sich die Nachfrage
in beiden GroBstédten gegenuber dem Vorjahr reduziert hat, hat das mittlere Preisniveau jeweils angezogen. Insgesamt
betrachtet, werden in der Elbestadt Uber 50 % mehr Bauplatze fir den individuellen Wohnungsbau gehandelt als in der
Saalestadt. Allerdings liegt in Halle (Saale) das mittlere Preisniveau fast 12 % hdher als in Magdeburg. Wahrend in Halle
(Saale) fur einen Eigenheimbauplatz im Mittel 207 Euro/m? bezahlt werden missen, liegt der mittlere Kaufpreis in Magde-
burg bei 185 Euro/m2. Dabei lasst eine differenzierte Betrachtung des mittleren Kaufpreises pro Quadratmeter bezogen
auf unterschiedliche Lagen im Stadtgebiet durchaus Unterschiede erkennen. So werden zwar in den guten Lagen von
Halle (Saale) hdhere Preise als in Magdeburg gezahlt. In den mittleren und einfachen Lagen sind die Verhéltnisse aber
umgekehrt. Dabei hat gerade in den einfachen Lagen das mittlere Preisniveau in beiden GroBstédten gegeniber dem
Vorjahr angezogen.

Mittlere Kaufpreise (Median) fiir baureife erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie
Baugrundstiicke in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Nachstehende Tabelle zeigt die Verteilung der Erwerbsvorgange innerhalb der Landkreise. Dabei hangt das mittlere Preis-
niveau in einem Landkreis natrlich immer auch von der jeweiligen Verteilung der registrierten Kauffalle in den unterschied-
lichen Lagen ab. Werden beispielsweise Uiberwiegend Baugrundstiicke in den Mittelzentren, Grundzentren oder Kleinstad-
ten gehandelt, ist das mittlere Preisniveau in der Regel hoher, als fir Baugrundsticke im rein landlichen Bereich in den
Dorfern. Auch hat sich insbesondere fiir die kreisfreien Stadte Magdeburg und Halle (Saale) gezeigt, dass regionale Un-
terschiede innerhalb des Stadtgebietes hinsichtlich Lage, Infrastruktur, Bebauung u.a. sowie eine Differenzierung zwischen
guten, mittleren und einfachen Lagen durchaus Differenzen gegeniiber dem mitteleren Kaufpreis pro Quadratmeter bezo-
gen auf das gesamte Stadtgebiet erkennen lassen.

Eine Ubersicht tiber die Verteilung der Erwerbsvorgédnge in den Regionen und Stadtgebietslagen der GroBstadte Magde-
burg und Halle (Saale) zeigt die nachstehende Ubersicht.

Baureife erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Baugrundstiicke 2020

Kreisfreie Stadt, GroBstadte/ GroBstadt- Grundzentren, Dérfer
Landkreis, Land Mittelzentren randlage Kleinstadte
mittlere(r) . mittlere(r) . mittlere(r) . mittlere(r)
Flache Kaufpreis Flache Kaufpreis Flache Kaufpreis Flache Kaufpreis
Anzahl (Median) (Median) Anzahl (Median) (Median) Anzahl (Median) (Median) Anzahl (Median) (Median)
m? €/m? m?2 €/m? m?2 €/m? m? €/m?
Dessau-RoBlau, Stadt 37 692 118 0 - - 3 1.250 44 16 909 63
Halle (Saale), Stadt 70 576 207 0 - - 0 - 0 - -
gute Lage 30 526 238 0 = = 0 - 0 = =
mittlere Lage 15 665 150 0 - - 0 - 0 - -
einfache Lage 25 710 152 0 - - 0 - 0 - -
Magdeburg, Stadt 99 649 185 8 586 87 0 - 0 = =
gute Lage 18 732 187 0 = = 0 - - 0 = =
mittlere Lage 60 674 162 0 - - 0 - - 0 - -
einfache Lage 29 619 185 0 = = 0 - - 0 = =
Altmarkkreis Salzwedel 8 808 36 0 = = 18 782 28 50 900 20
Anhalt-Bitterfeld 42 789 86 0 - - 29 729 46 135 797 48
Bérde 22 820 75 93 718 111 39 723 67 115 917 42
Burgenlandkreis 35 733 105 0 = = 45 795 78 95 898 35
Harz 49 804 78 0 = = 45 838 61 71 820 40
Jerichower Land 16 760 60 77 842 71 16 814 52 54 1.040 21
Mansfeld-Siidharz 19 831 59 0 = = 24 916 33 40 996 19
Saalekreis 28 650 77 59 712 77 102 800 65 124 811 38
Salzlandkreis 40 876 71 0 - - 16 672 19 72 824 27
Stendal 6 1126 79 0 - - 21 855 34 53 1.134 14
Wittenberg 9 839 72 0 = = 61 1.011 58 65 949 24
Sachsen-Anhalt 480 709 97 237 748 93 419 834 55 890 877 34

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

Die langfristige Entwicklung der Nachfrage und des Preisniveaus zeigen folgende Diagramme. Es wird deutlich, dass die
Nachfrage nach Baugrundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau in den vergangenen Jahren zwar nicht stark, aber
kontinuierlich angezogen hat. Insgesamt lasst sich seit inzwischen 10 Jahren eine stetige Zunahme der registrierten Er-
werbsvorgénge erkennen.

Eine vergleichbare Entwicklung zeigt sich auch beim mittleren Preisniveau von erschlieBungsbeitragsfreien Baugrundsti-
cken fir den individuellen Wohnungsbau. Auch hier sind in den letzten Jahren kontinuierliche Preissteigerungen zu regist-
rieren. Absolut betrachtet zeigen sich allerdings relativ stabile Verhéltnisse. Im Landesmittel liegen die Kaufpreise der
letzten 10 Jahre zwischen 38 und 55 Euro/m2. Das entspricht einer Veranderung in den vergangenen Jahren von 11
Euro/m2 und einer jahrlichen mittleren Preissteigerung von 2,3 %.
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Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgéange von Baugrundstiicken
fiir den individuellen Wohnungsbau
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Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2020
Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau

Landkreis/ Merkmale Wohnbauflachen fir den

kreisfreie Stadt individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/Ortsteil o . .
Zentralitat andere gute Lage mittlere Lage einfache Lage

€/m2 €/m? €/m?

Stendal

Stendal M/O Kreisstadt 70 45 25

Osterburg G/M Stadt 45 22 12

Tangermiinde Stadt 55 30 13

Schénhausen Dorf 33

Schénberg Dorf 14

Salzwedel

Salzwedel M Kreisstadt 46 37 18

Gardelegen G/M Stadt 35 30 20

Kalbe/Milde Kleinstadt 25 12

Arendsee Fremdenverkehr 25 16

Mechau Dorf 18

Kakerbeck Dorf 15

Magdeburg

Magdeburg O GrofBstadt 290 200 130

Bérde

Haldensleben M Kreisstadt 80 60 55

Oschersleben M Stadt 65 50 35

Wolmirstedt G GroBstadtrand 90 60 30

Barleben GroBstadtrand 180 150

Oebisfelde G Stadt 90 65 B5)

Wanzleben G Stadt 70 60 55

Niederndodeleben GrofBstadtrand 90

Irxleben G GrofBstadtrand 80

Hadmersleben Stadt 50

Lindhorst Ortsteil 60

Bregenstedt Dorf 40

Salzlandkreis

Schénebeck M/O Stadt 80 60 40

Bernburg M Kreisstadt 75 50 30

StaBfurt M Stadt 50 30 20

Aschersleben M Stadt 85 60 B5)

Calbe G Stadt 40 25 20

Konnern G Stadt 50 25 20

Egeln G Stadt 30

Biere Dorf 45

PeiBen Dorf 55

Plotzky Dorf 40

Harz

Halberstadt M/O Kreisstadt 90 60 40

Wernigerode M Stadt 200 130 80

Quedlinburg M Stadt 100 65 45

Blankenburg G Stadt 80 50

Osterwieck G Stadt 55 50 B5)

Langenstein Dorf 40

Meisdorf Dorf 30
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Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

Landkreis/ Merkmale Wohnbauflachen fir den
kreisfreie Stadt individuellen Wohnungsbau
Stadt/Gemeinde/Ortsteil . . .
Zentralitat andere gute Lage mittlere Lage einfache Lage
€/m2 €/m? €/m2
Dessau-RoBlau
Dessau (0] Stadtteil 135 95 30
RoBlau G Stadtteil 65 45 20
Streetz Dorf 40 35
Anhalt-Bitterfeld
Kéthen M Kreisstadt 75 50 30
Bitterfeld-Wolfen M Industriestadt 55 50 35
Zerbst M Stadt 45 40 25
Aken G Stadt 50 34 20
Brehna G Stadt 70 35 20
Z0rbig G Stadt 50 35 25
Grobzig G 50 25 20
Kleinpaschleben Dorf 17
Muldenstein 40 30
Quellendorf Dorf 45 25
Wittenberg
Wittenberg M Kreisstadt 85 50 35
Jessen G/M Stadt 40 30 20
Coswig G Stadt 40 28 20
Gréafenhainichen G Stadt 50 30 20
Kemberg G Stadt 30 25
Bad Schmiedeberg G Stadt 55 40 30
Cobbelsdorf Dorf 30
Elster 30 30
Jerichower Land
Burg M Kreisstadt 85 40 28
Genthin G/M Stadt 40 35 20
Biederitz GrofBstadtrand 100 90 40
Méser GrofBstadtrand 75 60 50
Gommern G Stadt 70 36 B5)
Jerichow G Stadt 20
Maockern G Stadt 40 35 30
Parey G Stadt 23
Pietzpuhl D 40
Rosian D 12
Schopsdorf D 30
Halle (Saale)
Halle (Saale) (6] GroBstadt 260 205 115
Saalekreis
Merseburg M Kreisstadt 100 65 38
Querfurt G Stadt 60 28 25
Braunsbedra Stadt 55 30 22
Bad Dirrenberg Stadt 75 38
Teutschenthal Kleinstadt 85 43 22
Bad Lauchstadt Stadt 95 45 25
Landsberg Stadt 70 45 35
Schkopau Landgemeinde 150 70 35
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Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

Landkreis/ Merkmale Wohnbauflachen flr den

kreisfreie Stadt individuellen Wohnungsbau

Stadt/Gemeinde/Ortsteil Zentralitat andere gute Lage mittlere Lage einfache Lage
€/m2 €/m? €/m2

Mansfeld-Siidharz

Sangerhausen M Kreisstadt 70 60 30

Eisleben M Stadt 60 35 20

Hettstedt G Stadt 55 45 20

Kelbra Kleinstadt 50 30

Blankenheim Dorf 30

Edersleben Dorf 50 25

Seeburg Dorf 125 40

Burgenlandkreis

WeiBenfels M Stadt 75 60 40

Naumburg M Kreisstadt 95 75 55

Zeitz M Stadt 70 45 25

Hohenmadlsen G Stadt 50 40

Bad Kdsen Stadt 78 48

Freyburg Stadt 60 50 30

Litzen Stadt 60 45

Teuchern Stadt 45 30 20

Bad Bibra Stadt 50 35

DroyBig Dorf 40 20

Schonburg Dorf 60 50

Zorbau Dorf 45
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Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

Ubersichtskarte iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
fiir Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau in mittlerer Lage

In der folgenden Ubersicht sind die Orte, die in den Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag
31.12.2020 enthalten sind, durch einen blauen Punkt gekennzeichnet. Die GréBe des Punktes kennzeichnet die Hohe des

jeweiligen Bodenrichtwertes.
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Preisniveau und Preisentwicklung — individueller Wohnungsbau

Mittleres Preisniveau 2020 von Baufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau
auf Basis von generalisierten Bodenrichtwerten in den Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — Geschosswohnungsbau

6.1.3 Geschosswohnungsbau

Folgende Tabellen dokumentieren die Erwerbsvorgange von baureifen, erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreien sowie
selbstandig nutzbaren Grundstlicken fiir den Geschosswohnungsbau, d.h. fir den Bau eines Mehrfamilienhauses. Eine
differenzierte Aussage in den einzelnen Regionen ist nur fir die erschlieBungsbeitragsfreien Baugrundstiicke Gberzeu-
gend. ErschlieBungsbeitragspflichtige Baugrundstlcke fiir den Geschosswohnungsbau sind im Berichtszeitraum nur ver-
einzelt auf dem Grundstlicksmarkt gehandelt worden und erlauben keine belastbaren Aussagen.

ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenpflichtige Baugrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffalle (Median) (Median) (%)
und abgabenpflichtig m2 €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Sachsen-Anhalt 6 2 244 5.140 82 15 keine realistischen Angaben
Anteil in % 6,4 2,1

ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Baugrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median) (%)
und abgabenfrei m2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 26 43 890 903 257 190 -39,5 -1,4 +35,3
GrofBstadtrand 3 1 482 5.672 100 59 +200 -91,5 +69,5
Mittelzentren 38 29 700 846 48 40 +31,0 -17,3 +20,0
Grundzentren/Kleinstadte 15 19 1.673 566 21 21 -21,1 +196 0,0
Dérfer 6 2 1.062 654 10 27 +200 +62,4 -63,0
Sachsen-Anhalt 88 94 841 850 69 68 -6,4 -1,1 +1,5
Anteil in % 93,6 97,9

Im Jahr 2020 hat sich landesweit die Anzahl der erschlieBungsbeitragsfreien Baugrundstiicke gegeniiber dem Vorjahr um
6,4 % reduziert. Dabei ist zu beachten, dass es aufgrund der insgesamt geringen Anzahl, absolut betrachtet um lediglich
sechs Kauffalle geht, die gegenulber dem Vorjahr weniger registriert worden sind. Im Vergleich zu 2018 zeigt sich jedoch
eine positive Entwicklung. So hat sich die Anzahl der Baugrundstlicke flir den Geschosswohnungsbau gegenliber dem
Jahr 2018 um fast 30 % erhdht. Dabei werden die Umséatze hauptsachlich in den Ballungszentren erzielt. 90 % der insge-
samt registrierten Erwerbsvorgange von Baugrundstiicken fir den Geschosswohnungsbau werden in den GroBstadten,
Mittelzentren sowie Grundzentren und Kleinstadten gehandelt. In den Ubrigen Regionstypen werden kaum Erwerbsvor-
gange dieser Grundstiicksart erfasst. Ein Markt fiir Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau in den landlich gepragten
Randlagen der GroBstadte oder gar in den Dérfern existiert praktisch kaum. Dieses Verhaltnis l1&sst sich auch im langfris-
tigen Vergleich beobachten.

Bei der mittleren Flache und beim mittleren Preisniveau zeigen sich in der Landesbetrachtung zunachst keine Auffélligkei-
ten. Die Veranderungen zwischen 1 % und 1,5 % gegentber dem Vorjahr sind gering. In den einzelnen Regionen ergeben
sich allerdings doch eindeutige Unterschiede, die aufgrund der zum Teil sehr geringen Anzahl jedoch vorsichtig zu inter-
pretieren sind. Bemerkenswert sind allerdings die deutlichen Steigerungen des mittleren Kaufpreises in den GroBstadten
und Mittelzentren. In den GroBstadten hat sich der mittlere Kaufpreis um rd. 35 % gegentber dem Vorjahr von 190 Euro/m?
auf fast 260 Euro/m? erhéht. Auch in den Mittelzentren hat das mittlere Preisniveau angezogen. Hier sind im Mittel 20 %
mehr gezahlt worden als noch im Jahr 2019. Demgegenuber zeigt sich der mittlere Kaufpreis in den Grundzentren und
Kleinstadten als stabile GréBe. Insgesamt ist das Preisgefélle von den GroBstadten zu den Mittelzentren und Kleinstadten
deutlich und allgemein nachvollziehbar. Mit einem mittleren Kaufpreis von 257 Euro/m? betragt in den GroBstadten das
Preisniveau mehr als das 5-fache des Niveaus in den Mittelzentren und sogar das 12-fache des Niveaus in den Grund-
zentren und Kleinstadten. Dabei ist die Bandbreite der erzielten Kaufpreise durchaus grof3. Dies zeigt sich bei der Betrach-
tung der unterschiedlichen Lagen in den kreisfreien Stadten Halle (Saale) und Magdeburg. Auch wenn die Anzahl der
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Preisniveau und Preisentwicklung — Geschosswohnungsbau

jeweils in den Lageklassen registrierten Erwerbsvorgange zu gering fir eine reprasentative Aussage ist, zeigen sich hier
doch differenzierte Verhaltnisse zwischen der einfachen, mittleren und guten Lage fir eine Bauflache zur Errichtung eines
Mehrfamilienhauses. AuBerhalb der GroBstadte Halle (Saale) und Magdeburg fallt das Preisniveau deutlich ab. In der
kreisfreien Stadt Dessau-RoBlau spielen die Baugrundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau eher eine geringe Rolle.
Hier wurden bereits in der Vergangenheit gegenlber den kreisfreien Stadten Halle (Saale) und Magdeburg erheblich we-
niger Baulandflachen fiir den Geschosswohnungsbau bei deutlich geringeren Kaufpreisen gehandelt.

Mittleres Preisniveau von erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreien
Baugrundstiicken in ausgewahlten Regionstypen
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Baureife erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Baugrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffalle (Median) (Median) (%)
und abgabenfrei m?2 €/m2
Kreisfrei_e Stadt, Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Dessau-RoBlau, Stadt 3 1 3.252 2.120 77 66 +200 +53,4 +16,7
Halle (Saale), Stadt 13 13 682 480 270 285 0,0 +42,1 -5,3
gute Lage 5 4 513 335 521 843 +25,0 +53,1 -38,2
mittlere Lage 6 5 1.029 338 232 203 +20,0 +204 +14,3
einfache Lage 2 4 537 4.181 234 280 -50,0 -87,2 -16,4
Magdeburg, Stadt 11 30 926 919 143 179 -63,3 +0,8 -19,9
gute Lage 2 6 2.709 614 680 257 -66,7 +341 +165
mittlere Lage 6 16 1.028 1.269 142 169 -62,5 -19,0 -16,1
einfache Lage 3 8 801 1.117 108 119 -62,5 -28,3 -9,5
Altmarkkreis Salzwedel 2 5 1.582 984 16 23 -60,0 +60,8 -30,6
Anhalt-Bitterfeld 10 6 538 915 45 38 +66,7 -41,2 +18,4
Borde 5 3 812 911 99 49 +66,7 -10,9 +101
Burgenlandkreis 13 11 1.400 760 36 37 +18,2 +84,2 -2,7
Harz 5 2 457 379 33 67 +150 +20,6 -51,0
Jerichower Land 1 0 1.702 - 80 - - - -
Mansfeld-Siidharz 3 1 2.289 136 75 30 +200 +1583 +150
Saalekreis 5 2 2.200 770 44 102 +150 +186 -56,9
Salzlandkreis 6 10 472 673 22 25 -40,0 -29,9 -12,9
Stendal 8 9 636 1.500 40 37 -11,1 -57,6 +9,1
Wittenberg 3 1 634 445 145 169 +200 +42.5 -14,2
Sachsen-Anhalt 88 94 841 850 69 68 -6,4 -1,1 +1,5
Lagedefinition in der Anlage 1
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Preisniveau und Preisentwicklung — Geschosswohnungsbau

Eine belastbare Aussage zu den Entwicklungen und mittleren Kaufpreisen in den einzelnen kreisfreien Stadten und Land-
kreisen ist aufgrund der teilweise geringen Anzahl von Erwerbsvorgangen schwierig. Bei der angegebenen Anzahl von
Erwerbsvorgangen in den jeweiligen Landkreisen ist davon auszugehen, dass davon die Mehrzahl in den Mittelzentren,
vereinzelt in den Grundzentren und Kleinstédten registriert worden ist.

Einen langfristigen Vergleich von Umsatz und mittlerem Preisniveau zeigen nachstehende Diagramme. Hier wird deutlich,
dass sich, trotz insgesamt geringer Anzahl von Erwerbsvorgangen, die Anzahl gegentber dem Jahr 2018 immerhin um
fast 30 % erhéht hat.

Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgange von Baugrundstiicken fiir den Geschosswohnungsbau
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Vorstehende Darstellung der Entwicklung des mittleren Preisniveaus von Baugrundstiicken fir den Geschosswohnungs-
bau zeigt insgesamt einen steigenden Trend. Wéhrend im ersten Drittel des Beobachtungszeitraumes noch nachgebende
Preise zu erkennen sind, lasst sich ab dem Jahr 2013 eine deutliche Aufwartsentwicklung des mittleren Kaufpreises er-
kennen. Aufféllig ist das sehr geringe Preisniveau im Jahr 2018. Hierbei handelt es sich aber offensichtlich um eine kurz-
fristige Entwicklung, die sich bereits im Jahr darauf erholt und im Berichtsjahr 2020 stabilisiert hat.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Geschosswohnungsbau

Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2020
Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau

Landkreis/ Merkmale Wohnbauflachen fir den

kreisfreie Stadt Geschosswohnungsbau

Stadt/Gemeinde/Ortsteil - . .
Zentralitat andere gute Lage mittlere Lage einfache Lage

€/m2 €/m2 €/m2

Stendal

Stendal M/O Kreisstadt 38 B5) 32

Osterburg G/M Stadt 20

Tangermiinde Stadt 20

Salzwedel

Salzwedel M Kreisstadt 25 22

Gardelegen G/M Stadt 26 20

Kalbe/Milde G Kleinstadt 10

Arendsee G Fremdenverkehr 12

Magdeburg

Magdeburg (0] GrofBstadt 350 240 130

Bérde

Haldensleben M Kreisstadt 55 45 30

Oschersleben M Stadt 30

Oebisfelde G Stadt 80

Salzlandkreis

Schoénebeck M/O Stadt 100 50 35

Bernburg M Kreisstadt 75 50 40

StaBfurt M Stadt B5) 20

Aschersleben M Stadt 60 B5) 25

Calbe G Stadt 25

Egeln G Stadt 20

Harz

Halberstadt M/O Kreisstadt 70 50 30

Wernigerode M Stadt 110 85 45

Quedlinburg M Stadt 55 45 25

Blankenburg G Stadt 30

Osterwieck G Stadt 25

Dessau-RoBlau

Dessau O Stadtteil 120 80 60

RoBlau G Stadtteil 40 35 20

Anhalt-Bitterfeld

Kéthen M Kreisstadt 60 40 25

Bitterfeld-Wolfen M Industriestadt 60 45 B5)

Zerbst M Stadt 50 42 38

Aken G Stadt 20 20 20

Brehna G Stadt B85) 25

Zorbig G Stadt 35 35

Grobzig G Dorf 20

Muldenstein 25

Quellendorf Dorf 25
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Preisniveau und Preisentwicklung — Geschosswohnungsbau

Landkreis/
kreisfreie Stadt
Stadt/Gemeinde/Ortsteil

Wittenberg
Wittenberg

Jessen

Coswig
Grafenhainichen
Bad Schmiedeberg
Cobbelsdorf

Elster

Jerichower Land

Burg

Genthin
Méser
Gommern
Jerichow
Méckern
Parey

Halle (Saale)
Halle (Saale)
Saalekreis

Merseburg
Querfurt
Braunsbedra

Bad Durrenberg
Mansfeld-Siidharz
Sangerhausen
Eisleben
Hettstedt
Burgenlandkreis
WeiBenfels
Naumburg

Zeitz
Hohenmadlsen
Bad Kdsen

Merkmale
Zentralitat andere
M Kreisstadt
G/M Stadt
G Stadt
G Stadt
G Stadt
Dorf
M Kreisstadt
G/M Stadt
GrofBstadtrand
G Stadt
G Stadt
G Stadt
G Stadt
(0] GroBstadt
M Kreisstadt
G Stadt
Stadt
Stadt
M Kreisstadt
M Stadt
G Stadt
M Stadt
M Kreisstadt
M Stadt
G Stadt
Stadt

gute Lage

€/m?

85

35
30

60
32

450

50

35

35

Wohnbauflachen fir den
Geschosswohnungsbau

mittlere Lage
€/m?

55
25
20
25
30
25
20

40
30
55
40
20
40
25

205

40
o2
25

30
25
23

40
35
35
30
42
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Preisniveau und Preisentwicklung — Geschosswohnungsbau

Ubersichtskarte iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
fiir Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau in mittlerer Lage

In der folgenden Ubersicht sind die Orte, die in den Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag
31.12.2020 enthalten sind, durch einen blauen Punkt gekennzeichnet. Die GréB3e des Punktes kennzeichnet die Hohe des

jeweiligen Bodenrichtwertes.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

6.1.4 Gewerbliche Bauflachen

Folgende Tabellen dokumentieren die Erwerbsvorgange von baureifen, selbstandig nutzbaren Grundstiicken fir die ge-

werbliche Nutzung unter Beriicksichtigung des ErschlieBungszustandes.

ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenpflichtige Gewerbegrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median) (%)
und abgabenpflichtig m2 €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Sachsen-Anhalt 2 12 41.208 4.020 6 6 keine realistischen Angaben
Anteil (%) 1,3 7,1

ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Gewerbegrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median) (%)
und abgabenfrei m2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GrofBstadte 21 25 5.635 5.084 28 30 -16,0 +10,8 -6,7
GrofBstadtrand 17 17 3.736 3.373 25 18 0,0 +10,8 +38,9
Mittelzentren 33 33 5.940 6.322 13 13 0,0 -6,0 +0,0
Grundzentren/Kleinstadte 41 38 6.192 5.061 13 14 +7,9 +22,3 -7,1
Dérfer 46 43 4.676 4.760 13 12 +7,0 -1,8 +8,3
Sachsen-Anhalt 158 156 5.300 5.000 15 15 +1,3 +6,0 +0,0
Anteil (%) 98,8 92,9

Wie bereits bei den Baugrundstiicken fir andere Nutzungen zu beobachten war, sind auch bei den Gewerbegrundstiicken
hauptséachlich erschlieBungsbeitragsfreie Flachen gehandelt worden. Nach einer leichten Erhéhung der Anzahl der Er-
werbsvorgénge im Jahr 2020, liegt der Anteil der erschlieBungsbeitragsfreien Flachen bei rd. 99 %.

Preisniveau von erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreien
Gewerbegrundstiicken in ausgewéhlten Regionstypen

40 -

02019 22020

30 -

mittlerer Kaufpreis (Median) in Euro/m?

GrofBstadte Mittelzentren  Grundzentren/Kleinstadte Dorfer LSA

Hinsichtlich der Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken gibt es gegenliber dem Vorjahr wenig Veranderungen. Ebenso ist
das Preisniveau von Baugrundstlcken fir die gewerbliche Nutzung im Landesmittel gegenlber dem Vorjahr stabil
geblieben und liegt unveréndert bei 15 Euro/m2. Auch in den unterschiedlichen Regionstypen zeigt sich nur wenig
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

Bewegung. Die gréBte Veranderung zeigt sich in den GroBstadirandlagen. Wéhrend die Anzahl der Erwerbsvorgénge
gegenuber dem Vorjahr unveréndert ist, hat sich der mittlere Kaufpreis um fast 40 % von 18 Euro/m?2 auf 25 Euro/m? erhdht.
Damit ist der Abstand zu einer Gewerbeflache in den GroBstadten deutlich kleiner geworden, in denen das mittlere
Preisniveau fir ein Gewerbegrundstiick 28 Euro/m? betragt. Die Unterschiede im mittleren Kaufpreisniveau zu den
weiteren dargestellten Regionen ist wesenlich ausgepragter. In den Mittelzentren, den Grundzentren und Kleinstadten
sowie in den Dérfern liegt der mittlere Kaufpreis einheitlich bei 13 Euro/m? und damit rund bei der Hélfte der Preise in den
GrofBstadten oder Grof3stadtrandlagen

Baureife erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Gewerbegrundstiicke

erschlieBungsbeitrags-/ Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median) (%)

und abgabenfrei m?2 £€/m2

Kreisfrei_e Stadt, Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Fliche Kaufpreis
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Dessau-RoBlau, Stadt 3 2 6.781 8.573 20 8 +50,0 -20,9 +152
Halle (Saale), Stadt 6 13 4.214 6.154 37 40 -53,8 -31,5 -7,5
Magdeburg, Stadt 13 10 5.635 4.348 28 30 +30,0 +29,6 -6,3
Altmarkkreis Salzwedel 6 4 4.822 9.296 4 12 +50,0 -48,1 -64,3
Anhalt-Bitterfeld 24 21 5.844 3.650 14 13 +14,3 +60,1 +7,7
Borde 9 19 4.000 5.072 16 15 -52,6 -21,1 +6,7
Burgenlandkreis 12 20 5.166 4.130 15 15 -40,0 +25,1 0,0
Harz 11 14 4.211 6.010 13 13 -21,4 -29,9 -3,8
Jerichower Land 5 4 3.902 4.574 10 17 +25,0 -14,7 -41,2
Mansfeld-Stidharz 5 3 4.755 3.100 21 11 +66,7 +53,4 +90,9
Saalekreis 36 15 5.804 6.208 22 17 +140 -6,5 +29,4
Salzlandkreis 7 10 5.000 6.626 10 13 -30,0 -24,5 -20,0
Stendal 16 11 6.192 4.285 9 10 +45,5 +44.,5 -13,4
Wittenberg 5 10 6.640 6.436 10 12 -50,0 +3,2 -19,7
Sachsen-Anhalt 158 156 5.300 5.000 15 15 +1,3 +6,0 +0,0

In der Landessumme ist die Nachfrage und das mittlere Preisniveau weitgehend stabil. Die Betrachtung der Verhéltnisse
in den einzelnen kreisfreien Stadten und Landkreisen Iasst allerdings groBe Unterschiede erkennen. In den GroBstadten
werden im Verhaltnis relativ wenig Gewerbegrundstiicke gehandelt. Die gréBte Anzahl von Baugrundsticken fir die ge-
werbliche Nutzung lasst sich im Saalekreis und im Landkreis Anhalt-Bitterfeld registrieren. Die Umstande, die dazu fihren,
dass Gewerbegrundstiicke vorherrschend auBerhalb der GroBstédte gehandelt werden, sind vielfaltig. Haufig schon aus
Emissions- und Immissionsgriinden oder aufgrund des hohen Flachenverbrauchs orientieren sich Gewerbeflachen eher
auf periphere Lagen mit allgemein geringerem Bodenwertniveau. Die Standortwahl hangt dabei oft auch von der Art der
gewerblichen Nutzung ab. Dabei werden die registrierten Mittelwerte neben der jeweiligen Lage auch durch die beabsich-
tigte Nutzung beeinflusst. Allgemein bestehen bei den gewerblichen Baugrundstiicken fir das produzierende und das
kundenorientierte Gewerbe (Dienstleistung, Handel) Unterschiede im Preisniveau. Hinsichtlich der Lage kommt haufig den
revitalisierten Gewerbeflachen in innerdrilichen Bereichen eine besondere Bedeutung zu. Diese Gewerbebrachen
genieBen eine hohe Attraktivitdt und Akzeptanz aufgrund der guten infrastrukturellen Versorgung und Anbindung an die
Stadt. Damit orientiert sich wiederum gleichzeitig das kundenorientierte Dienstleistungs- und Handelsgewerbe auf diese
Standorte mit Uberwiegender Zentrums- oder Nahversorgungsfunktion. Nicht zuletzt wegen dieser zentrums- oder
zumindest stadtnahen Lagen zeigt der Grundstiicksmarkt fir das kundenorientierte Dienstleistungsgewerbe ein héheres
mittleres Kaufpreisniveau als der des ausschlie3lich produzierenden Gewerbes. Insgesamt sind die Umstéande, die sowohl
die Standortwahl als auch die dargestellten mittleren Kaufpreise beeinflusst haben, vielfaltig und kénnen nur durch eine
differenzierte Analyse der Kauffélle erklart werden. Im Einzelfall bedarf es aber immer einer objektiven Beurteilung von
regionalen Standortfaktoren und der individuellen Interpretation der tatsachlichen 6rtlichen Verhaltnisse.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

Die langfristige Entwicklung von Anzahl und mittlerem Preisniveau zeigen folgende Diagramme.

Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgéange von Gewerbegrundstiicken
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Vorstehende Entwicklung zeigt ein stabiles mittleres Preisniveau in den vergangenen 4 Jahren. Dabei wird gerade das
Gewerbebauland maBgeblich von der Anbindung an das &rtliche und Uberértliche StraBennetz, aber auch branchenbedingt
an das Schienennetz oder von der Lage an WasserstraBen beeinflusst. Wenn diese Rahmenbedingungen passen, ist
auch im Iandlichen Bereich eine entsprechende Nachfrage zu vergleichsweise héheren Kaufpreisen zu registrieren. Nach-
folgende Landestibersichten lassen diese Schwerpunkte erkennen. Neben den GroBstédten und Mittelzentren lasst sich
auch in den Gemeinden entlang der Autobahnen oder des Mittellandkanals ein gehobenes Preisniveau erkennen. Eine
besondere Funktion kommt in diesem Zusammenhang auch dem siidlichen Landesteil als Einzugsgebiet des Flughafens
Leipzig/Halle zu. Durch den Flughafen besteht eine optimale Verkniipfung der Verkehrswege Luft, Schiene und StraBe,
was zur Entwicklung und Nachfrage nach attraktiven Ansiedlungsflachen im sidlichen Landesteil gefiihrt hat. AuBerhalb
der GrofBstadte, Mittelzentren und Bereiche mit besonderen strukturellen Entwicklungen werden in allen Regionen im Land
erschlossene Baugrundstiicke fir die gewerbliche Nutzung fiir Kaufpreise zwischen 12 €/m2 und 15 €/m2 angeboten.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2020
fiir gewerbliche Bauflachen

Landkreis/ Merkmale Gewerbliche Bauflachen
kreisfreie Stadt Zentralitét andere Gewerbegebiete Industriegebiete
Stadt/Gemeinde/Ortsteile €/m? €/m?
Stendal

Stendal M/O Kreisstadt 13 8
Osterburg G/M Stadt 13 11
Tangermiinde G Stadt 7 8
Bismark G Stadt 10

Eichstedt Dorf 6

Salzwedel

Salzwedel M Kreisstadt 10 15
Gardelegen G/M Stadt 10

Kalbe/Milde G Kleinstadt 7

Arendsee G Kleinstadt 11

Mechau Dorf 3

Magdeburg

Magdeburg (0] GroBstadt 30 20
Bérde

Haldensleben M Kreisstadt 15 10
Oschersleben M Stadt 10

Barleben GroBstadtrand 18

Oebisfelde G Stadt 16

Wanzleben G Stadt 11

Niederndodeleben GroBstadtrand 13

Colbitz Dorf 12

Irxleben G GroBstadtrand 15

Calvérde G Dorf, Flecken 6

Hohendodeleben GroBstadtrand 12

Salzlandkreis

Schoénebeck M/O Stadt 12 10
Bernburg M Kreisstadt 20 12
StaBfurt M Stadt 15 8
Aschersleben M Stadt 13 10
Calbe G Stadt 10 7
Kénnern G Stadt 15 10
Egeln G Stadt 8

Biere Dorf 6

Plétzkau Dorf 5

PeiBen Dorf 15

Harz

Halberstadt M/O Kreisstadt 15 8
Wernigerode M Stadt 17 10
Quedlinburg M Stadt 11

Blankenburg G Stadt 10

Osterwieck G Stadt 10 8
Langenstein Dorf 9

Rieder Dorf 9

Dessau-RoBlau

Dessau (6] Stadtteil 35 40
RoBlau G Staditeil 20 15
Anhalt-Bitterfeld

Kéthen M Kreisstadt 15 15
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

Landkreis/ Merkmale
kreisfreie Stadt Zentralitit andere Gewerbegebiete
Stadt/Gemeinde/Ortsteile €/m?
Bitterfeld-Wolfen M Industriestadt 25
Zerbst M Stadt 12
Aken G Stadt 12
Brehna G Stadt 15
Zorbig G Stadt 15
Grobzig G 10
Muldenstein 10
Quellendorf Dorf 10
Wittenberg
Wittenberg M Kreisstadt 20
Jessen G/M Stadt 12
Coswig Stadt 15
Gréafenhainichen G Stadt 15
Kemberg G Stadt 10
Bad Schmiedeberg G Stadt 10
Cobbelsdorf Dorf 10
Elster 10
Jerichower Land
Burg M Kreisstadt 15
Genthin G/M Stadt 25
Biederitz GroBstadtrand 15
Méoser GroBstadtrand 20
Gommern G Stadt 50
Jerichow G Stadt 20
Maockern G Stadt 15
Parey G Stadt 5
Halle (Saale)
Halle (Saale) O GroBstadt 31
Saalekreis
Merseburg M Kreisstadt 28
Querfurt G Stadt 20
Braunsbedra Stadt 20
Bad Dirrenberg Stadt 15
Teutschenthal Kleinstadt 25
Bad Lauchstadt Stadt 30
Landsberg Stadt 25
Mansfeld-Siidharz
Sangerhausen M Kreisstadt 25
Eisleben M Stadt 19
Hettstedt G Stadt 18
Edersleben Landgemeinde 13
Burgenlandkreis
WeiBenfels M Stadt 27
Naumburg M Kreisstadt 24
Zeitz M Stadt 15
Hohenmdlsen G Stadt 11
Freyburg Stadt 15
Litzen Stadt 15
Teuchern Stadt 6
Bad Bibra Stadt 10
Zorbau Dorf 16
94 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

Ubersichtskarte iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
fiir gewerbliche Bauflachen

In der folgenden Ubersicht sind die Orte, die in den Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag

31.12.2020 enthalten sind, durch einen blauen Punkt gekennzeichnet. Die GroBe des Punktes kennzeichnet die Hohe des

jeweiligen Bodenrichtwertes.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gewerbliche Bauflachen

Mittleres Preisniveau 2020 fiir gewerbliche Bauflachen
auf Basis von generalisierten Bodenrichtwerten in den Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischte Bauflachen

6.1.5 Gemischte Bauflachen

Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag 31.12.2020
Bauflachen fiir die gemischte Nutzung

Landkreis/ Merkmale Gemischte Bauflachen
kreisfreie Stadt Zentralitat andere Dorfgebiete Mischgebiete Kerngebiete
Stadt/Gemeinde/Ortsteil €/m? €/m? €/m?
Stendal

Stendal M/O Kreisstadt 25 65 170
Osterburg G/M Stadt 26

Tangermiinde G Stadt 29

Schénhausen G Dorf 13

Eichstedt Dorf 12

Schénberg Dorf 8

Salzwedel

Salzwedel M Kreisstadt 20 44 81
Gardelegen G/M Stadt 17 26

Kalbe/Milde G Kleinstadt 17

Arendsee G Kleinstadt 16

Mechau Dorf 7

Kakerbeck Dorf 10

Magdeburg

Magdeburg (0] GroBstadt 700 1.500
Bérde

Haldensleben M Kreisstadt 120

Oschersleben M Stadt 80

Wolmirstedt G GroBstadtrand 75

Oebisfelde G Stadt 75

Wanzleben G Stadt 70
Niederndodeleben GroBstadtrand 60

Colbitz Dorf 35

Rogétz Dorf 35

Calvorde G Dorf, Flecken 35

Hadmersleben Stadt 35

Hohendodeleben GroBstadtrand 45

Lindhorst Ortsteil 40

Salzlandkreis

Bernburg M Kreisstadt 150

Schénebeck M/O Stadt 90

StaBfurt M Stadt 50

Aschersleben M Stadt 120

Calbe G Stadt 38

Konnern G Stadt 32

Biere Dorf 30

Plétzkau Dorf 15

PeiBen Dorf 30

Harz

Halberstadt M/O Kreisstadt 75 240
Wernigerode M Stadt 280

Quedlinburg M Stadt 170

Blankenburg G Stadt 70

Osterwieck G Stadt 50

Langenstein Dorf 40

Rieder Dorf 30
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Landkreis/ Merkmale Gemischte Bauflachen
kreisfreie Stadt Zentralitat andere Dorfgebiete Mischgebiete Kerngebiete
Stadt/Gemeinde/Ortsteil €/m? €/m? €/m?
Meisdorf Dorf 25
Schierke Fremdenverkehr 50
Dessau-RoBlau

Dessau (@) Staditeil 200
RoBlau G Stadtteil 55
Streetz Dorf 25

Anhalt-Bitterfeld

Kéthen M Kreisstadt 170
Bitterfeld-Wolfen M Industriestadt 80
Zerbst M Stadt 55
Aken G Stadt 40
Brehna G Stadt 35
Zorbig G Stadt 30
Grobzig G 30
Kleinpaschleben Dorf 17

Muldenstein 25

Quellendorf Dorf 25

Wittenberg

Wittenberg M Kreisstadt 220
Jessen G/M Stadt 45
Coswig G Stadt 50
Grafenhainichen G Stadt 55
Kemberg G Stadt 30
Bad Schmiedeberg G Stadt 45
Cobbelsdorf Dorf 25

Dabrun Dorf 20

Elster 35

Jerichower Land

Burg M Kreisstadt 50
Genthin G/M Stadt 65
Biederitz GroBstadtrand 70
Méser GroBstadtrand 40
Gommern G Stadt 52
Jerichow G Stadt 22
Méckern G Stadt 35
Parey G Stadt 25
Pietzpuhl Dorf 30

Rosian Dorf 12

Schlagenthin Dorf 10

Schopsdorf Dorf 15

Halle (Saale)

Halle (Saale) (0] GroBstadt 650 1750
Saalekreis

Merseburg M Kreisstadt 25 160
Querfurt G Stadt 11 30
Braunsbedra Stadt 27 38
Bad Dirrenberg Stadt 27 38
Teutschenthal Kleinstadt 17 40
Bad Lauchstadt Stadt 25 60
Landsberg Stadt 30 50
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischte Bauflachen

Landkreis/ Merkmale Gemischte Bauflachen
kreisfreie Stadt Zentralitat andere Dorfgebiete Mischgebiete Kerngebiete
Stadt/Gemeinde/Ortsteil €/m? €/m? €/m?
Mansfeld-Siidharz

Sangerhausen M Kreisstadt 120

Eisleben M Stadt 12 80

Hettstedt G Stadt 15 65

Kelbra Kleinstadt 23
Blankenheim Dorf 15

Stolberg Kleinstadt 25
Edersleben Dorf 18

Seeburg Dorf 25

Friedeburg Dorf 13

Burgenlandkreis

WeiBenfels M Stadt 32 140

Naumburg M Kreisstadt 25 150

Zeitz M Stadt 20 140
Hohenmadlsen G Stadt 30 37

Bad Kdsen Stadt 18 35

Freyburg Stadt 14 35

Litzen Stadt 20 55

Teuchern Stadt 12 35

Bad Bibra Stadt 14 24

DroyBig Dorf 11 22

Schénburg Dorf 28

Zorbau Dorf 32
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischte Bauflachen

Ubersichtskarte iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
Gemischte Bauflachen in Dorfgebieten

In der folgenden Ubersicht sind die Orte, die in den Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag
31.12.2020 enthalten sind, durch einen blauen Punkt gekennzeichnet. Die GroBe des Punktes kennzeichnet die Hohe des
jeweiligen Bodenrichtwertes.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischte Bauflachen

Ubersichtskarte iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
Gemischte Bauflachen in Mischgebieten

In der folgenden Ubersicht sind die Orte, die in den Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte zum Stichtag

31.12.2020 enthalten sind, durch einen blauen Punkt gekennzeichnet. Die GroBe des Punktes kennzeichnet die Hohe des

jeweiligen Bodenrichtwertes.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischte Bauflachen

Mittleres Preisniveau 2020 von gemischten Bauflachen in Dorfgebieten
auf Basis von generalisierten Bodenrichtwerten in den Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischte Bauflachen

Mittleres Preisniveau 2020 von gemischten Bauflachen in Mischgebieten

auf Basis von generalisierten Bodenrichtwerten in den Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — unbebaute Baugrundstiicke — Gesamtbetrachtung

6.1.6 Gesamtbetrachtung
erschlieBungsbeitrags- Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis
/kostenerstattungsbetrags- Kauffélle (Median) (Median)
und abgabenfrei m2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl
far 2020 2019 2020 2019 2020 2019
individuellen Wohnungsbau 2.026 1.883 800 781 55 54 +7,6
Geschosswohnungsbau 88 94 841 850 69 68 -6,4
Gewerbliche Nutzung 158 156 5.300 5.000 15 15 +1,3

(%)
Flache
+2,4

-1,1
+6,0

Veranderung zum Vorjahr

Kaufpreis

+1,9
+1,5
0,0

Zusammenfassend lasst sich erkennen, dass sich die Nachfrage bei den hier dargestellen unbebauten Baugrundstlcken fir
unterschiedliche Nutzungen gegeniiber dem Vorjahr unterschiedlich entwickelt hat. Insbesondere bei den Baugrundstiicken
fUr individuellen Wohnungsbau hélt die Nachfrage an und es sind rd. 8 % mehr Erwerbsvorgange registriert worden als noch

im Jahr zuvor. Dabei hat das landesweite mittlere Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr nur geringfligig angezogen. Mit einer
Veranderung von unter 2 % ist die Preissteigerung von 54 Euro/m? auf 55 Euro/m? unerheblich. Auch die Verédnderungen zum
Vorjahr bei den Ubrigen Grundstlcksarten zeigen auf3er bei den um rd. 6 % reduzierten Bauflachen fir den Geschosswoh-
nungsbau keine besonderen Auffélligkeiten. Trotz der gesunkenen Nachfrage ist das mittlere Preisniveau weitgehend stabil.
Auch die Verhéltnisse bei den Baugrundstiicken fiir die gewerbliche Nutzung sind nahezu unverandert und ausgeglichen. Im
langfristigen Vergleich zeigen sich plausible Verhéltnisse mit leichten Preissteigerungen bei den Bauflachen fir den individu-
ellen und Geschosswohnungsbau sowie einer weitgehend stabilen Entwicklung auf niedrigem Niveau bei den gewerblichen

Bauflachen.

Mittlere Kaufpreise in €/m? fiir Baugrundstiicke
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Preisniveau und Preisentwicklung — Ackerland

6.2 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.2.1 Vorbemerkung

Fir nachfolgende Darstellungen werden nur Kauffalle von Grundstiicken mit mindestens 2.500 m2 Flache herangezogen,
bei denen keine Hinweise auf eine Beeinflussung des Preises durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beste-
hen. Ein wesentliches preisbildendes Kriterium fiir die Bodenwerte von landwirtschaftlichen Flachen ist die natirliche Er-
tragsfahigkeit des Bodens. Sie wird durch die nachgewiesenen Ergebnisse der Bodenschatzung beschrieben und durch
die Acker- oder Griinlandzahl quantifiziert. Neben der konjunkturellen Entwicklung und der Qualitat kénnen die Preise auch
von weiteren Merkmalen beeinflusst werden. Aus den Untersuchungen des landwirtschaftlichen Grundstiicksmarktes
konnten die jeweils in einer notariellen Urkunde verauBerte FlachengréBe (LosgrdBe) und die im Kaufzeitpunkt bestehende
Pachtsituation als signifikant wertbeeinflussend nachgewiesen werden. Bei den nachfolgend ausgewiesenen Preisveran-
derungen kdénnen daher Entwicklungen beinhaltet sein, die durch unterschiedliche Qualitédten, durch die FlachengréBen
und die bestehende Pachtsituation zuséatzlich beeinflusst worden sind. Eine Quantifizierung der Einflisse von Qualitat,
FlachengréBe und Pachtsituation auf den Kaufpreis erfolgt in Kapitel 7.8 ,Einflisse bei landwirtschaftlichen Flachen®.

Bei den nachstehend verdffentlichten mittleren Kaufpreisen handelt es sich, wie in dem vorstehenden Kapitel der unbe-
bauten Baugrundstiicke, um den Median. Es entspricht der allgemein sachverstandigen Praxis, die erzielten Kaufpreise pro
Erwerbsvorgang auf einen VergleichsmaBstab zu beziehen (Landwirtschaft und Bauland auf m? Grundstiicksflache, bebaute
Immobilien auf m? Wohnflédche). Aus diesen Vergleichswerten pro Kaufobjekt wird der mittlere Kaufpreis in den einzelnen
Teilmé&rkten auf der Basis des Medians abgeleitet. Diese Verfahrensweise ist fur die Darstellungen im Kapitel 6 des Grund-
stlcksmarktberichtes fir alle Teilmérkte gleich.

Bei der Ermittlung des mittleren Kaufpreisniveaus wird keine zusétzliche Berlcksichtigung der jeweils verauBerten Los-
gréBe vorgenommen. Haufigkeitsverteilungen der verduBBerten LosgréBen zeigen, dass die Mehrzahl der verauBerten Fla-
chen allgemein im unteren bis mittleren Bereich liegt und relativ wenige Kauffélle mit sehr groBen LosgréBen gehandelt
werden. Darliber hinaus werden fiir gréBere Flachen haufig auch héhere Preise pro Quadratmeter registriert. Der Median
liegt deshalb naher bei der Mehrzahl der gehandelten Kaufpreise und wird durch wenige teure Verk&ufe nicht beeinflusst.

6.2.2 Ackerland

Entsprechend seiner naturrdumlichen Gliederung besitzt Sachsen-Anhalt ein breites Spektrum an landwirtschaftlichen
Qualitéten und entsprechenden Bodenpreisen. Die Magdeburger Bérde mit inren hervorragenden Ackerbdden erstreckt
sich westlich von Magdeburg bis zur Grenze nach Niedersachsen. Hier liegen die hochwertigsten Ackerbdden und es
werden allgemein die héchsten Kaufpreise gezahlt. Nach Siiden in Richtung der Leipziger Tieflandsbucht an der Grenze
zu Sachsen nehmen Qualitat und Kaufpreise ab. Ackerflachen mit deutlich geringerer Qualitat finden sich insbesondere in
der Altmark mit der Colbitz-Letzlinger Heide und dem Drémling sowie in dem an der Grenze zu Brandenburg gelegenen
Naturpark Flaming und dem Naturpark Dibener Heide an der Grenze zu Sachsen. Entsprechend der hier vorzufindenden
Ackerbdden werden dort allgemein die geringsten Kaufpreise gezahlt.

Nachstehende Diagramme zeigen die langfristige Entwicklung im Teilmarkt fir Ackerland. Im Berichtsjahr 2020 ist die Anzahl
der Erwerbsvorgéange von Ackerlandflachen erneut um fast 12 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken. Auch wenn im Jahr 2019
eine leichte Erhéhung der Nachfrage zu beobachten ist, setzt sich der seit 2016 zu erkennende kontinuierliche riicklaufige
Trend bei den gehandelten Ackerflachen fort.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Ackerland

Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgange von Ackerflachen

3000
(2]
2 2500
Hy
2
o
>
[
2 2000 1
[
2
w
3
T 1500 + -
=
©
N
[=
<
1000 +— |-
500 1 |-
0 : , ; : : : ; :
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
O Ackerzahl < =40 O Ackerzahl 41-60 O Ackerzahl 61-80 O Ackerzahl >=81
Entwicklung des mittleren Preisniveaus von Ackerland
70 2,10
1.85 1,86 1,86 190
65 + 1,72 /;——‘*"‘ ’
= ety /’( 41,70
(] —
B 60 I 148 // s
= +150 8
= > s
§ 1,307 2%
g 55 T 1+130 £
& 1,137 En
5 110 T°
9 1,00 T 1 =
E 50 + // 5
E £
0,85~ 1 o0 %
0,75 //
45 1 | o
+ 0,70
40 : : : : : : : : : : 0,50
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

O Ackerzahl ¢ Kaufpreis

Beim mittleren Preisniveau ist zu beobachten, dass die teilweise enormen Preisentwicklungen der Vorjahre an Dynamik ver-

loren haben. Im Berichtsjahr 2020 ist gegenliber dem Vorjahr keine Preissteigerung zu erkennen und mit einem mittleren

Kaufpreis von 1,86 Euro/m? zeigen sich stabile Verhéltnisse. Noch vor fliinf Jahren lagen die Preissteigerungen Gber 10 %, in

den Jahren davor sogar tber 15 %. Inzwischen haben sich die Verhaltnisse gegentiber den Vorjahren spurbar beruhigt.

Die Entwicklung der Nachfrage und des mittleren Preisniveaus in den kreisfreien Stadten und Landkreisen zeigt die fol-

gende tabellarische Ubersicht.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Ackerland

Erwerbsvorgange von Ackerland

Anzahl der mittlere _Fléche mittlerer Kaufpreis Veré’mder_ung zum A (0]
Ackerland Kauftalle (Median) (Median) Vorjahr nteil  Acker-
ha €/m2 (%) (%) zahl
Kreisfreie Stadt Jahr  Jahr  Jahr  Jahr  Jahr  Jahr . _Jahr  Jahr
Landkreis,Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019 Anzahl  Flache Kaufpreis 9959 2020
Dessau-RoBlau, Stadt 4 13 4,01 2,00 1,08 0,84 -69,2 +101 +28,6 0,2 28
Halle (Saale), Stadt 3 11 1,90 1,99 2,50 2,44 -72,7 -4,5 +2,5 0,2 74
Magdeburg, Stadt 11 13 1,46 1,19 3,10 3,00 -15,4 +22,7 +3,3 0,6 81
Altmarkkr. Salzwedel 121 118 2,69 2,06 1,11 1,12 +2,5 +30,6 -0,9 71 35
Anhalt-Bitterfeld 132 150 1,98 2,00 1,44 1,46 -12,0 -1,0 -1,4 7,7 54
Bérde 238 260 1,88 1,65 2,40 2,58 -8,5 +13,9 -7,0 14,0 74
Burgenlandkreis 147 180 1,95 2,01 2,00 2,04 -18,3 -3,0 2,0 8,6 71
Harz 215 226 1,03 1,00 2,31 2,31 -4,9 +3,0 0,0 12,6 76
Jerichower Land 64 81 2,60 2,31 1,22 1,33 -21,0 +12,6 -8,3 3,8 44
Mansfeld-Stidharz 204 274 0,94 0,74 1,55 1,56 -25,5 +27,0 -0,6 12,0 66
Saalekreis 137 162 2,51 2,61 2,34 2,40 -15,4 -3,8 -2,5 8,0 81
Salzlandkreis 202 198 1,21 1,48 2,54 2,48 +2,0 -18,2 +2,4 11,9 88
Stendal 118 112 1,45 2,99 1,31 1,30 +5,4 -51,5 +0,8 6,9 44
Wittenberg 108 134 1,53 1,47 0,88 0,86 -19,4 +4,1 +2,3 6,3 30
Sachsen-Anhalt 1.704 1.932 1,54 1,58 1,86 1,86 -11,8 -2,5 0,0 100,0 65

Innerhalb der einzelnen kreisfreien Stadte und Landkreise zeigen sich Uiberwiegend zurlickgehende Umsétze. Einer beson-
deren Betrachtung bediirfen die kreisfreien Stadte, in denen naturgeman wenig Ackerland zur Verfligung steht und demzu-
folge auch gehandelt wird. Durch besonders massive Riickgange, insbesondere in Dessau-RoBlau und Halle (Saale), hat

sich hier die Anzahl auf wenige Erwerbsvorgénge reduziert.

Die gréBte Anzahl an Erwerbsvorgangen lasst sich in den Landkreisen Bérde und Harz, aber auch im Landkreis Mansfeld-
Sudharz und Salzlandkreis erkennen. Dabei werden in der Bérde, bedingt durch die hochwertigen Béden, auch die héchsten
Kaufpreise erzielt. Im Mittel liegt der Kaufpreis im Landkreis Borde, im Salzlandkreis und im Saalekreis bei Gber 2,30 Euro/m2.
Hoéhere Preise werden nur im unmittelbaren Umland der Stadt Magdeburg gezahlt. Hier liegt der mittlere Kaufpreis bei
3,10 Euro/m2. Dabei ist zum Teil auch in der Bérde das mittlere Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr gefallen. Die geringsten
Kaufpreise fur Ackerland lassen sich aufgrund der naturrdumlichen Bedingungen in der Altmark und im FlI&ming erkennen.
Wahrend im Altmarkkreis Salzwedel das mittlere Preisniveau bei rd. 1,10 Euro/m? liegt, betrégt es im Landkreis Wittenberg
im Mittel sogar noch unter 0,90 Euro/m2. Allgemein ist zu beobachten, dass die Verdnderungen im mittleren Preisniveau
gegenlber dem Vorjahr insgesamt geringer ausfallen als noch in den Vorjahren. Auch lassen sich nach langer Zeit in vielen
Landkreisen wieder gesunkene mittlere Kaufpreise erkennen. Auffallig ist in diesem Zusammenhang die kreisfreie Stadt Des-
sau-RoBlau. Abweichend von dem allgemeinen Trend zeigt sich hier eine zweistellige Erhéhung des mittleren Preisniveaus
in Héhe von fast 30 %. Diese deutliche Veranderung ist aber der Verteilung der insgesamt geringen Anzahl der Erwerbsvor-
gange geschuldet und entspricht nicht der tatsachlichen konjunkturellen Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise in

der kreisfreien Stadt Dessau-RoBlau.

Die in der vorstehenden Tabelle ausgewiesene mittlere verkaufte Flache von rd. 1,5 Hektar bestatigt, dass die gréBere Anzahl
von Erwerbsvorgéangen mit LosgréBen im unteren bis mittleren Bereich registriert wird. Nur bei rd. 2,5 % der Erwerbsvorgénge

werden Flachen von mehr als 20 Hektar gehandelt.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Ackerland

Mittlere Kaufpreise fiir Ackerland in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Insgesamt kommen in Sachsen-Anhalt aufgrund seiner naturrdumlichen Gliederung alle Bodenqualitéaten vor. Nachste-
hende Tabelle lasst erkennen, dass es sich bei fast /3 der registrierten Erwerbsvorgange um Ackerboden mit einer Acker-
zahl von Uber 80 Bodenpunkten handelt. Bisher war in den Vorjahren mit steigender Qualitat auch eine steigende Anzahl
der Kauffalle zu registrieren. Da im Berichtsjahr die Ackerflachen mit einer Qualitét von weniger als 40 Bodenpunkten als
einzige Kategorie eine steigende Anzahl von Erwerbsvorgédngen aufweist und in allen anderen Qualitatsklassen zurtck-
gehende Erwerbsvorgange im zweistelligen Prozentbereich zu registrieren sind, haben sich die Verhéltnisse verschoben.
Beim mittleren Preisniveau lassen sich hingegen keine gréBeren Veranderungen gegenlber dem Vorjahr in den einzelnen
Qualitatskategorien erkennen. Insgesamt steigt der mittlere Kaufpreis mit zunehmender Qualitat. Wahrend fur den Acker
mit weniger als 40 Bodenpunkten im Mittel 1 Euro/m? gezahlt wird, liegt der mittlere Kaufpreis flir den Acker mit Gber
80 Bodenpunkten bei 2,54 Euro/m? und damit bei dem rd. 2,5-fachen Preisniveau.

Erwerbsvorgéange von Ackerflaichen nach Ackerzahlen

Anzahl der mittlere .Fléche mittlerer Kaufpreis Veré'lnder.ung zum Anteil
Ackerzahlen Kauffalle (Median) (Median) Vorjahr %)
ha €/m2 (%)

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr  Anzahl Flache Kaufpreis Jahr Jahr
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
<=40 396 385 1,78 1,83 1,00 1,00 +2,9 -2,7 0,0 23,2 19,9
41-60 363 440 1,44 1,73 1,47 1,49 -17,5 -16,8 -1,3 21,3 22,8
61-80 416 517 1,54 1,31 2,00 2,00 -19,5 +17,6 0,0 24,4 26,8
>=81 529 590 1,37 1,51 2,54 2,52 -10,3 -9,3 +0,8 31,0 30,5
Sachsen-Anhalt 1.704 1.932 1,54 1,58 1,86 1,86 -11,8 -2,5 0,0 100,0 100,0
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Preisniveau und Preisentwicklung — Ackerland

Entwicklung des Preisniveaus von Ackerflachen
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
& Ackerzahl < =40 Ackerzahl 41-60 ® Ackerzahl 61-80 ¢ Ackerzahl >=81
Erwerbsvorgédnge von Ackerflachen nach Ackerzahlen 2020
Ackerzahlen <=40 41-60 61-80 >=81
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
buriboru B v~ i i v e i v R i
4 a €/m?2 ha €/m2 ha €/m2 ha €/m2

Dessau-RoBlau, Stadt 4 4,01 1,08 0 - - 0 - - 0 - -
Halle (Saale), Stadt 0 - - 0 - - 3 1,90 2,50 0 - -
Magdeburg, Stadt 0 - - 2 2,05 1,81 3 1,45 2,03 6 1,95 3,44
Altmarkkr. Salzwedel 85 2,89 1,04 36 1,92 1,39 0 - - 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 55 1,75 1,11 24 3,55 1,52 20 2,75 1,69 33 1,58 2,32
Borde 47 1,92 1,25 31 1,44 1,78 61 1,99 2,51 99 2,19 3,01
Burgenlandkreis 5 0,36 1,22 31 1,05 1,81 70 1,97 2,00 41 2,36 2,09
Harz 15 0,67 1,00 46 1,01 1,38 59 1,01 2,15 95 1,25 2,70
Jerichower Land 28 2,60 1,00 23 3,52 1,50 12 2,27 1,37 1 1,89 0,72
Mansfeld-Siidharz 8 1,26 0,94 66 1,17 1,19 84 0,88 1,67 46 0,60 2,00
Saalekreis 7 1,27 2,02 14 2,72 2,23 46 2,53 2,33 70 2,65 2,36
Salzlandkreis 4 5,06 1,90 17 0,91 1,98 44 1,02 2,16 137 1,29 2,70
Stendal 53 1,40 1,00 55 1,50 1,50 10 1,84 1,87 0 - -
Wittenberg 85 1,53 0,82 18 2,22 1,16 4 1,48 1,37 1 0,94 1,83
Sachsen-Anhalt 396 1,78 1,00 363 1,44 1,47 416 1,54 2,00 529 1,37 2,54

Daten von 2019 in der Anlage 2

In Abhangigkeit von den jeweiligen naturrdumlichen Verhalinissen ist die qualitative Verteilung der gehandelten Ackerflachen
in den dargestellten Regionen unterschiedlich. So werden in der Magdeburger Bérde, beispielsweise im Salzlandkreis und
im Landkreis Borde, Uberwiegend hochwertige Ackerflachen mit Ackerzahlen Uber 80 Bodenpunkte gehandelt. Im Salzland-
kreis sind das fast 70 % der insgesamt registrierten Ackerflachen. Eine andere Situation zeigt sich in der Altmark oder im
Flaming. Beispielsweise werden im Altmarkkreis Salzwedel 70 % des Ackerlandes mit Bodenpunkten bis 40 gehandelt. Der
Anteil der Erwerbsvorgange mit Ackerland tiber 80 Bodenpunkte liegt dort bei Null Prozent. Ahnlich verhélt es sich im Land-
kreis Wittenberg. Wéhrend es hier aufgrund der naturrdumlichen Verhéltnisse ebenfalls keine hochwertigen Ackerflachen
gibt, liegt der Anteil der gehandelten Béden mit bis zu 40 Bodenpunkten sogar bei fast 80 %. Entsprechend unterschiedlich
sind die jeweils registrierten mittleren Kaufpreise. Wahrend im Landkreis Wittenberg und im Altmarkkreis Salzwedel der mitt-
lere Kaufpreis je nach Bodenpunkten zwischen knapp rd. 0,80 Euro/m? und 1,80 Euro/m? liegt, betragt er im Landkreis Bérde
mit im Mittel 1,25 Euro/m? bis 3,00 Euro/m2.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Ackerland

Mittleres Preisniveau von Ackerland auf der Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020
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6.2.3

Griinland

Preisniveau und Preisentwicklung — Griinland

Nachstehende Diagramme zeigen die langfristige Entwicklung im Teilmarkt fir Griinland. Wie bei den Ackerflachen zeigt

sich auch bei den Erwerbsvorgéangen von Grinland ein Riickgang der Anzahl der Erwerbsvorgange. Auch hier hélt diese

Entwicklung inzwischen das finfte Jahr in Folge an und setzt sich aktuell im Berichtsjahr mit einer Reduzierung um Gber

9 % gegenliber dem Vorjahr fort. Beim mittleren Preisniveau scheint nach jahrelang zu beobachtenden Preissteigerungen

eine Stagnation einzutreten. Nach einer erneuten Preissteigerung von 6,5 % im Jahr 2019 betragt der mittlere Kaufpreis

im Berichtsjahr mit 0,66 Euro/m?2 nur 1 Cent pro Quadratmeter mehr als noch im Vorjahr.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Grunland

Die Entwicklung der Nachfrage und des mittleren Preisniveaus in den kreisfreien Stadten und Landkreisen zeigt die fol-
gende tabellarische Ubersicht.

Erwerbsvorgéange von Griinland

) Anzahl der mittlere IFIéche mittlerer Kaufpreis Veré'lnder.ung zum A @
Griinland Kaufflle (Median) (Median) Vorjahr f: el Grinl.-
ha €/m2 (%) (%) zahl
Kreisfreie Stadt Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr ) _ Jahr Jahr
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019 Anzahl  Flache Kaufpreis 2920 2020
Dessau-RofB3lau, Stadt 2 3 1,20 0,76 0,49 0,40 -33,3 +57,9 +22,5 0,7 40
Halle (Saale), Stadt 0 1 - 0,60 - 1,18 - - - 0,0 -
Magdeburg, Stadt 2 0 0,55 - 0,73 - - - - 0,7 49
Altmarkkr. Salzwedel 41 41 1,49 0,98 0,85 0,75 +0,0 +52,0 +13,3 13,4 42
Anhalt-Bitterfeld 26 27 1,30 0,82 0,59 0,59 -3,7 +58,5 0,0 8,5 40
Bérde 25 24 0,58 1,73 0,99 0,69 +4,2 -66,5 +43,5 8,2 49
Burgenlandkreis 11 14 1,32 1,20 1,06 0,92 -21,4 +10,0 +15,2 3,6 44
Harz 46 46 0,86 0,83 0,60 0,53 0,0 +3,6 +13,2 15,1 38
Jerichower Land 26 34 1,17 1,31 0,71 0,64 -26,5 -10,7 +10,9 8,2 40
Mansfeld-Stidharz 23 28 0,74 0,76 0,50 0,56 -17,9 -2,6 -10,7 7,5 45
Saalekreis 9 7 0,56 1,98 1,36 0,75 +28,6 -71,7 +81,3 3,0 44
Salzlandkreis 4 6 1,06 0,91 0,74 1,44 -33,3 +16,5 -48,6 1,3 42
Stendal 27 39 1,43 2,44 0,63 0,91 -30,8 -41,4 -30,8 8,9 42
Wittenberg 64 66 0,71 0,69 0,45 0,48 -3,0 +2,9 -6,3 21,0 40
Sachsen-Anhalt 306 336 0,95 0,96 0,66 0,65 -8,9 -1,0 +1,5 100,0 40

Kaufpreise fur Griinland in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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Preisniveau und Preisentwicklung — Griinland

Mit 305 Erwerbsvorgéngen im Jahr 2020 ist der Grundstiicksmarkt von Grinland deutlich kleiner als der von Ackerland.
Der Handel mit Griinland macht nur rd. 12 % am Gesamtmarkt der landwirtschaftlich genutzten Flachen aus. Die Abnahme
der Erwerbsvorgange um Uber 9 % landesweit ergibt sich aus sehr unterschiedlichen Entwicklungen in den Landkreisen.
Wahrend in den Uberwiegenden Landkreisen der Umsatz deutlich starker als im Landesmittel zurlickgegangen ist, gibt es
aber auch einige wenige Landkreise, in denen die Anzahl der Erwerbsvorgdnge gegeniber dem Vorjahr gestiegen ist.
AuBergewdhnlich ist in diesem Zusammenhang die Entwicklung im Saalekreis. Hier sind rd. 29 % mehr Griinlandflachen
gehandelt worden als noch im Vorjahr. Ein Blick auf die Gesamtanzahl relativiert allerdings die Verhéltnisse, da mit einer
Anzahl von unter 10 Erwerbsvorgangen die prozentuale Steigerung nur eingeschrankt aussagefahig ist. Der intensivste
Grundstiicksverkehr mit Griinlandflachen findet wie bereits in den Vorjahren im Landkreis Wittenberg statt. Im Gegensatz
dazu werden in den kreisfreien Stadten, auch aufgrund des fehlenden Angebotes, kaum Erwerbsvorgénge von Griinland
registriert. Insofern sind hier die Verhéltnisse vergleichbar mit denen von Ackerland.

Das mittlere Preisniveau ist nur gering gegentiber dem Vorjahr gestiegen. Bei einer rechnerischen Veranderung zum Vorjahr
von 1,5 % hat sich der Kaufpreis gegentiber dem Vorjahr um 1 Cent pro Quadratmeter verandert und betragt 0,66 Euro/m?
im Landesmittel. Damit liegt das mittlere Preisniveau von Griinland bei 35 % des mittleren Kaufpreises von Ackerland. In den
einzelnen Regionen lassen sich unterschiedliche Entwicklungen erkennen. In den kreisfreien Stédten ist aufgrund der gerin-
gen Umsétze keine belastbare Aussage Uber das mittlere Preisniveau und die Entwicklung zum Vorjahr méglich. AuBerhalb
der kreisfreien Stadte werden die héchsten Preise fir Griinland im Saalekreis registriert. Nach einem deutlichen Anstieg
gegenlber dem Vorjahr liegt das mittlere Preisniveau im Jahr 2020 bei 1,36 Euro/m2, wenngleich die geringe Anzahl von
Erwerbsvorgéngen auch hier keine zuverladssige Aussage zulasst. Demgegentber wird fir den Quadratmeter Grinland im
Landkreis Wittenberg nur 0,45 Euro/m? bezahlt. Bemerkenswert ist das unterschiedliche Verhéaltnis der Kaufpreise zwischen
Grinland und Ackerland in den einzelnen Regionen. Wahrend in der Bérde das Ackerland mehr als das 3-fache des Griin-
landes kostet, betragt der mittlere Kaufpreis fir Acker im Landkreis Wittenberg ungeféhr das Doppelte des mittleren Griin-
landpreises.

Erwerbsvorgéange von Griinlandflachen nach Griinlandzahlen

Griinland- Anzahl_.der mltzll\?lgedilzg;:he mlttliﬁégzﬁ;pres Veran\c/j:é:rrw]gr; zum Anteil
zahlen Kauffalle ha €/m2 (%) (%)
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr  Anzahl Flache Kaufpreis  Jahr Jahr
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
<=40 155 170 1,01 0,95 0,56 0,59 -8,8 +6,3 -5,1 50,7 50,6
41-60 125 147 0,96 1,03 0,74 0,75 -15,0 -6,8 -1,3 40,8 43,8
>=61 26 19 0,79 0,55 1,00 0,84 +36,8 +43,6 +19,0 8,5 5,7
Sachsen-Anhalt 306 336 0,95 0,96 0,66 0,65 -8,9 -1,0 +1,5 100,0 100,0

Auch bei einer um fast 9 % gesunkenen Anzahl von gehandelten Griinlandflachen mit einer Griinlandzahl unter 40 Boden-
punkten, werden diese zu knapp 50 % der insgesamt registrierten Erwerbsvorgéange gehandelt. Demgegeniber sind die
Grinlandflachen mit Bodenpunkten zwischen 40 und 60 Bodenpunkten um immerhin 15 % gesunken und die Grundstlicke
mit Grinlandzahlen ab 61 sind sogar um fast 37 % auffallig stark gestiegen. Auch beim Preisniveau gibt es in den Quali-
tatskategorien unterschiedliche Entwicklungen. Wahrend der mittlere Kaufpreis von Grinland unter 40 und zwischen 40
und 60 Bodenpunkten jeweils gesunken ist, hat er in der Kategorie ab 60 Bodenpunkten um 19 % angezogen. Dadurch

haben sich die Preisabstufungen zwischen den untersuchten Qualitdtskategorien entsprechend ausgepragt.

Ahnlich wie bei den Ackerflachen waren auch beim Griinland in den vergangenen Jahren kontinuierliche Preissteigerungen
in allen Qualitatskategorien zu registrieren. Aktuell lasst sich im Berichtsjahr dieser Trend ausschlieBlich noch bei Griin-
landflachen in der oberen Qualitétskategorie mit Gber 60 Bodenpunkten erkennen, wéhrend das mittlere Preisniveau in den
anderen Qualitatskategorien leicht gesunken ist.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Griinland

Entwicklung des Preisniveaus von Griinland
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0,25
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@ Grinlandzahl <=40 Grinlandzahl 41-60 @ Grinlandzahl >=61
Erwerbsvorgénge von Griinlandflachen nach Griinlandzahlen 2020
Griinlandzahlen <=40 41-60 >= 61
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl Flache Kaufpreis Anzahl Flache Kaufpreis Anzahl Flache Kaufpreis
0 (Median) (Median) (Median) (Median) (Median) (Median)
Landkreis, Land ha e ha - ha e
Dessau-RoBlau, Stadt 1 0,44 0,68 1 1,97 0,31 0 - -
Halle (Saale), Stadt 0 - - 0 = = 0 - -
Magdeburg, Stadt 1 0,66 0,46 0 - - 1 0,45 1,00
Altmarkkr. Salzwedel 16 1,64 0,75 24 1,46 0,94 1 0,87 0,69
Anhalt-Bitterfeld 15 2,32 0,56 11 0,60 0,61 0 - -
Bérde 10 1,26 0,83 8 0,36 0,89 7 1,51 1,00
Burgenlandkreis 5 0,81 1,10 5 2,98 1,06 1 1,20 1,00
Harz 30 0,92 0,50 13 0,71 0,70 3 0,81 1,48
Jerichower Land 14 1,61 0,61 11 1,06 0,78 0 - -
Mansfeld-Stidharz 10 0,75 0,50 7 0,56 0,54 6 0,90 0,65
Saalekreis 4 0,56 0,78 2 0,44 1,64 3 1,28 1,76
Salzlandkreis 2 2,06 0,74 2 0,99 0,88 0 - -
Stendal 10 1,46 0,55 16 2,25 0,88 2 0,38 0,55
Wittenberg 37 0,61 0,46 25 0,86 0,44 2 0,51 0,56
Sachsen-Anhalt 155 1,01 0,56 125 0,96 0,74 26 0,79 1,00
Daten von 2019 in der Anlage 2
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Preisniveau und Preisentwicklung — Griinland

Mittleres Preisniveau von Griinland auf der Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020
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Preisniveau und Preisentwicklung — Waldflachen

6.2.4 Waldflachen

Waldflachen lassen sich im Wesentlichen in die Bestandteile Waldboden und Waldbestand aufgliedern. Daneben sind u.U.
forstwirtschaftliche Einrichtungen sowie Jagdrechte u.a. wertrelevant. Der Wert des Waldbodens wird vorwiegend durch des-
sen Ertragsfahigkeit, Lage und GréBe sowie durch die allgemeine konjunkturelle Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
beeinflusst. Der Wert des Bestandes ist dagegen von sehr unterschiedlichen und komplexen wertbeeinflussenden Merkmalen
abhangig. So sind nicht nur die Art und der Umfang des Bestandes von Bedeutung, sondern es sind auch das forstwirtschaft-
liche Heranreifen des Holzes von der Aussaat bzw. Anpflanzung bis zur Hiebreife sowie die dkologische Bedeutung zu be-
ricksichtigen.

In den nachstehenden Tabellen werden die Verkdufe von selbstandig nutzbaren Waldflachen mit einem wertbeeinflussen-
den Bestand dargestellt. Auf eine Darstellung von Waldflachen, die keinen Bestand aufweisen oder dessen Bestand wert-
los ist, wird aufgrund der geringen Anzahl von Erwerbsvorgangen verzichtet. Erwerbsvorgénge mit ungewdhnlichen oder
persénlichen Verhéltnissen sind in den Angaben nicht enthalten.

Erwerbsvorgénge fir Waldflachen

Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum
Waldflachen Kauffélle (Median) (Median) Vorjahr
ha €/m? (%)
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Kauf-
2020 2019 2020 2019 2020 2019 Anzahl Flache preis
mit 306 395 1,56 1,75 0,51 0,54 -22,5 -10,9 -5,6

wertbeeinflussendem Bestand

Bei den Waldflaichen mit einem wertbeeinflussenden Bestand ist die Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange um Uber
22 % zuriickgegangen. Dies ist insofern auch bemerkenswert, da noch in 2019 die Anzahl gegenlber 2018 um knapp
16 % gestiegen ist. Insgesamt betrachtet setzt sich allerdings der seit 2012 zu beobachtende Trend der kontinuierlichen
Abnahme der Erwerbsvorgénge fort. Beim Preisniveau ist erstmalig ein gesunkener Mittelwert zu erkennen. Zunéchst war
fir 2019 noch eine kontinuierliche Erhéhung des mittleren Preisniveaus festzustellen, wie schon im langfristigen Vergleich
Uiber die gesamten Berichtsjahre zuvor, selbst mit der Stagnation von 2017 zu 2018. Im Berichtsjahr 2020 hat sich nunmehr
das mittlere Preisniveau der Waldflachen mit wertbeeinflussendem Bestand um 5,6 % gegenlber dem Vorjahr reduziert.

Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorgange von Waldflachen mit Bestand
600

500

400 -+

300 1 -

200 1 -

Anzahl der Erwerbsvorgénge

100 1+ -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

116 Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Preisniveau und Preisentwicklung — Waldflachen

Entwicklung des Preisniveaus von Waldflachen mit Bestand
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Erwerbsvorgédnge von Waldflachen mit wertbeeinflussendem Bestand in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Kreisfreie Stadt, Anzahl
Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt 0
Halle (Saale), Stadt 1
Magdeburg, Stadt 0
Altmarkkr. Salzwedel 47
Anhalt-Bitterfeld 19
Borde 27
Burgenlandkreis 14
Harz 14
Jerichower Land 47
Mansfeld-Siidharz 17
Saalekreis 6
Salzlandkreis 3
Stendal 31
Wittenberg 80
Sachsen-Anhalt 306

Die waldreichsten Gebiete in Sachsen-Anhalt ziehen sich vom Kiétzer Forst im Nordwesten und der Colbitz-Letzlinger
Heide im Norden Uber den Flaming bis zur Diibener Heide im Osten. Hier sind die meisten und gréBten Waldflachen zu
finden, bei denen es sich Uberwiegend um Kiefernbestande handelt. Waldflachen in den tbrigen Regionen sind insgesamt
geringer. An der westlichen Landesgrenze ist das gréBte zusammenhangende Waldgebiet der Harz mit iberwiegenden

2012

2013 2014 2015

2020
mittlere(r)
Flache Kaufpreis Anzahl
(Median) (Median)
ha €/m?
- - 3
0,26 0,58 0
- - 0
1,89 0,57 98
1,54 0,49 21
2,26 0,67 31
0,54 0,51 26
1,20 0,84 22
2,07 0,55 46
1,44 0,48 18
1,50 0,83 0
0,45 0,60 2
0,81 0,42 64
1,77 0,41 64
1,56 0,51 395

2016 2017 2018

2019
mittlere(r)
Flache Kaufpreis Anzahl
(Median) (Median)

ha €/m2
0,77 0,59 -
1,97 0,60 -52,0
1,45 0,62 -9,5
1,82 0,69 -12,9
1,13 0,50 -46,2
1,00 0,57 -36,4
1,57 0,50 +2,2
1,66 0,86 -5,6
2,95 0,42 +50,0
1,64 0,46 -51,6
2,66 0,42 +25,0
1,75 0,54 -22,5

Fichtenbestédnden und groBen Laubwaldflachen mit vorherrschendem Buchenbestand.

Insgesamt kénnen diese naturrdumlichen Gegebenheiten eine Erklarung fur die in der vorstehenden Tabelle erkennbare
Verteilung der Erwerbsvorgénge in den Landkreisen sein. So wird etwa im Altmarkkreis Salzwedel, im Jerichower Land und
im Landkreis Wittenberg die gréBte Anzahl von Waldflaichen umgesetzt. Beim mittleren Preisniveau zeigen sich ebenso un-
terschiedliche Verhéltnisse. Wegen der teilweise geringen Anzahl von Erwerbsvorgéngen sowie erheblichen Unterschieden
in der Art, dem Umfang und der Qualitdt des Bestandes sind die mittleren Kaufpreise ohne weitere Untersuchungen nicht
aussagefahig. Hierzu werden vom Gutachterausschuss vertiefte Auswertungen von ausgewahlten Kauffallen vorgenommen,
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2019

Flache

-41

+6,2
+24,2
-52,1
+20,0
+31,8
-13,2
-84,7
-50,6
-33,5
-10,9

2020

Veranderung in %

Kaufpreis
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Preisniveau und Preisentwicklung — Waldflachen

um belastbare Erkenntnisse Uber den aufstehenden Bestand der gehandelten Flachen zu bekommen und so eine Ermittlung

von sach- und marktgerechten Bodenrichtwerten zu gewahrleisten.

In den nachfolgenden Tabellen werden die Verhéltnisse bei den jeweiligen Laubholz-, Nadelholz- und Mischwaldbestédnden

dargestellt. Hierzu wird in den Waldgebieten das gewichtete Alter der jeweiligen Hauptbaumart zugrunde gelegt.

Alter des
Bestandes
(Jahre)

<=80
>=81
Sachsen-Anhalt

Alter des
Bestandes
(Jahre)

<=60
>=61
Sachsen-Anhalt

Alter des
Hauptbestandes
(Jahre)

<=70
>=71
Sachsen-Anhalt

Erwerbsvorgénge von Waldflachen mit Laubholzbestand

mittlerer Bodenwert

mittlere Flache mittlerer Kaufpreis

A}rga?fll_der (Median) (Median) (Median) in % des
uffalle ha £/m2 mittl. Kaufpreises
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

7 18 0,81 0,72 0,58 0,52 43 58

8 19 1,00 0,98 0,75 0,61 34 29

15 37 0,97 0,98 0,65 0,56 40 38

Erwerbsvorgénge von Waldflachen mit Nadelholzbestand

mittlere Flache mittlerer Kaufpreis ~ mittlerer Bodenwert

AE;?J?fIé?lgr (Median) (Median) (Median) in %. des

ha €/m2 mittl. Kaufpreises

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
30 65 2,44 2,00 0,54 0,48 59 60
38 72 1,54 1,52 0,56 0,55 36 40
68 137 1,84 1,89 0,55 0,50 47 48

Erwerbsvorgédnge von Waldflachen mit Mischwaldbestand

mittlere Flache mittlerer Kaufpreis ~ mittlerer Bodenwert

Aagiz'éﬂgr (Median) (Median) (Median) in % des
ha €/m2 mittl. Kaufpreises
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
16 23 0,90 1,82 0,56 0,44 51 57
9 20 2,17 1,40 0,61 0,57 36 34
25 43 1,80 1,48 0,56 0,47 44 49
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Veranderung zum

Vorjahr
(%)
Flache  Kaufpreis
+12,5 +11,5
+2,0 +23,0
-1,0 +16,1

Veranderung zum
Vorjahr
(%)
Flache  Kaufpreis
+22,0 +12,5
+1,3 +1,8
-2,6 +10,0

Veranderung zum
Vorjahr
(%)
Flache Kaufpreis
-50,5
+55,0
+21,6

+27,3
+7,0
+19,1



Preisniveau und Preisentwicklung — Waldflachen

Verteilung der Erwerbsvorgéange von Waldflachen 2019 und 2020,
bei denen Erkenntnisse iiber die aufstehende Hauptbaumart vorlagen
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Preisniveau und Preisentwicklung — land- und forstwirtschaftliche Grundstliicke — Gesamtbetrachtung

Kaufpreis

+0,0
+1,5

-5,6

6.2.5 Gesamtbetrachtung
Land- und forstwirtschaft- Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
lich genutzte Grundstiicke Kauffalle (Median) (Median) (%)
ha €/m?2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ackerland 1.704 1.932 1,54 1,58 1,86 1,86 -11,8 -2,5
Grunland 306 336 0,95 0,96 0,66 0,65 -8,9 -1,0
LG el e 306 395 156 1,75 0,51 0,54 225 10,9

beeinflussendem Bestand

Zusammenfassend lasst sich erkennen, dass die Anzahl der Erwerbsvorgéange bei allen hier dargestellen land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Grundstlicken zurlickgegangen ist. Dabei hat sich der Umsatz von Waldgrundstliicken mit einer Redu-

zierung um Uber 22 % am meisten gegeniiber dem Vorjahr verandert. Demgegendber ist der Riickgang bei Acker und Griin-

land von rd. 12 % und rd. 9 % prozentual nur halb so hoch. Beim mittleren Preisniveau zeigen sich ebenfalls unterschiedliche

Veranderungen zum Vorjahr. So hat sich das mittlere Preisniveau bei den Forstflaichen am eindeutigsten gegeniiber dem

Vorjahr veréndert und ist mit fast 6 % gesunken. Bei Ackerland ist das mittlere Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr unveran-
dert, wahrend beim Grlinland mit einer Veranderung von 1,5 % der mittlere Kaufpreis gegentiber dem Vorjahr gering gestie-
gen ist. Entsprechend den naturrdumlichen sowie individuellen Besonderheiten gibt es in den einzelnen Regionen im Land

aber unterschiedliche Entwicklungen. Nachstehende Darstellungen zeigen zusammenfassend die im Landesmittel registrier-

ten mittleren Kaufpreise sowie die langjahrige Preisentwicklung flr die einzelnen Nutzungsarten.

Mittlere Kaufpreise in €/m?
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Preisniveau und Preisentwicklung — Gartenland

6.3 Gartenland

Das Gartenland ist weder den unbebauten Baugrundstiicken noch den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken zu-
zuordnen. Es dient einer besonderen Nutzung und wird daher in der Kaufpreissammlung der sonstigen Nutzung zugeord-
net. In der nachstehenden Tabelle werden alle Verkaufe von Gartenland dargestellt, bei denen es keine Hinweise auf eine
Beeinflussung des Preises durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse gab. Ubliche Gartenlauben sind im mittle-
ren Kaufpreis enthalten.

Erwerbsvorgéange von Gartenland in den kreisfreien Stadten und Landkreisen

Gartenland Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
gesamt Kauffélle (Median) (Median) (%)
m2 €/m?2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr
Kreisfreie Stadt, 2020 2019 2020 2019 2020 2019 Anzahl Flache Kaufpreis
Landkreis, Land
Dessau-RoBlau, Stadt 9 4 1.306 842 2,00 6,48 +125 +55,1 -69,1
Halle (Saale), Stadt 7 7 1.012 1.016 10,75 7,00 +0,0 -0,4 +53,6
Magdeburg, Stadt 20 11 630 537 9,86 9,60 +81,8 +17,3 +2,7
Altmarkkreis Salzwedel 23 26 790 808 3,80 1,60 -11,5 2,2 +137
Anhalt-Bitterfeld 48 40 616 574 3,60 3,77 +20,0 +7,3 -4,5
Borde 45 39 625 610 3,09 3,40 +17,9 +2,5 -10,3
Burgenlandkreis 61 47 899 794 3,40 3,40 +29,8 +13,2 +0,0
Harz 26 52 553 690 2,56 4,00 -50,0 -19,9 -36,0
Jerichower Land 17 18 1.020 820 2,70 1,47 -5,6 +24,4 +83,7
Mansfeld-Stidharz 108 86 960 984 2,51 2,48 +25,6 2,4 +1,2
Saalekreis 15 9 976 827 5,58 4,67 +66,7 +18,0 +19,5
Salzlandkreis 36 30 760 779 2,78 3,12 +36,7 -17,3 -3,8
Stendal 47 31 754 849 2,49 1,53 +51,6 -11,2 +62,7
Wittenberg 29 30 809 1.250 3,17 2,71 -3,3 -35,3 +17,0
Sachsen-Anhalt 491 430 754 768 3,13 3,00 +15,6 -2,6 +5,0

Nachstehend wird der Teilmarkt in drei Kategorien unterteilt:
Hausgarten:

Dieser Typ Garten dient vordergriindig der gartnerischen Betatigung. Hierzu z&hlt sowohl der selbsténdig handelbare Gar-
ten im AuBenbereich meist ohne Strom-, Wasserversorgung, Entsorgung, mit erhéhtem Anteil an Obst- und Gemiiseanbau
als auch ,hausnahes” Gartenland, welches sich im riickwartigen Bereich auBerhalb baulich nutzbarer Flachen und auBer-
halb von Hinterland nach Punkt 7.9 befindet.

Eigentumsgarten:

Der Eigentumsgarten wird auf verschiedene Weise, z.B. als Wochenend-, Erholungs- oder Wohngarten genutzt. Selbst
wenn er in der Nutzungsart einem Kleingarten entspricht, gilt er nicht als Kleingarten im Sinne des §1 BKleingG. Haufig ist
er gréBer als 400 m?, die Strom- und Wasserversorgung sowie die Entsorgung sind meist gesichert.

Verstarkt wird diese Art Garten als Saisonwohnsitz genutzt. Er enthalt einen erhéhten Anteil an Rasenflachen und Zierge-
hélzen und ist selbstéandig nutzbar.

Dauerkleingérten:

Unter diesem Typ Garten werden Kleingarten nach § 1 BKleingG registriert. Demnach sind es Kleingarten, welche dem
Nutzer (P&chter) zur nichterwerbsmaBigen gértnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeug-
nissen fur den Eigenbedarf und zur Erholung dienen. In der Regel sind mehrere Einzelgérten zu einer Kleingartenanlage
mit gemeinschaftlichen Einrichtungen, (z. B. Wege, Spielflachen und Vereinshauser) zusammengefasst. Es gibt Verkaufe
parzellierter aber auch nicht parzellierter Kleingarten, was bei diesem Gartentyp zu groB3en Flachenanteilen flhrt.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Gartenland

Erwerbsvorgéange von Gartenland nach Kategorien

Gartenland Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
gesamt Kauffalle (Median) (Median) (%)
m2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache  Kaufpreis

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hausgarten 130 134 632 554 2,72 3,00 +1,5 +12,8 -5,3
Eigentumsgarten 298 249 872 820 3,47 3,00 +19,7 +6,3 +15,7
Dauerkleingarten 63 47 630 1.220 2,99 1,88 +34,0 -48,4 +59,0
Sachsen-Anhalt 491 430 754 768 3,13 3,00 +15,6 -2,6 +5,0

Das mittlere Preisniveau von Gartenflachen steht in der Regel in Abhangigkeit vom néchstgelegenen, erschlieBungsbei-
trags- und kostenerstattungsbetragsfreien sowie abgabenfreien Bodenrichtwert fir baureifes Land. Eine differenzierte Dar-
stellung der einzelnen Kategorien zeigen die nachstehenden Tabellen.

Hausgarten Anzahl der mittlere Flache  mittlerer Kauf- % vom nachst- Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle (Median) preis (Median)  gelegenen BRW (%)
m?2 €/m2 Bauland
Regionstyp Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl Flache Kauf-
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 preis
GroBstadte 5 4 736 506 14,48 14,30 16,1 12,3 +25,0 +45,5 +1,3
GroBstadtrand 2 5 147 411 4,25 4,63 7.4 14,2 -60,0 -64,2 -8,2
Mittelzentren 11 8 545 474 3,00 3,86 11,6 9,9 +37,5 +15,0 -22,3
Grundzentren/Kleinstadte 44 29 624 600 2,31 2,53 11,7 13,3 +51,7 +4,0 -8,7
Dorfer 68 88 645 567 2,84 3,00 19,0 20,6 -15,9 +12,9 -2,0
Sachsen-Anhalt 130 134 632 554 2,72 3,00 15,8 16,7 +1,5 +12,8 -5,3
Anteil (%) 26,5 31,2
Eigentumsgaérten Anzahl der mittlere Flache  mittlerer Kauf- % vom nachst- Veranderung zum Vorjahr
Kauffélle (Median) preis (Median)  gelegenen BRW (%)
m2 €/m2 Bauland
Regionstyp Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Flache Kauf-
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 preis
GroBstadte 20 12 803 731 10,80 7,18 10,8 7,7 +66,7 +9,8 +50,4
GroBstadtrand 11 11 632 621 4,23 4,02 8,6 7.4 +0,0 +1,8 +5,2
Mittelzentren 60 38 741 808 4,53 2,77 14,0 9,3 +579 -8,3 +63,5
Grundzentren/Kleinstadte 86 70 896 900 3,08 2,32 13,7 9,7 +22,9 -0,4 +32,8
Dorfer 121 118 983 844 2,93 3,64 19,4 24,5 +2,5 +16,5 -19,5
Sachsen-Anhalt 298 249 872 820 3,47 3,00 15,5 13,4 +19,7 +6,3 +15,7
Anteil (%) 60,7 57,9
Dauerkleingérten Anzahl der mittlere Flache mittlerer Kauf- % vom nachst- Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle (Median) preis (Median)  gelegenen BRW (%)
m?2 €/m2 Bauland
Regionstyp Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr  Anzahl Flache  Kauf-
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 preis
GroBstadte 7 3 630 1.268 8,00 8,00 6,2 84  +133 -50,3 +0,0
GroBstadtrand 1 0 1.261 2,38 53 = = =
Mittelzentren 13 12 901 982 1,69 2,03 5,0 3,1 +8,3 -8,2 -16,7
Grundzentren/Kleinstadte 16 18 680 1.176 1,71 1,99 6,4 10,3  -11,1 -42,2 -14 1
Dorfer 26 14 506 1.171 3,07 1,26 13,2 6,0 +85,7 -56,8 +144
Sachsen-Anhalt 63 47 630 1.220 2,99 1,88 7,4 7,1  +34,0 -48,4 +59,0
Anteil (%) 12,8 10,9
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Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

6.4 Bebaute Grundstiicke
6.4.1 Vorbemerkung

Im Folgenden werden Gesamtkaufpreise und Wohnflachenpreise fiir ausgewahlte bebaute Immobilien-Teilmarkte analy-
siert und verdffentlicht. Die Darstellungen der unterschiedlichen bebauten Objekte beziehen sich auf Kaufpreise des ge-
wohnlichen Geschéftsverkehrs. Erwerbsvorgdnge mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen sind in den fol-
genden Angaben nicht enthalten.

Es ist zu beachten, dass die dargestellten Wohnflachenpreise den Wert der baulichen Anlage und den jeweiligen Wert des
Grund und Bodens beinhalten. Auch bei den Eigentumswohnungen ist im mittleren Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfla-
che der Anteil fir den Bodenwert des Grundstiickes enthalten. Die mittleren Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
werden fiir unterschiedliche regionale Lagen und Baujahresklassen angegeben. Dabei erfolgt eine Zuordnung in die Bau-
jahres- bzw. Baualtersklasse, in der das Gebaude fertiggestellt bzw. erstmals bezugsfertig wurde. Daneben kénnen Mo-
dernisierungen und Sanierungen der Gebdude- oder Wohnungsausstattung die dargestellten mittleren Kaufpreise beein-
flusst haben.

6.4.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Gesamtkauf- bis bis bis tber Anzahl mittlere GroBe  mittlerer Kaufpreis
preis in € 50.000 100.000 150.000 150.000 (Median) (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl insgesamt m?2 (€)

Kreisfreie Stadt,

Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

DessauRoBlau,Stat 4 6 10 17 17 10 34 33 65 66 758 840 180.000 151.500
Halle (Saale),Stadt 6 3 6 11 10 11 79 77 {01 102 798 700 265500 222.500
gute Lage 2 o 1 0 0 1 17 17 20 18 912 798 372500 347.500
mittlere Lage 0 1 0 o 2 3 32 31 3 3 810 665 367.500 270.000
einfachelage 4 2 5 11 8 7 30 29 47 49 677 697 199.000 170.000
Magdeburg, Stadt 2 5 6 11 11 14 132 122 151 152 640 664 319.000 259.000
gute Lage 0 0o 1 0 0 1 24 17 25 18 530 645 372600 394.550
mittlere Lage 2 5 3 8 9 9 9 9 109 118 652 684 300.000 254.500
einfachelage =~ 0 0 2 3 2 4 13 9 17 16 747 788 239.000 191.250
Amk Salzwedel 38 47 28 43 31 27 43 33 140 150 946 914  80.000 85550
Anhalt-Bitterfeld 76 95 76 77 64 54 97 74 313 300 912 920 110.000  89.000
Borde 101 101 8 104 67 57 187 158 441 420 794 812 132.000 110.000
Burgenlandkreis 158 150 101 110 63 96 107 97 429 453 815 793  80.000  85.000
Harz 143 164 120 120 79 71 146 127 497 482 688 681  90.000  85.000
Jerichower Land 48 65 63 73 45 45 126 93 282 276 1.000 988 132500 102.500
Mansfeld-Sidharz 218 214 100 97 52 62 51 45 421 418 753 748  50.000  50.000
Saalekreis 134 142 97 108 84 90 191 168 506 508 766 802 120.000 105.500
Salzlandkreis 98 104 86 72 55 52 76 67 315 295 759 710 81.000  75.000
Stendal 73 75 46 59 35 36 59 63 213 233 889 1.025 110.000  83.000
Wittenberg 91 78 90 8 60 55 73 58 314 274 1020 1.017 85000 85000
Sachsen-Anhalt 1.190 1.249 924 985 673 680 1.401 1215 4.188 4.129 812 809 100.000  91.600
Anteil (%) 284 30,2 221 239 161 165 335 294 100 100
Verdanderung 47 -6,2 41,0 +15,3 +1,4 +0,4 +9,2

zum Vorjahr (%)
Lagedefinition in der Anlage 1

Vorstehende Tabelle zeigt die registrierten Marktanteile in den einzelnen Preiskategorien. Insgesamt hat die Anzahl der
umgesetzten freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser um 1,4 % gegeniber dem Vorjahr zugenommen. Beim mittleren
Preisniveau zeigt sich eine Steigerung von Uber 9 % gegeniber dem Vorjahr.

Erstmalig werden die meisten Kauffalle im oberen Preissegment Giber 150.000 Euro registriert und haben damit der unteren
Preiskategorie den Rang abgelaufen. Damit haben sich in den letzten Jahren die Anteile in den einzelnen Kategorien
verschoben. Wurden zunachst mit zunehmendem Kaufpreis die Marktanteile immer kleiner, 1&sst sich inzwischen in der
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Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

oberen Kategorie mit Kaufpreisen tber 150.000 Euro die gr6Bte Anzahl erkennen. Nach einer deutlichen Zunahme von
lber 15 % gegenliber dem Vorjahr, werden inzwischen /3 der insgesamt registrierten Erwerbsvorgénge in dieser Kategorie
gehandelt. Dagegen ist in den mittleren Preiskategorien zwischen 100.000 Euro bis 150.000 Euro die Anzahl weitgehend
stabil, wahrend gerade in den unteren Preiskategorien bis 100.000 Euro eine zurlickgegangene Nachfrage zu erkennen
ist.

Verteilung in den Preissegmenten
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Interessant und von unmittelbarem Einfluss auf den mittleren Gesamtkaufpreis ist die Verteilung der Erwerbsvorgéange in
den Preiskategorien. Es fallt auf, dass in dem unteren Preissegment bis 50.000 Euro in den GroBstadten der Anteil zuneh-
mend kleiner wird. In den guten und mittleren Lagen werden hier keine oder kaum noch Erwerbsvorgange registriert.
Gerade in den GroB3stadten werden die meisten freistehenden Ein- und Zweifamilienh&user im oberen Preissegment Uber
150.000 Euro gehandelt. In der Stadt Halle (Saale) liegt der Anteil inzwischen bei fast 80 %, in Magdeburg sogar bei knapp
90 %. Ganz anders stellt sich die Situation im Iandlichen Bereich dar. Hier werden die meisten freistehenden Ein- und
Zweifamilienhauser in den mittleren und unteren Preiskategorien gehandelt. Beispielsweise im Landkreis Mansfeld-Sid-
harz liegt der Anteil im oberen Preissegment ab 150.000 Euro bei rd. 12 %, wéhrend in der unteren Preiskategorie bis
50.000 Euro uber die Hélfte der Erwerbsvorgéange registriert werden.

Verteilung der Erwerbsvorgénge in den Preiskategorien
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Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Im Landesmittel kostete im Jahr 2020 ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus 100.000 Euro. Auch hier sind die Ver-
héltnisse in den kreisfreien Stadten und Landkreisen naturgeman unterschiedlich. Der héchste Kaufpreis wird im Mittel in
den Stadten Magdeburg und Halle (Saale) erzielt. Aufgrund des gegenlber Halle (Saale) héheren Anteils in der oberen
Preiskategorie liegt in Magdeburg das mittlere Preisniveau bei rd. 320.000 Euro. Das sind 20 % mehr, als in Halle (Saale)
im Mittel fUr ein freistehendes Eigenheim bezahlt wird. In den Gbrigen Landkreisen liegen die mittleren Kaufpreise fir ein
freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus relativ eng beieinander. Sie reichen von 80.000 Euro im Burgenlandkreis bis rund
130.000 Euro im Jerichower Land und im Landkreis Bérde. Auffallig ist der mittlere Kaufpreis im Landkreis Mansfeld Sud-
harz. Hier ist flr ein freistehendes Eigenheim ein mittlerer Kaufpreis von 50.000 Euro registriert worden. Damit kostet hier
ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus nur halb so viel wie im Landesmittel oder sogar nur knapp 20 % von dem
mittleren Kaufpreis, der in den GroBstédten Halle (Saale) und Magdeburg gezahlt wird.

Mittlere Gesamtkaufpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Magdeburg, Stadt
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mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in Euro

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise beschreiben die Wohnfladchenpreise das jeweilige Preisniveau. Sie werden im Fol-
genden fiir typische Regionen im Land sowie fir unterschiedliche Baujahresgruppen mit unterschiedlichem Sanierungs-

zustand dargestellt.

Gutachterausschuss f_L'_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

125



126

Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Die langfristige Entwicklung des mittleren Preisniveaus zeigt nachstehende Grafik. Die mittleren Kaufpreise der vergange-
nen Jahre zeigen in den verschiedenen Bauepochen zwar jeweils eine steigende Tendenz, allerdings mit unterschiedlicher
Intensitat. Wahrend bei den alteren Bestandsbauten allgemein wenige Veranderungen und in den letzten beiden Jahren
weitgehend stabile Verhéltnisse zu erkennen sind, zeigen die mittleren Kaufpreise in der anderen Baujahresklassen deut-
lichere Veranderungen. Hier ziehen die mittleren Preise weiter an und lassen weiteres Steigerungspotenzial vermuten.

Entwicklung des Preisniveaus von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdausern
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Uberwiegend werden im Land Bestandsbauten mit einem Baujahr vor 1949 gehandelt. In dieser Baujahreskategorie wer-
den Uber die Halfte der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser registriert. Neben der Lage wird gerade bei diesen
Altbauten der Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache mafB3geblich vom Sanierungszustand der Gebaude beeinflusst. Die
nahere Analyse der Erwerbsvorgange hat ergeben, dass fast die Halfte der Gebaude in einem unsanierten Zustand ge-
handelt wird. Bei dieser Kategorie ist davon auszugehen, dass die Gebaude heutige Anforderungen an eine zeitgemaie
Ausstattung und gesunde Wohnverhaltnisse nicht erfullen kénnen und vor der weiteren Nutzung zunachst grundlegend
saniert oder zumindest renoviert und modernisiert werden missen. Im Gegensatz dazu handelt es sich bei den teilsanier-
ten Eigenheimen haufig um Bestandsbauten, bei denen wahrend der Nutzungsdauer bereits ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt worden sind. Diese kénnen bereits einige Jahre zuriickliegen oder nur einzelne Gewerke betreffen, gleich-
wohl kann eine Nutzbarkeit angenommen werden. Die sanierten Objekte kébnnen weitgehend die heutigen Anforderungen
an zeitgemanes Wohnen erfillen. Bei den Bestandsbauten mit einem Baujahr vor 1949 werden lediglich rd. 6 % in einem
sanierten Zustand gehandelt. In der Baujahreskategorie >=1991 wird nicht primar nach dem Sanierungszustand unter-
schieden, sondern es ist zu differenzieren zwischen Bestandsbauten mit einem Baujahr ab 1991, die als Weiterverkauf
gehandelt werden und den klassischen Neubauten, die neu errichtet sind und als Erstbezug auf den Grundstiicksmarkt
kommen. Als Erstverkauf werden Objekte bezeichnet, deren Baujahr am Verkaufsdatum nicht alter als drei Jahre ist. Durch
die Differenzierung der Kauffalle nach Baujahresgruppen und zusatzlich nach Sanierungszustanden bei den Altbauten
sowie bei den Neubauten nach 1990 nach Weiterverkdufen und Erstverk&ufen lassen sich weitere Preisunterschiede er-
klaren. Marktgerechte Verhaltnisse lassen sich aber nur bei einer ausreichenden Anzahl von Erwerbsvorgangen in den

jeweiligen Regionen darstellen.
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Baujahr >=1991
Weiterverkauf
22,4 % \

Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise
Baujahr <=1948

Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dorfer

Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)

Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anteile der einzelnen Baujahresklassen

Baujahr >=1991
Erstverkauf
24%

\ —

\

Baujahr <=1948
51,1 %

Baujahr 1949-1990

24,1 %

Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Kauffélle (Median) (Median) (%)
m? €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
2020 2019 2020 2019 2020 2019
52 80 129 125 1.735 1.458 -35,0 +3,2 +19,0
52 60 120 128 838 863 -13,3 -6,3 -2,9
104 128 139 124 998 960 -18,8 +12,1 +4,0
190 228 120 120 517 592 -16,7 +0,0 -12,7
730 712 122 120 500 500 +2,5 +1,7 +0,0
1.128 1.208 125 120 571 592 -6,6 +4,2 -3,5
1911 1912
51,1 51,2

Anteil der Sanierungszustédnde bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

saniert 6,2 %

unsaniert 49,3 %
teilsaniert 44,5 %

Wohnflachenpreise von unsanierten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise
Baujahr <=1948

unsaniert

Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dorfer

Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)

Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
2020 2019 2020 2019 2020 2019
13 19 110 115 1.500 737 -31,6 -4,3 +104
17 11 107 102 450 647 +54,5 +4,9 -30,4
32 36 128 111 734 556 -11,1 +15,3 +32,0
93 91 110 120 375 383 +2,2 -8,3 -2,1
355 307 120 115 312 321 +15,6 +4,3 -2,8
510 464 120 115 346 364 +9,9 +4,3 -4,9
1910 1906
49,3 42,2
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Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Wohnflachenpreise von teilsanierten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr <=1948 Kauffalle (Median) (Median) (%)

m?2 €/m2
teilsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflaiche Kaufpreis
GroBstadte 35 48 135 137 1.794 1.533 -27,1 -1,5 +17,0
GrofBstadtrand 17 33 120 138 1.034 990 -48,5 -13,0 +4,4
Mittelzentren 57 64 145 135 1.080 1.037 -10,9 +7,4 +4,1
Grundzentren/Kleinstadte 72 106 128 125 742 762 -32,1 +2,4 -2,6
Dorfer 280 294 130 120 724 612 -4,8 +8,3 +18,3
Sachsen-Anhalt 461 545 130 125 800 742 -15,4 +4,0 +7,8
Mittleres Baujahr (Median) 1914 1920
Anteil (%) 44,5 49,5

Wohnflachenpreise von sanierten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr <=1948 Kauffalle (Median) (Median) (%)

m2 €/m2
saniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 3 12 230 122 1.694 1.907 -75,0 +88,5 -11,2
GroBstadtrand 3 0 120 1.722 = = =
Mittelzentren 7 19 142 126 1.079 1.403 -63,2 +12,7 -23,1
Grundzentren/Kleinstédte 8 15 132 120 1.098 1.167 -46,7 +10,0 -5,9
Dérfer 43 45 125 125 1.156 1.000 -4,4 0,0 +15,6
Sachsen-Anhalt 64 91 130 125 1.161 1.154 -29,7 +4,0 +0,6
Mittleres Baujahr (Median) 1927 1930
Anteil (%) 6,2 8,3

Bei den Bestandsbauten mit einem Baujahr vor 1949 werden knapp die Halfte der Gebaude im unsanierten Zustand ge-
handelt. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die Objekte sanierungs-, zumindest aber stark renovierungs- und
modernisierungsbedurftig sind. Bei fast 45 % der gehandelten Einfamilienhduser mit einem Baujahr vor 1949 sind zumin-
dest teilweise bereits ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt worden. Im sanierten Zustand werden nur rd. 6 % der
Gebaude mit einem Baujahr vor 1949 gehandelt. In der Landessumme zeigen die mittleren Kaufpreise allgemein nach-
vollziehbare Verhaltnisse zwischen den einzelnen Sanierungszustanden. Erwartungsgeman steigt der mittlere Kaufpreis
mit dem hdherwertigen Zustand. So betragt der mittlere Kaufpreis von rd. 1.160 Euro/m? fir ein saniertes freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus ungeféhr 45 % mehr als der mittlere Kaufpreis eines teilsanierten Objektes mit rd. 800 Euro/m?
und sogar Uber das 3-fache eines unsanierten Gebaudes mit einem mittleren Kaufpreis von knapp 350 Euro/m2. In den
einzelnen Regionstypen ist die Anzahl der Kauffalle zum Teil zu gering, um sachgerechte Aussagen zu treffen.

Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffalle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
GroBstadte 29 38 120 102 2.108 1.962 -23,7 +17,6 +7,4
GroBstadtrand 28 25 114 103 1.588 1.305 +12,0 +10,7 +21,7
Mittelzentren 70 71 118 120 1.250 1.273 -1,4 -1,7 -1,8
Grundzentren/Kleinstadte 122 132 115 115 996 1.000 -7,6 0,0 -0,4
Dérfer 283 315 115 116 827 733 -10,2 -0,9 +12,8
Sachsen-Anhalt 532 581 115 115 1.027 914 -8,4 0,0 +12,4
Mittleres Baujahr (Median) 1970 1970
Anteil (%) 241 24,6

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anteil der Sanierungszusténde bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

\

teilsaniert 60,2 %

Im Gegensatz zu der Baujahresklasse vor 1949 werden die Geb&ude mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990 Uber-

wiegend im teilsanierten Zustand gehandelt.

Bei Uber 60 % der Gebaude in dieser Kategorie sind zumindest teilweise bereits MaBnahmen zur Erhaltung und Verlan-
gerung der Nutzungsdauer durchgefiihrt worden. Der Anteil der bereits komplett sanierten Geb&ude betragt 11 %, wahrend
knapp 29 % in einem véllig unsanierten Zustand auf den Markt kommen. Die mittleren Kaufpreise sind fir den jeweiligen
Sanierungszustand im Verhaltnis nachvollziehbar und plausibel. Je héherwertiger der Zustand, um so héher das mittlere
Preisniveau. So kostet im Landesmittel das unsanierte freistehende Ein- und Zweifamilienhaus rd. 600 Euro/m? und damit
weniger als die Halfte eines sanierten Objektes, das im Mittel fir rd. 1.550 Euro/m2 Wohnflache gehandelt wird. Bei den
teilsanierten Gebauden liegt der Kaufpreis im Landesmittel bei rd. 1.070 Euro/m2 und damit rd. 30 % niedriger als der
Mittelwert eines Objektes im sanierten Zustand.

Wohnflachenpreise von unsanierten freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffalle (Median) (Median) (%)

m?2 €/m2
unsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 3 4 100 129 1.833 1.831 -25,0 -22,5 +0,1
GroBstadtrand 4 4 110 93 1.288 859 0,0 +18,3 +49,9
Mittelzentren 14 14 111 107 1.133 1.273 0,0 +3,7 -11,0
Grundzentren/Kleinstadte 41 40 111 110 691 630 +2,5 +0,9 +9,7
Dorfer 80 80 107 110 486 496 0,0 2,7 -2,0
Sachsen-Anhalt 142 142 110 110 606 588 0,0 0,0 +3,1
Mittleres Baujahr (Median) 1965 1966
Anteil (%) 28,8 25,9

Wohnflachenpreise von teilsanierten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffalle (Median) (Median) (%)

m2 €/m2
teilsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflaiche Kaufpreis
GroBstadte 22 28 115 102 2.090 1.923 -21,4 +12,7 +8,7
GroBstadtrand 11 12 112 100 1.556 1.560 -8,3 +12,0 -0,3
Mittelzentren 41 42 118 120 1.200 1.257 -2,4 -1,7 -4,5
Grundzentren/Kleinstadte 60 78 114 116 1.070 1.144 -23,1 -1,7 -6,5
Dérfer 163 186 120 115 902 833 -12,4 +4,3 +8,3
Sachsen-Anhalt 297 346 120 115 1.071 1.008 -14,2 +4,3 +6,3
Mittleres Baujahr (Median) 1970 1970
Anteil (%) 60,2 63,1
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Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Wohnflachenpreise von sanierten freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffalle (Median) (Median) (%)

m?2 €/m2
saniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
GroBstadte 4 4 162 112 2.167 2.710 0,0 +44.6 -20,0
GrofBstadtrand 1 1 158 215 1.772 814 0,0 -26,5 +118
Mittelzentren 12 14 120 128 1.617 1.124 -14,3 -6,3 +43,9
Grundzentren/Kleinstadte 11 9 120 120 1.434 1.472 +22,2 0,0 -2,6
Dorfer 26 32 115 120 1.457 1.159 -18,8 4,2 +25,7
Sachsen-Anhalt 54 60 120 120 1.542 1.300 -10,0 0,0 +18,6
Mittleres Baujahr (Median) 1974 1975
Anteil (%) 11,0 10,9

Nachstehend werden die freistehenden Ein- und Zweifamilienh&user mit einem Baujahr nach 1990 betrachtet. Viele nach
der politischen Wende neu gebaute Eigenheime werden nach 30 Jahren inzwischen weiterverkauft, wahrend der klassi-
sche Neubau eher einen geringen Marktanteil hat. Dies liegt aber auch an einer grundsatzlich anderen Vermarktungsstra-
tegie. Anders als beispielsweise bei den Eigentumswohnungen, wird ein Eigenheim weniger als ,fertiges Produkt® ange-
boten, sondern es wird lber den Bauplatz ein notarieller Vertrag, ber das Geb&ude hingegen ein Bauleistungsvertrag
geschlossen, der nicht Bestandteil der Kaufpreissammlung ist. So werden nur knapp 10 % der insgesamt registrierten
Erwerbsvorgange dieser Baujahrsgruppe als klassischer Neubau im Erstbezug registriert, wahrend die deutliche Mehrzahl

bereits als Weiterverkdufe gehandelt werden.

Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr >= 1991

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr >=1991 Kauffalle (Median) (Median) (%)
m2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 75 64 134 135 2.705 2.475 +17,2 -0,7 +9,3
GroBstadtrand 79 87 140 128 2.095 1.982 -9,2 +9,4 +5,7
Mittelzentren 66 93 125 127 1.935 1.770 -29,0 -1,6 +9,3
Grundzentren/Kleinstadte 90 75 132 132 1.677 1.566 +20,0 0,0 +7,1
Dorfer 238 253 130 125 1.591 1.500 -5,9 +4,0 +6,1
Sachsen-Anhalt 548 572 133 128 1.861 1.695 -4,2 +3,9 +9,8
Mittleres Baujahr( Median) 2000 2000
Anteil (%) 24,8 24,2

Anteil von Neubauten und Bestandsbauten bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit Baujahren >=1991

P
Neubau 9,5 % |
r
l
i

Bestandsbau 90,5 %
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Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
mit einem Baujahr 1991 bis (Berichtsjahr — 3 Jahre)

Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Wohnflachenpreise Anzahl der
Bestandsbau mit Kauffalle
Baujahr 1991 bis

(Berichtsjahr — 3 Jahre) Jahr Jahr
GroBstadte 62 48
GroBstadtrand 63 79
Mittelzentren 59 90
Grundzentren/Kleinstadte 83 70
Dorfer 229 240
Sachsen-Anhalt 496 527
Mittleres Baujahr (Median) 1999 1999
Anteil (%) 90,5 92,1

mittlere Wohnflache

(Median)
Jahr Jahr
2020 2019

134 134
138 127
125 127
130 130
130 125
130 127

mittlerer Kaufpreis

(Median)
Jahr Jahr
2020 2019
2.549 2.381
1.934 1.960
1.866 1.755
1.639 1.550
1.586 1.484
1.774 1.649

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

+29,2
-20,3
-34,4
+18,6
-4,6
-5,9

(%)

Wohnflache Kaufpreis

0,0
+8,7
-1,6
0,0
+4,0
+2,4

Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern — Neubau

Wohnflachenpreise Anzahl der
Neubau mit Kauffalle
Baujahr jlinger als

(Berichtsjahr — 3 Jahre)  janr Jahr
Regionstyp 2020 2019
GroBstadte 13 16
GroBstadtrand 16 8
Mittelzentren 7 3
Grundzentren/Kleinstadte 7 5
Dorfer 9 13
Sachsen-Anhalt 52 45
Mittleres Baujahr (Median) 2020 2019
Anteil (%) 9,5 7,9

Preisniveau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in ausgewahlten Regionstypen

3.000 -
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1.000

mittlerer Kaufpreis (Median)
in Euro/m?
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mittlere Wohnflache

(Median)
Jahr Jahr
2020 2019

150 144
143 137
125 150
141 140
145 133
143 138

mittlerer Kaufpreis

(Median)
Jahr Jahr
2020 2019
2.914 2.797
2.729 2.439
2.375 2.083
1.963 1.855
1.820 1.919
2.577 2.345

+7,1
-1,3
+6,3
+5,7
+6,9
+7,6

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-18,8
+100
+133
+40,0
-30,8
+15,6

(%)

Wohnflache Kaufpreis

+4,2
+4,4
-16,7
+0,7
+9,0
+3,6

GroBstadte

Die Verhéltnisse zwischen den einzelnen Regionstypen sind insgesamt plausibel. MaBgeblich von dem jeweiligen Boden-
preisniveau beeinflusst, zeigt sich ein Gefélle zwischen den GroBstadten und den Dorflagen. Innerhalb der einzelnen Re-
gionstypen zeigt sich ebenfalls ein allgemein nachvollziehbares Verhaltnis der mittleren Kaufpreise in den unterschiedli-

Mittelzentren

Grundzentren/Kleinstadte

OBaujahr <=1948

OBaujahr 1949-1990

Dorfer

LSA

@Baujahr >=1991

chen Bauepochen. Der Kaufpreis steigt erwartungsgeman mit abnehmendem Alter des Gebaudes.
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Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Preisniveau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in unterschiedlichen Sanierungszustianden
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Auch bei den unterschiedlichen Sanierungszustédnden sind die Verhéltnisse landesweit nachvollziehbar und plausibel. Der
Kaufpreis steigt erwartungsgeman in Abhangigkeit vom tatsdchlichen Baujahr und dem Sanierungszustand. So liegt der
mittlere Kaufpreis fir einen unsanierten Altbau mit einem Baujahr vor 1949 mit rd. 350 Euro/m?2 im Mittel bei lediglich 30 %
eines sanierten Objektes der gleichen Bauepoche, fir das im Mittel rd. 1.160 Euro/m? Wohnfldche gezahlt wird. Auch das
Verhaltnis zwischen den Weiterverkdufen und Erstverkaufen bei den nach 1990 gebauten Eigenheimen ist allgemein zu
erwarten. Hierbei sollte aber auch berlcksichtigt werden, dass der Verkauf eines neu gebauten Geb&udes einschlieBlich
des dazugehdérigen Grund und Bodens durch eine notarielle Urkunde eher selten und gegebenenfalls aus ungewdhnlichen

Grinden erfolgt ist.

Erwerbsvorgénge von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, alle Bauepochen

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Kauffélle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2

kreisfreie Stadt Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr . )
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019  ~nzanl  Wohnflache Kaufpreis
Dessau-RoBlau, Stadt 29 47 130 120 1.612 1.333 -38,3 +8,3 +20,9
Halle (Saale), Stadt 60 61 134 130 2.027 2.000 -1,6 +3,1 +1,4
Magdeburg, Stadt 84 98 131 128 2.483 2.160 -14,3 +2,3 +15,0
Altmarkkr. Salzwedel 107 91 128 122 918 874 +17,6 +4,9 +5,1
Anhalt-Bitterfeld 134 158 124 120 933 845 -15,2 +3,3 +10,4
Borde 230 289 126 123 1.042 977 -20,4 +2,4 +6,6
Burgenlandkreis 199 225 125 120 743 800 -11,6 +4,2 -7,
Harz 223 295 124 120 929 750 -24,4 +3,3 +23,8
Jerichower Land 137 166 135 125 1.167 854 -17,5 +8,0 +36,7
Mansfeld-Stidharz 227 243 120 116 527 577 -6,6 +3,4 -8,7
Saalekreis 252 249 125 120 1.071 1.043 +1,2 +4,2 +2,7
Salzlandkreis 183 178 120 120 714 754 +2,8 +0,0 -5,3
Stendal 186 109 118 120 810 1.000 +70,6 -1,7 -19,0
Wittenberg 157 152 122 120 885 867 +3,3 +1,7 +2,1
Sachsen-Anhalt 2.208 2.361 125 120 945 882 -6,5 +4,2 +7,1

Gutachterausschuss f_L'_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Wohnflachenpreise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, alle Bauepochen
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Nachfolgend sind die Wohnflachenpreise in den Baujahren und den Regionstypen in den Landkreisen dargestellt. Die

entsprechenden Daten flir das Jahr 2019 sind in der Anlage ausgewiesen.

Wohnflachenpreise 2020 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

Baujahr <= 1948 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlage
mittlere(r) mittlere(r)

Kreisfreie Stadt, Anzahl Wohnﬂéche Kaufpreis Anzahl Wohnf[éche Kaufpreis
Landkreis, Land (Meclan) - (Veeran) (Mecian— (Veeran
Dessau-RoBlau, Stadt 5 120 1.300 0 - -
Halle (Saale), Stadt 29 135 1.679 0 - -

gute Lage 2 100 2.825

mittlere Lage 11 165 2.167

einfache Lage 16 130 1.282
Magdeburg, Stadt 18 129  2.026 0 - -

gute Lage 3 200 3.075

mittlere Lage 14 120 2.004

einfache Lage 1 130 1.000
Altmarkkr. Salzwedel 2 137 955 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 5 153  1.028 0 - -
Bérde 6 115 699 19 130 600
Burgenlandkreis 21 135 1.079 0 - -
Harz 11 145 1.100 0 - -
Jerichower Land 2 196 725 13 139 1.083
Mansfeld-Stidharz 5 158 240 0 - -
Saalekreis 8 134  1.113 20 106 747
Salzlandkreis 23 130 930 0 - -
Stendal 5 142 1.169 0 - -
Wittenberg 16 136  1.001 0 - -
Sachsen-Anhalt 156 135 1.136 52 120 838

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

Anzahl

1
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13
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144
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(Median)
€/m?

929
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500
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912
385
578
581
517
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Anzahl

28
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105
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m2

144

129
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130
120
133
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423
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Wohnflachenpreise 2020 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr
zwischen 1949 und 1990

Baujahr 1949 - 1990  GrofBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)

E;ﬁ'::(:i'; ’S::g:i Anzahl Vzl&r;nn%z%r;e l((slgirienl)s Anzahl Vzll\(jlggliﬁ;e Tﬁg?:)i;? Anzahl Vzl&r;nn%z%r;e l((&éf?r::r?enl)s Anzahl Vzlﬂ;gl;ﬁ;e T&gci?)s
Dessau-RoBlau, Stadt 2 125 1.498 0 = = 0 - - 0 - -
Halle (Saale), Stadt 17 130 2.168 0 = = 0 - - 0 = -

gute Lage 7 143  3.700

mittlere Lage 5 120 2.168

einfache Lage 5 120 1.563
Magdeburg, Stadt 10 105 2.090 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 1 273 1.319

mittlere Lage 9 100 2.108

einfache Lage 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 4 126 1.146 0 - - 13 112 917 12 125 802
Anhalt-Bitterfeld 7 118  1.368 0 = - 4 116 1.225 25 110 926
Boérde 5 111 1411 7 140 1.375 6 116 908 24 145 1.125
Burgenlandkreis 4 109 1.458 0 - - 9 118 1.036 32 118 927
Harz 16 122 1.346 0 - - 13 115 955 21 105 750
Jerichower Land 4 120 1.165 11 135 1.714 8 124  1.045 10 136 1.072
Mansfeld-Stidharz 5 102  1.000 0 = = 16 114 948 49 120 667
Saalekreis 5 109 1.688 10 100 1.630 17 120 1.070 32 120 770
Salzlandkreis 12 111 1.345 0 - - 5 100 941 26 106 711
Stendal 2 108 1.855 0 - - 18 112 1.001 27 112 776
Wittenberg 6 122 1.167 0 - - 13 111 964 25 120 864
Sachsen-Anhalt 99 118 1.542 28 114 1.588 122 115 996 283 115 827

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

Wohnflachenpreise 2020 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr >= 1991

Baujahr >= 1991 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)

Kreisfreie Stadt, Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~Wohnfiache Kaufpreis — Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis — Anzahl ~Wohnflache Kaufpreis
Landkreis, Land (Mengizlan) (M€e/cri$n) (Menc:;an) (M;c;lqgn) (Mengizlan) (M€e/cri$n) (Menc:;an) (Mg/c;lqgn)
Dessau-RoBlau, Stadt 9 130 2.201 0 - - 0 - - 5 132 1.535
Halle (Saale), Stadt 14 134 2.693 0 = = 0 - - 0 = =

gute Lage 4 132  3.247

mittlere Lage 5 136 2.741

einfache Lage 5 134 2.039
Magdeburg, Stadt 52 136 2.762 4 155  1.760 0 - - 0 - -

gute Lage 14 131 2872

mittlere Lage 38 138 2.689

einfache Lage 4 160 1.760
Altmarkkr. Salzwedel 4 135  1.761 0 = = 14 124 1.414 17 134  1.406
Anhalt-Bitterfeld 3 131 2.200 0 = = 2 159  2.069 21 130 1.750
Borde 4 126  2.247 35 140 2.500 8 138 1.437 33 140 1.585
Burgenlandkreis 2 124 1.979 0 = = 8 146 2.028 15 125 1.864
Harz 18 124  1.671 0 - - 15 123 2.302 31 133  1.799
Jerichower Land 4 165 1.819 17 143  2.180 9 135 1.826 10 130 1.571
Mansfeld-Stdharz 5 123 1.594 0 = = 7 130 1.685 11 128  1.429
Saalekreis 4 122 2.133 23 137 2.010 10 146 1.991 29 128 1.875
Salzlandkreis 7 141 1.735 0 = = 3 145 1.724 19 118  1.363
Stendal 11 110  2.115 0 = = 8 132 1.276 32 130 1.435
Wittenberg 4 106 2.054 0 = - 6 144 1.525 15 137  1.743
Sachsen-Anhalt 141 130 2.331 79 140 2.095 90 132 1.677 238 130 1.591

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

134 Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Preisniveau und Preisentwicklung — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Mittlere Gesamtkaufpreise (Median) 2020 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
auf der Basis der Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenh&user, Doppelhaushalften

6.4.3 Reihenhéuser, Doppelhaushilften

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von Reihenhdusern und Doppelhaushélften

Gesamtkauf- bis bis bis tber mittlere GroBe mittlerer Kaufpreis
preis in € 50.000 100.000 150.000 150.000 Anzahl (Median) (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Insgesamt m? (€)

Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Dessau-RoBlau, Stadt 15 13 36 48 43 42 4 39 135 142 497 514 120.000 120.000
Halle (Saale), Stadt 3 2 4 10 17 20 58 84 82 116 356 360 197.000 190.000
gute Lage 0 1 4 2 o) 4 27 33 36 40 331 293 212.500 210.000
mittlere Lage 2 0 0 3 5] 8 24 33 31 44 321 322 199.000 197.500
einfache Lage 1 1 0 5 7 8 7 18 15 32 825 656 150.000 173.000
Magdeburg, Stadt 3 3 17 10 22 26 96 92 138 131 464 411  210.000 190.000
gute Lage 0 1 0 0 1 1 13 15 14 17 380 326 312500 250.000
mittlere Lage 2 1 15 7 21 23 77 67 115 98 476 416 200.000 190.000
einfache Lage 1 1 2 3 0 2 6 10 9 16 430 489 185.000 169.000
Amk Salzwedel 27 36 22 26 22 27 16 9 87 98 637 504  90.000 77.000
Anhalt-Bitterfeld 94 107 118 111 62 78 53 28 327 324 541 577 78.000 72.000
Bérde 63 62 58 44 45 50 56 41 222 197 494 472 96.500 94.400
Burgenlandkreis 31 36 31 35 28 30 33 20 123 121 512 613 100.000 90.000
Harz 87 101 80 74 69 40 41 29 277 244 361 369 85.000 63.900
Jerichower Land 29 39 18 34 26 30 20 31 93 134 550 552 100.000 90.000
Mansfeld-Siidharz 88 99 54 78 22 19 6 6 170 202 467 424 50.000 56.500
Saalekreis 28 48 45 69 60 75 58 72 191 264 372 329 120.000 115.000
Salzlandkreis 135 127 126 126 61 60 39 30 361 343 426 429  69.000 70.000
Stendal 68 59 42 57 23 21 13 12 146 149 485 450 55.000 60.000
Wittenberg 75 65 64 57 40 32 24 10 203 164 702 656 72.000 64.500
Sachsen-Anhalt 746 797 715 779 540 550 554 503 2.555 2.629 479 464 87.500 85.000
Anteil (%) 29,2 30,3 28,0 296 21,1 209 21,7 19,1 100 100
Veranderung (%) -6,4 -8,2 -1,8 +10,1 -2,8 +3,2 +2,9
Lagedefinition in der Anlage 1
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Bei Reihenhausern und Doppelhaushalften zeigt sich bei der Anzahl der registrierten Erwerbsvorgange eine abweichende
Entwicklung zu den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. So hat die Nachfrage hier um ca. 3 % gegenlber dem
Vorjahr abgenommen. Dabei ist insbesondere in den unteren Preiskategorien eine geringere Anzahl von Erwerbsvorgan-
gen zu erkennen, wahrend bei den Objekten liber 150.000 Euro die Anzahl um immerhin 10 % zugenommen hat. Insofern
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zeigen sich hier mit den freistehenden Eigenheimen vergleichbare Tendenzen. Allerdings werden bei den Reihenhdusern
und Doppelhaushalften nach wie vor die meisten Erwerbsvorgéange in den unteren Preiskategorien registriert. Wahrend in
der Preiskategorie bis 50.000 Euro und bis 100.000 Euro der jeweilige Marktanteil unter 30 % liegt, werden in den oberen
Preissegmenten ab 100.000 Euro mit knapp ber 20 % nach wie vor weniger Reihenh&user und Doppelhaushélften ge-
handelt. Gleichwohl haben sich die Verhaltnisse in den vergangenen Jahren verschoben. Wahrend die Erwerbsvorgénge
in den unteren Preiskategorien immer geringer wird, werden in der Preiskategorie Gber 150.000 Euro jedes Jahr eine
gréBere Anzahl registriert.

Beim mittleren Gesamtkaufpreis lasst sich wie bereits bei den freistehenden Objekten beobachten, dass in den GroBstad-
ten der Anteil im unteren Preissegment sehr gering ist. In den Stadten Magdeburg und Halle (Saale) liegt der Anteil in der
Preiskategorie bis 50.000 Euro bei unter 5 %. Hier werden mit einem Anteil von jeweils rd 70 % die meisten Reihenh&user
und Doppelhaushalften im oberen Preissegment lber 150.000 Euro gehandelt. In der kreisfreien Stadt Dessau-RofBlau
stellen sich die Verhéltnisse hiervon abweichend dar. Auch hier werden in der unteren Preiskategorie mit rd. 11 % die
wenigsten Erwerbsvorgange registriert, die Gbrigen Preiskategorien zeigen aber nahezu gleiche Anteile mit um die 30 %.
Ausgeglichene Verhéltnisse Uber alle Preiskategorien zeigen sich etwa im Burgenlandkreis. In anderen Regionen liegt der
Schwerpunkt dagegen im mittleren, teilweise sogar im unteren Preissegment. Entsprechend geringe Anteile werden in
diesen Regionen im oberen Preissegment gehandelt. Auffallend ist hier insbesondere der Landkreis Mansfeld-Sidharz.
Hier werden nur 3,5 % der Reihenhauser und Doppelhaushalften zu einem Kaufpreis Gber 150.000 Euro gehandelt. Da-

gegen werden ungeféhr die Halfte der Erwerbsvorgange im Preissegment unter 50.000 Euro registriert.

Verteilung der Erwerbsvorgénge in den Preiskategorien
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Hinsichtlich des mittleren Preisniveaus lasst sich eine Steigerung zum Vorjahr erkennen. Im landesweiten Mittel hat der
Kaufpreis fir Reihenhduser und Doppelhaushalften im Berichtsjahr 2020 um ca. 3 % leicht angezogen und liegt bei
87.500 €. Auch hier sind die Verhaltnisse in den kreisfreien Stadten und Landkreisen ganz unterschiedlich. Der héchste
Kaufpreis wird im Mittel in den Stadten Magdeburg und Halle (Saale) erzielt. Hier liegt das mittlere Preisniveau bei
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rd. 210.000 Euro in Magdeburg und in Halle (Saale) 13.000 Euro darunter bei rd. 197.000 Euro. Dagegen ist im Jerichower
Land oder im Burgenlandkreis das Reihenhaus oder die Doppelhaushalfte im Mittel bereits fir 100.000 Euro zu haben und
im Landkreis Mansfeld-Stidharz liegt der mittlere Kaufpreis sogar bei 50.000 Euro und damit in der gleichen GréBenord-
nung wie ein freistehendes Ein- und Zweifamlienhaus.

Gesamtkaufpreise von Reihenhausern und Doppelhaushilften
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Deutlicher als die Gesamtkaufpreise beschreiben die Wohnflachenpreise das jeweilige Preisniveau. Sie werden im Fol-
genden fiir typische Regionen im Land sowie fiir unterschiedliche Baujahresgruppen mit unterschiedlichem Sanierungs-
zustand dargestellt.
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Die mittleren Kaufpreise in den unterschiedlichen Baujahreskategorien zeigen in den vergangenen Jahren einen unter-
schiedlichen Verlauf. Gemeinsamkeit aller Baujahresgruppen ist, dass nach einer allgemeinen Konsolidierungsphase, be-
ginnend vor acht Jahren, ein steigendes Preisniveau zu erkennen ist. Dabei heben sich die nach 1990 gebauten Objekte
von den Reihenhdusern und Doppelhaushélften &lterer Baujahre nicht nur von der Héhe des Preises, sondern auch von

der Intensivitat der jahrlichen Preissteigung ab.

Entwicklung des Preisniveaus von Reihenhausern und Doppelhaushilften
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Vergleichbar mit den freistehenden Eigenheimen, werden im Land Uberwiegend Bestandsbauten mit einem Baujahr vor
1949 gehandelt. Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushélften ist diese Baujahreskategorie sogar noch ausgepragter
und es werden hier lber 70 % der registrierten Objekte gehandelt. In der mittleren Bauepoche liegt der Anteil bei rd. 15 %.
Bei Reihenh&usern und Doppelhaushalften, die nach 1990 gebaut worden sind, betrégt der Anteil ca. 14 %. In dieser
Baujahrskategorie >=1991 ist zu differenzieren zwischen Bestandsbauten mit einem Baujahr ab 1991, die als Weiterver-
kauf gehandelt werden und den klassischen Neubauten, die neu errichtet sind und als Erstbezug auf den Grundstlicks-
markt kommen. Als Erstverkauf werden Objekte bezeichnet, deren Baujahr am Verkaufsdatum nicht &lter als drei Jahre
ist.

Anteile in den einzelnen Baujahresklassen

Baujahr >=1991 Baujahr >=1991
Weiterverkauf Erstverkauf
123% g 15%
Baujahr 1949-1990 /
14,9 %

Baujahr <=1948
71,3 %

Neben dem eigentlichen Baujahr wird gerade bei den Altbauten der Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache mafBgeblich
vom Sanierungszustand der Gebaude beeinflusst. Die nahere Analyse der Erwerbsvorgange hat ergeben, dass ein hoher
Anteil der Gebaude in einem unsanierten Zustand gehandelt wird. Bei dieser Kategorie ist davon auszugehen, dass die
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Gebaude heutige Anforderungen an eine zeitgemaBe Ausstattung und gesunde Wohnverhaltnisse nicht erfillen kénnen
und vor der weiteren Nutzung zunéchst grundlegend saniert oder zumindest renoviert und modernisiert werden missen.
Im Gegensatz dazu handelt es sich bei den teilsanierten Eigenheimen haufig um Bestandsbauten, bei denen wahrend der
Nutzungsdauer bereits ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden sind. Diese kénnen zeitlich bereits einige Jahre
zurlickliegen oder nur einzelne Gewerke betreffen, gleichwohl kann eine Nutzbarkeit angenommen werden. Die sanierten
Objekte kénnen weitgehend die heutigen Anforderungen an zeitgemaBes Wohnen erflillen. Durch die Differenzierung der
Kauffélle nach Baujahrsgruppen und zuséatzlich nach Sanierungszustanden bei den Altbauten und nach Weiterverkaufen
und Erstverkaufen bei den Neubauten nach 1990 lassen sich weitere Preisunterschiede erklaren. Marktgerechte Aussagen
lassen sich aber nur bei einer ausreichenden Anzahl von Erwerbsvorgéangen in den jeweiligen Regionen treffen.

Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr <=1948 Kauffélle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 108 132 108 105 1.556 1.375 -18,2 +2,9 +13,2
GroBstadtrand 21 31 112 110 1.133 969 -32,3 +1,8 +16,9
Mittelzentren 232 277 115 110 867 758 -16,2 +4,5 +14,4
Grundzentren/Kleinstadte 315 307 110 115 600 595 +2,6 -4,3 +0,8
Dorfer 341 404 110 110 632 522 -15,6 0,0 +21,1
Sachsen-Anhalt 1.017 1.151 110 110 739 685 -11,6 0,0 +7,9
Mittleres Baujahr (Median) 1926 1926
Anteil (%) 71,3 68,6

Die néhere Analyse der Erwerbsvorgénge der Reihenhauser und Doppelhaushélften mit einem Baujahr vor 1949 hat ergeben,
dass die unsanierten und teilsanierten Gebaude mit einem nahezu identischen Anteil von jeweils rd. 45 % gehandelt werden.
Komplett sanierte Objekte werden dagegen lediglich zu rd. 10 % am Immobilienmarkt registriert. Zwischen den einzelnen
Sanierungszustanden lassen sich die deutlichen Preisunterschiede erkennen.

Anteil der Sanierungszusténde bei Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr <= 1948

saniert 10,5 %

unsaniert 44,1 %

teilsaniert 45,4 %
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenh&user, Doppelhaushalften

Wohnflachenpreise von unsanierten Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise
Baujahr <=1948

unsaniert

Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dorfer

Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)

Anzahl der
Kauffalle
Jahr Jahr
2020 2019

26 32
11 4
82 83
143 119
152 170
414 408
1920 1920
441 38,3

mittlere Wohnflache

(Median)
m2

Jahr Jahr
2020 2019
92 100
112 101
110 105
100 105
101 100
103 100

mittlerer Kaufpreis

(Median)
€/m2
Jahr Jahr
2020 2019
1.186 1.325
562 616
529 475
375 378
429 342
465 412

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-18,8
+175
-1,2
+20,2
-10,6
+1,5

(%)

Wohnflache Kaufpreis

-8,0
+10,9
+4,8
-4.8
+1,0
+3,0

-10,5
-8,8
+11,4
-0,8
+25,4
+12,9

Wohnflachenpreise von teilsanierten Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise
Baujahr <=1948

teilsaniert

Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dorfer

Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)

Anzahl der
Kauffalle
Jahr Jahr
2020 2019

58 84

6 16
112 146
121 153
129 173
426 572
1928 1929
45,4 53,7

mittlere Wohnflache

(Median)
m2
Jahr Jahr
2020 2019
107 105
108 121
116 118
110 120
110 113
110 115

mittlerer Kaufpreis

(Median)
€/m2
Jahr Jahr
2020 2019
1.629 1.402
1.634 1.146
979 819
762 767
750 660
932 819

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-31,0
-62,5
-23,3
-20,9
-25,4
-25,5

(%)

Wohnflache Kaufpreis

+1,9
-10,7
-1,7
-8,3
-2,7
-4,3

+16,2
+42,6
+19,5

-0,7
+13,6
+13,8

Wohnflachenpreise von sanierten Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise
Baujahr <=1948

saniert

Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dorfer

Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)

Bei den Reihenh&usern und Doppelhaushalften mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990 stellen sich die Anteile der
Sanierungszustédnde abweichend von den Altbauten mit einem Baujahr vor 1949 unterschiedlich dar. Hier werden die
meisten Objekte im teilsanierten Zustand verauBert, wobei der Anteil mit fast 60 % in ahnlicher GréBenordnung liegt, wie
bei den freistehenden Objekten. Wahrend noch rd. 31 % der Objekte im unsanierten Zustand gehandelt werden, liegen

Anzahl der
Kauffalle
Jahr Jahr
2020 2019

17 12

2 2

18 25
33 17
28 30
98 86
1928 1928
10,4 8,1

mittlere Wohnflache

(Median)
m2
Jahr Jahr
2020 2019
121 128
102 98
128 110
115 130
111 120
118 120

mittlerer Kaufpreis

(Median)
€/m?

Jahr Jahr
2020 2019
1.679 1.400
1.969 1.232
1.277 1.286

915 1.063
1.203 984
1.211 1.158

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

+41,7
+0,0
-28,0
+94 .1
-6,7
+14,0

(%)

Wohnflache Kaufpreis

-5,5
+4,1
+16,4
-11,5
-7,5
-1,7

die sanierten Reihenhduser und Doppelhaushélften in dieser Baujahreskategorie bei nur fast 10 %.
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+19,9
+59,8
-0,7
-13,9
+22,3
+4,6
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenhauser, Doppelhaushélften

Wohnflachenpreise von Reihenhausern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffélle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 22 29 95 107 1.720 1.413 -241 -11,2 +21,7
GrofBstadtrand 6 6 102 115 1.105 1.154 0,0 -11,3 -4,2
Mittelzentren 25 37 100 100 1.089 1.041 -32,4 0,0 +4,6
Grundzentren/Kleinstadte 62 77 102 100 989 833 -19,5 +2,0 +18,7
Dorfer 98 100 105 100 737 698 -2,0 +5,0 +5,6
Sachsen-Anhalt 213 249 101 102 920 873 -14,5 -1,0 +5,4
Mittleres Baujahr (Median) 1960 1959
Anteil (%) 14,9 14,8

Anteil der Sanierungszusténde bei Reihenhdusern und Doppelhaushilften
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

saniert 9,9 %

teilsaniert 59,4 %

Wohnflachenpreise von unsanierten Reihenhausern und Doppelhaushélften
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffélle (Median) (Median) (%)

m? €/m2
unsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 6 2 98 158 1.573 1.223 +200 -38,0 +28,6
GroBstadtrand 1 1 104 100 1.538 810 0,0 +4,0 +89,9
Mittelzentren 8 7 96 100 1.075 817 +14,3 -4,0 +31,6
Grundzentren/Kleinstadte 14 18 102 102 702 454 -22,2 0,0 +54.,6
Dorfer 33 31 100 92 592 449 +6,5 +8,7 +31,8
Sachsen-Anhalt 62 59 100 98 718 489 +5,1 +2,0 +46,8
Mittleres Baujahr (Median) 1965 1956
Anteil (%) 30,7 24,2

Wohnflachenpreise von teilsanierten Reihenhausern und Doppelhaushélften
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffélle (Median) (Median) (%)
m? €/m?

teilsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 11 19 94 102 1.800 1.429 -421 -7,8 +26,0
GroBstadtrand 4 3 122 120 1.075 1.323 +33,3 +1,7 -18,7
Mittelzentren 15 25 100 100 1.158 1111 -40,0 0,0 +4,2
Grundzentren/Kleinstadte 36 47 102 100 1.062 855 -23,4 +2,0 +24,2
Dérfer 54 59 112 106 765 783 -8,5 +5,7 -2,3
Sachsen-Anhalt 120 153 102 102 944 947 -21,6 0,0 -0,3
Mittleres Baujahr (Median) 1960 1960
Anteil (%) 59,4 62,7
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenh&user, Doppelhaushalften

Wohnflachenpreise von sanierten Reihenhdusern und Doppelhaushiélften
mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr 1949-1990 Kauffélle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2
saniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 5 7 110 121 2.312 1.413 -28,6 -9,1 +63,6
GroBstadtrand 0 1 - 145 - 986 - - -
Mittelzentren 1 6 132 94 1.742 1.245 -83,3 +40,4 +39,9
Grundzentren/Kleinstadte 6 7 116 110 1.254 1.167 -14,3 +5,5 +7,5
Dérfer 8 11 107 108 1.250 941 -27,3 -0,9 +32,8
Sachsen-Anhalt 20 32 111 108 1.413 1.180 -37,5 +2,8 +19,7
Mittleres Baujahr (Median) 1960 1959
Anteil (%) 9,9 13,1
Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr >= 1991
Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Baujahr >=1991 Kauffalle (Median) (Median) (%)
m? €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 37 60 115 116 2412 2.207 -38,3 -0,9 +9,3
GroBstadtrand 41 42 116 110 1.792 1.515 -2,4 +5,5 +18,3
Mittelzentren 36 47 120 119 1.311 1.259 -23,4 +0,8 +4,1
Grundzentren/Kleinstadte 22 30 114 115 1.477 1.340 -26,7 -0,9 +10,2
Dérfer 60 98 110 112 1.358 1.313 -38,8 -1,8 +3,4
Sachsen-Anhalt 196 277 115 115 1.590 1.453 -29,2 +0,0 +9,4
Mittleres Baujahr (Median) 1998 1998
Anteil (%) 13,7 16,5

Anteil von Neubauten und Bestandsbauten bei Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit Baujahren >=1991

Neubau 10,7 % —

Bestandsbau 89,3 %

A

Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushélften
mit einem Baujahr 1991 bis (Berichtsjahr — 3 Jahre)

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Bestandsbau mit Kauffalle (Median) (Median) (%)
Baujahr 1991 bis s i
(Berichtsjahr — 3 Jahre)

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 32 37 118 112 2.267 1.906 -13,5 +5,4 +18,9
GroBstadtrand 32 37 116 110 1.648 1.444 -13,5 +5,5 +14,1
Mittelzentren 30 45 120 119 1.254 1.227 -33,3 +0,8 +2,2
Grundzentren/Kleinstadte 22 30 114 115 1.477 1.340 -26,7 -0,9 +10,2
Dérfer 59 90 110 110 1.355 1.295 -34,4 0,0 +4,6
Sachsen-Anhalt 175 239 115 112 1.488 1.380 -26,8 +2,7 +7,8
Mittleres Baujahr (Median) 1997 1997
Anteil (%) 89,3 86,3
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenhauser, Doppelhaushélften

Wohnflachenpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushalften — Neubau

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Neubau mit Kauffalle (Median) (Median) (%)
Baujahr jiinger als L i
(Berichtsjahr — 3 Jahre)

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 5 23 108 117 3.102 2.644 -78,3 7,7 +17,3
GrofBstadtrand 9 5 116 115 2.371 2.229 +80,0 +0,9 +6,4
Mittelzentren 6 2 118 112 2.345 1.606 +200 +5,4 +46,0
Grundzentren/Kleinstadte 0 0 = - = - = = =
Dérfer 1 8 119 122 1.908 1.996 -87,5 -2,5 -4,4
Sachsen-Anhalt 21 38 116 118 2.411 2.540 -44,7 -1,7 -5,1
Mittleres Baujahr (Median) 2020 2019
Anteil (%) 10,7 13,7

Mittleres Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushilften in ausgewéahiten Regionstypen

2.500 -

2.000 -

1.500 -

1.000 -

mittlerer Kaufpreis (Median)
in Euro/m2 Wohnflache

500 -

GroBstadte Mittelzentren  Grundzentren/Kleinstadte Dorfer LSA

OBaujahr <=1948 OBaujahr 1949-1990 @Baujahr >=1991

In der vorstehenden Grafik wird der mittlere Kaufpreis in den unterschiedlichen Baujahresgruppen und in ausgewahlten Re-
gionstypen im Land dargestellt. Wie bei den freistehenden Eigenheimen besteht ein eindeutiges Gefalle, wonach das mittlere
Preisniveau mit zunehmendem Alter der Immobilie abnimmt. Auch die Abstufung zwischen den Regionstypen ist erkennbar,
wenngleich die Differenzierungen teilweise nicht so eindeutig und plausibel sind. Am eindeutigsten ist das Gefélle zwischen
den GroB3stadten und den Ubrigen Regionstypen. So ist der mittlere Kaufpreis flr ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushalite
aus der am meisten nachgefragten Baujahresgruppe vor 1949 in den GroBstadten mit rd. 1.550 Euro/m? fast doppelt so hoch
wie in den Mittelzentren mit rd. 870 Euro/m? und betragt das 2,5-fache gegeniiber dem mittleren Kaufpreis in den Grundzen-
tren und Kleinstédten sowie den Dérfern, in denen der mittlere Kaufpreis zwischen 600 und 630 Euro/m? Wohnflache liegt.

Auch bei den unterschiedlichen Sanierungszustanden sind die Verhalinisse nachvollziebar und plausibel. Der Kaufpreis
steigt erwartungsgeman neben dem tatsachlichen Baujahr auch mit dem héherwertigen Zustand. So kostet ein unsanierter
Altbau mit einem Baujahr vor 1949 mit 465 Euro/m? im Mittel ca. die Hélfte eines teilsanierten und lediglich knapp 40 %
eines sanierten Objektes der gleichen Bauepoche mit rd. 1.210 Euro/m2 Wohnflache. Auch das Verhaltnis zwischen den
Weiterverkaufen und Erstverkdufen bei den nach 1990 gebauten Eigenheimen ist allgemein zu erwarten. Allerdings ist
hier zu berlicksichtigen, dass der Verkauf eines neu gebauten Gebaudes einschlieBlich des dazugehdéren Grund und Bo-
dens durch eine notarielle Urkunde eher selten und gegebenenfalls aus ungewdhnlichen Griinden erfolgt.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenh&user, Doppelhaushélften

Preisniveau von Reihenhdusern und Doppelhaushilften in unterschiedlichen Sanierungszustanden

2.600

2.400
2.200

2.000

1.800

1.600

1.400

Euro/m?

n

1.200

1.000

mittlerer Kaufpreis (Median)

800
600
400
200

0+

Baujahr <=1948

0O unsaniert

0 teilsaniert

@ saniert

Baujahr 1949-1990

Bestandsbau

Baujahr >=1991

Erwerbsvorgéange von Reihenhdusern und Doppelhaushilften, alle Bauepochen

Wohnflachenpreise

kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land
Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt
Altmarkkr. Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Boérde
Burgenlandkreis
Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis
Stendal

Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Nachfolgend sind die Wohnflachenpreise in den Baujahren und den Regionstypen in den Landkreisen dargestellt. Die
entsprechenden Daten flir das Jahr 2019 sind in der Anlage 2 ausgewiesen.

Anzahl der
Kauffalle
Jahr Jahr
2020 2019

66 95
52 75
73 88
75 66
153 183
116 141
72 68
145 167
45 93
96 132
102 152
203 242
115 78
113 97
1.426 1.677

mittlere Wohnflache

(Median)
Jahr Jahr
2020 2019
120 110
100 110
109 115
100 108
115 111
114 110
113 110
119 115
105 110
101 102
110 113
110 110

96 100
117 110
110 110

mittlerer Kaufpreis

(Median)
Jahr Jahr
2020 2019
1.066 1.037
1.941 1.842
1.905 1.803

904 804
784 744
931 817
1.000 785
778 586
833 909
583 574
1.150 1.111
700 700
665 725
699 667
870 814

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl

-30,5
-30,7
-17,0
+13,6
-16,4
-17,7
+5,9
-13,2
-51,6
-27,3
-32,9
-16,1
+47.4
+16,5
-15,0
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(%)

Wohnflache Kaufpreis

+9,1
-9,1
-5,2
-7,4
+3,6
+3,6
+2,7
+3,5
-4.5
-1,0
-2,7
+0,0
-4,0
+6,4
+0,0

+2,8
+5,4
+5,7
+12,4
+5,4
+14,0
+27,4
+32,8
-8,4
+1,6
+3,5
+0,0
-8,3
+4,8
+6,9
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenh&user, Doppelhaushalften

Wohnflachenpreise von Reihenhausern und Doppelhaushalften, alle Bauepochen

Halle (Saale), Stadt 1.842

Magdeburg, Stadt 1.803

Saalekreis T

Dessau-RoBlau, Stadt 1037

Burgenlandkreis

Bérde

Altmarkkreis
Salzwedel 804

Sachsen-Anhalt

Jerichower Land

Anhalt-Bitterfeld

Harz

Salzlandkreis
[@2020

Wittenberg
b2019

Stendal

Mansfeld-Sidharz

o

200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
mittlerer Wohnflichenpreis (Median) in Euro/m?

Wohnflachenpreise 2020 von Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr <= 1948

Baujahr <= 1948 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dérfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl — Wohnfidche Kaufpreis ~ Anzahl  Wohnfidche Kaufpreis ~ Anzahl  Wohnflache Kaufpreis ~— Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Landkreis, Land (Median) (Medign) (Median) (Medign) (Median) (Medign) (Median) (Medign)
> m €/m mi €/m m €/m m €/m

Dessau-RoBlau, Stadt 38 118 1.215 0 - - 11 111 924 8 111 924
Halle (Saale), Stadt 29 98 1.707 0 - - 0 - - 0 - =

gute Lage 14 104 1.788

mittlere Lage 8 86 2.049

einfache Lage 7 88 1.534
Magdeburg, Stadt 41 110 1.667 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 2 190 2.152 0 - -

mittlere Lage 36 110 1.657 0 - -

einfache Lage 3 144  1.389 0 - -
Altmarkkreis Salzwedel 15 98 938 0 - - 18 99 588 13 89 533
Anhalt-Bitterfeld 37 115 867 0 - - 17 123 625 64 112 744
Bérde 9 140 899 16 111 1.071 11 110 652 34 117 555
Burgenlandkreis 15 105 1.185 0 - - 14 129 677 18 110 787
Harz 23 120 850 0 - - 52 118 562 35 103 574
Jerichower Land 8 110 705 1 82 982 11 84 563 8 107 726
Mansfeld-Siidharz 15 121 825 0 = = 36 98 528 29 100 394
Saalekreis 13 103  1.282 4 114  1.635 26 104 958 14 105 672
Salzlandkreis 64 110 656 0 - - 44 110 555 47 125 560
Stendal 18 118 946 0 = = 40 97 665 32 84 495
Wittenberg 15 121 975 0 - - 35 122 500 39 117 615
Sachsen-Anhalt 340 110 1.036 21 112 1.133 315 110 600 341 110 632

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2
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Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenh&user, Doppelhaushalften

Wohnflachenpreise 2020 von Reihenhdusern und Doppelhaushalften mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Baujahr 1949-1990 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen

mittlere(r) mittlere(r)

Dessau-RoBlau, Stadt 3 110 1.327 0 - -
Halle (Saale), Stadt 9 95  1.800 0 - -

gute Lage 5 95 2700

mittlere Lage 3 100 1.760

einfache Lage 1 80 1.750
Magdeburg, Stadt 10 95 1.644 0 - -

gute Lage 0 - - 0 - -

mittlere Lage 10 95 1.644 0 - -

einfache Lage 0 - - 0 - -
Altmarkkreis Salzwedel 2 78 1.253 0 - =
Anhalt-Bitterfeld 6 101 828 0 - -
Boérde 1 100 1.180 6 102 1.105
Burgenlandkreis 2 90 1.078 0 = =
Harz 2 115  1.345 0 - =
Jerichower Land 1 100 600 0 - -
Mansfeld-Siidharz 0 - - 0 = =
Saalekreis 0 - - 0 = =
Salzlandkreis 9 105 1.158 0 - -
Stendal 1 82 1.463 0 - -
Wittenberg 1 132 1.742 0 - -
Sachsen-Anhalt 47 100 1.324 6 102 1.105
Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

Wohnflachenpreise 2020 von Reihenhdusern und Doppelhaushalften mit einem Baujahr >= 1991

Baujahr >= 1991 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen
mittlere(r) mittlere(r)

Kreisfreie Stadt, Anzahl Wohnfldche Kaufpreis  Apzani Wohnfidche Kaufpreis
Landkreis, Land (Median)  (Modian) (Median) - (Median)
Dessau-RoBlau, Stadt 1 139  1.079 0 = =
Halle (Saale), Stadt 14 126 2.472 0 - -

gute Lage 5 127 2.799

mittlere Lage 5 110 2.955

einfache Lage 4 126 2.121
Magdeburg, Stadt 22 114  2.353 0 - -

gute Lage 4 112 2855 0 - -

mittlere Lage 15 110 2412 0 - -

einfache Lage 3 120 1.833 0 - -
Altmarkkreis Salzwedel 3 189  1.189 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 7 123 1.431 0 - -
Boérde 1 207 1111 20 116 1.847
Burgenlandkreis 6 122 2.345 0 - -
Harz 9 110 1.328 0 = =
Jerichower Land 3 111 1.171 6 112 1.865
Mansfeld-Stidharz 0 - - 0 - -
Saalekreis 1 118  2.119 15 120 1.646
Salzlandkreis 5 95 1.457 0 = =
Stendal 0 - - 0 - -
Wittenberg 1 120 1.150 0 - -
Sachsen-Anhalt 73 116  1.898 41 116  1.792

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

Grundzentren/Kleinstadte

mittlere(r)
Anzahl  Wohnfldche = Kaufpreis
(Median)  (Median)
m? €/m?

2 106  1.028

0 - -
6 114 1.284
2 99  1.300
2 74 1147
4 106 1.302

11 127 971
1 78 1.859
6 104 883
6 90 1.208
9 100 884
7 101 733
6 114 1.034

62 102 989

Grundzentren/Kleinstadte
mittlere(r)

Anzahl  Wohnfidche Kaufpreis
(Median)  (Median)
m? €/m2

0 134 1.314
0 - -

2 72 2137
0 - -
0 - -
1 105 2.000
5 127 1.459
1 126 1.190
3 118  1.140
4 126 1.334
3 102 1.495
3 123 2.033
0 - -
22 114 1.477
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Dorfer
mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median)
m?2 €/m?
106 1.028
108 701
120 794
102 817
107 928
89 1.092
100 722
125 353
125 806
97 500
82 700
98 739
105 737
Dorfer
mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median)
m? €/m?
134 1.314
102 985
102 1.790
112 1.403
124  1.494
138 1.296
128 1.613
100 850
114 1.344
112 1.285
102  1.480
136 1.747
110 1.358

147



Preisniveau und Preisentwicklung — Reihenhauser, Doppelhaushélften

Mittlere Gesamtkaufpreise (Median) 2020 von Reihenhausern und Doppelhaushaélften
auf der Basis der Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienh&user

6.4.4 Mehrfamilienhduser

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von Mehrfamilienhdusern

Gesamtkaufpreis bis bis bis Uber mittlere GroBe mittlerer Kaufpreis
in€ 100.000  200.000  300.000  300.000 Anzahl (Median) (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Insgesamt m? (€)
Kreisfreie Stadt, 50, 5019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt 3 7 13 13 8 12 15 20 39 52 562 561 249.300 234.000
Halle (Saale), Stadt 4 7 9 8 8 19 113 111 134 145 418 439 780.000 635.000
gute Lage 1 0 2 2 1 4 41 39 45 45 446 435 825.000 850.000
mittlere Lage 0 4 4 2 2 7 49 62 55 75 402 441 800.000 665.000
einfache Lage 3 3 3 4 ) 8 23 10 34 25 416 439 550.000 258.000
Magdeburg, Stadt 6 8 8 13 9 10 89 99 112 130 670 547 607.500 632.000
gute Lage 1 0 1 0 0 0 31 30 33 30 818 580 1.250.000 1.062.300
mittlere Lage 2 3 3 4 7 7 40 49 52 63 648 612 487.500 614.000
einfache Lage 3 5 4 9 2 3 18 20 27 37 552 421 405.000 320.000
Amk Salzwedel 6 5 10 17 3 5 3 6 22 33 848 886 177.500 150.000
Anhalt-Bitterfeld 27 21 44 27 15 14 18 15 104 77 540 628 161.000 175.000
Bérde 20 26 23 16 14 7 13 9 70 58 1.049 1.064 160.000 132.500
Burgenlandkreis 55 58 35 29 21 36 28 22 139 145 476 508 139.000 140.000
Harz 31 48 40 29 29 33 28 25 128 135 582 712 192.500 175.000
Jerichower Land 9 8 10 13 7 8 7 10 33 39 799 923 170.000 195.650
Mansfeld-Sidharz 22 21 11 10 5 5 6 11 44 47 706 712 97.500 130.000
Saalekreis 16 22 17 18 12 7 30 16 75 63 897 942 242.000 150.000
Salzlandkreis 65 84 56 37 14 15 20 8 155 144 516 588 130.000 77.500
Stendal 12 18 9 9 9 12 28 36 58 75 862 742 300.000 395.000
Wittenberg 17 3 6 9 5 3 12 6 40 21 1.148 679 167.100 190.000
Sachsen-Anhalt 293 336 291 248 159 186 410 394 1.153 1.164 596 591 200.000 200.000
Anteil (%) 25,4 28,9 252 21,3 13,8 16,0 35,6 33,8 100 100
Veranderung (%) -12,8 +17,3 -14,5 +4,1 -0,9 +0,8 +0,0

Lagedefinition in der Anlage 1

Verteilung in den Preissegmenten
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Insgesamt zeigt sich eine relativ stabile Nachfrage bei den Mehrfamilienhdusern. Mit einer Reduzierung um rd. 1 % ge-
genlber dem Vorjahr hat die Anzahl von Erwerbsvorgéngen nur leicht abgenommen. Dabei lassen sich nicht in allen
Preissegmenten zurlickgehende Erwerbsvorgénge gegeniiber dem Vorjahr beobachten. Wahrend die Anzahl im unteren
Preissegment bis 100.000 Euro um fast 13 % abgenommen hat, ist insbesondere im Preissegment zwischen 100.000 Euro
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienhdauser

und 200.000 Euro eine recht hohe Steigerung um rd. 17 % zu erkennen. Ebenso zeigen sich Zuwachse im oberen Preis-
segment Gber 300.000 Euro. Hier sind rd. 4 % mehr Objekte gehandelt worden und der Anteil an den insgesamt gehan-
delten Mehrfamilienhdusern ist weiter gestiegen. Insgesamt werden in diesem oberen Preissegment rund 36 % der insge-
samt registrierten Mehrfamilienhduser gehandelt. Damit haben sich auch in diesem Teilmarkt inzwischen die Verhaltnisse
umgekehrt. Wahrend in den verangenen Jahren die meisten Mehrfamilienhausobjekte im unteren Preissegment registriert
wurden, liegt dieser Anteil aktuell nur noch bei ¥4 der insgesamt registrierten Erwerbsvorgange von Mehrfamilienh&usern.

Die Marktanteile in den einzelnen Preissegmenten haben eine unmittelbare Auswirkung auf das mittlere Preisniveau. Im
Jahr 2020 ist der Kaufpreis im Landesmittel gegentiber dem Vorjahr unverandert und liegt bei 200.000 Euro. Erwartungs-
geman werden in den Stadten Magdeburg und Halle (Saale) die meisten Mehrfamilienhduser im oberen Preissegment
Uber 300.000 Euro gehandelt. In Magdeburg werden in dieser Preiskategorie rd. 80 %, in Halle (Saale) sogar Uber 84 %
aller Objekte registriert. Wie in anderen Teilméarkten zu beobachten war, unterscheidet sich die Stadt Dessau-RoBlau
deutlich von den anderen beiden GroBstadten. Auch hier gibt es zwar einen Schwerpunkt im oberen Preissegment, aller-
dings féllt dieser mit rd. 38 % deutlich geringer aus als in den beiden anderen kreisfreien Stadten. Dafiir Iasst sich in den
anderen Preissegmenten eine entsprechend héhere Nachfrage erkennen. In den l&ndlichen Bereichen sind die Anteile der
Mehrfamilienhduser im oberen Preissegment erwartungsgeman geringer. Allerdings sind die Unterschiede nicht so aus-
gepragt und die Anteile verteilen sich auf alle Preissegmente. Bemerkenswert sind die Landkreise Mansfeld-Stidharz und
Stendal in unterschiedlicher Hinsicht. Wahrend im Landkreis Mansfeld-Stdharz Gber die Hélfte der Mehrfamilienhduser im
Preissegment bis 100.000 Euro gehandelt werden, ist im Landkreis Stendal der Anteil im oberen Preissegment mit
rd. 48 % auBergewodhnlich hoch.

Verteilung der Erwerbsvorgénge in den Preiskategorien

Dessau-RoBlau, Stadt

Halle (Saale), Stadt

Magdeburg, Stadt

Altmarkkreis Salzwedel

Anhalt-Bitterfeld

Borde

Burgenlandkreis

Harz

Jerichower Land

Mansfeld-Stidharz

Saalekreis

Salzlandkreis

Stendal

Wittenberg

Sachsen-Anhalt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Anteil der Erwerbsvorgéange in %

O bis 100.000 € 0O bis 200.000 € O bis 300.000 € @ Uber 300.000 €
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienh&user

Die vorstehend aufgezeigte Verteilung der Kaufpreise hat unmittelbaren Einfluss auf das jeweilige mittlere Preisniveau in
den kreisfreien Stadten und Landkreisen. Auffallend sind in diesem Zusammenhang zunachst die Entwicklungen in der
Stadt Halle (Saale). Hier hat sich das mittlere Preisniveau im Berichtsjahr 2020 um fast 23 % erhéht und liegt mit 780.000
Euro deutlich Gber Magdeburg. Ebenso bemerkenswert ist die Entwicklung aber auch das mittlere Preisniveau im Land-
kreis Stendal. Auch wenn der mittlere Kaufpreis gegeniiber dem Vorjahr um rd. 25 % gefallen ist, ist das Preisniveau im
Verhaltnis zu den anderen Landkreisen mit 300.000 Euro recht hoch. Im Landesmittel kostet das Mehrfamilienwohnhaus
100.000 Euro weniger als im Landkreis Stendal. In vielen Landkreisen liegt das mittlere Preisniveau noch deutlich unter
dem Landesmittel. Hierbei ist zu beachten, dass im landlichen Bereich haufig wenig Mehrfamilienhduser gehandelt werden
und diese allgemein Kaufpreise in den unteren bis mittleren Preissegmenten erzielen. So wird beispielsweise der mittlere
Kaufpreis im Landkreis Mansfeld-Stdharz in Hohe von 97.500 Euro auch von dem hohen Anteil der registrierten Erwerbs-
vorgange von 50 % im unteren Preissegment gepragt.

Gesamtkaufpreise von Mehrfamilienhdusern

Halle (Saale), Stadt
635.000
Magdeburg, Stadt
632.000
Stendal
395.000 |
Dessau-RoBlau, Stadt
234.000
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Sachsen-Anhalt
200.000

Harz
175.000 |

Altmarkkreis Salzwedel
150.000

Jerichower Land
195.650

Wittenberg
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienhdauser

Nachfolgende Tabelle enthélt die mittleren Kaufpreise pro m? Wohnflache fir Mehrfamilienh&user unterschiedlicher Bau-
jahre. Von den ausgewerteten Erwerbsvorgdngen haben rd. 82 % der Mehrfamilienhduser ein Baujahr vor 1949. Insofern
lassen sich verlassliche Aussagen liber Objekte jiingeren Baujahrs nur eingeschrénkt treffen. Fiir eine Ubersicht der Preis-
verhaltnisse in den Regionstypen werden die Erwerbsvorgange aller Baujahre zusammengefasst.

Wohnflachenpreise von Mehrfamilienhdusern in den Bauepochen

Wohnflachenpreise Baujahr
(samtliche Regionstypen) <=1948 1949-1990 >=1991
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Anzahl 500 585 77 63 36 32
mittlere Wohnflache (Median) in m? 343 370 701 535 530 528
mittlerer Kaufpreis (Median) in €/m? 734 684 559 392 1.141 937
Veranderung des Kaufpreises (%) +7,3 +42,6 +21,8
Anteil (%) 81,6 86,1 12,6 9,2 5,9 4,7
mittleres Baujahr (Median) 1907 1900 1968 1964 1996 1996

Wohnflachenpreise von Mehrfamilienhausern in den Regionstypen

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
(alle Baujahre) Kauffalle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 169 204 706 610 1.275 1.204 -17,2 +15,7 +5,9
GroBstadtrand 14 10 386 428 729 896 +40,0 -9,8 -18,6
Mittelzentren 239 249 306 350 671 615 -4,0 -12,6 +9,1
Grundzentren/Kleinstadte 91 97 315 300 615 560 -6,2 +5,0 +9,8
Dérfer 100 120 307 315 424 344 -16,7 -2,5 +23,3
Sachsen-Anhalt 613 680 360 388 734 676 -9,9 7,2 +8,6

mittleres Baujahr (Median) 1912 1906

Preisniveau von Mehrfamilienhdusern in ausgewahlten Regionstypen
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Die Verhéltnisse zwischen den einzelnen Regionstypen sind insgesamt plausibel. MaBgeblich von dem jeweiligen Boden-
preisniveau und der GréBe der Objekte beeinflusst, zeigt sich in den GroBstadten der héchste und in den Dorflagen der
geringste mittlere Kaufpreis pro m2 Wohnflache fir ein Mehrfamilienhaus. Dabei ist der Abstand des mittleren Preisniveaus
der GroBstadte zu den Ubrigen Regionstypen deutlich. Mit einem mittleren Kaufpreis von rd. 1.275 Euro/m2 Wohnflache
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienhauser

liegt das Niveau rund doppelt so hoch wie in den Mittelzentren sowie Grundzentren und Kleinstadten. Die Grundzentren
unterscheiden sich wenig von den Mittelzentren. Der mittlere Kaufpreis betragt mit rd. 615 Euro/m2 Wohnflache ungefahr
90 % des Preisniveaus in den Mittelzentren mit rd. 670 Euro/m?2. In den Dorfern lasst sich erwartungsgeman das geringste
Preisniveau erkennen. Es liegt mit rd. 425 Euro/m2 nochmals rund 30 % bis 35 % unter dem der Grundzentren und Klein-
stadte sowie dem der Mittelzentren und bei rund /3 unter dem mittleren Kaufpreis fur ein Mehrfamilienhaus in den GroRB-
stadten.

Auch bei den Mehrfamilienhdusern wird der Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache, insbesondere auch wegen ihrer
Ertragsorientierung, neben der Lage maBgeblich vom Sanierungszustand der Gebaude beeinflusst. Die nahere Analyse
der Erwerbsvorgénge hat ergeben, dass fast 65 % der Gebaude in einem teilsanierten Zustand gehandelt werden. Bei
dieser Kategorie ist davon auszugehen, dass an den Gebauden wahrend ihrer Nutzungsdauer bereits Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt worden sind. Diese kdnnen bereits Jahre zuriickliegen oder nur einzelne Gewerke betreffen,
gleichwohl kann eine Nutzbarkeit und insbesondere eine Vermietbarkeit und damit die Erzielung eines Ertrages angenom-
men werden. Die unsanierten Objekte kommen mit einem Anteil von 19 %, die sanierten mit rd. 16 % auf den Markt. Die
unsanierten Mehrfamilienhduser kdnnen die Anforderungen an eine zeitgemaBe Ausstattung und gesunde Wohnverhalt-
nisse allgemein nicht erfillen und es sind vor der weiteren Nutzung und Vermietung zunachst Investitionen in eine grund-
legende Sanierung oder zumindest Renovierung und Modernisierung erforderlich. Im Gegensatz dazu kénnen die sanier-
ten Objekte weitgehend die heutigen Anforderungen an zeitgemaBes Wohnen erfillen. Allgemein liegen bereits langjahrige
Mietvertréage vor oder sie lassen sich ohne vorherige Investitionen nachhaltig vermieten. Hieraus erklaren sich die deutli-
chen Preisunterschiede in den einzelnen Sanierungszustanden.

Anteil der Sanierungszustédnde von Mehrfamilienhdusern

saniert 16,2 % f

|
|

unsaniert 19,0 %

teilsaniert 64,8 %

Wohnflachenpreise von unsanierten Mehrfamilienhdusern

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
alle Baujahre Kauffélle (Median) (Median) (%)

m?2 €/m2
unsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 13 24 687 474 651 705 -45,8 +44,9 -7,7
GroBstadtrand 2 1 390 382 382 982 +100 +2,1 -61,1
Mittelzentren 49 53 246 340 408 139 -7,5 -27,6 +194
Grundzentren/Kleinstadte 18 18 295 300 242 171 0,0 -1,7 +41,5
Dorfer 20 27 227 318 216 108 -25,9 -28,6 +100
Sachsen-Anhalt 102 123 258 356 350 205 -17,1 -27,5 +70,7
Mittleres Baujahr (Median) 1908 1900
Anteil (%) 19,0 24,9
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienhauser

Wohnflachenpreise von teilsanierten Mehrfamilienhdusern

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
alle Baujahre Kauffalle (Median) (Median) (%)

m2 €/m2
teilsaniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 102 89 706 564 1.333 1.331 +14,6 +25,2 +0,2
GroBstadtrand 9 4 349 470 746 587 +125 -25,7 +27,1
Mittelzentren 138 108 342 352 705 667 +27,8 -2,8 +5,7
Grundzentren/Kleinstadte 51 40 339 305 677 609 +27,5 +11,1 +11,2
Dorfer 47 41 312 298 500 492 +14,6 +4,7 +1,6
Sachsen-Anhalt 347 282 400 386 768 744 +23,0 +3,6 +3,2
Mittleres Baujahr (Median) 1910 1909
Anteil (%) 64,7 57,1

Wohnflachenpreise von sanierten Mehrfamilienhdausern

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
alle Baujahre Kauffalle (Median) (Median) (%)

m2 €/m2
saniert Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 32 40 674 698 1.432 1.342 -20,0 -3,4 +6,7
GroBstadtrand 2 1 363 360 1.226 925 +100 +0,8 +32,5
Mittelzentren 34 25 316 389 976 830 +36,0 -18,8 +17,6
Grundzentren/Kleinstadte 11 19 410 320 900 904 -42 1 +28,1 -0,4
Dorfer 8 4 360 360 696 635 +100 0,0 +9,6
Sachsen-Anhalt 87 89 391 470 1.068 1.101 -2,2 -16,8 -3,0
Mittleres Baujahr (Median) 1920 1908
Anteil (%) 16,2 18,0

Preisniveau von Mehrfamilienhdausern
in ausgewahlten Regionstypen
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Preisniveau und Preisentwicklung — Mehrfamilienhauser

Nachstehendes Diagramm Iasst einen anhaltenden Trend zu héheren Kaufpreisen erkennen. Bei der langjéhrigen Be-
trachtung des Preisniveaus der Mehrfamilienhduser mit Baujahren vor 1949, die aufgrund ihrer Anzahl zu allgemein plau-
siblen Erkenntnissen fiihrt, zeigt allein der Vergleich zum Vorjahr einen Anstieg von uber 7 %. Im Vorjahr zeigt die Ent-
wicklung des mittleren Kaufpreises fir ein Mehrfamilienhaus sogar eine Steigerung von Uber 13 %. Insgesamt Iasst sich
ein weiteres und nachhaltiges Steigerungspotenzial erwarten.

Entwicklung des mittleren Preisniveaus von Mehrfamilienhdusern
mit Baujahren vor 1949
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Erwerbsvorgange von Mehrfamilienhdusern, alle Bauepochen
Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2
kreisfreie Stadt, Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr . )
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019  /nzahl Wohnfliche Kaufpreis
Dessau-RoBlau, Stadt 12 14 290 350 689 703 -14,3 -17,1 -2,0
Halle (Saale), Stadt 92 103 738 602 1.333 1.259 -10,7 +22,6 +5,9
Magdeburg, Stadt 71 90 642 664 1.205 1.208 -21,1 -3,3 -0,2
Altmarkkr. Salzwedel 15 28 260 295 773 603 -46,4 -11,9 +28,2
Anhalt-Bitterfeld 40 33 306 362 565 602 +21,2 -15,5 -6,1
Borde 31 30 305 381 528 446 +3,3 -19,9 +18,3
Burgenlandkreis 55 74 340 400 580 389 -25,7 -15,0 +49,1
Harz 60 81 300 318 730 575 -25,9 -5,7 +26,9
Jerichower Land 13 18 303 425 762 755 -27,8 -28,7 +0,9
Mansfeld-Stidharz 25 31 276 359 368 589 -19,4 -23,1 -37,5
Saalekreis 42 32 442 343 726 456 +31,3 +28,9 +59,2
Salzlandkreis 84 89 280 300 477 250 -5,6 -6,7 +90,6
Stendal 48 50 341 320 794 870 -4,0 +6,6 -8,7
Wittenberg 25 7 360 240 540 674 +257,1 +50,0 -19,9
Sachsen-Anhalt 613 680 360 388 734 676 -9,9 -7,2 +8,6
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Wohnflachenpreise 2020 von Mehrfamilienhdusern, alle Bauepochen
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Wohnflachenpreise 2020 von Mehrfamilienhdusern, alle Bauepochen

alle Baujahre GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dérfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl Wohnflache Kaufpreis  anzgn  Wohnfldche Kaufpreis  anzan)  Wohnfldche Kaufpreis — apzgn)  Wohnfldche  Kaufpreis
Landkreis, Land (Med;an) (Medign) (Median) (Medign) (Median) (Medign) (Median) (Medign)
> m €/m mi €/m m €/m m €/m
Dessau-RoBlau, Stadt 7 286 721 0 - - 4 336 637 1 1.353 591
Halle (Saale), Stadt 92 738 1.333 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 26 782  1.508 0 - - 0 - - 0 - -
mittlere Lage 44 670 1.339 0 = = 0 = = 0 = =
einfache Lage 22 1.016 981 0 = = 0 = = 0 = =
Magdeburg, Stadt 70 646  1.209 1 455 637 0 = = 0 = =
gute Lage 22 876 1.324 0 = = 0 = = 0 = =
mittlere Lage 33 597 1.328 0 - - 0 - - 0 - -
einfache Lage 15 639 1.043 0 - - 0 - - 0 - -
Altmarkkreis Salzwedel 6 240 701 0 - - 8 295 752 1 300 883
Anhalt-Bitterfeld 30 340 531 0 - - 4 231 654 6 290 806
Bérde 11 378 591 5 349 637 4 300 281 11 290 466
Burgenlandkreis 42 385 648 0 - - 2 630 620 11 230 494
Harz 38 262 759 0 - - 14 300 722 8 312 367
Jerichower Land 6 316 751 1 259 849 4 234 855 2 336 414
Mansfeld-Stidharz 10 314 707 0 - - 6 321 503 9 261 171
Saalekreis 11 327 907 7 410 711 15 572 740 9 434 363
Salzlandkreis 53 268 529 0 - - 11 317 318 20 313 307
Stendal 25 400 1.017 0 - - 14 316 452 9 339 369
Wittenberg 7 526 947 0 = = 5 250 408 13 350 486
Sachsen-Anhalt 408 410 852 14 386 729 91 315 615 100 307 424

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

6.4.5 Wohnungseigentum

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von Eigentumswohnungen

Gesamtkaufpreis bis bis Uber mittlerer Kaufpreis
in€ 50.000 100.000 100.000 Anzahl (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Insgesamt (€)
Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Dessau-RoBlau, Stadt 85 57 61 41 12 18 158 116 50.000 52.500
Halle (Saale), Stadt 67 113 166 206 467 368 700 687 150.000 110.000
gute Lage 18 14 63 47 194 142 275 203 148.000 160.500
mittlere Lage 12 54 61 87 183 139 256 280 185.000 100.000
einfache Lage 37 45 42 72 90 87 169 204 107.000 91.550
Magdeburg, Stadt 166 171 377 355 432 485 975 1.011 90.000 97.000
gute Lage 54 48 170 163 154 128 378 339 89.750 83.300
mittlere Lage 65 83 164 160 240 101 469 344 105.000 74.400
einfache Lage 47 40 43 32 38 256 128 328 60.000 182.000
Altmarkkreis Salzwedel 6 15 14 22 1 0 21 37 66.000 56.500
Anhalt-Bitterfeld 78 67 50 39 24 27 152 133 50.000 50.000
Bérde 127 82 95 101 20 22 242 205 48.000 57.000
Burgenlandkreis 192 221 71 67 15 7 278 295 30.000 27.000
Harz 112 107 101 81 66 33 279 221 64.100 52.000
Jerichower Land 51 42 31 28 9 3 91 73 42.000 43.500
Mansfeld-Siidharz 44 37 7 9 12 0 63 46 36.000 30.000
Saalekreis 132 132 96 91 51 31 279 254 53.000 48.650
Salzlandkreis 61 57 28 35 6 6 95 98 41.750 45.000
Stendal 19 31 17 17 40 25 76 73 105.250 70.000
Wittenberg 51 42 33 20 7 13 91 75 42.000 37.100
Sachsen-Anhalt 1.191 1174 1.147 1.112 1.162 1.038 3.500 3.324 70.000 70.000
Anteil (%) 34,0 35,3 32,8 33,5 33,2 31,2 100 100
Verénderung (%) +1,4 +3,1 +11,9 +5,3 +0,0

Lagedefinition in der Anlage 1

Verteilung in den Preissegmenten
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Insgesamt hat die Anzahl der umgesetzten Eigentumswohnungen in 2020 um Uber 5 % gegenuber dem Vorjahr
zugenommen. Vorstehende Tabelle zeigt die registrierten Marktanteile in den einzelnen Preiskategorien. Es lassen sich
relativ ausgewogene Verhéltnisse erkennen. Wéhrend Uber viele Jahre die meisten Kauffalle im unteren Preissegment bis
50.000 Euro registriert wurden, ist gleichzeitig dieser Anteil in den letzten Jahren kontinuierlich kleiner geworden und die
Anteile in den héheren Preissegmenten haben entsprechend zugelegt. Inzwischen wird in jeder dargestellten Preiskate-
gorie rd. /3 der insgesamt registrierten Eigentumswohnungen erfasst und es bestehen weitgehend gleiche Marktanteile
ohne besondere Schwerpunkte.

In den einzelnen Preiskategorien ist jeweils eine erhdhte Nachfrage zu beobachten, wenngleich insgesamt eine Beruhi-
gung stattgefunden hat. Mit einer gestiegenen Anzahl an Erwerbsvorgangen zwischen 1 % und 3 % im unteren und mitt-
leren Preissegment fallen die Veranderungen zum Vorjahr eher verhalten aus. Eine deutliche Zunahme zeigt sich aller-
dings im oberen Preissegment tber 100.000 Euro. Hier ist die Anzahl der Erwerbsvorgénge gegeniber dem Vorjahr um
rd. 12 % gestiegen. Diese Entwicklung hat sich bereits in den vorangegangenen Jahren beobachten lassen und weist
darauf hin, dass einerseits das Wohneigentum teurer wird, gleichzeitig aber durchaus ein Trend zu héherwertigen Objekten
besteht.

Wahrend sich die Gesamtzahl aller gehandelten Eigentumswohnungen gleichmaBig auf alle Preiskategorien verteilt, ist
die Verteilung der Erwerbsvorgange in den kreisfreien Stéadten und Landkreisen sehr unterschiedlich. Naturgeman werden
in den GroBstadten Magdeburg und Halle (Saale) die meisten Eigentumswohnungen im hohen Preissegment Gber 100.000
Euro gehandelt. Dabei gibt es allerdings deutliche Unterschiede zwischen den beiden GroBstadten. Wahrend der Anteil in
der Elbstadt bei rd. 44 % liegt, werden in Halle (Saale) 2/3 der Eigentumswohnungen mit einem Kaufpreis tiber 100.000
Euro gehandelt. Im I&ndlichen Bereich konzentriert sich das Angebot von Wohnungseigentum dagegen auf das untere und
mittlere Preissegment. So werden beispielsweise im Landkreis Mansfeld-Stidharz mit knapp 70 % die meisten Eigentums-
wohnungen fir einen Kaufpreis unter 50.000 Euro gehandelt. Eine &hnliche Situation zeigt sich auch im Burgenlandkreis.
Hier werden rd. 69 % der Eigentumswohnungen unter 50.000 Euro gehandelt, wahrend im oberen Preissegment Uber
100.000 Euro der Anteil lediglich bei rd. 5 % liegt. Aufféllig ist der Landkreis Stendal, in dem ein auBergewdhnlich hoher
Anteil an Eigentumswohnungen im oberen Preissegment registriert worden ist. Ausschlaggebend hierfir ist allerdings eine
Wohnanlage aus kernsaniertem Altbau und modernem Neubau, in der zahlreiche Wohnungen in der gehobenen Preiska-

tegorie gehandelt worden sind.

Verteilung der Erwerbsvorgénge in den Preiskategorien

Dessau-RoBlau, Stadt |

Halle (Saale), Stadt | |
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Bérde | |
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158 Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Gesamtkaufpreise von Eigentumswohnungen
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mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in Euro

Der im Mittel gezahlte Gesamtkaufpreis fir eine Eigentumswohnung hat sich gegeniiber dem Vorjahr nicht erhéht. Im
Landesmittel liegt das Preisniveau im Berichtsjahr 2020 mit 70.000 Euro in einer mit dem Vorjahr vergleichbaren GréBen-
ordnung. Das mittlere Preisniveau im Land wird nachhaltig von den kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale)
bestimmt. Hier werden nicht nur die meisten Erwerbsvorgénge, sondern auch die héchsten Kaufpreise registriert. Dabei
ist im Berichtsjahr 2020 insbesondere die Stadt Halle (Saale) auffallig. Obwohl hier gegeniiber Magdeburg eine geringere
Anzahl an Erwerbsvorgangen registriert wird, lag das mittlere Preisniveau bereits in den vergangenen Jahren Giber dem in
der Landeshauptstadt. Im Berichtsjahr 2020 hat der mittlere Gesamtkaufpreis aber um uber 36 % auffallig angezogen. Mit
rd. 150.000 Euro ist der mittlere Kaufpreis einer Eigentumswohnung in Halle (Saale) damit um 2/3 teurer als in der kreis-
freien Stadt Magdeburg. Hier ist der mittlere Kaufpreis gegentber dem Vorjahr sogar gesunken und liegt im Berichtsjahr
bei 90.000 Euro. Eine genauere Betrachtung der Kauffélle zeigt aber auch, dass das deutlich gestiegene mittlere Preisni-
veau in Halle (Saale) von einigen besonderen Objekten bestimmt wird, in denen exklusives und entsprechend hochpreisi-
ges Wohnungseigentum gebildet und auf dem Markt angeboten wird. Hier hat die Landeshauptstadt eine gréBere Auswahl
in allen Preissegmenten zu bieten. Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang erneut der Landkreis Stendal, in dem
sich der mittlere Kaufpreis flr eine Eigentumswohnnung um 35 % deutlich erhéht hat. Hier haben die vorstehend beschrie-

benen Wohnungen in der gehobenen Preiskategorie nachhaltige Spuren hinterlassen.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Anschaulicher als die mittleren Gesamtkaufpreise spiegeln die Wohnflachenpreise das Preisniveau wider. Gro3e Preisun-
terschiede erfordern eine differenzierte Betrachtung dieses Teilmarktes. So wird auf dem Immobilienmarkt unterschieden,
ob es sich um einen Erstverkauf oder einen Weiterverkauf der Eigentumswohnung handelt. Bei den Erstverkaufen ist
zusatzlich preisrelevant, ob es sich beim Erstverkauf um einen Neubau oder eine umgewandelte Mietwohnung handelt.
Dartber hinaus spielen natirlich immer auch das Baujahr und die Lage eine Rolle.

Die meisten der gehandelten Eigentumswohnungen kommen 30 Jahre nach der politischen Wende bereits zum wieder-
holten Mal auf den Markt und werden daher als Weiterverkaufe registriert. Insgesamt sind % der registrierten Erwerbsvor-
gange diesem Teilmarkt zuzurechnen. Bei den verbleibenden Erstverkdufen ist zu unterscheiden zwischen den sogenann-
ten ,Erstverkdufen nach Umwandlung“ und ,Erstverkauf Neubau®. Bei erstgenannten handelt es sich um ehemalige Miet-
wohnungen, die nach entsprechender Umwandlung erstmalig als Wohnungseigentum auf den Markt kommen. Bei den
klassischen Neubauten handelt es sich um Eigentumswohnungen, die neu gebaut erstmalig gehandelt werden und vorher
nicht vermietet waren. Wahrend die Neubauten einen Marktanteil von rd. 16 % haben, liegen die in Wohnungseigentum

umgewandelten Mietwohnungen im Erstverkauf bei rd. 8 %.
Die folgende Grafik zeigt die entsprechenden Anteile.

Verteilung in den Verkaufsarten

Erstverkauf Neubau
16,4 %

Erstverkauf nach
Umwandlung
8,2 %

Weiterverkauf
75,4 %

Nachstehende Tabelle bildet die Verteilung der unterschiedlichen Verk&ufe mit den jeweiligen mittleren Kaufpreisen ab.

Wohnflachenpreise von Eigentumswohnungen 2020

Wohnflachenpreise Erstverkauf Neubau Erstverkauf Umwandlung Weiterverkauf
Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)
m2 €/m? m2 €/m? m? €/m2
Regionstyp
GroBstadte 368 57 3.565 169 78 4.120 1.085 62 1.266
GroBstadtrand 0 - - 2 112 1.539 128 66 920
Mittelzentren 41 97 2.532 27 75 3.193 413 62 812
Grundzentren/Kleinstadte 16 84 2.988 11 99 1.927 280 61 632
Dérfer 32 58 2.097 18 28 3.500 187 60 650
Sachsen-Anhalt 457 65 3.435 227 75 3.941 2.093 61 1.016

Daten von 2019 in der Anlage 2

Vorstehende tabellarische Ubersicht und nachfolgende Grafik lassen erkennen, dass erwartungsgemaB die meisten Ei-
gentumswohnungen in den GroBstadten gehandelt werden. Hier werden 58 % aller Erwerbsvorgénge abgewickelt. Wah-
rend die Mittelzentren noch einen Marktanteil von rd. 17 % haben, werden in den Ubrigen Regionstypen deutlich weniger
Erwerbsvorgénge Ulber Eigentumswohnungen registriert. Allein in den Grundzentren und Kleinstéddten werden lediglich rd.
11 % der insgesamt gehandelten Eigentumswohnungen verzeichnet. Bemerkenswert ist dennoch der verhaltnismaBig
hohe Anteil in den Dorfern mit 8,5 %.
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Verteilung in den Regionstypen

Dérfer Groﬂztggtrand
Grundzentren/ 8,5% e GroBstadte
Kleinstadte 58,4%
1M11%

Mittelzentren
17,3%

Eine Ubersicht tiber das mittlere Preisniveau ist aufgrund der teilweise geringen Anzahl von Erwerbsvorgéngen schwierig
und l&sst sich nicht fiir alle Regionstypen plausibel darstellen. Dennoch féllt bei den registrierten mittleren Kaufpreisen
insbesondere die Kategorie ,Umwandlungen im Erstverkauf* auf. Es ist mit Ausnahme der Grundzentren und Kleinstadte
erkennbar, dass eine Eigentumswohnung, die nach Umwandlung als Erstverkauf auf den Markt kommt, im Mittel teurer ist
als eine neu geplante und gebaute Eigentumswohnung. Die Differenz l&sst sich hauptséchlich mit dem besonderen Ange-
botssegment der Umwandlungsobjekte erklaren. Bei den Erstverkdufen nach Umwandlung handelt es sich (iberwiegend
um Wohnungseigentum, dass in citynahen Lagen in hochwertig sanierten Altbauten, haufig aus der Griinderzeit, gehandelt
wird. Diese klassischen Altbauten sind sehr gefragt und in guten Lagen und hochwertigem Sanierungszustand werden
hierflir durchaus héhere Preise gezahlt als fir Neubauten, die hdufig gegenliber den Altbauten Nachteile in ihrer Standor-
tattraktivitat aufweisen. Ein weiterer Grund liegt in der spezifischen Objektart und zeigt sich anschaulich in dem Regionstyp
Dérfer. Hier ist fir Wohnungen mit einer vergleichbar kleinen mittleren Wohnflache ein fir die Dorflage auBBergewdhnlich
hoher mittlerer Kaufpreis registriert worden. Die Ursache lasst sich in sogenannten Pflegeimmobilien ausmachen. In die-
sem konkreten Fall ist eine groBe Anzahl an 1-Raum-Appartments mit 28 m? Wohnflache fiir knapp 100.000 Euro verauBert

worden, die ausschlieBlich das mittlere Preisniveau bestimmen.

Preisniveau von Wohneigentum in ausgewéhiten Regionstypen
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Vergleichbare Objekte lassen sich allerdings auch in anderen Regionen registrieren und scheinen sich als neuer Trend zu
etablieren. Insbesondere in den GroBstadten werden zunehmend Investitionen in sogenannte Mikro-Apartments bewor-
ben, die auf temporares Wohnen fiir Einpersonenhaushalte ausgerichtet sind. Dabei kommen sowohl Senioren als auch
Studenten oder Berufspendler und Projektarbeiter als Zielgruppe in Frage. Waren bis vor einigen Jahren diese Kleinst-
wohnungen eine Randerscheinung am Wohnungseigentumsmarkt, hat das Nischenprodukt inzwischen eine starke Dyna-

mik erfahren.

Eine nahere Betrachtung lasst die hohe Anzahl an Erwerbsvorgéngen in den GroBstédten zu. Insgesamt setzt sich dieser
Anteil aus den drei kreisfreien Stadten Magdeburg, Dessau-RofBlau und Halle (Saale) zusammen. Die nahere Untersu-
chung zeigt jedoch, dass die Verteilung der Erwerbsvorgénge innerhalb dieses Regionstyps durchaus unterschiedlich ist.
So werden lediglich 2 % der registrierten GroBstadt-Eigentumswohnungen in der kreisfreien Stadt Dessau-RoB3lau gehan-
delt. Interessant ist das Verhaltnis zwischen Magdeburg und Halle (Saale). Nachdem hier lange Jahre ein groBBes Gefélle
zu beobachten war und in der langjéhrigen Betrachtung in Magdeburg allgemein mehr Eigentumswohnungen gehandelt
worden sind, haben das Angebot und die Nachfrage in Halle (Saale) inzwischen angezogen. Dennoch werden im Berichts-
jahr 2020 in der Stadt Magdeburg fast 60 % der in den GroBstadten gehandelten Eigentumswohnungen registriert und

damit deutlich mehr als in der Saalestadt.

Verteilung in den GroBstadten

Dessau-RoBlau
2,0 %
Halle
38,4 %

Magdeburg
59,6 %

Hinsichtlich des Preisniveaus stellen sich die Verhéltnisse ebenfalls sehr differenziert dar und werden haufig von beson-
deren Objekten gepragt. So istim Berichtsjahr in der Stadt Halle (Saale) eine auBBergewdhnlich groBe Anzahl an exlusivem
Wohungseigentum auf den Markt gekommen. An verschiedenen Standorten sind Wohnprojekte in historischen Geb&aude-
Ensembles entwickelt worden, die in den nachsten Jahren fertiggestellt werden. Die Vermarktung ist im Berichtsjahr 2020
angelaufen. Fir die hinsichtlich Lage und Ausstattung exklusiven und komfortabel ausgestatteten Eigentumswohnungen
werden bis zu knapp 5.000 Euro/m2 Wohnflache aufgerufen. Diese im Jahr 2020 gehandelten exklusiven Eigentumswoh-
nungen haben einen entsprechenden nachhaltigen Einfluss auf das mittlere Preisniveau der Erstverkdufe nach Umwand-
lung. Vergleichbare Prestigeobjekte waren in Magdeburg im Berichtsjahr nicht zu registrieren. Dafiir hat Magdeburg eine
breitere Palette an Eigentumswohnungen, sowohl als Bestandsimmobilien als auch als Neubauten in allen Preiskategorien
zu bieten. Dadurch ist das mittlere Preisniveau in Magdeburg hinter der Saalestadt zuriickgeblieben. Nur durch wenige
auBergewdhnliche und hochpreisige Wohnprojekte mit einer hohen Nachfrage konnte das mittlere Preisniveau in Halle
(Saale) so deutlich gegeniiber dem der Landeshauptstadt ansteigen.
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Wohnflachenpreise von Eigentumswohnungen 2020 in Halle (Saale) und Magdeburg

Wohnflachenpreise Erstverkauf Neubau Erstverkauf Umwandlung Weiterverkauf
Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)
m2 €/m2 m2 €/m2 m2 €/m2
kreisfreie Stadt
Halle (Saale), Stadt 145 75 3.333 113 82 4.479 365 62 1.521
gute Lage 44 68 3.461 37 93 4.642 154 66 1.711
mittlere Lage 93 75 3.317 28 70 4.166 116 66 1.456
einfache Lage 8 126 3.001 48 86 4.501 95 58 1.228
Magdeburg, Stadt 223 41 4.266 55 40 3.526 688 61 1.168
gute Lage 37 90 3.416 37 26 3.929 298 62 1.255
mittlere Lage 176 31 4.398 5] 118 1.136 285 61 1.132
einfache Lage 10 82 3.402 13 65 2.953 105 58 943
beide GroBstadte 368 57 3.435 168 78 4.130 1.053 61 1.272

Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2

Preisniveau von Wohneigentum in ausgewéhlten Regionstypen
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Eine detaillierte Ubersicht (iber die Verhaltnisse zwischen Erst- und Weiterverkauf bei unterschiedlichen Baujahren zeigen

die folgenden Tabellen.

Erst- und Weiterverkauf von Eigentumswohnungen mit einem Baujahr <= 1948

Wohnflachenpreise Erstverkauf nach Umwandlung Weiterverkauf
Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)

Baujahr <= 1948 Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis

(Median) (Median) (Median) (Median)

m?2 €/m? m? €/m2
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 168 252 78 59 4.130 3.422 627 633 65 64 1.267 1.183
GroBstadtrand 1 0 122 1.311 2 8 58 88 700 856
Mittelzentren 20 7 76 82 3.254 1.024 130 149 68 65 769 789
Grundzentren/Kleinstadte 10 0 96 1.939 48 40 58 73 546 599
Dérfer 1 2 194 118 351 1.219 23 16 61 68 323 403
Sachsen-Anhalt 200 261 78 61 3.999 3.415 830 846 65 64 1.152 1.068
Mittleres Baujahr (Median) 1907 1890 1902 1904
Anteil in % 88,1 87,0 39,7 40,9
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Erst- und Weiterverkauf von Eigentumswohnungen mit einem Baujahr von 1949 bis 1990

Wohnflachenpreise Erstverkauf nach Umwandlung Weiterverkauf
Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)

Baujahr 1949-1990 Wohnflache Kaufpreis Wohnfl&che Kaufpreis

(Median) (Median) (Median) (Median)

m?2 €/m2 m2 €/m2

Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 0 24 - 59 - 1.829 148 155 57 59 918 860
GroBstadtrand 0 0 = = = = 9 6 66 65 660 621
Mittelzentren 0 2 = 63 = 485 106 124 59 59 591 517
Grundzentren/Kleinstadte 0 0 - - - - 132 115 60 59 427 390
Dérfer 0 0 - - - - 76 77 58 60 414 367
Sachsen-Anhalt 0 26 - 59 - 1.794 471 477 59 59 597 574
Mittleres Baujahr (Median) 1965 1968 1963
Anteil in % 0,0 8,7 22,5 23,1

Erst- und Weiterverkauf von Eigentumswohnungen mit einem Baujahr 1991 bis (Berichtsjahr — 3 Jahre)

Wohnflachenpreise Erstverkauf nach Umwandlung Weiterverkauf

Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)
Bestandsbau mit Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
Baujahr 1991 bis (Median) (Median) (Median) (Median)
(Berichtsjahr — 3 Jahre) m &/m? m &/m?
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 1 4 194 132 2.423 2.404 310 324 60 61 1.400 1.320
GroBstadtrand 1 2 103 92 1.767 1127 117 125 65 62 940 889
Mittelzentren 7 6 60 58 1.798 1.497 177 133 64 64 982 924
Grundzentren/Kleinstadte 1 1 99 77 152 896 100 76 70 70 985 889
Dorfer 17 0 28 3.500 88 88 68 69 967 797
Sachsen-Anhalt 27 13 58 81 2.772 1.798 792 746 64 64 1.093 1.035
Mittleres Baujahr (Median) 2017 2015 1995 1995
Anteil in % 11,9 4,3 37,8 36,1

Die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen wird insbesondere in Altbauten mit einem Baujahr vor
1949 favorisiert. Hier werden die meisten dieser Eigentumswohnungen verkauft und der Anteil liegt im Berichtsjahr 2020
bei rd. 88 %. Bei den restlichen Erwerbsvorgangen handelt es sich um Wohnungen in Gebauden, die nach 1990 errichtet
worden sind und zunachst vermietet waren. In der mittleren Bauepoche mit einem Baujahr zwischen 1949 bis 1990 sind

derartige Umwandlungen von Mietwohnungen zu Wohnungseigentum im Berichtsjahr nicht registriert worden.

Erstverkauf nach Umwandlung

Baujahr 1949-1990
0,0 % Baujahr >=1991

11,9 %

Baujahr <=1948
88,1 %
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Beim Weiterverkauf von Eigentumswohnungen, d.h. von Wohnungseigentum, welches vom Wohnungseigentiimer weiter-
verkauft wird, stellt sich die Situation anders dar. Hier sind die Verhéltnisse insgesamt ausgewogener, wobei sich auch
hier Verdnderungen zu den Vorjahren erkennen lassen. Waren (ber viele Jahre das Angebot und die Nachfrage von und
nach klassischen Altbau-Eigentumswohnungen am héchsten, haben mittlerweile die Eigentumswohnungen aus den nach
1990 gebauten Objekten, die durch Weiterverkauf bereits ein zweites Mal auf den Markt kommen, weiter aufgeholt. Die
Anteile sind im Berichtsjahr fast identisch. Mit knapp 40 % liegen die Weiterverkaufe in Gebauden mit einem Baujahr vor
1949 nur noch knapp Uber der Anzahl bei den Neubauten mit einem Anteil von knapp 38 %. Dementsprechend geringer
sind die Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen aus der mittleren Baujahresklasse zwischen 1949 und 1990 zu regist-
rieren. Hier liegt der Anteil im Berichtsjahr bei rd. 22 %.

Weiterverkauf

Baujahr <=1948

Baujahr >=1991
39,7 %

37,8 %

Baujahr 1949-1990
225%

Bei den Erstverkaufen I&sst sich eine sichere Aussage zum mittleren Preisniveau nur fiir die klassische Altbau-Eigentums-
wohnung in den GroBstadten machen. Die Anzahl der Erwerbsvorgange in den Ubrigen Regionen und Bauepochen ist
insgesamt zu gering, um ein belastbares mittleres Preisniveau erkennen zu lassen und kann dariiber hinaus von wenigen
auBergewdhnlichen Objekten beeinflusst werden.

Anders stellen sich die Verhaltnisse beim Weiterverkauf von Wohneigentum dar. Auch hier werden die meisten Eigentums-
wohnungen in den Bauepochen vor 1949 und nach 1990 gehandelt. Aber mit Gber 20 % Anteil lassen auch die Eigentums-
wohnungen aus der mittleren Bauepoche mit einem Baujahr von 1949 bis 1990 eine Aussage Uber das mittlere Preisniveau
in ausgewahlten Regionstypen zu. Im Weiterverkauf werden fir Eigentumswohnungen mit einem Baujahr ab 1990 im Mittel
hoéhere Kaufpreise als in einem Altbau gezahlt. So liegt in den GroBstadten die Altbauwohnung mit einem mittleren Kaufpreis
von rd. 1.270 Euro/m2 Wohnflache bei knapp 90 % des mittleren Preisniveaus einer Eigentumswohnung mit einem Baujahr
nach 1990 von 1.400 Euro/m2 Wohnfl&che. In den anderen Regionstypen vergréBern sich die Absténde. Bei den Mittelzentren
liegt dieses Verhdltnis beim Weiterverkauf bereits bei unter 80 %. In den Grundzentren und Kleinstadten sowie den Dérfern,
in denen der Bodenwert aufgrund der Hohe keinen so groBen Anteil am Preis einer Eigentumswohnung hat, sind dagegen
die Absténde zwischen einer Altbau- und einer Neubauwohnung im Weiterverkauf erheblich. Wahrend in den Grundzentren
und Kleinstadten fiir eine Altbauwohnung mit rd. 550 Euro/m?2 Wohnflache fast die Hélfte einer Neubauwohnung gezahlt wird,
liegt in den Dorfern der mittlere Kaufpreis im Weiterverkauf mit rd. 320 Euro/m2 Wohnflache sogar nur bei '/3 der nach 1990
neu errichteten Wohnung von immerhin 970 Euro/m2 Wohnflache. Auffallig ist das relativ geringe Preisniveau der Eigentums-
wohnungen mit einem Baujahr von 1949 bis 1990 in den Regionstypen. Mit Ausnahme der Dérfer liegen die mittleren Kauf-
preise noch unter dem Niveau der klassischen Altbauten mit einem Baujahr vor 1949. MaBgebliche Ursache hierfiir kann in
dem Umstand liegen, dass es sich in dieser Bauepoche Gberwiegend um einen in Plattenbauweise errichteten Wohnungsbe-
stand und somit um ein spezielles Angebotssegment handelt, das auch in den Vorjahren deutlich unter dem Niveau der
anderen Baujahresgruppen gelegen hat.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Preisniveau von Weiterverkaufen in ausgewéahlten Regionstypen
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Auch bei dem Vergleich des mittleren Preisniveaus in den einzelnen Bauepochen lohnt eine differenzierte Betrachtung in
den beiden GroBstédten Halle (Saale) und Magdeburg. Dabei ist der Erstverkauf nach Umwandlung lediglich bei den
Objekten mit einem Baujahr vor 1949 méglich. Umwandlungen zu Wohnungseigentum finden fast ausschlieBlich von Mie-
tobjekten aus dieser Bauepoche statt. Umwandlungen von ehemaligen Mietwohnungen in Wohneigentum in Geb&uden
jingeren Baujahres sind in den GroBstadten Halle (Saale) und Magdeburg nicht zu registrieren.

Erst- und Weiterverkauf von Eigentumswohnungen in Halle (Saale) und Magdeburg

Wohnflachenpreise Erstverkauf nach Umwandlung Weiterverkauf
Baujahr <= 1948 Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
(Median) (Median) (Median) (Median)
m2 €/m2 m2 €/m2
kreisfreie Stadt 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Halle (Saale), Stadt 113 114 82 64 4.479 4.093 204 227 68 64 1.643 1.484
gute Lage 37 32 93 85 4.642 4.254 112 87 66 71 1.704 1.587
mittlere Lage 28 47 70 64 4.166 3.901 86 128 68 62 1.480 1.404
einfache Lage 48 35 86 24 4.501 4.411 6 12 98 66 1.341 925
Magdeburg, Stadt 54 138 39 58 3.533 3.369 406 386 64 62 1.150 1.099
gute Lage 36 14 26 26 3930 3952 196 197 66 67 1.223 1.198
mittlere Lage 5 19 118 77 1.136 2.981 171 161 61 62 1.077 1.012
einfache Lage 13 105 65 56 2953 3.375 39 28 63 56 1.010 1.012
beide GroBstadte 167 252 77 59 4.140 3.422 610 613 65 63 1.273 1.198
Mittleres Baujahr (Median) 1907 1890 1900 1901
Anteil in % 99,4 90,0 57,9 56,9

Lagedefinition in der Anlage 1
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Wohnflachenpreise Weiterverkauf Weiterverkauf Bestandsbau
Baujahr 1949-1990 mit Baujahr 1991 bis (Berichtsjahr — 3 Jahre)
Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
(Median) (Median) (Median) (Median)
m2 €/m2 m2 €/m2
kreisfreie Stadt 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Halle (Saale), Stadt 53 66 57 58 912 833 108 112 62 61 1.638 1.687
gute Lage 1 0 53 - 1.783 - 41 28 67 68 1.782 1.698
mittlere Lage 17 30 59 57 1.102 776 13 20 81 65 1.912 1.802
einfache Lage 35 36 57 59 729 837 54 64 58 58 1.335 1.671
Magdeburg, Stadt 91 86 57 60 957 925 191 200 59 61 1.335 1.232
gute Lage 30 30 60 60 1.136 1.291 72 61 60 57 1.421 1.307
mittlere Lage 15 27 60 60 995 891 99 112 58 64 1.324 1.227
einfache Lage 46 29 57 59 808 703 20 27 56 63 1.186 1.061
beide GroBstadte 144 152 57 59 930 860 299 312 60 61 1.424 1.341
Mittleres Baujahr (Median) 1970 1964 1995 1995
Anteil in % 13,7 14,1 28,4 29,0

Lagedefinition in der Anlage 1

Preisniveau von Weiterverkaufen in Halle (Saale) und Magdeburg
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Vorstehende Grafik Iasst auch bei den Weiterverkdufen bemerkenswerte Unterschiede zwischen der Stadt Halle (Saale)
und der Stadt Magdeburg erkennen. Zunachst fallt in Halle (Saale) ein deutlich héherer mittlerer Kaufpreis fiir die klassi-
sche Altbauwohnung mit einem Baujahr vor 1949 und der zwischen 1991 und 2017 errichteten Wohnung auf. So ist eine
Altbauwohnung in Halle (Saale) mit rd. 1.650 Euro/m? Wohnflache Uber 40 % teurer als in Magdeburg, wo eine entspre-
chende Wohnung bei 1.150 Euro/m2 Wohnflache liegt. Bei den Neubauten nach 1990 sind es immerhin noch 20 % Preis-
unterschied. Lediglich in der mittleren Bauepoche zeigen sich weitgehend gleiche Verhaltnisse. Hier liegt Magdeburg mit

knapp 5 % Uber dem mittleren Preisniveau von Halle (Saale).

In den jeweiligen Stédten féllt auf, dass der mittlere Kaufpreis einer Eigentumswohnungen aus der mittleren Bauepoche
in der Stadt Magdeburg sehr viel ndher an den Preisen fur Eigentumswohnungen mit anderen Baujahren liegt, als das in
Halle (Saale) der Fall ist. Wahrend in Magdeburg der mittlere Kaufpreis einer Eigentumswohnung mit einem Baujahr zwi-
schen 1949 und 1990 mit rd. 960 Euro/m2 Wohnflache knapp 80 % einer Altbauwohnung und 70 % einer Neubauwohnung
im Weiterverkauf betragt, liegt dieses Verhéltnis in Halle (Saale) bei jeweils 55 %. Hier betragt der mittlere Kaufpreis fur
eine Eigentumswohnung aus der mittleren Bauepoche mit einem Baujahr von 1949 bis 1990 rd. 910 Euro/m2 Wohnflache.
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Zusammenfassend ergeben sich fur Eigentumswohnungen im Landesmittel folgende Kaufpreise/m2 Wohnflache:

Kaufpreis in Euro pro Quadratmeter Wohnflache fiir Eigentumswohnungen
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Aus den vorstehenden Diagrammen lassen sich fur die Erstverk&ufe von Eigentumswohnungen in einem Neubau und die
qualitativ hochwertig sanierten Altbauwohnungen nicht nur das héchste Preisniveau, sondern auch konsequente Preis-
steigerungen im dargestellten Beobachtungszeitraum erkennen. Diese Preisentwicklung hat sich auch im Berichtszeitraum
weiter fortgesetzt. Insgesamt diirften firr diese beiden Wohnungssegmente bei guter Lage nach wie vor die besten Ent-
wicklungschancen bestehen. Interessant ist auch die Entwicklung bei den Erstverkdufen nach Umwandlung in Geb&uden,
die nach 1990 gebaut worden sind. Hier ist bereits in den vergangenen Jahren ein deutlich ansteigenes mittleres Preisni-
veau zu erkennen, was sich im Berichtsjahr eindrucksvoll fortsetzt. Als Begriindung kann durchaus davon ausgegangen
werden, dass bei der Umwandlung der ehemaligen Mietwohnungen in Eigentumswohnungen eine entsprechende Moder-
nisierung und Anpassung an heutige Wohnstandards zu der Preisentwicklung beigetragen hat. AuBergewdhnlich ist ins-
besondere die zuriickhaltende Entwicklung des mittleren Kaufpreises beim Wohnungseigentum aus der Bauepoche zwi-
schen 1949 bis 1990. Der Weiterverkauf dieser, oft an die ehemaligen Mieter verauBerten Wohnungen, |1&sst keine positi-
ven Preisentwicklungen erkennen. Fir die Erstverkdufe nach Umwandlung mit diesem Baujahr lassen die geringe Anzahl
der Erwerbsvorgange sowie der haufig sanierungsbedirftige Zustand keine realistische Darstellung eines nachhaltigen
mittleren Preisniveaus zu. Im Berichtsjahr sind in diesem Segment gar keine Kauffalle registriert worden. In den vergan-
genen Jahren hatte sich gezeigt, dass mit den Umwandlungen verbundene grundlegende Sanierungen mit Umbauten der
Wohnungen, Grundrissoptimierungen, Etagenreduzierungen beim Geb&ude, Balkonvorbauten und &hnlichen Aufwer-
tungsstrategien, das mittlere Preisniveau zwar positiv beeinflusst werden kann, haufig aber Lagenachteile diese Investiti-
onen nicht ausgleichen kénnen. Fiir Wohnungen mit Mangeln in Struktur und Ausstattung lautet die zentrale Frage, ob sie
sich mit vertretbarem Aufwand den heutigen Anforderungen anpassen lassen. Wenn fir das Objekt darliber hinaus noch

Lagenachteile bestehen, wird es nur mit entsprechenden Preisnachlassen zu verduBern sein.

Erwerbsvorgange von Weiterverkaufen, alle Bauepochen

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohnflache  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2
kreisfreie Stadt Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr . .
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019  /nzahl Wohnflache Kaufpreis
Dessau-RoBlau, Stadt 82 65 62 67 722 706 +26,2 -7,5 +2,3
Halle (Saale), Stadt 365 406 62 61 1.522 1.400 -10,1 +1,6 +8,7
Magdeburg, Stadt 688 672 61 61 1.168 1.125 +2,4 0,0 +3,8
Altmarkkr. Salzwedel 13 27 67 67 1.082 851 -51,9 0,0 +27,1
Anhalt-Bitterfeld 41 44 71 60 788 818 -6,8 +18,3 -3,7
Borde 87 108 62 62 865 793 -19,4 +0,0 +9,1
Burgenlandkreis 159 182 59 60 521 462 -12,6 -1,7 +12,8
Harz 208 167 61 61 888 826 +24,6 0,0 +7,5
Jerichower Land 55 57 61 64 826 750 -3,5 -4,7 +10,1
Mansfeld-Siidharz 41 29 62 63 563 417 +41,4 -1,6 +35,0
Saalekreis 209 155 62 62 833 781 +34,8 0,0 +6,7
Salzlandkreis 63 70 61 68 633 750 -10,0 -10,3 -15,6
Stendal 27 36 63 65 987 569 -25,0 -3,1 +73,5
Wittenberg 55 51 62 63 676 638 +7,8 -1,6 +6,0
Sachsen-Anhalt 2.093 2.069 61 62 1.016 963 +1,2 -1,6 +5,5
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Wohnflachenpreise von Weiterverkdufen, alle Bauepochen
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Wohnflachenpreise 2020 von Weiterverkdufen mit einem Baujahr <= 1948

Baujahr <= 1948 GrofBstadte/Mittelzentren GrofBstadtrandlage Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis  Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflaiche Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Landkreis, Land m? €/m? m2 €/m2 m? €/m? m? €/m2
Dessau-RoBlau, Stadt 17 78 1.000 0 - - 12 74 416 0 - -
Halle (Saale), Stadt 204 68 1.643 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 112 66 1.704 0 - - 0 - - 0 - -
mittlere Lage 86 68 1.480 0 = = 0 - - 0 = =
einfache Lage 6 98  1.341 0 - - 0 - - 0 = =
Magdeburg, Stadt 406 64 1.150 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 196 66 1.223 0 - - 0 - - 0 - -
mittlere Lage 171 61 1.077 0 - - 0 - - 0 - -
einfache Lage 39 63 1.010 0 - - 0 - - 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 1 42 881 0 = = 0 - - 0 = =
Anhalt-Bitterfeld 9 78 750 0 - - 1 68 441 0 - -
Bérde 0 - - 0 - - 1 106 453 1 77 584
Burgenlandkreis 35 68 793 0 - - 3 58 457 16 59 291
Harz 45 61 803 0 - - 8 50 646 3 66 430
Jerichower Land 1 50 900 0 - - 1 63 667 1 211 564
Mansfeld-Stdharz 4 92 952 0 - - 1 75 553 0 - -
Saalekreis 5 90 833 2 58 700 20 50 612 1 40 113
Salzlandkreis 17 65 510 0 - - 0 - - 0 - -
Stendal 4 75 1.008 0 - - 0 - - 0 - -
Wittenberg 9 84 879 0 = = 1 68 221 1 61 475
Sachsen-Anhalt 757 66 1.211 2 58 700 48 58 546 23 61 323
Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Wohnflachenpreise 2020 von Weiterverkaufen mit einem Baujahr
zwischen 1949 und 1990

Baujahr 1949 - 1990  GrofBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt Anzahl  Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl  Wohnfliche Kaufpreis ~ Anzahl — Wohnflaiche Kaufpreis ~ Anzahl  Wohnfidche Kaufpreis
Landkreis, Lanci m? €/m? m? €/m2 m? €/m? m? €/m2
Dessau-RoBlau, Stadt 4 57 614 0 = = 24 61 345 0 - -
Halle (Saale), Stadt 53 57 912 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 1 53 1.783 0 = = 0 - - 0 = =
mittlere Lage 17 59 1.102 0 = = 0 - - 0 = =
einfache Lage 35 57 729 0 = - 0 - - 0 - -
Magdeburg, Stadt 91 57 957 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 30 60 1.136 0 = = 0 - - 0 = =
mittlere Lage 15 60 995 0 = - 0 - - 0 - -
einfache Lage 46 57 808 0 = - 0 - - 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 0 - - 0 = = 0 - - 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 8 76 652 0 - - 1 66 788 3 61 590
Borde 4 58 601 4 69 429 1 101 614 6 60 517
Burgenlandkreis 27 58 491 0 - - 20 58 426 11 56 300
Harz 35 59 779 0 - - 19 60 475 10 58 448
Jerichower Land 3 60 826 0 = - 5 47 674 1 55 182
Mansfeld-Stdharz 8 60 617 0 - - 15 62 383 4 59 382
Saalekreis 4 64 614 5 66 931 31 60 500 23 57 417
Salzlandkreis 8 54 530 0 - - 4 66 331 7 60 424
Stendal 2 60 1.079 0 - - 5 57 140 1 58 121
Wittenberg 7 61 643 0 - - 7 56 529 10 62 393
Sachsen-Anhalt 254 58 782 9 66 660 132 60 427 76 58 414
Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2
Wohnflachenpreise 2020 von Weiterverkdufen mit einem Baujahr >= 1991
Baujahr >= 1991 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dérfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl  Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl — Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl  Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
Landkreis, Land m? €/m? m?2 €/m? m? €/m? m?2 €/m?
Dessau-RoBlau, Stadt 11 78 958 0 = - 8 76 785 6 76 831
Halle (Saale), Stadt 108 62 1.638 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 41 67 1.782 0 - - 0 - - 0 - -
mittlere Lage 13 81 1.912 0 - - 0 - - 0 - -
einfache Lage 54 58 1.335 0 = = 0 - - 0 = =
Magdeburg, Stadt 191 59 1.335 0 - - 0 - - 0 - -
gute Lage 72 60 1.421 0 - - 0 - - 0 - -
mittlere Lage 99 58 1.324 0 = = 0 - - 0 = =
einfache Lage 20 56 1.186 0 = = 0 - - 0 = =
Altmarkkr. Salzwedel 8 65 1.116 0 - - 4 78 903 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 13 64 887 0 - - 1 78 859 5 68 1.029
Borde 5 71 936 46 61 917 9 71 1.158 10 68 821
Burgenlandkreis 33 64 1.007 0 - - 6 75 911 8 72 820
Harz 55 64 1.010 0 - - 21 66 1.083 12 70 1.275
Jerichower Land 22 54 619 19 75 1.000 2 62 1.002 0 - -
Mansfeld-Stidharz 3 94  1.041 0 - - 3 50 354 3 84 865
Saalekreis 8 64 1.174 52 69 942 30 74 1.007 28 56 975
Salzlandkreis 21 67 1.029 0 - - 2 58 803 4 73 999
Stendal 3 104 1.327 0 - - 8 54 858 4 100 1.020
Wittenberg 6 72 989 0 - - 6 58 913 8 70 934
Sachsen-Anhalt 487 62 1.263 117 65 940 100 70 985 88 68 967
Lagedefinition und Daten von 2019 in den Anlagen 1 und 2
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Preisniveau und Preisentwicklung — Wohnungseigentum

Mittlere Gesamtkaufpreise (Median) 2020 von Eigentumswohnungen
auf der Basis der Verbandsgemeinden und Einheitsgemeinden
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischt genutzte Immobilien (Wohnen, Biro, Geschéft)

6.4.6 Gemischt genutzte Immobilien (Wohnen, Biiro, Geschift)

Die Mérkte flr gemischt genutzte Immobilien sind differenzierter und vielfaltiger als die klassischen Wohnimmobilien und
unterliegen im Allgemeinen dynamischeren Verdnderungsprozessen. Gerade von den gegenwartigen coronabedingten
Einschrankungen ist dieses Immobiliensegment besonders betroffen. Allerdings sind fur belastbare statistische Aussagen
haufig die Anzahl der Erwerbsvorgange zu gering und die Verhalinisse zu uneinheitlich. Als Gegenstand der Marktbe-
obachtung sind die gemischt genutzten Immobilien aber ein elementarer Bestandteil des Immobilienmarktes und der Ge-
samtwirtschaft von Sachsen-Anhalt, in der hohe Investitionsvolumen generiert werden.

Unter den gemischt genutzten Objekten werden verschiedene wirtschaftlich genutzte Gebaudearten zusammengefasst,
die sich nach ihrem wesentlichen Nutzungszweck unterscheiden. So kénnen hier Wohn- und Geschaftshauser, Bliro- und
Geschéftshduser sowie Biro- und Wohnh&user enthalten sein. Die Klassifizierung richtet sich nach dem wesentlichen
Nutzungszweck einer Immobilie und wird nach dem Dominanzprinzip festgelegt. So wird etwa ein gemischt genutztes
Objekt, bei dem der Rohertrag zwischen 20 % und 80 % aus der Wohnnutzung erzielt wird, als Wohn- und Geschéaftshaus
in der Kaufpreissammlung registriert. Objekte, bei dem der Rohertrag zu Uber 80 % aus der Wohnnutzung erzielt wird,
sind hier nicht enthalten, sondern der Gebaudeart Mehrfamilienhduser zuzurechnen.

Ahnlich verhélt es sich beispielsweise mit dem Biiro- und Geschéftshaus. Auch hier handelt es sich um eine gemischte
Nutzung, bei der der Rohertrag zwischen 20 % und 80 % aus der Bironutzung erzielt wird. Objekte, bei denen der Roh-
ertrag Uber 80 % aus der Blronutzung erzielt wird, zéhlen zu den monofunktionalen Bliro- und Praxisimmobilien und sind
in der nachstehenden Ubersicht nicht enthalten.

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von gemischt genutzten Immobilien

Gesamtkauf- bis bis bis tber durchschn. mittlerer Kaufpreis

preis in € 200.000 400.000 600.000 600.000 Anzahl Wohn-/Nutzfl. (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Insgesamt m2 (€)

Kreisfreie Stadt, 554 5019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt 6 3 3 1 0 2 2 4 11 10 562 772 185.000 535.000
Halle (Saale), Stadt 2 2 2 4 8 5 18 31 30 42 466 401 858.750  900.000
Magdeburg, Stadt 3 2 3 4 4 6 12 14 22 26 613 772  675.000 750.000
Amk Salzwedel 22 21 3 2 0 0 0 0 25 23 308 284  110.000 100.000
Anhalt-Bitterfeld 19 21 4 6 1 2 1 4 25 33 530 567  150.000 156.000
Bérde 16 14 7 4 0 2 2 1 25 21 700 546  135.000 119.000
Burgenlandkreis 30 35 7 13 5 3 3 5 45 56 450 485 150.000 159.000
Harz 26 47 7 15 2 10 2 2 37 74 522 468 112.000 137.500
Jerichower Land 9 4 3 9 2 0 1 0 15 13 871 428 120.000 230.000
Mansfeld-Sidharz 21 31 5 3 1 1 1 1 28 36 566 445 79.000 56.500
Saalekreis 12 13 4 2 2 1 2 4 20 20 704 511 127.500 90.000
Salzlandkreis 31 37 11 12 9 1 6 0 57 50 483 553  165.000 100.000
Stendal 18 15 10 13 3 1 ) 1 36 30 407 260 194.000 200.000
Wittenberg 7 8 6 4 1 2 4 5 18 19 862 537 295.000 250.000
Sachsen-Anhalt 222 253 75 92 38 36 59 72 394 453 528 491 170.000 170.000
Anteil (%) 56,3 558 19,0 203 96 7,9 150 159 100 100

Veranderung (%) -12,3 -18,5 +5,6 -18,1 -13,0 +7,5 +0,0

Insgesamt sind in diesem Immobiliensegment 13 % weniger Erwerbsvorgange gegenliber dem Vorjahr registriert worden.
Der mittlere Kaufpreis ist aber stabil und bewegt sich auf dem gleichen Niveau wie im Vorjahr. Der Blick auf die Preiska-
tegorien macht deutlich, dass der Hauptanteil der Erwerbsvorgénge sich eher im unteren Preisniveau bewegt. So werden
rd. 56 % der gemischt genutzten Immobilien im Preissegment bis 200.000 Euro registriert. Im Hochpreissegment mit Gber
600.000 Euro lassen sich lediglich 15 % der Erwerbsvorgéange registrieren.
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischt genutzte Immobilien (Wohnen, Biro, Geschaft)

Die vorstehend beschriebenen unterschiedlichen Nutzungen machen einen Vergleich der mittleren Kaufpreise in den kreis-
freien Stadten und Landkreisen untereinander, aber auch mit dem Vorjahr, schwierig. Das jeweils erzielte mittlere Preisni-
veau wird maBgeblich von den jeweils registrierten Gebaudearten bestimmt und kann durch wenige ,Schwergewichte” am
Markt nachhaltig beeinflusst werden. So féllt insbesondere im Landkreis Dessau-RofBlau und im Jerichower Land der ge-
genlber dem Vorjahr deutlich reduzierte Kaufpreis auf. Auch im Landkreis Wittenberg Iasst sich eine deutliche Verande-
rung, allerdings mit umgekehrten Vorzeichen, gegeniiber dem Vorjahr erkennen.

Verteilung in den Preiskategorien
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Altmarkkreis Salzwedel

Halle (Saale), Stadt

Preisniveau und Preisentwicklung — gemischt genutzte Immobilien (Wohnen, Blro, Geschéft)

Mittlere Gesamtkaufpreise (Median) von gemischt genutzten Immobilien in den Landkreisen
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Preisniveau und Preisentwicklung — gemischt genutzte Immobilien (Wohnen, Biro, Geschaft)

Kaufpreise pro m2 Wohn-/Nutzflache von gemischt genutzten Inmobilien in den Regionstypen

Wohnflachenpreise Anzahl der mittlere Wohn-/Nutz-  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
(alle Baujahre) Kauffélle flache (Median) (Median) (%)
m?2 €/m2

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 41 50 840 737 1.020 1.157 -18,0 +14,0 -11,8
GroBstadtrand 4 2 790 347 900 853 +100 +128 +5,5
Mittelzentren 108 106 372 374 651 616 +1,9 -0,5 +5,7
Grundzentren/Kleinstadte 58 54 298 321 512 487 +7,4 -7,2 +5,1
Dorfer 17 26 307 312 238 241 -34,6 -1,6 -1,2
Sachsen-Anhalt 228 238 364 398 642 623 -4,2 -8,5 +3,0

Mittleres Baujahr (Median) 1900 1900
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Preisniveau und Preisentwicklung — Handelsimmobilien

6.4.7 Handelsimmobilien

Die Markte fir Handelsimmobilien sind allgemein sehr vielfaltig und unterliegen dynamischen Veréanderungsprozessen. Zu
den Handelsimmobilien zahlen ausschlieBlich Gebaude, die dem reinen Handel dienen. Dazu gehdren beispielsweise
Einkaufszentren, Warenh&user, Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmérkte, Discounter bis hin zu kleineren Fachge-
schaften und kleinen Ladengeschéften flr lokale Dienstleistungen wie Friseur oder Kiosk. Die Gebdude weisen ausnahms-
los eine reine Handelsnutzung auf und grenzen sich insofern von den gemischt genutzten Geschaftshausern ab, in denen
der Handel lediglich den schwerpunktmaBigen Nutzungsanteil ausmacht. Schon auf Grund der groBen Vielfalt dieser Im-
mobilienart, sowohl hinsichtlich Flachenverbrauch als auch des zu erzielenden Ertrages, ist eine pauschale Betrachtung
schwierig. Auch macht die Aufzdhlung deutlich, dass eine Marktbeobachtung unter den gegenwartigen coronabedingten
Einschrankungen fir dieses Immobiliensegment besonders schwierig ist, weil gerade die Handelsimmobilien von den
MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-Pandemie unterschiedlich betroffen sind. Hinzu kommt die insgesamt sehr ge-
ringe Anzahl der Erwerbsvorgange, die belastbare und seriése Aussagen nicht zulassen. Wohlwissend, dass Lageunter-
schiede gerade bei den Handelsimmobilien in hohem MaBe wertbestimmend sind, ergeben sich aus der nachstehenden
Differenzierung nach einzelnen Lagen aufgrund der geringen Anzahl von Erwerbsvorgéngen nur eingeschrankt verwend-
bare Erkenntnisse. Die geringen Transaktionen machen auch eine Unterscheidung nach gro3- und kleinflachigen Handel-
simmobilien schwierig und flihren nicht zu wirklich belastbaren Aussagen. Die Kategorie ,Grof3flachiger Handel“ umfasst
alle Handelsimmobilien, die nach §11 Abs. 3 BauNVO ab einer Geschossflache von 1.200 m2 bzw. nach einem Urteil des
BVerwG ab einer Verkaufsflache von 800 m? als groB3flachig gelten. Als kleinflachiger Einzelhandel werden alle vom Ein-
zelhandel genutzten Fléachen in Gebauden verstanden, die unterhalb der bauplanerisch relevanten Grenze von 1.200
Quadratmetern Geschossflache liegen (§11 Abs. 3 BauNVO) bzw. eine Verkaufsflaiche von weniger als 800 Quadratme-
tern aufweisen. Hierzu z&hlen beispielsweise kleinere Supermérkte und Discounter, kleinere Fachgeschafte und Fach-
markte (z.B. Drogeriemarkt) sowie Ladengeschéfte, in denen lokale Dienstleistungen angeboten werden (z.B. Friseurla-
den, Kioske und Convenience-Shops).

Die erzielten Umsétze und mittleren Kaufpreise in den unterschiedlichen Lagen werden nachstehend dargestellt.

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von Handelsimmobilien

Gesamtkaufpreis bis bis bis tber Anzahl durchschn. mittlerer Kaufpreis
in€ 200.000  400.000  600.000  600.000 GroBe (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Insgesamt m2 (€)
Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Dessau-RofBlau, Stadt 1 0 0 0 0 0 4 1 5 1 4.319 7.800 1.200.000 1.142.000
Halle (Saale), Stadt 0 0 1 0 0 0 7 3 8 3 8.742 9.005 1.750.000 4.550.000
Magdeburg, Stadt 0 2 0 5 0 1 9 2 9 10 7.891 52455 3.611.000 3.520.000
Altmarkkr. Salzwedel 3 5 0 0 0 0 1 0 4 5 2.574 2.577 100.000 30.000
Anhalt-Bitterfeld 0 0 1 0 0 0 5 4 6 4 8.258 6.471 1.970.000 1.400.000
Boérde 4 3 1 0 3 1 1 4 9 8 5.627 5.662 370.000 619.000
Burgenlandkreis 3 0 2 1 0 0 5 2 10 3 5.054 4.914 535.000 1.050.000
Harz 0 3 1 1 1 0 4 3 6 7 5.658 5.054 990.000 392.000
Jerichower Land 1 1 0 0 1 2 1 5 3 8 2.975 3.484 430.000 1.100.000
Mansfeld-Stidharz 0 0 0 0 0 0 4 2 4 2 12.032 5.113 3.737.000 985.000
Saalekreis 3 0 1 0 0 1 7 4 11 5 5.132 7.175 900.000 1.135.000
Salzlandkreis 2 3 1 2 1 0 6 6 10 11 5.260 5.085 1.507.000 840.000
Stendal 2 5 1 2 0 0 3 3 6 10 4.352 7.568 682.000 159.000
Wittenberg 0 2 0 1 0 0 2 2 2 5 5.383 5.882 1.843.000 205.000
Sachsen-Anhalt 19 24 9 12 6 5 59 M 93 82 5.490 5.044 1.178.000 604.000
Anteil (%) 20,4 293 9,7 146 65 6,1 63,4 50,0 100 100
Verinderung (%) -20,8 25,0 +20,0 +43,9 +13,4 +8,8 +95,0
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Preisniveau und Preisentwicklung — Handelsimmobilien

70

Verteilung in den Preiskategorien

60

02019 02020

59

50

40

41

30

24

20

Anzahl der Erwerbsvorgéange

10

19

12

5 6

]

bis 200.000 €

Mansfeld-Siidharz

Magdeburg, Stadt

Anhalt-Bitterfeld

Wittenberg

Halle (Saale), Stadt

Salzlandkreis

Dessau-RoBlau, Stadt

Sachsen-Anhalt

Harz

Saalekreis

Stendal

Burgenlandkreis

Jerichower Land

Bérde

Altmarkkreis Salzwedel

bis 400.000 €

bis 600.000 €

Gesamtkaufpreise von Handelsimmobilien

iber 600.000 €

3.520

4.550 |

]

|
1.050 |

| 1100|

E

m2020

02019

1.000

1.500

2.000 2.500 3.000 3.500 4.000
mittlerer Gesamtkaufpreis (Median) in Tsd. Euro

Gutachterausschuss f_L'_'Jr Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

4.500

5.000




Preisniveau und Preisentwicklung — Handelsimmobilien

Kaufpreise pro m? Nutzflache von Handelsimmobilien gesamt

Nutzflachenpreise Anzahl der mittlere Nutzfliche  mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
(alle Baujahre) Kauffélle (Median) (Median) (%)
m? €/m?
Handel gesamt Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Nutzfliche Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroBstadte 7 7 6.840 950 885 654 +0,0 +620 +35,3
GroBstadtrand 1 3 1.564 8.428 320 695 -66,7 -81,4 -54,0
Mittelzentren 18 12 1.890 1.054 340 878 +50,0 +79,3 -61,3
Grundzentren/Kleinstadte 14 9 977 890 757 914 +55,6 +9,8 -17,2
Dorfer 6 7 772 1.046 361 169 -14,3 -26,2 +114
Sachsen-Anhalt 46 38 1.224 1.016 490 630 +21,1 +20,5 -22,2
Mittleres Baujahr (Median) 1995 1994
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Kaufpreise pro m2 Nutzflache von groBflachigen Handelsimmobilien

Nutzflachenpreise
(alle Baujahre)

groBflachiger Handel
Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dorfer

Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)

Anzahl der
Kauffalle
Jahr Jahr
2020 2019

6 3

1 2

10 5

7 5

1 3

25 18
1994 1995
54,3 47,4

mittlere Nutzflache

(Median)
m2
Jahr Jahr
2020 2019
7.659 2.750
1.564 21.714
4.238 1.855
1.300 952
3.818 1.478
2.825 1.515

mittlerer Kaufpreis

(Median)
€/m2
Jahr Jahr
2020 2019
841 737
320 433
485 381
472 914
215 169
472 414

Veranderung zum Vorjahr

Anzahl Nutzflache

+100
-50,0
+100
+40,0
-66,7
+38,9

Kaufpreise pro m2 Nutzflache von kleinflachigen Handelsimmobilien

Nutzflachenpreise
(alle Baujahre)

kleinflachiger Handel
Regionstyp

GroBstadte

GroBstadtrand

Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
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Sachsen-Anhalt

Mittleres Baujahr (Median)
Anteil (%)
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mittlere Nutzflache

(Median)
m2

Jahr Jahr
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961 740
- 1.046
950 1.036
900 618
764 704
900 916

mittlerer Kaufpreis

(Median)
€/m2

Jahr Jahr
2020 2019
1.977 567
- 1.327

270 924
952 535
508 175
508 783

(%)

+179
-92,8
+128
+36,6
+158
+86,5

Kaufpreis

+14,1
-26,1
+27,3
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+27,2
+14,0

Veranderung zum Vorjahr
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-75,0
+14,3
+75,0
+25,0

+5,0
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Preisniveau und Preisentwicklung — Blro- und Praxisgebaude

6.4.8 Biiro- und Praxisgebéaude

Monofunktional genutzte Blro- und Praxisgebdude sind in ihrer Funktionalitat auf die reine Biroarbeit und damit verbun-
dene Dienstleistungen ausgerichtet und somit von den Biiro- und Geschéftshausern zu unterscheiden, die unterschiedli-
che Nutzungen beherbergen, bei denen gleichzeitig die Bironutzung aber den gréten Nutzungsanteil ausmacht.

Gesamtkaufpreise und Preiskategorien von Biiro- und Praxisgebauden

Gesamtkaufpreis bis bis bis tber Anzahl durchschn. mittlerer Kaufpreis
in € 200.000 400.000 600.000 600.000 GroBe (Median)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Insgesamt m? (€)

Kreisfreie Stadt,

. 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt 2 0 0 0 0 1 0 1 2 2 1.592 4.352 116.000 687.500
Halle (Saale), Stadt 2 1 0 3 1 5 11 8 14 17 1.599 1.728 1.004.000 575.000
Magdeburg, Stadt 0 4 0 0 0 1 11 5 11 10 1.459 1.948 689.000 948.000
Altmarkkr. Salzwedel 1 4 2 0 0 0 0 1 3 5 1.301 746 250.000 18.000
Anhalt-Bitterfeld 4 2 1 3 0 0 0 0 5 5 475 4.133 123.500 250.000
Bérde 1 5 1 0 0 0 0 1 2 6 4.268 2.017 150.000 100.000
Burgenlandkreis 2 3 2 1 0 1 1 1 5 6 876 1.297 321.000 222.000
Harz 4 4 1 1 0 0 0 0 5 5 424 1.777 170.000 120.000
Jerichower Land 2 0 0 1 0 0 0 0 2 1 630 1.287 66.000 330.000
Mansfeld-Stidharz 2 2 1 1 1 1 0 0 4 4 734 1.299 155.000 133.000
Saalekreis 3 3 0 1 0 0 1 1 4 5 1.576 1.144 60.000 100.000
Salzlandkreis 3 3 0 0 0 1 1 1 4 5 1.785 2.224 95.000 70.000
Stendal 4 4 1 0 0 1 1 0 6 5 633 738 135.000 130.000
Wittenberg 1 2 0 1 0 0 0 0 1 3 2.863 1.207 109.000 155.000
Sachsen-Anhalt 31 37 9 12 2 11 26 19 68 79 1.020 1.752 250.000 242.000
Anteil (%) 456 46,8 13,2 152 29 139 38,2 241 100 100
Veranderung (%) -16,2 -25,0 -81,8 +36,8 -13,9 -41,8 +3,3
Kaufpreise pro m?2 Nutzflache von Biiro- und Praxisgebéduden
Nutzflachenpreise Anzahl der mittlere Nutzflache mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr
(alle Baujahre) Kauffalle (Median) (Median) (%)
m2 €/m2
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Anzahl  Nutzfliche Kaufpreis
Regionstyp 2020 2019 2020 2019 2020 2019
GroRstadte 12 21 1.426 1.160 996 783 -42,9 +22,9 +27,2
GroBstadtrand 0 1 = 4.600 = 500 = = =
Mittelzentren 6 6 725 1.209 768 641 +0,0 -40,0 +19,8
Grundzentren/Kleinstadte 6 6 471 685 489 444 +0,0 -31,2 +10,1
Dorfer 5 4 135 266 196 435 +25,0 -49,2 -54,9
Sachsen-Anhalt 29 38 767 868 667 661 -23,7 -11,6 +0,9
Mittleres Baujahr (Median) 1969 1966
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Preisniveau und Preisentwicklung — bebaute Grundstiicke — Gesamtbetrachtung

6.4.9 Gesamtbetrachtung
Mittlere Wohn- und/oder Nutzflachen und Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke
mittlere mittlerer Wohn-/ Veranderung mittlerer
Wohn-/Nutzflache Nutzflachenpreis Wohn-/ Nutzflachen-
(Median) (Median) preis 2019-2020 (%)
m? €/m?
Gebaudeart 2020 2019 2020 2019
Mehrfamilienhauser 360 388 734 676 +8,6
Ein- und Zweifamilienhauser 125 120 945 882 +7,1
Reihenh&auser und Doppelhaushélften 110 110 870 814 +6,9
Eigentumswohnungen Weiterverkauf 61 62 1.016 963 +5,5
Eigentumswohnungen Erstverkauf/Umwandlung 75 59 3.941 3.395 +16,1
Eigentumswohnungen Erstverkauf/Neubau 64 82 3.493 3.243 +7,7
gemischt genutzte Immobilien 364 398 642 623 +3,0
Handelsimmobilien 1.224 1.016 490 630 -22,2
Mittlere Wohnflachenpreise 2020 nach Baujahren
Baujahr <=1948 Baujahr 1949-1990 Baujahr >=1991
mittlerer Wohn-  Veranderung mittlerer Wohn-  Veranderung mittlerer Wohn-  Veranderung
flachenpreis zum Vorjahr flachenpreis zum Vorjahr flachenpreis zum Vorjahr
Gebaudeart (Median) (%) (Median) (%) (Median) (%)
€/m2 €/m €/m
Mehrfamilien- 734 47,3 559 +42,6 1.141 1218
h&user
Ein- und Zwei- 571 35 1.027 +12,4 1.861 +9.8
familienhauser
Reihenh&user und
Doppelhaushilften 739 +7,9 920 +5,4 1.590 +9,4
Eigentumswohnungen
Weiterverkauf 1.152 +7,9 597 +4,0 1.093 +5,6
Eigentumswohnungen
Erstverkauf/Umwandlung 3.999 +17,1 0 -100,0 2.772 +54,2
Eigentumswohnungen
Erstverkauf/Neubau Sk 7.7
Mittlere Wohnflachenpreise nach Baujahren
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Eigentumswohnung, Eigentumswohnung, Eigentumswohnung, Reihenhauser und freistehende Ein- und Mehrfamilienh&user

Neubau Umwandlung Weiterverkauf Doppelhaushalften Zweifamilienhduser

OBaujahr <=1948 DOBaujahr 1949-1990 @Baujahr >=1991

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

181



182

Bodenpreisindexreihen

7 Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat nach § 193 Absatz 5 BauGB i.V.m. Abschnitt 2 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten aus der Kaufpreissammlung unter
Berliicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehéren insbesondere Indexreihen,
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Umrechnungsfaktoren und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke.

In diesem Kapitel werden einzelne fir die Wertermittlung erforderliche Daten des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte in Sachsen-Anhalt verdffentlicht. Der Gutachterausschuss wird gern Anfragen beantworten und weitere Erlauterun-
gen zu den Ergebnissen geben.

Bei der Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten im Kapitel 7 ist fir die GroBstadtrandlagen der GroB-
stadt Magdeburg die Zuordnung der Stadte, Ortsteile oder Gemarkungen zu beachten. Die GroBstadtrandlagen von Mag-
deburg liegen sowohl in der Landeshauptstadt Magdeburg selbst als auch im Landkreis Bérde und im Landkreis Jerichower
Land. Alle erforderlichen Daten, die fiir die GroR3stadtrandlage Magdeburg abgeleitet wurden, sind flr die nachfolgend
aufgefuhrten Gemarkungen anzuwenden.

GroBstadtrandlagen

zu Magdeburg Ortsteile oder Gemarkungen
Kreisfreie Stadt Magdeburg Beyendorf-Sohlen, Pechau, Randau-Calenberge

Landkreis Borde Altenweddingen, Barleben, Dahlenwarsleben, Dodendorf, Ebendorf, Glindenberg
Hermsdorf, Hohendodeleben, Hohenwarsleben, Meitzendorf, Niederndodeleben
Osterweddingen, Irxleben, Langenweddingen, Wolmirstedt

Landkreis Jerichower Land  Biederitz, Gerwisch, Glbs, Hohenwarthe, Kénigsborn, Lostau, Mdser, Wahlitz

71 Bodenpreisindexreihen

Konjunkturelle Entwicklungen verdndern das Wertgefiige des Grundstiicksmarktes. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen nach § 11 Absatz 1 ImmoWertV mit Indexreihen erfasst werden. Geman
§ 11 Absatz 2 ImmoWertV bestehen Bodenpreisindexreihen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Ver-
héltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100
ergeben. Die Bodenpreisindexzahlen kénnen auf bestimmte Zeitpunkte des Erhebungszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden fiir Grundstlicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhaltnissen
aus geeigneten und ausgewerteten Kaufpreisen fiir unbebaute Grundstiicke des Erhebungszeitraums abgeleitet. Kauf-
preise von Grundstiicken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen voneinander abweichen, sind zur Ableitung von
Bodenpreisindexzahlen nur geeignet, wenn sich ihre Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder sie durch geeignete
Verfahren berlcksichtigt werden kénnen. Kauffalle mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen finden bei der
Untersuchung keine Berucksichtigung.

In Folge der Komplexitat des Bodenmarktes wegen verschiedenartiger Nutzungen und regionaler Strukturen werden vom
Gutachterausschuss in den rdumlich begrenzten Teilméarkten unterschiedliche Bodenpreisindexreihen flr typische Nut-
zungen abgeleitet.
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7141 Bodenpreisindexreihen fiir erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus

Bei der Ableitung der Bodenpreisindexreihe fir den individuellen Wohnungsbau wurden alle Kauffalle mit einem Vertrags-
datum vom 01.01.2015 bis 31.12.2020 verwendet, die dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen sind. Die Ablei-
tung ist auf baureife, erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfreie und abgabenfreie Flachen nach BauGB und
KAG-LSA, nachstehend als erschlieBungsbeitragsfrei bezeichnete Flachen beschrankt. Als Basisjahr gilt jeweils das Jahr
2015. Die Indexzahl bezieht sich auf den 01.07. des jeweiligen Bezugsjahres. Dabei kann die Angabe der Bodenpreisin-
dices aus dem Jahr 2020 nur vorldufig sein, da im Laufe des Jahres 2021 noch Kaufvertrdge mit Vertragsdatum bis
31.12.2020 in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingehen. Der endgliltige Indexwert fiir 2020 ergibt sich
daher erst bei der nachsten Indexreihenermittlung.

Bei der Indexreihenermittlung im individuellen Wohnungsbau ist es wichtig, dass der Einfluss von Kaufféllen eines Bauge-
bietes genau untersucht wird. Da es sich in der Regel um einen Bautrager handelt, der die Bauplétze im gleichen Zeitraum
verauBert, wurde in derartigen Gebieten die Anzahl der Kauffalle reduziert. Somit wird das allgemeine Marktgeschehen
nicht durch extrem grof3e Baugebiete und ihr Wertniveau einseitig beeinflusst.

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt wurde eine unterschiedli-
che Entwicklung der Baulandpreise hachgewiesen. Deshalb wurde die Einteilung des Landes in folgende Regionen vor-

genommen:

Raumlicher Bezug Seite

LK Stendal und Altmarkkreis Salzwedel

Stadt Stendal und Randlagen 184
LK Stendal (auBer der Stadt Stendal und Randlagen) 185
Stadte Salzwedel mit Randlagen und Gardelegen mit Randlagen 185
Altmarkkreis Salzwedel (ohne die Stadte Salzwedel und Gardelegen mit ihren Randlagen) 186
Stadt Magdeburg sowie die LK Borde, Harz und Salzlandkreis
GrofBstadt Magdeburg 187
GrofBstadtrandlagen, Mittelzentren und Grundzentren in den LK Bdrde, Harz und Salzlandkreis 187
Dérfer in den LK Bérde, Harz und Salzlandkreis 188

Oberzentrum Dessau-RoBlau sowie die LK Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land

Stadt Dessau-RoBlau und die Mittelzentren der LK Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land 189

Grundzentren, unzentrale Stadte und verstadterte Dérfer in den LK Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und

Jerichower Land i
Dérfer in den LK Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land 190
Stadt Halle (Saale) sowie die LK Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

GrofBstadt Halle (Saale) 191
Mittelzentren Merseburg und Naumburg 191
Mittelzentren (Eigleben, Sangerhagsen, WeiBenfels g_nd Zeitz) sowie die Grundzentren/Kleinstadte in 192
den LK Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Stidharz

GrofBstadtrandlagen und Dorfer des Saalekreises (ohne den ehemaligen LK Querfurt) 193
Dorfer des LK Burgenlandkreis 194
Dorfer des LK Mansfeld-Stidharz und des ehemaligen LK Querfurt 194

Hinweis: die Zuordnung zu den einzelnen Regionstypen ist dem Kapitel 4.7 dieses Berichtes zu entnehmen
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Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel

Den ermittelten Indexreihen liegen teilweise recht geringe Kauffallzahlen zugrunde. In diesem Fall kénnen einzelne Kauf-
falle, welche deutlich vom durchschnittlichen Preisniveau abweichen, groBe Auswirkung auf den Verlauf einer Indexkurve
nehmen und nicht nachvollziehbare Schwankungen verursachen. Um dem entgegenzuwirken, wird der Verlauf durch glei-
tende Mittelbildung geglattet, d. h. die ermittelten Indexwerte werden durch Mittelbildung mit den niedriger gewichteten
Ergebnissen des Vor- und Folgejahres angepasst. Dadurch kann sich eventuell der Wert des Vorjahres noch leicht veran-
dern.

Die Genauigkeit einer Bodenpreisindexreihe hangt vornehmlich von der Anzahl der zur Verfligung stehenden Kauffalle ab.
Dies lasst sich anhand der Abweichungen der Indexanderung verdeutlichen. Bei einer angenommenen relativen Stan-
dardabweichung der normierten Kauffalle von 20 % betragt die Abweichung ca. + 6,3 % ab 20 vorhandenen Kaufféllen.
Sind hingegen nur 6 Kauffélle verfigbar, verdoppelt sich die mégliche Abweichung nahezu auf £ 12 %. Damit kann diese
Schwankungsbreite hdher als die ausgewiesene Indexanderung ausfallen. Diese statistische Unsicherheit ist bei der An-
wendung der folgenden Indexreihen zu beachten und entsprechend zu wirdigen.

Bodenpreisindexreihe fiir die Stadt Stendal und Randlagen (Borstel, Dahlen, Hassel, Jarchau, Uenglingen)

Spanne Anzahl/
Merkmale von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffélle: 72
Grundstiicksflache: 396 m? 2.167 m? 935/857 m?
Grundstlcksflache Normobijekt: 900 m2
Kaufpreis: 7.500 € 120.000 € 46.365/41.962 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 11 €/m? 123 €/m? 51/49 €/m?2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 80 €/m? 40/40 €/m?
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Bodenpreisindexreihe fiir den Landkreis Stendal (auBer der Stadt Stendal mit Randlagen)

Spanne
Anzahl/
L ELS Durchschnitt/Median
von bis
Anzahl der Kauffélle: 222
Grundstiicksflache: 200 m? 2.494 m? 1.176/1.020 m?
Grundstlcksflache Normobijekt: 1.100 m2
Kaufpreis: 2.000 € 173.547 € 23.670/18.499 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 4 €/m? 99 €/m? 23/15 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 4 €/m? 55 €/m? 18/13 €/m?
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Bodenpreisindexreihe fiir die Stadte Salzwedel mit Randlagen (Brietz, Cheine, Chiittlitz, Krinau, Pretzier,
Steinitz) und Gardelegen mit Randlagen (Berge und Javenitz)

Merkmale

Anzahl der Kauffélle:
Grundstiicksflache:
Grundsticksflache Normobjekt:
Kaufpreis:

Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei):

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):

Spanne

von

279 m2

5.000 €

11 €/m?
8 €/m2

bis

2.233 m2

89.815 €

69 €/m2
55 €/m2

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Durchschnitt/Median

Anzahl/

90
897/810 m?
900 m?

29.488/28.068 €

33/34 €/m2
29/30 €/m2
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Bodenpreisindexreihe fiir den Altmarkkreis Salzwedel ohne die Stadte Salzwedel und Gardelegen mit ihren
Randlagen
Merkmal Spanne Anzahl/
eramale von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffalle: 138
Grundstiicksflache: 279 m? 2.500 m? 1.165/1.045 m2
Grundstiicksflache Normobijekt: 1.100 m2
Kaufpreis: 3.410 € 51.100 € 19.000/17.207 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 2 €/m2 55 €/m? 18/15 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 55 €/m? 14/12 €/m?
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Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis

Bodenpreisindexreihe fiir die GroBstadt Magdeburg

Spanne Anzahl/
Roes von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffélle: 375
Grundstlcksflache: 270 m? 1.495 m2 710/650 m?
Grundstlcksflache Normobjekt: 700 m2
Kaufpreis: 33.500 € 264.900 € 93.700/89.500 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 53 €/m?2 250 €/m? 134/127 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 50 €/m?2 180 €/m? 105/110 €/m?
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Bodenpreisindexreihe fiir die GroBstadtrandlagen, Mittelzentren und Grundzentren in den Landkreisen Borde,

Harz und Salzlandkreis

Merkmale

Anzahl der Kauffélle:

Grundstlcksflache:

Grundstucksflache Normobjekt:

Kaufpreis:

Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei):

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):

von

270 m2

7.200 €

20 €/m?
10 €/m?

Spanne

bis
1.500 m?
150.000 €

170 €/m2
150 €/m2

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Anzahl/
Durchschnitt/Median

900
740/ 690 m?
700 m2
48.900 / 45.000 €
67/63 €/m?
54/50 €/m?
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Bodenpreisindexreihe fiir die Dérfer in den Landkreisen Bérde, Harz und Salzlandkreis
Merkmale Spanne Szl
von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffélle: 530
Grundstlcksflache: 254 m2 1.500 m2 800/760 m?
Grundstlcksflache Normobjekt: 800 m?
Kaufpreis: 5.000 € 99.500 € 33.600/30.300 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 15 €/m? 92 €/m2 43/40 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m2 73 €/m? 35/35 €/m2
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Oberzentrum Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und
Jerichower Land

Bodenpreisindexreihe fiir die Stadt Dessau-RoBlau und die Mittelzentren der Landkreise Anhalt-Bitterfeld,
Wittenberg und Jerichower Land

Gemarkungen: Alten, Bitterfeld, Burg, Dessau, Kéthen, Térten, Wittenberg, Wolfen, Zerbst, Ziebigk

Spanne Anzahl/
LU von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffélle: 226
Grundstiicksflache: 304 m? 1.495 m2 768/702 m?
Grundsticksflache Normobjekt: 750 m2
Kaufpreis: 7.000 € 113.412 € 40.067/38.860 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 20 €/m? 99 €/m? 56/53 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 15 €/m? 120 €/m2 52/50 €/m?2
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Bodenpreisindexreihe fiir Grundzentren, unzentrale Stadte und verstadterte Dérfer in den Landkreisen Anhalt-
Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land

Gemarkungen: Aken, Annaburg, Apollensdorf, Bergwitz, Bobbau, Brehna, Coswig, Genthin, Gommern, Grafenhainichen,
Greppin, Grébzig, GroBkihnau, HolzweiBig, Jerichow, Jessen, JeBnitz, Kemberg, Kleinkiihnau, Kochstedt, Lindau, Lo-
burg, Meinsdorf, Merzien, Mildensee, Méckern, Mosigkau, Oranienbaum, Parey, Prettin, Pretzsch, Radegast, Raguhn,
Reinsdorf, Reuden an der Fuhne, Rodleben, Roitzsch, RoBlau, Sandersdorf, Schmiedeberg, Schweinitz, Seyda, Thalheim,
Vockerode, Waldersee, WeiBandt-Goélzau, Wérlitz, Zahna, Zérbig, Zscherndorf, Zschornewitz

Spanne

b BTl von - bis Durchsé:rr;ﬁltrt}ll/\/ledian
Anzahl der Kauffélle: 410
Grundstiicksflache: 314 m? 1.774 m2 827/762 m?
Grundstlcksflache Normobijekt: 800 m2
Kaufpreis: 5.000 € 149.990 € 40.132/34.217 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 130 €/m? 51/42 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 120 €/m? 42/35 €/m?
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Bodenpreisindexreihe fiir Dorfer in den Landkreisen Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land
alle Uibrigen Gemarkungen*** der Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Jerichower Land und Wittenberg sowie der kreisfreien
Stadt Dessau-RoBlau

***Hinweis:
Fir die Gemarkungen Biederitz, Gerwisch, Giibs, Hohenwarthe, Lostau, Méser und Wahlitz gilt die Bodenpreisindexreihe
fur die GroBstadtrandlagen, Mittelzentren und Grundzentren in den Landkreisen Bérde, Harz und Salzlandkreis

Merkmal Spanne Anzahl/
erkmale von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffalle: 468
Grundstiicksflache: 281 m? 2.000 m? 942/875 m?
Grundsticksflache Normobijekt: 900 m?
Kaufpreis: 3.000 € 98.000 € 24.306/20.750 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 89 €/m? 27/24 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 65 €/m2 23/20 €/m?2
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Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

Bodenpreisindexreihe fiir die GroBstadt Halle (Saale)

Spanne Anzahl/
Merkmale von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffélle: 286
Grundstiicksflache: 303 m? 1.478 m? 654/586 m?
Kaufpreis: 23.800 € 251.045 € 96.334/88.749 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 58 €/m?2 264 €/m? 150/149 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 50 €/m?2 210 €/m? 127/120 €/m?
160 70
146
140 /
/ - 50
x 130 3 127 o
° -4 €
@ 3
‘® 120 4
=3 112 y
2 108 r30 3
S 110 S
@ 3
100 Log <
100
20 - 10
80 T T T T T 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr

Insgesamt sind 496 Kauffalle in die Berechnung der Indexreihe eingeflossen. Davon wurden 184 Kauffalle manuell und 26

weitere iterativ ausgeschlossen.

Bodenpreisindexreihe fiir die Mittelzentren Merseburg und Naumburg

Spanne
Merkmale -
von bis

Anzahl der Kauffélle:

Grundstiicksflache: 125 m2 1.454 m2
Kaufpreis: 10.000 € 167.000 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 32 €/m? 143 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 25 €/m? 95 €/m?
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Anzahl/Durchschnitt/
Median

155
720/690 m2
50.353/45.600 €
70/65 €/m?
58/60 €/m?

191



192

Bodenpreisindexreihen fir erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

140 60
’
30 105 50
120 /
120 40 o
115 =
x .~
s 3
2 N
@110 30 %
e T
s 103 103 =
8 100 E
2100 20 <
90 10
80 : ' ' ' . 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Jahr

Die Mittelzentren Merseburg und Naumburg werden in einer gemeinsamen Indexreihe ausgewertet, da die Entwicklung

der Preise &hnlich verlauft. Entsprechend der értlichen Regionalplanung gehért die Gemarkung Beuna zum Mittelzentrum

Merseburg und ist in diese Indexreihe eingegangen.

Insgesamt sind 232 Kauffalle in die Berechnung der Indexreihe eingeflossen. Davon wurden 61 Kauffalle manuell und 16

weitere iterativ ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle ist diese Indexreihe nur als Trend zu betrach-

ten.

Bodenpreisindexreihe fiir die Mittelzentren (Eisleben, Sangerhausen, WeiBenfels und Zeitz) sowie die Grundzen-

tren/Kleinstadte in den Landkreisen Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

Merkmale Spanne :
von bis
Anzahl der Kauffélle:
Grundstiicksflache: 146 m? 1.500 m2
Kaufpreis: 2.460 € 156.000 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 9 €/m?2 118 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 6 €/m? 100 €/m2
Verteilung der Kauffélle in der Stichprobe
Anzahl der Kauffélle 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Eisleben 0 3 2 2 6
Sangerhausen 5 5 3 5 7 10
WeiBenfels 9 5 13 12 6
Zeitz 7 5 4 5 2
Grundzentren/Kleinstadte 62 64 90 61 86 91
Summe 83 82 112 85 107 116
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Entsprechend der 6rtlichen Regionalplanung gehért die Gemarkung Helfta zum Mittelzentrum Eisleben und ist in diese
Indexreihe eingegangen. Da der Regionstyp Fremdenverkehrsorte entfallen ist, gehéren die Gemarkungen Aseleben und
Seeburg jetzt zur Indexreihe Dérfer des Landkreises Mansfeld-Stidharz. Die restlichen ehemaligen Fremdenverkehrsorte
sind weiterhin in der vorliegenden Indexreihe enthalten.

Insgesamt sind 805 Kauffélle in die Berechnung der Indexreihe eingeflossen. Davon wurden 156 Kauffalle manuell und 64
weitere iterativ ausgeschlossen.

Bodenpreisindexreihe fiir die GroBstadtrandlagen und Dérfer des Saalekreises (ohne den ehemaligen Landkreis
Querfurt)

Spanne Anzahl/
b BTl von bis Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffalle: 572
Grundstiicksflache: 100 m2 2.496 m2 899/794 m?
Kaufpreis: 1.350 € 170.000 € 39.180/35.000 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m2 159 €/m2 47/40 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m2 110 €/m? 35/30 €/m2
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Bodenpreisindexreihen fir erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

Bei der Untersuchung der Entwicklung der Kaufpreise in den GroBstadtrandlagen und Dérfern hat sich gezeigt, dass die
Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Sidharz unterschiedliche Trends und Kaufpreish6hen aufweisen.
Aus diesem Grund wurden fir diesen Teilmarkt flir jeden Landkreis eigene Indexreihen ermittelt. Der ehemalige Landkreis
Querfurt weist eine ahnliche Entwicklung wie der Landkreis Mansfeld-Sudharz auf und wird deshalb mit diesem gemein-
sam ausgewertet. In vorstehender Indexreihe wurde die Gemarkung Meuschau sowie die Wohngebiete ,Am Mittelholz" in
Lieskau und ,Am Seerand” in Neumark als Ausreif3er aus der Analyse ausgeschlossen. In diesen Gebieten ist das Kauf-
preisniveau aufgrund der speziellen Lage untypisch hoch.

Insgesamt sind 856 Kauffalle in die Berechnung der Indexreihe eingeflossen. Davon wurden 225 Kauffalle manuell und 59

weitere iterativ ausgeschlossen.

Bodenpreisindexreihe fiir die Dérfer des Landkreises Burgenlandkreis

Spanne Anzahl/
SRR von s Durchschnitt/Median
Anzahl der Kauffélle: 360
Grundstiicksflache: 211 m2 2.497 m2 1.001/904 m2
Kaufpreis: 2.321 € 107.730 € 28.105/ 25.200 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 95 €/m?2 30/28 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 6 €/m2 60 €/m?2 25/20 €/m?2
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In dieser Indexreihe wurde das Baugebiet ,HegelstraBe* in Langendorf bei WeiBenfels als Ausrei3er ausgeschlossen, da
dort das Kaufpreisniveau untypisch hoch ist.

Insgesamt sind 442 Kauffalle in die Berechnung der Indexreihe eingeflossen. Davon wurden 60 Kauffalle manuell und 22
weitere iterativ ausgeschlossen.

Bodenpreisindexreihe fiir die Dérfer des Landkreises Mansfeld-Siidharz und des ehemaligen Landkreises Quer-
furt

Spanne
Merkmale von - bis DurchsP(;r;ﬁrt]/ll/\/Iedian
Anzahl der Kauffélle: 181
Grundstucksflache: 198 m2 2.456 m2 1.072/1.000 m2
Kaufpreis: 2.968 € 52.000 € 19.290/17.500 €
Vergleichspreis (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 45 €/m?2 19/18 €/m2
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 7 €/m2 45 €/m2 17/15 €/m?
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Der ehemalige Landkreis Querfurt ist vergleichbar mit den Dérfern im Landkreis Mansfeld-Stidharz und wird deshalb mit
diesen gemeinsam ausgewertet. Da der Regionstyp Fremdenverkehrsorte entfallen ist, gehéren die Gemarkungen Asele-
ben und Seeburg jetzt zu dieser Indexreihe.

Insgesamt sind 205 Kauffélle in die Berechnung der Indexreihe eingeflossen. Davon wurden 10 Kauffalle manuell und 14
weitere iterativ ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle ist diese Indexreihe nur als Trend zu betrach-

ten.
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Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke

7.1.2 Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Land Sachsen-Anhalt

Bei der Ableitung der Indexreihen fur Acker- und Griinlandflachen wurden alle Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs von 0,25 ha bis 20 ha und mit einem Vertragsdatum vom 01.01.2015 bis 31.12.2020 einbezogen. Als Basisjahr gilt
jeweils das Jahr 2015. Die Indexzahl bezieht sich jeweils auf den 01.07. des Jahres.

Bodenpreisindexreihen fiir Ackerland

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte wurde eine unterschiedliche Entwicklung der
Kaufpreise von Ackerland in verschiedenen Regionen nachgewiesen. Diese unterschiedliche Entwicklung steht in engem
Zusammenhang mit der vorherrschenden Bodengute. Zur Auswertung wurde das Land Sachsen-Anhalt deshalb in Gebiete
unterschiedlicher Bodengute unterteilt. Dabei bilden die BRW-Zonen die Grundlage. Die der Untersuchung zugrundelie-
genden Kauffélle wurden je nach zugehériger BRW-Zone den Regionen zugeordnet. Die nachfolgende Grafik zeigt die
Einteilung des Landes in vier Bereiche, wobei die Regionen Nord-Ost und Harz eine gleichartige Entwicklung der Kauf-

preise aufweisen.
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Bodenpreisindexreihen fir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke

Bodenpreisindexreihe fir Ackerland fiir die Regionen Nord-Ost und Harz
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Bodenpreisindexreihen fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Bodenpreisindexreihe fir Ackerland fiir die Region Siid

Spanne
Merkmale .
von bis

Anzahl der Kauffalle:
Kaufpreis:

0,20 €/m2 4,90 €/m?

Ackerzahl: 25 101
0,25 ha 20 ha

FlachengréBe:

130
125
120
115
110

105

Bodenpreisindex

100
95

90

2015 2016 2017 2018 2019

Jahr

Bodenpreisindexreihe fiir Griinland fiir das Land Sachsen-Anhalt
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Fir Grinland ist eine regionale Abhangigkeit der zeitlichen Entwicklung des Preisniveaus nicht nachweisbar.
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Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlicke — Vorbemerkungen

7.2 Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke

7.21 Vorbemerkungen

GemaB § 193 Absatz 5 Satz 4 BauGB sind vom Gutachterausschuss Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstlicke zu
ermitteln. Geman § 13 ImmoWertV sollen Vergleichsfaktoren der Ermittlung von Vergleichswerten fur bebaute Grundstu-
cke dienen. Sie sind auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete Be-
zugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage (Geb&udefaktor), zu beziehen.

Nach der Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) sind Ver-
gleichsfaktoren durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Vergleichsfaktoren werden fir einzelne Grundstlcksarten und gege-
benenfalls Grundsticksteilmarkte aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Sie sind fir die Er-
mittlung des vorlaufigen Vergleichswerts geeignet, wenn sie fur einen mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren regi-
onal und sachlich abgegrenzten Teilmarkt abgeleitet wurden und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Normobjekts dargestellt sind.

Fir die sachgerechte Anwendung der nachstehenden Gebaudefaktoren sind das Ableitungsmodell und die Datengrund-
lage fur die Ableitung der Vergleichsfaktoren angegeben.

Eine Zusammenstellung der wesentlichen Modellparameter fiir die Ableitung der Vergleichsfaktoren enthalt nachstehende
Ubersicht.

Modellbeschreibung

Gebaudefaktoren werden aus geeigneten, auf die Bezugseinheit m2 Wohnflache bezogenen Kaufpreisen abgeleitet.
Das hierzu vom Gutachterausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende wesentliche Parameter:

Objektart Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser (EFH/ZFH)
Reihenh&user und Doppelhaushalften (RH/DHH)
darunter Reihenendhduser (REH) und Reihenmittelhduser (RMH)

Wertrelevante Grundstiicksmerkmale kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
Eigennutzung (unvermietet)
kein Neubau/Erstverkauf
keine Einflisse durch Rechte und Belastungen

Raumlicher Bezug EFH/ZFH RH/DHH

Seite Seite
Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel 202 228
Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, 206 230
Harz und Salzlandkreis
Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise An- 214 240
halt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land
Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saale- 218 244

kreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz
BezugsgroBe Euro/m2 Wohnflache

Bodenwert enthalten

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstliicke — Vorbemerkungen

Modellbeschreibung

Gebaudefaktoren werden aus geeigneten, auf die Bezugseinheit m2 Wohnflache bezogenen Kaufpreisen abgeleitet.
Das hierzu vom Gutachterausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende wesentliche Parameter:

Wirtschaftl. Restnutzungsdauer (RND) Gesamtnutzungsdauer (GND) — Alter gemaiB SW-RL

Bei Modernisierungen erfolgt die Ermittlung der wirtschaftlichen RND ge-
mani Anlage 4 SW-RL.

Bei zurlckliegenden MaBnahmen wurde eine Reduzierung der Tabel-
lenpunktwerte nach der ,Methode-Abele-Esslingen® (nicht veréffentlicht)
vorgenommen. Diese Methode bertcksichtigt die unterschiedliche Nut-
zungsdauer der Gewerke wie folgt:

Zeit der Beriicksichti-

Modernisierung-Wohngebaude gung (max.) Jahre

Dacherneuerung inkl. Verbesserung 40
der Warmedédmmung

Modernisierung der Fenster und Au- 30
Benturen

Modernisierung der Leitungssysteme 35
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 20
Warmedammung der AuBenwéande 30
Modernisierung von Badern 20
Modernisierung des Innenausbaues, o5

z.B. Decken, FuBbdden, Treppen

Bei dem Modernisierungselement ,wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung” sind auch Punkte zu vergeben, wenn der
Grundriss noch zeitgeman ist. Sofern keine objektspezifischen
Kenntnisse vorlagen, wurden pauschal ein Punkt fir Baujahre vor
1945 und zwei Punkte fir Baujahre nach 1945 vergeben.

Alterswertminderung Lineare Alterswertminderung gemanR SW-RL (auch bei der ,Methode-
Abele-Esslingen®)

So wirkt sich z.B. eine Dacherneuerung, wenn sie 20 Jahre zur(ickliegt,
mit 2 Punkten (statt max. 4 Punkten) aus.

Berechnungsbsp.: 4 Punkte x 20 Jahre / 40 Jahre = 2 Punkte

Besondere objektspezifische Grund- Keine (falls vorhanden entsprechende Kaufpreisbereinigung)
sticksmerkmale (boG)

bauliche AuBenanlagen und sonstige so, wie im Kaufvertrag enthalten (ohne Kaufpreisbereinigung)
Anlagen
Garagen Anzahl der Garagen entspricht dem jeweiligen Stichprobenumfang

Zur Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts sind die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den Grundstlcks-
merkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen den allgemeinen Wertver-
haltnissen am Stichtag des Vergleichsfaktors und dem Wertermittlungsstichtag mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffi-
zienten (UK) bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise zu bertcksichtigen. Die ermittelten und
nachfolgend dargestellten Gebaudefaktoren beziehen sich auf einen Gebaudetyp in der jeweiligen Region mit unterschied-
lichen Eigenschaften. Die Datenbasis, aus der die Geb&udefaktoren abgeleitet worden sind, ist den jeweiligen raumlichen
Untersuchungen vorangestellt. Diese geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zugrunde liegenden Modells an. Fiir
Objekte, deren Eigenschaften auBBerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Gebaudefaktoren nicht zu verwenden. Abwei-
chungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des jeweiligen Vergleichsobjektes kdnnen zu Abweichungen in den
Gebaudefaktoren fihren. Das Ergebnis der multiplen Regressionsuntersuchung stellt die Regressionsfunktion mit den
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Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlicke — Vorbemerkungen

jeweils wertrelevanten EinflussgroBen auf den Gebaudefaktor dar. Die Regressionsgleichung ist zusammen mit den
Grundstiicksmerkmalen des Normobjektes Grundlage der graphischen Darstellung. Soweit die jeweiligen Auswirkungen
auf den Gebaudefaktor ermittelt und quantifiziert werden konnten, sind entsprechende Umrechnungskoeffizienten zur Be-
ricksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale vom Normobjekt angegeben. Bei Verwendung von Grundstiicks-
merkmalen eines vom Normobjekt abweichenden Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus der Regressionsfunktion der
jeweils zutreffende konkrete Geb&udefaktor. Bei abweichenden Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjektes sind
die Ergebnisse der graphischen Darstellung und der Umrechnungskoeffizienten von den Genauigkeitsparametern der Re-
gressionsfunktion gepragt und kénnen zu Abweichungen fiihren. Dies ist sachverstandig zu wiirdigen.

Besondere objektspezifische Merkmale sind, soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst, durch Zu- oder Abschlage gesondert zu berlcksichtigen. Die untersuchten Geb&ude werden auf der Grundlage
ihrer Standardmerkmale qualifiziert. Hierbei wird zwischen verschiedenen Standardstufen entsprechend der Anlage 2 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) unterschieden. Fir die Einordnung zu einer Standardstufe sind die Qualitéat der vorhandenen
Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die Gebau-
deart besonders relevant sind, von Bedeutung. Die Standardstufen 1 und 2 kennzeichnen den geringsten Geb&udestan-
dard, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgemaf sind, aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des
Gebaudes erlauben. Den héchsten Gebaudestandard kennzeichnet die Standardstufe 5. Je nach vorliegenden Standard-
merkmalen des konkreten Objektes kann die Standardstufe demnach 1 (geringster Gebaudestandard) bis 5 (hdchster
Gebaudestandard) betragen.

In den nachfolgend angegebenen Regressionsfunktionen enthalten die Einflussmerkmale teilweise Exponenten oder auch
Hochzahlen. Die Ursachen liegen in der Verteilung der Daten. Bei den Analysen der Daten hat die Normalverteilung eine
zentrale Bedeutung. Daher ist die Verteilung der jeweiligen Merkmale, die analysiert werden sollen, auf inre Vereinbarkeit mit
der Normalverteilung zu untersuchen. Liegt keine Normalverteilung vor, sind die Merkmale mit einem zu ermittelnden Expo-
nenten zu transformieren. Mit diesem Exponenten sind die Merkmale zu potenzieren.

Exponenten oder auch Hochzahlen kann man auf verschiedene Arten darstellen. Das jeweilige Einflussmerkmal (BRW, Fl&-
che, u.a.) ist die GroBe, die mit dem Exponenten zu potenzieren ist. In den nachstehenden Regressionsfunktionen wird in der
Darstellung der Operator ,“ wie in Tabellenkalkulationsprogrammen oder Programmiersprachen zum Potenzieren eines Ein-
flussmerkmals verwendet. Die Schreibweise erfolgt in (Einflussmerkmal)*2 anstelle von (Einflussmerkmal)?.
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

7.2.2 Gebaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 105
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2017 03/2020 03/2019
Kaufpreis: 29.900 € 249.000 € 120.000 €
vorlaufiger Sachwert: 38.000 € 279.000 € 123.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 50 €/m? 14 €/m?
Gebaudestandard: 1,30 3,20 2,30
Wohnflache: 86 m?2 236 m? 123 m?2
Grundstiicksflache: 124 m2 2.354 m? 798 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 10 Jahre 49 Jahre 24 Jahre
Baujahr: 1890 1989 1957
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,74
Variationskoeffizient 0,21
Zeitlicher Bezug 12/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
(+0,1243
+4,9285 x Wohnflache *-1,29 10 m2 8,6 23,6
-0,5746 x Bodenrichtwert *-0,25 10 €/m?2 0,5 5,0
+0,2431 x Grundstlcksflache *0,29 1000 m? 0,120 2,350
+0,1298 x Standardstufe 1,30 3,20
+0,4052 x Restnutzungsdauer " 0,5 10 Jahre 1,0 49
)" 2
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Gebaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Normobjekt
Wohnflache 120 m? Bodenrichtwert 15 €/m?2
Grundstiicksflache 800 m2 Gebaudestandard 2,50
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
5 0,70
10 0,89
15 1,00
20 1,07
25 1,13
30 1,17
35 1,21
40 1,24
45 1,27
50 1,29

Grundsticksflache Standardstufe Restnutzungsdauer
m? UK UK Jahre UK
200 0,85 1,30 0,71 10 0,58
400 0,92 1,40 0,73 15 0,73
600 0,96 1,50 0,76 20 0,87
800 1,00 1,60 0,78 25 1,00
1.000 1,03 1,70 0,80 30 1,13
1.200 1,06 1,80 0,83 35 1,25
1.400 1,08 1,90 0,85 40 1,37
1.600 1,10 2,00 0,87 45 1,49

1.800 1,12 2,10 0,90

2.000 1,14 2,20 0,92

2.200 1,16 2,30 0,95

2,40 0,97

2,50 1,00

2,60 1,03

2,70 1,05

2,80 1,08

2,90 1,11

3,00 1,13

3,10 1,16

3,20 1,19

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

203



Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 103
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2017 03/2020 06/2019
Kaufpreis: 95.000 € 340.000 € 180.000 €
vorlaufiger Sachwert: 83.000 € 374.000 € 202.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 64 €/m? 25 €/m?
Gebaudestandard: 2,50 3,60 3,00
Wohnflache: 80 m? 205 m2 120 m?2
Grundstiicksflache: 273 m2 1.792 m2 665 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 42 Jahre 67 Jahre 51 Jahre
Baujahr: 1992 2015 1999
Unterkellerung: 0 % 100 % 0 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,48
Variationskoeffizient 0,17
Zeitlicher Bezug 12/2019
Gebéaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
-2,7460
+3,9446 x Wohnflache *-0,31 10 m2 8,0 20,5
+0,2465 x Bodenrichtwert 20,5 10 €/m?2 0,5 6,4
+0,6800 x Standardstufe 2,50 3,60
204 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Normobjekt
Wohnflache 120 m2 Bodenrichtwert 25 €/m2
Gebaudestandard 3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
5 0,86
10 0,91
15 0,94
20 0,97
25 1,00
30 1,02
35 1,05
40 1,07
45 1,09
50 1,11
55 1,12
60 1,14

Gebéaudestandard
UK
2,50 0,77
2,60 0,82
2,70 0,86
2,80 0,91
2,90 0,95
3,00 1,00
3,10 1,05
3,20 1,09
3,30 1,14
3,40 1,18
3,50 1,23
3,60 1,27

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis

Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen* fiir die Baujahre vor 1991
* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 129
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 04/2018 03/2020 04/2019
Kaufpreis: 30.000 € 420.000 € 169.000 €
vorlaufiger Sachwert: 39.000 € 351.000 € 155.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 18 €/m? 210 €/m?2 70 €/m?2
Gebaudestandard: 1,50 3,40 2,20
Wohnflache: 60 m? 230 m2 118 m?2
GrundstiicksgroBe: 107 m2 1.975 m2 733 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 10 Jahre 50 Jahre 21 Jahre
Baujahr: 1890 1990 1936
Unterkellerung: 0 % 100 % 100 %
Garagen 0 8 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,77
Variationskoeffizient 0,22
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
( -3,45505
+0,56373 x Wohnflache *-0,67 100 m? 0,60 2,30
+0,17159 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m2 1,8 21,0
+0,28403 x Gebaudestandard 1,50 3,40
+0,34852 x GrundstlcksgréBe 0,24 100 m2 1,07 19,75
+0,12290 x Baujahr 100 18,90 19,90
+0,03588 x Unterkellerung diskret
)" 2

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Unterkellerung

Auspragung Basis
0% bis 25% 0,59
26% bis 74% 2,66

75% bis 100% 2,82

206 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Normobjekt
Wohnflache 125 m2 Bodenrichtwert 80 €/m?
Gebaudestandard 2,20 GrundstiicksgréBe 800 m2
Baujahr 1940 Unterkellerung 26% bis 74%

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
20 0,63
30 0,71
40 0,78
50 0,84
60 0,89
70 0,95
80 1,00
90 1,05
100 1,10
110 1,15
120 1,19
130 1,24
140 1,28
150 1,32
160 1,36
170 1,41
180 1,45
190 1,49
200 1,53
210 1,57

Gebaudestandard GrundstlicksgroBe Baujahr

UK m?2 UK UK
1,50 0,69 200 0,75 1890 0,90
1,60 0,73 300 0,81 1900 0,92
1,70 0,78 400 0,86 1910 0,94
1,80 0,82 500 0,90 1920 0,96
1,90 0,86 600 0,94 1930 0,98
2,00 0,91 700 0,97 1940 1,00
2,10 0,95 800 1,00 1950 1,02
2,20 1,00 900 1,03 1960 1,04
2,30 1,05 1.000 1,05 1970 1,06
2,40 1,10 1.100 1,08 1980 1,08
2,50 1,15 1.200 1,10 1990 1,11
2,60 1,20 1.300 1,12
2,70 1,25 1.400 1,14 Unterkellerung
2,80 1,31 1.500 1,16 UK
2,90 1,36 1.600 1,18 0% bis 25% 0,88
3,00 1,42 1.700 1,20 26% bis 74% 1,00
3,10 1,47 1.800 1,22 75% bis 100% 1,01
3,20 1,53 1.900 1,23
3,30 1,59
3,40 1,65

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen* fiir die Baujahre ab 1991
* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 133
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 04/2018 03/2020 05/2019
Kaufpreis: 153.000 € 500.000 € 265.000 €
vorlaufiger Sachwert: 159.000 € 536.000 € 251.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 20 €/m? 170 €/m?2 65 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 410 3,00
Wohnflache: 75 m? 214 m? 128 m?2
Grundstiicksgrée: 307 m2 1.482 m2 605 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 39 Jahre 72 Jahre 52 Jahre
Baujahr: 1991 2015 2001
Unterkellerung: 0 % 100 % 0 %
Garagen 0 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,69
Variationskoeffizient 0,12
Zeitlicher Bezug 12/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
- 7,48585
+6,74100 x Wohnflache -0,15 100 m2 0,75 2,14
+0,13577 x Bodenrichtwert 10 €/m?2 2,0 17,0
-0,00382 x Bodenrichtwert * 2 10 €/m?2
+1,82690 x Gebaudestandard * 0,5 2,10 410
-1,57051 x GrundstiicksgréBe *-0,36 100 m2 3,07 14,82
208 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Normobjekt
Wohnflache 130 m2 Bodenrichtwert 80 €/m?2
Gebaudestandard 3,00 Grundstiicksgrof3e 700 m2

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m? UK
20 0,74
30 0,79
40 0,84
50 0,88
60 0,93
70 0,96
80 1,00
90 1,03
100 1,06
110 1,09
120 1,11
130 1,13
140 1,14
150 1,15
160 1,16
170 1,16

Gebaudestandard
UK
2,10 0,77
2,30 0,82
2,50 0,88
2,70 0,93
2,90 0,98
3,10 1,02
3,30 1,07
3,50 1,11
3,70 1,16
3,90 1,20
4,10 1,24

GrundstlicksgréBe
m2 UK
350 0,90
450 0,94
550 0,97
650 0,99
750 1,01
850 1,02
950 1,04
1.050 1,05
1.150 1,06
1.250 1,07
1.350 1,07

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 368
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 06/2019
Kaufpreis: 10.000 € 267.000 € 80.000 €
vorlaufiger Sachwert: 29.000 € 284.000 € 98.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 90 €/m? 20 €/m?2
Gebaudestandard: 1,20 3,50 2,10
Wohnflache: 60 m? 210 m? 120 m?2
GrundstiicksgroBe: 100 m2 1.549 m2 676 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 9 Jahre 49 Jahre 19 Jahre
Baujahr: 1880 1990 1930
Unterkellerung: 0% 100 % 60 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,75
Variationskoeffizient 0,28
Zeitlicher Bezug 12/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
( +1,42605
-0,25603 x Wohnflache 0,5 100 m? 0,60 2,10
-1,28088 x Bodenrichtwert *-0,15 10 €/m?2 0,5 9,0
+0,23140 x Gebaudestandard 1,20 3,50
+0,09872 x GrundstlicksgréBe * 0,5 100 m2 1,00 15,49
+0,04096 x Baujahresklassen diskret
)" 2

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Baujahresklassen

Auspragung Basis
1880 - 1918 0,97
1919 - 1948 2,45
1949 - 1969 1,42
1970 - 1990 4,47
210 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Wohnflache 120 m?2 Bodenrichtwert 25 €/m?
Gebaudestandard 2,00 Grundstiicksgrof3e 700 m2
Baujahresklassen 1919 - 1948

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Gebaudestandard GrundstlicksgroBe Baujahresklassen

€/m2 UK UK m2 UK UK

5 0,41 1,25 0,63 100 0,66 1880 - 1918 0,86

10 0,65 1,50 0,75 200 0,74 1919 - 1948 1,00

15 0,80 1,75 0,87 300 0,80 1949 - 1969 0,90

20 0,91 2,00 1,00 400 0,86 1970 - 1990 1,20

25 1,00 2,25 1,14 500 0,91

30 1,07 2,50 1,29 600 0,96

35 1,13 2,75 1,45 700 1,00

40 1,19 3,00 1,62 800 1,04

45 1,23 3,25 1,79 900 1,08

50 1,28 3,50 1,98 1.000 1,12

55 1,31 1.100 1,16

60 1,35 1.200 1,20

65 1,38 1.300 1,23

70 1,41 1.400 1,27

75 1,44 1.500 1,30

80 1,46

85 1,49

90 1,51

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt 211
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 155
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 07/2019
Kaufpreis: 85.000 € 395.000 € 200.000 €
vorlaufiger Sachwert: 143.000 € 400.000 € 216.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 110 €/m?2 40 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 4,00 2,90
Wohnflache: 74 m? 180 m?2 120 m?2
GrundstiicksgroBe: 295 m2 1.484 m2 675 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 38 Jahre 71 Jahre 51 Jahre
Baujahr: 1991 2017 2000
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 0 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,57
Variationskoeffizient 0,17
Zeitlicher Bezug 12/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
(+1,88098
-0,74481 x Wohnflache 0,5 100 m? 0,74 1,80
+0,17643 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m? 1,0 11,0
+0,18484 x Gebaudestandard 2,10 4,00
-1,03445 x GrundstiicksgréBBe *-0,26 100 m2 2,95 14,84
)" 2
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

120 m2
3,00

Bodenrichtwert 40 €/m?
Grundstiicksgrof3e 700 m2

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,76
20 0,85
30 0,93
40 1,00
50 1,06
60 1,12
70 1,18
80 1,23
90 1,28
100 1,33
110 1,37

Gebaudestandard
UK
2,20 0,79
2,40 0,84
2,60 0,89
2,80 0,95
3,00 1,00
3,20 1,06
3,40 1,11
3,60 1,17
3,80 1,23
4,00 1,29

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

GrundstlcksgréBe
m2 UK
300 0,79
400 0,86
500 0,92
600 0,96
700 1,00
800 1,03
900 1,06
1.000 1,08
1.100 1,11
1.200 1,12
1.300 1,14
1.400 1,16
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 342
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 02/2019
Kaufpreis: 30.000 € 250.000 € 100.000 €
vorlaufiger Sachwert: 41.160 € 338.261 € 112.063 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 75 €/m? 22 €/m?
Gebaudestandard: 1,10 4,00 2,50
Wohnflache: 53 m? 230 m? 120 m?2
GrundstiicksgréBe: 135 m? 2.354 m? 842 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 55 Jahre 24 Jahre
Baujahr: 1808 1990 1937
Unterkellerung: 0% 100 % 70 %
Garagen 1 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,71
Variationskoeffizient 0,20
Zeitlicher Bezug 02/2020
Gebaudefaktor = €/m?2 Minimum Maximum
( -52,6667
+ 83,4429 x Wohnflache *-0,15 m?2 53 230
+ 25,1097 x Bodenrichtwert* 0,15 €/m2 5 75
- 86,2431 x Restnutzungsdauer *-0,58 Jahre 15 55
+0,2585 x Grundstticksflache * 0,5 m2 135 2.354
+3,1557 x Standardstufe 1,10 4,00
+0,3549 x Landkreis diskret
)" 2
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Landkreis
Auspragung Basis
ABI 3,00
DE 4,00
JL 2,00
WB 1,00
214 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt
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Restnutzungsdauer 25 Jahre Grundstiicksflache 800 m?2
Standardstufe 2,50 Landkreis DE

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Restnutzungsdauer Grundsticksflache Standardstufe
€/m2 UK Jahre UK m?2 UK UK
5) 0,58 20 0,88 250 0,80 1,25 0,76
10 0,76 30 1,09 500 0,90 1,50 0,80
15 0,89 40 1,22 750 0,98 1,75 0,85
20 1,00 50 1,31 1.000 1,06 2,00 0,90
25 1,09 1.250 1,12 2,25 0,95
30 1,17 1.500 1,18 2,50 1,00
35 1,24 1.750 1,24 2,75 1,05
40 1,30 2.000 1,30 3,00 1,11
45 1,36 2.250 1,35 3,25 1,16
50 1,41 3,50 1,22
55 1,46 Landkreis 3,75 1,27
60 1,51 Auspragung UK 4,00 1,33
65 1,56 ABI 0,98
70 1,60 DE 1,00
75 1,64 JL 0,95
WB 0,93
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 110
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 90.000 € 350.000 € 185.000 €
vorlaufiger Sachwert: 104.375 € 374.898 € 196.510 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 80 €/m? 30 €/m?2
Gebaudestandard: 2,10 3,90 2,95
Wohnflache: 70 m? 215 m? 127 m?2
GrundstiicksgroBe: 259 m2 1.690 m2 672 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 42 Jahre 72 Jahre 54 Jahre
Baujahr: 1991 2015 1998
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 1 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,53
Variationskoeffizient 0,16
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebéaudefaktor = €/m?2 Minimum Maximum
+1.627,96
+8.659,90 x Wohnflache *-0,43 m2 70 215
+170,07 x Bodenrichtwert* 0,5 €/m2 5 80
-7.306,37 x Grundstiicksflache *-0,15 m?2 259 1.690
+ 233,99 x Standardstufe 2,10 3,90
216 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

80

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,76
20 0,90
30 1,00
40 1,09
50 1,16
60 1,23
70 1,29
80 1,35

90 100
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Wohnflache in m?

125 m2
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Grundstiicksflache
m? UK
300 0,75
400 0,82
500 0,88
600 0,93
700 0,97
800 1,00
900 1,03
1.000 1,05
1.100 1,08
1.200 1,09
1.300 1,11
1.400 1,13
1.500 1,14
1.600 1,16
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Bodenrichtwert
Standardstufe

130 140 150 160

Standardstufe
UK
2,25 0,89
2,50 0,93
2,75 0,96
3,00 1,00
3,25 1,04
3,50 1,07
3,75 1,11

200

30 €/m2
3,00
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Gebaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:
Kaufpreis:

vorlaufiger Sachwert:
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):
Gebaudestandard:

Wohnflache:

GrundstiicksgréBe:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Baujahr:

Unterkellerung:

Garagen

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Gebaudefaktor =
(-0,1248
+0,7175 x Wohnflache -0,15
+0,0721 x Bodenrichtwert* 0,5
+0,1539 x Grundstiicksflache 20,15
-0,5582 x Standardstufe *-0,35
)" 2

Anzahl der Kauffalle:

Spanne
von bis
01/2017 03/2020
75.000 € 550.000 €
72.000 € 475.000 €
50 €/m? 210 €/m2
1,60 3,80
65 m2 250 m2
242 m2 1.827 m2
15 Jahre 52 Jahre
1850 1987
0% 100 %
1 2
0,72
0,18
09/2019
10000 €/m?2 Minimum
10 m2 6,5
10 €/m?2 5,0
100 m2 2,42
1,60

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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94
Median

09/2018
210.000 €
184.000 €

110 €/m2

2,40
130 m2
702 m2

22 Jahre

1936

100 %
1

Maximum

25,0
21,0
18,27
3,80
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

2000

1900

1.890

1800

1700

1600

1.630

1500

1.540
1.466

1400

Gebaudefaktor in €/m2

1300

1200

1100

Normobjekt

80

Wohnflache
Grundstticksflache

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert

€/m2 UK
60 0,71
80 0,83
100 0,94
120 1,05
140 1,16
160 1,26
180 1,36
200 1,46

100 120

140

Wohnflache in m?

130 m2
700 m2

Grundstiicksflache
m2 UK
300 0,88
450 0,93
600 0,98
750 1,01
900 1,04
1.050 1,07
1.200 1,09
1.350 1,11
1.500 1,13
1.650 1,15
1.800 1,16

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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160

Bodenrichtwert

180

Standardstufe

Standardstufe
UK
1,75 0,77
2,00 0,87
2,25 0,95
2,50 1,03
2,75 1,10
3,00 1,16
3,25 1,22
3,50 1,27
3,75 1,32

200

220

240

110 €/m?2
2,40

219



Gebaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 54
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 01/2020 07/2018
Kaufpreis: 175.000 € 690.000 € 330.000 €
vorlaufiger Sachwert: 155.000 € 512.000 € 296.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 75 €/m2 250 €/m? 133 €/m?2
Gebaudestandard: 2,80 4,00 3,40
Wohnflache: 77 m2 240 m? 130 m2
GrundstiicksgréBe: 343 m2 1.447 m?2 601 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 42 Jahre 74 Jahre 59 Jahre
Baujahr: 1991 2017 2006
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,36
Variationskoeffizient 0,16
Zeitlicher Bezug 09/2019
Gebéaudefaktor = 10000 €/m? Minimum Maximum
-0,2893
+0,4909 x Wohnflache *-0,35 10 m2 7,7 24,0
+0,0424 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 7,5 25,0
+0,0582 x Standardstufe 2,80 4,00

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen konnten nur 3 Objektmerkmale als EinflussgréBen in der Regressionsanalyse
definiert werden. Hierbei fiel die Auswahl auf die Merkmale mit den stérksten Einflissen.
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

3000

2.985

2900

2800

2.807

2700

2.672

2600

\ 2.564

2500

2.475

2400

2.400

Gebaudefaktor in €/m2

2300

2.335
2.279

2200

NZZQ

2100

Normobjekt

80 100 120 140 160 180 200 220 240
Wohnflache in m?

Wohnflache 130 m2 Bodenrichtwert 130 €/m2
Standardstufe 3,40

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Standardstufe

€/m2 UK UK
80 0,87 3,00 0,91
100 0,93 3,25 0,97
120 0,98 3,50 1,02
140 1,02 3,75 1,08
160 1,06 4,00 1,13
180 1,10

200 1,14

220 1,18

240 1,21
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 664
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 18.500 € 305.500 € 104.500 €
vorlaufiger Sachwert: 35.000 € 290.000 € 115.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 70 €/m? 20 €/m?2
Gebaudestandard: 1,20 3,70 2,10
Wohnflache: 62 m? 250 m? 120 m?2
GrundstiicksgroBe: 115 m2 1.988 m2 723 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 16 Jahre 49 Jahre 22 Jahre
Baujahr: 1850 1990 1936
Unterkellerung: 0% 100 % 70 %
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,71
Variationskoeffizient 0,25
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebaudefaktor = 10000 €/m? Minimum Maximum
(+0,5418
+0,3831 x Wohnflache *-0,42 10 m2 6,2 25,0
-0,1555 x Bodenrichtwert *-0,27 10 €/m?2 0,5 7,0
- 0,0054 x Baujahresklasse diskret
+0,0215 x Grundstlcksflache 0,5 100 m2 1,15 19,88
- 0,3383 x Standardstufe *-0,35 1,2 3,7
-0,2675 x Restnutzungsdauer *-1,01 10 Jahre 1,6 4,9
+0,0106 x Unterkellerung diskret
+0,0316 x Landkreis diskret
)" 2
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Baujahresklasse Unterkellerung Landkreis
Auspragung Basis Auspragung Basis Auspragung Basis
1850 - 1948 1,00 0% 0,90 BLK 2,00
1949 - 1969 2,00 1 % - 80% 2,10 MSH 1,00
1970 - 1990 3,00 80% - 100% 3,00 SK 2,00

Hinweise zum Grad der Unterkellerung bezogen auf die Gebaudegrundflache

- Lohne Keller* entspricht einer Unterkellerung von 0 %

- Jeilunterkellert” entspricht einer Unterkellerung zwischen 1 % und 80 %

- wvollunterkellert* entspricht einer Unterkellerung zwischen 81 % und 100 %

222 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhait
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

1100
1.042
1050 \
1000
952
950
E
P 900 886
£ \
S 850 837
E4
3 797
3 800
=] 765
2 738
& 750 715
695
700 ~
650 : : : : : : : . .
80 100 120 140 160 180 200 220 240
Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 120 m2 Bodenrichtwert 20 €/m?2
Baujahresklasse 1949 - 1969 Grundstiicksflache 700 m?
Standardstufe 2,1 Restnutzungsdauer 22 Jahre
Unterkellerung 1% - 80% Landkreis BLK

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
5) 0,65
10 0,83
15 0,93
20 1,00
25 1,05
30 1,09
35 1,13
40 1,15
45 1,18
50 1,20
55 1,22
60 1,23
65 1,25
70 1,26

Baujahresklasse Grundsticksflache Standardstufe
Auspragung UK m? UK UK
1850 - 1948 1,04 200 0,83 1,25 0,68
1949 - 1969 1,00 300 0,87 1,50 0,79
1970 - 1990 0,96 400 0,91 1,75 0,89

500 0,94 2,00 0,97
600 0,97 2,25 1,04
700 1,00 2,50 1,11
800 1,03 2,75 1,16
900 1,05 3,00 1,22
1.000 1,08 3,25 1,26
1.100 1,10 3,50 1,31
1.200 1,12
1.300 1,14
1.400 1,16
1.500 1,19
1.600 1,21
1.700 1,22
1.800 1,24
1.900 1,26

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Restnutzungsdauer Unterkellerung Landkreis
Jahre UK Auspragung UK Auspragung UK
16 0,72 0% 0,92 BLK 1,00
18 0,83 1 % - 80% 1,00 MSH 0,80
20 0,92 80% - 100% 1,07 SK 1,00
22 1,00
24 1,07
26 1,13
28 1,18
30 1,23
32 1,27
34 1,31
36 1,34
38 1,37
40 1,40
42 1,43
44 1,45
46 1,47
48 1,49

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Gebaudefaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stdharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
fir Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fiir den Landkreis Mansfeld-
Sidharz (MSH) anzuwenden.

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz fir die Baujahre ab 1991

Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle:

Merkmale Spanne
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020
Kaufpreis: 115.000 € 425.000 €
vorlaufiger Sachwert: 119.000 € 425.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 7 €/m2 110 €/m?2
Gebaudestandard: 2,10 4,00
Wohnflache: 73 m? 250 m2
GrundstiicksgréBe: 110 m? 1.990 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 40 Jahre 72 Jahre
Baujahr: 1991 2015
Unterkellerung: 0% 100 %
Garagen 0 2
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,60
Variationskoeffizient 0,14
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebéaudefaktor = 10000 €/m? Minimum
-0,3819
+0,7629 x Wohnflache *-0,66 10 m2 7,3
+0,0279 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 0,7
+0,1226 x Grundstlcksflache 20,15 100 m2 1,10
+0,0499 x Standardstufe 2,1
+0,0150 x Unterkellerung diskret
+0,0111 x Landkreis diskret

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale

Unterkellerung Landkreis
Auspragung Basis Auspragung
0% - 30% 1,00 BLK
31% - 100% 2,00 MSH
SK

Basis
2,26
0,91
3,00

Hinweise zum Grad der Unterkellerung bezogen auf die Gebaudegrundflache

- Lohne Keller* entspricht einer Unterkellerung zwischen 0 % und 30 %

- Lunterkellert” entspricht einer Unterkellerung zwischen 31 % und 100 %

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Median

02/2019
220.000 €
230.000 €

35 €/m2

3,00
129 m2
670 m?

52 Jahre
1999
0%

1

Maximum

25,0
11,0
19,90
4,0

225



226

Gebéaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

2450
2250 2l
2050 \
&ii
& 1850 T
w
£ lec0 1.579
; 1.466
£ 1450 R
HyJ 1234
§ 1250 “\159
1050
850 : : . . . _ _ _ _
80 100 120 140 160 180 200 220 240
Wohnflache in m?
Normobjekt
Wohnflache 130 m2 Bodenrichtwert 35 €/m2
Grundstticksflache 700 m2 Standardstufe 3,0
Unterkellerung 0% - 30% Landkreis BLK
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Geb&udefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Grundsticksflache Standardstufe Unterkellerung
€/m? UK m? UK UK Auspragung UK
10 0,85 250 0,86 2,25 0,77 0% - 30% 1,00
20 0,92 500 0,95 2,50 0,85 31% - 100% 1,09
30 0,98 750 1,01 2,75 0,92
40 1,02 1.000 1,05 3,00 1,00
50 1,06 1.250 1,09 3,25 1,08
60 1,10 1.500 1,12 3,50 1,15
70 1,13 1.750 1,15 3,75 1,23
80 1,16 4,00 1,30
90 1,19
100 1,22
110 1,25

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Landkreis
Auspragung UK
BLK 1,00
MSH 0,91
SK 1,05

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Gebaudefaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stdharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
far Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fir den Landkreis Mansfeld-
Stdharz (MSH) anzuwenden.
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
7.2.3 Gebéaudefaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 136
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 03/2020 02/2018
Kaufpreis: 37.000 € 248.000 € 90.000 €
vorlaufiger Sachwert: 30.000 € 262.000 € 88.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 4 €/m? 68 €/m? 18 €/m?
Gebaudestandard: 1,00 3,00 2,40
Wohnflédche: 52 m2 238 m2 118 m2
GrundstiicksgréBe: 108 m2 2.169 m? 535 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 12 Jahre 45 Jahre 23 Jahre
Baujahr: 1850 1989 1930
Unterkellerung: 0 % 100 % 78 %
Garagen 0 2 0
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,77
Variationskoeffizient 0,19
Zeitlicher Bezug 09/2020
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
(-4,1758
+2,4495 x Wohnflache ~-0,15 10 m2 5,2 23,8
+0,7399 x Bodenrichtwert 20,15 10 €/m?2 0,4 6,8
+0,1163 x Standardstufe 1,00 3,00
+0,5395 x Grundstlicksflache *0,15 1000 m2 0,110 2,170
+1,5913 x Restnutzungsdauer 70,15 10 Jahre 1,2 4,5
)" 2
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1300
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1000

900

800

Gebaudefaktor in €/m2

700

600

500

Normobjekt
Wohnflache

Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

“;:i%S

\.084

\ 964

\ o

60 80 100 120 140 160 180 200 220
Wohnfliche in m?

120 m?2 Bodenrichtwert 20 €/m?2

Standardstufe 2,50 Grundstticksflache 500 m?2
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Standardstufe Grundstlicksflache Restnutzungsdauer
€/m2 UK UK m2 UK Jahre UK
10 0,83 1,00 0,66 250 0,90 15 0,73
20 1,00 1,25 0,71 500 1,00 20 0,88
30 1,11 1,50 0,77 750 1,07 25 1,00
40 1,20 1,75 0,82 1.000 1,12 30 1,11
50 1,28 2,00 0,88 1.250 1,16 35 1,21
60 1,34 2,25 0,94 1.500 1,19 40 1,31
2,50 1,00 1.750 1,23 45 1,39
2,75 1,06 2.000 1,25
3,00 1,13

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 50
Spanne .
Merkmale Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 03/2020 05/2018
Kaufpreis: 65.000 € 250.000 € 135.000 €
vorlaufiger Sachwert: 94.000 € 225.000 € 147.500 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 13 €/m? 80 €/m? 30 €/m?
Gebaudestandard: 2,20 3,60 2,95
Wohnflédche: 87 m2 156 m? 107 m2
GrundstiicksgroBe: 192 m2 810 m2 374 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 41 Jahre 59 Jahre 49 Jahre
Baujahr: 1993 2004 1996
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 0 1 0
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,53
Variationskoeffizient 0,18
Zeitlicher Bezug 03/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
( +1,4933
+4,3764 x Wohnflache ~-1,29 10 m2 8,7 15,6
-1,3275 x Bodenrichtwert *-0,15 10 €/m?2 1,3 8,0
+0,1900 x Standardstufe 2,20 3,60
)" 2
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Normobjekt
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

1.427

1.350

1.290

\1.243

<-\.“---..~.~.~i;:£ii

1775
1.146

~>

90

100

110 120 130 140 150
Wohnflaiche in m?

110 m? Bodenrichtwert 30 €/m?2
3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
20 0,88
30 1,00
40 1,09
50 1,15
60 1,21
70 1,25
80 1,29

Standardstufe

UK
2,25 0,76
2,50 0,84
2,75 0,92
3,00 1,00
3,25 1,09
3,50 1,17
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis

Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen* fiir die Baujahre vor 1991
* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:
Kaufpreis:
Sachwert:

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):

Gebé&udestandard:

Wohnflache:

GrundstiicksgroBe:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Baujahr:

Unterkellerung:

Garagen

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Gebaudefaktor =
-2,46718

+0,98657 x Wohnflache *-0,77

+0,08695 x Bodenrichtwert

+0,51037 x Gebaudestandard
+0,32467 x GrundstlicksgréBe * 0,5

+0,11581 x Unterkellerung

Anzahl der Kauffalle:

Spanne

von
11/2018
45.000 €
52.000 €
15 €/m?
1,50
65 m?
127 m2
10 Jahre
1880
0%
0

0,65

0,2
01/2020
1000 €/m?

100 m?
10 €/m2

100 m2
diskret

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale

Unterkellerung

Auspragung Basis
0% bis 30% 1,00
31% bis 69% 2,03

70% bis 100% 3,00

bis
03/2020
324.800 €
255.000 €
180 €/m?2
3,40
210 m2
1.295 m2
54 Jahre
1990
100 %
8

Minimum

0,65
1,5
1,5

1,27

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Median

08/2019
153.500 €
116.000 €

90 €/m?

2,30
101 m2
526 m?

21 Jahre

1932
100 %

1

Maximum

2,10
18,0
3,4
12,95



Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 110 m2 Bodenrichtwert 90 €/m?2
Gebaudestandard 2,3 GrundstiicksgréBe 600 m?2

Unterkellerung

31% bis 69%

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
15 0,55
25 0,61
35 0,67
45 0,73
55 0,79
65 0,85
75 0,91
85 0,97
95 1,03
105 1,09
115 1,15
125 1,21
135 1,27
145 1,33
155 1,39
165 1,45
175 1,51

Gebaudestandard GrundstlicksgréBe Unterkellerung
UK m2 UK UK

1,5 0,72 200 0,77 0% bis 30% 0,92

1,6 0,75 300 0,84 31% bis 69% 1,00

1,7 0,79 400 0,90 70% bis 100% 1,08

1,8 0,82 500 0,95

1,9 0,86 600 1,00

2,0 0,89 700 1,04

2,1 0,93 800 1,09

2,2 0,96 900 1,12

2,3 1,00 1.000 1,16

2,4 1,04 1.100 1,20

2,5 1,07 1.200 1,23

2,6 1,11

2,7 1,14

2,8 1,18

2,9 1,21

3,0 1,25

3,1 1,28

3,2 1,32

3,3 1,36

3,4 1,39
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen* fiir die Baujahre ab 1991

* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 80
Merkmale Spanne ) Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 03/2019
Kaufpreis: 105.000 € 330.000 € 190.000 €
vorlaufiger Sachwert: 103.000 € 262.000 € 152.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 25 €/m? 180 €/m? 80 €/m?
Gebaudestandard: 2,20 3,50 3,00
Wohnflache: 75 m? 148 m?2 107 m?2
GrundstiicksgroBe: 124 m2 757 m2 295 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 44 Jahre 62 Jahre 50 Jahre
Baujahr: 1994 2010 1998
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 0 2 0
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,49
Variationskoeffizient 0,18
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
( +0,74806
+0,63826 x Wohnflache *-0,64 100 m? 0,75 1,48
+0,13401 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m2 25 18,0
+0,00779 x Gebaudestandard 2,76 2,20 3,50
-0,80588 x GrundstucksgréBe *-0,21 100 m2 1,24 7,57
+0,10751 x Unterkellerung diskret
)" 2

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Unterkellerung
Auspragung Basis
0% bis 50% 1,00
51% bis 100% 2,00
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Normobjekt

Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

2.357

\2.263

2.179

2.105

1.978

1.923
1.873

1.827
1.785
1746

75

Wohnflache
Gebaudestandard

Unterkellerung

80

85 90

95 100 105 110 115 120 125 130 135 140 145
Wohnflache in m2

110 m2 Bodenrichtwert 85 €/m?2
3,00 GrundstiicksgréBe 300 m?2
0% bis 50%

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
25 0,76
35 0,81
45 0,85
55 0,89
65 0,93
75 0,97
85 1,00
95 1,03
105 1,06
115 1,10
125 1,13
135 1,15
145 1,18
155 1,21
165 1,24
175 1,26

Gebaudestandard GrundstiicksgréBe Unterkellerung

UK m?2 UK UK

2,20 0,87 150 0,86 0% bis 50% 1,00

2,30 0,88 200 0,92 51% bis 100% 1,16

2,40 0,89 250 0,96

2,50 0,91 300 1,00

2,60 0,92 350 1,03

2,70 0,94 400 1,06

2,80 0,96 450 1,08

2,90 0,98 500 1,10

3,00 1,00 550 1,11

3,10 1,02 600 1,13

3,20 1,05 650 1,15

3,30 1,07 700 1,16

3,40 1,10 750 1,17

3,50 1,13
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 365
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 06/2019
Kaufpreis: 10.000 € 232.000 € 78.000 €
vorlaufiger Sachwert: 26.000 € 254.000 € 77.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 80 €/m? 25 €/m?
Gebaudestandard: 1,20 3,30 2,10
Wohnflache: 60 m? 180 m? 110 m?2
GrundstiicksgroBe: 62 m? 1.560 m? 483 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 9 Jahre 44 Jahre 19 Jahre
Baujahr: 1889 1989 1926
Unterkellerung: 0 % 100 % 80 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,71
Variationskoeffizient 0,26
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
(+1,21853
-0,20292 x Wohnflache 0,5 100 m? 0,60 1,80
-1,23428 x Bodenrichtwert *-0,15 10 €/m?2 0,8 8,0
+0,28931 x Gebaudestandard 1,2 3,3
+0,07300 x GrundstlicksgréBe * 0,5 100 m? 0,62 15,60
+0,06788 x Unterkellerung diskret
)" 2

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Unterkellerung
Auspragung Basis
0% bis 49% 1,00
50% bis 100% 2,00
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Normobjekt

Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

630

659

640

623

606

591

60

Wohnflache
Gebaudestandard

Unterkellerung

70

80

90

100

110

120 130

Wohnflache in m2

110 m?
2,0
0% bis 49%

Bodenrichtwert

140

GrundstiicksgréBe

150 160

170 180

30 €/m2
500 m2

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,57
15 0,72
20 0,84
25 0,93
30 1,00
35 1,06
40 1,12
45 1,17
50 1,21
55 1,25
60 1,29
65 1,32
70 1,35
75 1,38
80 1,41

Gebaudestandard
UK

1,2 0,49
1,4 0,60
1,6 0,72
1,8 0,86
2,0 1,00
2,2 1,16
2,4 1,32
2,6 1,50
2,8 1,69
3,0 1,89
3,2 2,11
3,3 2,22

Grundstlcksgro3e
m2 UK
100 0,78
200 0,85
300 0,91
400 0,96
500 1,00
600 1,04
700 1,08
800 1,12
900 1,15
1.000 1,18
1.100 1,22
1.200 1,25
1.300 1,28
1.400 1,31
1.500 1,34

Unterkellerung

0% bis 49%
50% bis 100%
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Doérfer fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 62
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 04/2018 02/2020 03/2019
Kaufpreis: 63.000 € 233.000 € 145.000 €
vorlaufiger Sachwert: 87.000 € 297.000 € 141.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 13 €/m? 75 €/m?2 42 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 3,50 2,85
Wohnflache: 85 m? 154 m?2 113 m?2
GrundstiicksgréBe: 116 m2 650 m?2 313 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 37 Jahre 67 Jahre 49 Jahre
Baujahr: 1991 2015 1998
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 0 2 0
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,68
Variationskoeffizient 0,12
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebéaudefaktor = 1000 €/m? Minimum Maximum
-2,46633
-1,34990 x Wohnflache ~0,5 100 m2 0,85 1,54
+0,06173 x Bodenrichtwert 10 €/m?2 1,3 7,5
+0,39259 x Gebaudestandard 2,10 3,50
+3,25344 x GrundstlicksgréBe 0,15 100 m2 1,16 6,50
238 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

1600
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1000 . . . . . . _ _ _ _ _ _ _ _
85 90 95 100 105 110 115 120 125 130 135 140 145 150
Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 115 m?2 Bodenrichtwert 40 €/m=2
Gebé&udestandard 2,80 GrundstiicksgréBe 300 m2

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Gebaudestandard GrundstlcksgréBe
€/m2 UK UK m?2 UK
15 0,88 2,10 0,78 150 0,70
20 0,90 2,20 0,81 200 0,82
25 0,93 2,30 0,85 250 0,92
30 0,95 2,40 0,88 300 1,00
35 0,98 2,50 0,91 350 1,07
40 1,00 2,60 0,94 400 1,13
45 1,02 2,70 0,97 450 1,19
50 1,05 2,80 1,00 500 1,24
55 1,07 2,90 1,03 550 1,29
60 1,10 3,00 1,06 600 1,33
65 1,12 3,10 1,09 650 1,37
70 1,15 3,20 1,12
75 1,17 3,30 1,15
3,40 1,19
3,50 1,22
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 431
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 20.000 € 285.000 € 90.000 €
vorlaufiger Sachwert: 30.148 € 243.199 € 86.025 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 100 €/m?2 30 €/m?
Gebaudestandard: 1,10 3,90 2,50
Wohnflache: 50 m2 230 m2 111 m?2
GrundstiicksgroBe: 102 m2 1.847 m2 598 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 16 Jahre 55 Jahre 24 Jahre
Baujahr: 1790 1990 1935
Unterkellerung: 0 % 100 % 70 %
Garagen 1 B 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,73
Variationskoeffizient 0,19
Zeitlicher Bezug 02/2020
Gebaudefaktor = €/m?2 Minimum Maximum
( -38,8701
+ 75,3692 x Wohnflache -0,15 m2 50 230
-117,7977 x Restnutzungsdauer *-0,58 Jahre 16 55
+ 18,8730 x Bodenrichtwert* 0,15 €/m2 5 100
+2,6055 x Grundstiicksflache * 0,26 m2 102 1.847
+2,0201 x Standardstufe 1,10 3,90
)" 2
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 100 m?2 Restnutzungsdauer 25 Jahre
Bodenrichtwert 30 €/m2 Grundstlicksflache 600 m2
Standardstufe 2,50

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Restnutzungsdauer
Jahre UK
20 0,84
25 1,00
30 1,12
35 1,22
40 1,30
45 1,37
50 1,43
55 1,48

Bodenrichtwert Grundstiicksflache Standardstufe

€/m2 UK m2 UK UK
10 0,71 250 0,83 1,25 0,84
20 0,88 500 0,96 1,50 0,87
30 1,00 750 1,05 1,75 0,90
40 1,09 1.000 1,13 2,00 0,94
50 1,17 1.250 1,20 2,25 0,97
60 1,24 1.500 1,25 2,50 1,00
70 1,29 1.750 1,31 2,75 1,03
80 1,35 3,00 1,07
90 1,40 3,25 1,10
100 1,44 3,50 1,13
3,75 1,17
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 53
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 02/2020 04/2019
Kaufpreis: 90.000 € 230.000 € 163.000 €
vorlaufiger Sachwert: 83.545 € 203.084 € 148.182 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 20 €/m? 80 €/m? 40 €/m?2
Gebaudestandard: 2,30 3,90 2,90
Wohnflache: 80 m? 164 m? 111 m?2
GrundstiicksgroBe: 121 m2 913 m?2 343 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 45 Jahre 70 Jahre 52 Jahre
Baujahr: 1993 2013 1996
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,70
Variationskoeffizient 0,13
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebéaudefaktor = €/m?2 Minimum Maximum
( +2,8701
+ 15,8080 x Wohnflache »-0,67 m2 80 164
-1,7617 x Grundstlicksflache *-0,25 m?2 121 913
-1.343,7007 x Restnutzungsdauer *-2,32 Jahre 45 70
)" 6,67
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2400

Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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110 m2 Grundstlicksflache 350 m2
50 Jahre

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksflache
m? UK
200 0,87
300 0,96
400 1,03
500 1,08
600 1,12
700 1,15
800 1,18
900 1,21

Restnutzungsdauer
Jahre UK
45 0,91
50 1,00
55 1,07
60 1,12
65 1,17
70 1,20
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:
Kaufpreis:

vorlaufiger Sachwert:
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):
Gebaudestandard:

Wohnflédche:

GrundstiicksgroBe:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Baujahr:

Unterkellerung:

Garagen

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Gebéaudefaktor =
( +0,5668

+1,7523 x Wohnflache *-1,35

+0,0045 x Bodenrichtwert

-0,3190 x Grundstlicksflache -0,15

+0,0405 x Standardstufe

- 0,2046 x Restnutzungsdauer *-0,85

-0,0294 x Gebaudestellung
)N 2

Anzahl der Kauffalle:

Spanne

von
01/2017
69.000 €
54.000 €
60 €/m?
1,30
68 m?
143 m?
15 Jahre
1897
0%
1

0,62

0,15
09/2019
10000 €/m?

10 m2
10 €/m?2
100 m2

10 Jahre
diskret

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale

Gebaudestellung

Auspragung Basis
DHH 1,00
REH 1,00
RMH 2,00

bis
03/2020
410.000 €
331.000 €
220 €/m2
3,30
215 m2
1611 m2
42 Jahre
1984
100 %
2

Minimum

6,8
6,0
1,43
1,30
1,5
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Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

154
Median

07/2018
158.500 €
130.000 €

145 €/m2

2,30
100 m2
443 m2

20 Jahre

1934

100 %
1

Maximum

215
22,0
16,11
3,30
4,2



Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 100 m?2 Bodenrichtwert 150 €/m?
Grundstticksflache 400 m2 Standardstufe 2,30
Restnutzungsdauer 20 Jahre Gebaudestellung DHH

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenric
€/m?
60
70
80
90
100
110
120
130
140
150
160
170
180
190
200
210
220

htwert

UK

0,81
0,83
0,85
0,87
0,89
0,91
0,93
0,96
0,98
1,00
1,02
1,05
1,07
1,09
1,11
1,14
1,16

Grundsticksflache
m?2 UK
200 0,86
300 0,94
400 1,00
500 1,04
600 1,08
700 1,11
800 1,13
900 1,15
1.000 1,17
1.100 1,19
1.200 1,20
1.300 1,22
1.400 1,23
1.500 1,24
1.600 1,26

Standardstufe

UK
1,50 0,85
1,75 0,89
2,00 0,94
2,25 0,99
2,50 1,04
2,75 1,09
3,00 1,15
3,25 1,20

Gebaudestellung

Auspragung
DHH
REH
RMH

UK
1,00
1,00
0,86

Restnutzungsdauer
Jahre UK
15 0,85
20 1,00
25 1,10
30 1,17
35 1,22
40 1,27
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 66
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 01/2020 04/2018
Kaufpreis: 149.000 € 350.000 € 225.500 €
vorlaufiger Sachwert: 129.000 € 295.000 € 187.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 60 €/m?2 220 €/m? 133 €/m?
Gebaudestandard: 2,80 3,50 3,00
Wohnflache: 85 m? 180 m?2 124 m?2
GrundstiicksgroBe: 117 m2 478 m2 243 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 45 Jahre 66 Jahre 52 Jahre
Baujahr: 1992 2013 1999
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,69
Variationskoeffizient 0,10
Zeitlicher Bezug 09/2019
Gebaudefaktor = 10000 €/m? Minimum Maximum
(+12,6287
- 10,5889 x Wohnflache *-0,24 10 m2 8,5 18,0
-0,0589 x Bodenrichtwert 10 €/m? 6,0 22,0
+3,1746 x Grundstlcksflache *-0,23 100 m2 1,17 4,78
-2,7950 x Standardstufe # 0,5 2,80 3,50
)N -1,23

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen konnten nur 4 Objektmerkmale als EinflussgréBen in der Regressionsanalyse
definiert werden. Hierbei fiel die Auswahl auf die Merkmale mit den starksten Einfliissen; die EinflussgréBe Keller konnte

nicht berlicksichtigt werden.
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 120 m?2 Bodenrichtwert 130 €/m2
Grundstticksflache 250 m2 Standardstufe 3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m?2 UK
60 0,88
70 0,90
80 0,91
90 0,93
100 0,94
110 0,96
120 0,98
130 1,00
140 1,02
150 1,04
160 1,06
170 1,08
180 1,11
190 1,13
200 1,15
210 1,18
220 1,21

Grundstlcksflache Standardstufe
m? UK UK
150 0,90 3,00 1,00
200 0,96 3,25 1,07
250 1,00 3,50 1,14
300 1,04

350 1,07

400 1,09

450 1,12
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 417
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 12.500 € 265.000 € 90.000 €
vorlaufiger Sachwert: 31.000 € 264.000 € 85.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m2 70 €/m? 25 €/m?
Gebaudestandard: 1,40 3,30 2,10
Wohnflache: 60 m? 220 m? 108 m?2
Grundstiicksgrée: 103 m2 1.750 m2 537 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 44 Jahre 22 Jahre
Baujahr: 1850 1989 1930
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,72
Variationskoeffizient 0,23
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebaudefaktor = 10000 €/m? Minimum Maximum
( -0,1650
+0,3575 x Wohnflache *-0,6 10 m2 6,0 22,0
+0,1963 x Bodenrichtwert* 0,15 10 €/m?2 0,8 7,0
+0,0277 x Grundstlcksflache 0,5 100 m? 1,03 17,50
+0,1251 x Standardstufe 20,5 1,4 3,3
-0,2907 x Restnutzungsdauer *-0,72 10 Jahre 1,5 4.4
+0,0121 x Unterkellerung diskret
+0,0274 x Landkreis diskret
)" 2
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Unterkellerung Landkreis
Auspragung Basis Auspragung Basis
0% - 30% 1,00 BLK 2,00
31% - 100% 2,00 MSH 1,00

SK 2,00

Hinweise zum Grad der Unterkellerung bezogen auf die Gebaudegrundflache
- wohne Keller* entspricht einer Unterkellerung zwischen 0 % und 30 %
- Lunterkellert” entspricht einer Unterkellerung zwischen 31 % und 100 %
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 110 m2 Bodenrichtwert 25 €/m2
Grundstiicksflache 500 m2 Standardstufe 2.1
Restnutzungsdauer 22 Jahre Unterkellerung 31% - 100%
Landkreis BLK
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Grundsticksflache Standardstufe Restnutzungsdauer
€/m2 UK m? UK UK Jahre UK
10 0,82 200 0,86 1,50 0,82 16 0,74
15 0,89 300 0,91 1,75 0,90 18 0,84
20 0,95 400 0,96 2,00 0,97 20 0,92
25 1,00 500 1,00 2,25 1,04 22 1,00
30 1,04 600 1,04 2,50 1,11 24 1,07
35 1,08 700 1,08 2,75 1,18 26 1,13
40 1,11 800 1,11 3,00 1,25 28 1,18
45 1,14 900 1,14 3,25 1,31 30 1,23
50 1,17 1.000 1,18 32 1,27
55 1,20 1.100 1,21 34 1,31
60 1,22 1.200 1,24 36 1,35
65 1,24 1.300 1,27 38 1,39
70 1,26 1.400 1,29 40 1,42
1.500 1,32 42 1,45
1.600 1,35 44 1,47

1.700 1,38
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Unterkellerung Landkreis
Auspragung UK Auspragung UK
0% - 30% 0,92 BLK 1,00
31% - 100% 1,00 MSH 0,83
SK 1,00

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Gebaudefaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stdharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
far Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fir den Landkreis Mansfeld-

Sidharz (MSH) anzuwenden.
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz fir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 113
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 03/2019
Kaufpreis: 80.000 € 310.000 € 165.000 €
vorlaufiger Sachwert: 105.000 € 260.000 € 167.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 95 €/m? 45 €/m?2
Gebaudestandard: 2,50 3,30 3,00
Wohnflache: 85 m? 175 m?2 120 m2
GrundstiicksgroBe: 129 m2 772 m2 268 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 40 Jahre 61 Jahre 49 Jahre
Baujahr: 1992 2010 1996
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,44
Variationskoeffizient 0,19
Zeitlicher Bezug 11/2019
Gebaudefaktor = 10000 €/m? Minimum Maximum
+0,4428
-0,0695 x Wohnflache 0,5 10 m2 8,5 17,5
+0,0251 x Bodenrichtwert 0,5 10 €/m?2 1,0 9,5
-0,1963 x Grundstiicksflache -0,18 100 m2 1,29 7,72
+0,0005 x Standardstufe 4,05 25 3,3
+0,0118 x Unterkellerung diskret

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Unterkellerung

Auspragung Basis
0% - 30% 1,00
31% - 100% 2,00

Hinweise zum Grad der Unterkellerung bezogen auf die Gebaudegrundflache
- Lohne Keller” entspricht einer Unterkellerung zwischen 0 % und 30 %
- Lunterkellert” entspricht einer Unterkellerung zwischen 31 % und 100 %
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Normobjekt
Wohnflache 120 m?2 Bodenrichtwert 45 €/m?2
Grundstticksflache 250 m2 Standardstufe 3,0
Unterkellerung 31% -100%

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Grundstlcksflache Standardstufe Unterkellerung

€/m? UK m? UK UK Auspragung UK

10 0,82 150 0,90 2,5 0,86 0% - 30% 0,92

15 0,86 200 0,96 2,6 0,88 31% - 100% 1,00

20 0,89 250 1,00 2,7 0,90

25 0,91 300 1,03 2,8 0,93

30 0,94 350 1,06 2,9 0,96

35 0,96 400 1,09 3,0 1,00

40 0,98 450 1,11 3,1 1,04

45 1,00 500 1,13 3,2 1,08

50 1,02 550 1,14 3,3 1,13

55 1,04 600 1,16

60 1,05 650 1,17

65 1,07 700 1,18

70 1,08 750 1,19

75 1,10

80 1,11

85 1,13

90 1,14

95 1,16

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Sachwertfaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stdharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
far Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fir den Landkreis Mansfeld-
Sidharz (MSH) anzuwenden.
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Gebaudefaktoren fir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Anwendungsbeispiel:

Gesucht: Wie hoch ist das durchschnittliche Preisniveau fiir ein Grundstiick mit einem Reihenmittelhaus in der
Stadt Magdeburg bei einem Gebaude, welches vor 1991 gebaut wurde:

Gegeben: Reihenmittelhaus in der Stadt Magdeburg, voll unterkellert
Baujahr: 1930
Wohnflache: 130 m?
Gebaudestandard: 2,5
Bodenrichtwert: 100 €/m?
GrundstiicksgréfBe: 400 m?

Lésung: aus der Grafik wird abgegriffen 1.326 €/m2 Wohnflache
x 1,06 (Umrechnungskoeffizient bei einem Bodenrichtwert von 100 €/m?2)

x 0,9  (Umrechnungskoeffizient bei einer GrundstiicksgrdBe von 400 m?)
x 1,07 (Umrechnungskoeffizient bei Standardstufe 2,5)
x 1,08 (Umrechnungskoeffizient bei 100 % Unterkellerung)

=rd. 1.462,- €/m2 Wohnflache

Vergleichswert: rd. 1.462 €/m2 Wohnflache x 130 m2 Wohnflache = 190.060, - €

Fir das Reihenmittelhaus in der Stadt Magdeburg ergibt sich anhand des oben angefiihrten Beispiels ein Vergleichswert
(Gebaude- und Bodenwert) von rd. 190.000 €.
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Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen

7.3 Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Eine Zusammenstellung der wesentlichen Modellparameter fur die Ableitung der Vergleichsfaktoren enthélt nachstehende

Ubersicht.

Wesentliche Modellparameter fiir die Ableitung von Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren werden aus geeigneten, auf die Bezugseinheit m? Wohnflache bezogenen Kaufpreisen abgeleitet.

Das hierzu vom Gutachterausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende wesentliche Parameter:

Objektart
Gebaudetypen

Wertrelevante Grundstiicksmerkmale

Raumlicher Bezug

BezugsgréBe
Bodenwert
Stellplatz

Besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale (boG)

Sonstiges

Eigentumswohnungen
Mehrfamilienwohnh&user (,Plattenbauten® ausgeschlossen)

kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse
nur Weiterverkaufe

normale Nutzungsmdglichkeit

keine Einflisse durch Rechte und Belastungen

Stadt Halle (Saale)

Euro/m2 Wohnflache
enthalten
kann im Kaufpreis enthalten sein

Kaufpreisbereinigung erfolgt
(boG kdnnen im Kaufpreis enthalten sein)

Bei der Auswertung wurde unterstellt, dass im Jahr der baulichen Veran-
derung eine grundhafte Sanierung durchgefihrt wurde.
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Stadt Halle (Saale) Eigengenutzte Wohnungen mit einem Baujahr vor 1991

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:

Kaufpreis:

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):
Wohnflache:

GrundstlicksgroBe:

Baujahr:

Bauliche Veranderung:

Anzahl der Wohneinheiten (bei 53 Objekten bekannt):

Balkon (bei 60 Wohnungen bekannt):
Lage im Erdgeschoss:

Lage im 1. bis 3. OG:

Lage im Dachgeschoss oder Maisonette:
Lage unbekannt:

Denkmalschutz (DS):

Stellplatz:

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Vergleichsfaktor =
-0,3215
+0,3718 x Wohnflache 20,5
+0,2919 x Bodenrichtwert
+0,3091 x bauliche Verédnderung

Anzahl der Kauffalle:

Spanne
von bis
07/2018 03/2020
30.000 € 385.000 €
60 €/m2 300 €/m2
50 m2 171 m2
214 m2 6.319 m2
1880 1940
1991 2015
8 41
ja nein
ja nein
ja nein
0,40
0,19
01/2020
1000 €/m? Minimum
10 m2 5,0
100 €/m2 0,60
diskret

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale

bauliche Veranderung

Auspragung Basis
1991 bis 1999 1,00
2000 bis 2018 2,00

Gutachterausschuss f_[_]r Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Durchschnitt

04/2019
153.900 €

180 €/m?

94 m?2

533 m2

1909

1998

10

73 % mit Balkon
13 Wohnungen
42 Wohnungen
15 Wohnungen
3 Wohnungen
48% mit DS
19% vorhanden

Maximum

17,1
3,00
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Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen

2.104
2.059

2.011 '
1.963

1.859

1.555

1.403

1.482

50

Wohnflache

bauliche Veranderung

60

70

80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
Wohnflache in m2

90 m2 Bodenrichtwert 200 €/m?2
1991 bis 1999

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
60 0,76
70 0,78
80 0,79
90 0,81
100 0,83
110 0,84
120 0,86
130 0,88
140 0,90
150 0,91
160 0,93
170 0,95
180 0,97
190 0,98
200 1,00
210 1,02
220 1,03
230 1,05
240 1,07
250 1,09
260 1,10
270 1,12
280 1,14
290 1,16
300 1,17

bauliche Veranderung

UK

1991 bis 1999 1,00
2000 bis 2018 1,18
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Stadt Halle (Saale) Vermietete Wohnungen mit einem Baujahr vor 1991

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:

Kaufpreis:

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):
Wohnflache:

GrundstiicksgroBe:

Baujahr:

Bauliche Verénderung:

Anzahl der Wohneinheiten (bei 213 Objekten bekannt)
Balkon (bei 220 Wohnungen bekannt)
Miete (bei 61 Wohnungen bekannt)
Rohertragsfaktor dieser 61 Wohnungen
Lage im Erdgeschoss:

Lage im 1.bis 5 OG:

Lage im DG oder Maisonette:

Lage unbekannt:

Denkmalschutz (DS):

Stellplatz:

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Vergleichsfaktor =
+1,6401
+0,1052 x Wohnflache 20,5
-1,5346 x Bodenrichtwert * -0,23
+0,1820 x Baujahr
+0,2245 x Denkmalschutz

Anzahl der Kauffélle: 272
Spanne Median
von bis

07/2018 03/2020 03/2019
18.750 € 235.000 € 80.000 €
85 €/m? 350 €/m2 180 €/m?
25 m? 110 m? 61 m2
192 m? 8.543 m2 464 m?2
1880 1961 1900
1991 2013 1997
3 48 12
ja nein 65% mit Balkon
3,60 €/m? 10,00 €/m?2 6,50 €/m?
12,5 25 19,3
- - 56 Wohnungen
= = 146 Wohnungen
= = 59 Wohnungen
= = 11 Wohnungen
ja nein 50% mit DS
ja nein 12% vorhanden

0,33

0,22

01/2020
1000 €/m? Minimum Maximum
10 m2 11,0
100 €/m?2 0,85 3,50

diskret

diskret

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale

Baujahr Denkmalschutz
Auspragung Basis Auspragung Basis
1880 bis 1918 2,95 nein 1,00
1919 bis 1940 3,83 ja 2,00

1949 bis 1990 1,12
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

1500
1450 1.426
1.410
1.393 /
1400
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B 1.260
S
1250
1200 r r r : : r . . .
30 40 50 60 70 80 90 100 110
Wohnflache in m2
Normobjekt
Wohnflache 60 m?2 Bodenrichtwert 190 €/m2
Baujahr 1880 bis 1918 Denkmalschutz nein

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

€/m2
90
100
110
120
130
140
150
160
170
180
190
200

Bodenrichtwert

UK €/m2
0,81 210
0,84 220
0,87 230
0,89 240
0,91 250
0,93 260
0,94 270
0,96 280
0,97 290
0,99 300
1,00 310
1,01 320

330

340

350

UK

1,02
1,03
1,04
1,05
1,06
1,07
1,08
1,08
1,09
1,10
1,11
1,11
1,12
1,12
1,13

Baujahr

1880 bis 1918
1919 bis 1940
1949 bis 1990

Denkmalschutz
UK UK
1,00 nein 1,00
1,12 ja 1,17

0,75
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Stadt Halle (Saale) Wohnungen mit einem Baujahr ab 1991

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:

Kaufpreis:

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):
Wohnflache:

GrundstiicksgroBe:

Baujahr:

Anzahl der Wohneinheiten (bei 77 Objekten bekannt):
Balkon (bei 100 Wohnungen bekannt):
Vermietung:

Miete (bei 52 Wohnungen bekannt):

Lage im Erdgeschoss:

Lage im 1.bis 4. OG:

Lage im DG oder Maisonette:

Stellplatz/ Tiefgarage:

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Vergleichsfaktor =
-107,8689
+0,1358 x Wohnflache 20,5
-7,2516 x Bodenrichtwert * -0,45
+2,4440 x Baujahr”0,5

Anzahl der Kauffalle:

Spanne
von bis
01/2018 03/2020
17.500 € 289.664 €
80 €/m? 260 €/m?
27 m2 136 m?
155 m? 21.525 m?
1991 2006
3 253
ja nein
ja nein
4,10 €/m? 8,20 €/m?
ja nein
0,48
0,20
11/2019
1000 €/m?2 Minimum
m2 27
€/m?2 80
1991

Gutachterausschuss fgr Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt
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Median

04/2019
90.000 €

120 €/m?

63 m?

2.894 m?

1996

9

90 % mit Balkon
70% vermietet
6,20 €/m?

39 Wohnungen
59 Wohnungen
33 Wohnungen
80% vorhanden

Maximum

136
260
2006



Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen
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Normobjekt
Wohnflache 60 m2 Bodenrichtwert 130 €/m2
Baujahr 1996

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Baujahr

€/m2 UK UK
80 0,87 1991 0,91
90 0,91 1992 0,93
100 0,93 1993 0,95
110 0,96 1994 0,96
120 0,98 1995 0,98
130 1,00 1996 1,00
140 1,02 1997 1,02
150 1,03 1998 1,04
160 1,05 1999 1,05
170 1,06 2000 1,07
180 1,07 2001 1,09
190 1,08 2002 1,11
200 1,09 2003 1,12
210 1,10 2004 1,14
220 1,11 2005 1,16
230 1,12 2006 1,17
240 1,13

250 1,13

260 1,14
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Sachwertfaktoren — Vorbemerkungen

7.4 Sachwertfaktoren

7.441 Vorbemerkungen

Bei der Verkehrswertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Reihenhausern und Doppelhaushélften wird in
der Regel das Sachwertverfahren angewendet. Dieses Verfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale und setzt sich u.a. aus den Komponenten Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen zusammen. Zur Berlck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlief3lich der regionalen Baupreisverhéltnisse ist der im Wesentlichen
nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem értlichen Grundstliicksmarkt anzu-
passen. Hierzu sind geman § 193 Absatz 5, Satz 2 BauGB vom Gutachterausschuss ,Faktoren zur Anpassung der Sach-
werte an die jeweilige Lage auf dem Grundstlicksmarkt (Sachwertfaktoren)®, insbesondere fur die Grundstiicksarten Ein-

und Zweifamilienhduser zu ermitteln. Der Sachwertfaktor wird in der Praxis auch als Marktanpassungsfaktor bezeichnet.

Fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren bildet der Sachwert gemeinsam mit dem Kaufpreis die Basis. Die Sachwertfakto-
ren ergeben sich aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstlicke zu den dafiir nach MaBBgabe der §§ 21
bis 23 ImmoWertV abgeleiteten vorlaufigen Sachwerten. Fiir die einheitliche und marktgerechte Ermittlung des Sachwertes
hat das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwer-
trichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012 bekannt gemacht. Nach dieser Richtlinie ermitteln die Gutachterausschiisse im Rah-
men der Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung die vorlaufigen Sachwerte. Auf der Grundlage von Kaufpreisen
von Grundsticken, die fiir die jeweilige Geb&audeart typisch sind, werden mit den entsprechenden Sachwerten Sachwert-
faktoren abgeleitet.

Die Anwendung der hiernach ermittelten Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren ist nur dann sachgerecht, wenn die ver-
wendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten beachtet werden. Nur dann ist die Modellkonformitat ge-
wabhrleistet. Insofern ist zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Objekte sachgerecht angewandt werden
kénnen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem Sachwertfaktor abgedeckten Wertan-
teile sind als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach der Marktanpassung zu bericksichtigen. Die
Grundlagendaten, die bei der Sachwertberechnung zur Ableitung des Sachwertfaktors verwendet worden sind, sind daher
von entscheidender Bedeutung. Um den Grundsatz der Modellkonformitat erfillen zu kdnnen, sind sémtliche Verfahrens-
grundsétze und Bezilige umfassend in der nachfolgenden Modellbeschreibung offengelegt. Erganzend erfolgt die individu-
elle Beschreibung der durchschnittlichen Grundstiicksmerkmale der in die Auswertung eingegangenen Objekte nach Lage
und Beschaffenheit der baulichen Anlage und des Grund und Bodens. Diese, dem jeweiligen Sachwertfaktor zugrunde
liegenden Grundstiicksmerkmale der ausgewerteten Kaufpreise, werden den Darstellungen der jeweiligen
Ergebnisse des Gutachterausschusses in den Regionen vorangestellt.

Das Ergebnis der multiplen Regressionsuntersuchung stellt die Regressionsfunktion mit den jeweils wertrelevanten Ein-
flussgréBen auf den Sachwertfaktor dar. Die Regressionsgleichung ist zusammen mit den Grundstiicksmerkmalen des
Normobjektes Grundlage der graphischen Darstellung. Soweit die jeweiligen Auswirkungen auf den Sachwertfaktor ermit-
telt und quantifiziert werden konnten, sind entsprechende Umrechnungskoeffizienten (UK) zur Bertcksichtigung abwei-
chender Grundstliicksmerkmale vom Normobjekt angegeben. Bei Verwendung von Grundstiicksmerkmalen eines vom
Normobjekt abweichenden Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus der Regressionsfunktion der jeweils zutreffende kon-
krete Sachwertfaktor. Bei abweichenden Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjektes sind die Ergebnisse der
graphischen Darstellung und der Umrechnungskoeffizienten von den Genauigkeitsparametern der Regressionsfunktion
gepragt und kdnnen zu Abweichungen flhren. Dies ist sachverstandig zu wiirdigen.

In den nachfolgend angegebenen Regressionsfunktionen enthalten die Einflussmerkmale teilweise Exponenten oder auch
Hochzahlen. Die Ursachen liegen in der Verteilung der Daten. Bei den Analysen der Daten hat die Normalverteilung eine
zentrale Bedeutung. Daher ist die Verteilung der jeweiligen Merkmale, die analysiert werden sollen, auf ihre Vereinbarkeit mit
der Normalverteilung zu untersuchen. Liegt keine Normalverteilung vor, sind die Merkmale mit einem zu ermittelnden Expo-

nenten zu transformieren. Mit diesem Exponenten sind die Merkmale zu potenzieren.
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Exponenten oder auch Hochzahlen kann man auf verschiedene Arten darstellen. Das jeweilige Einflussmerkmal (BRW, Fl&-
che, u.d.) ist die GroBe, die mit dem Exponenten zu potenzieren ist. In den nachstehenden Regressionsfunktionen wird in der
Darstellung der Operator ,“ wie in Tabellenkalkulationsprogrammen oder Programmiersprachen zum Potenzieren eines Ein-
flussmerkmals verwendet. Die Schreibweise erfolgt in (Einflussmerkmal)”2 anstelle von (Einflussmerkmal)?.

Wesentliche Modellparameter fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhéltnis geeigneter, um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Das hierzu vom Gutachter-
ausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende wesentliche Parameter:

Objektart

Wertrelevante

Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnh&user (EFH/ZFH)
Reihenh&user und Doppelhaushalften (RH/DHH)
darunter Reihenendhduser (REH) und Reihenmittelhduser (RMH)

kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse

Grundstticks- Eigennutzung (unvermietet)
merkmale kein Neubau/Erstverkauf
normale Nutzungsmaéglichkeit
kein Einfluss durch Rechte und Belastungen
Raumlicher EFH/ZFH RH/DHH
Bezug Seite Seite
Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel 266 290
Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde,
Harz und Salzlandkreis 270 292
Stadt Dessau-Roflau sowie die Landkreise An- 578 300
halt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land
Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saale- 080 304

Herstellungs-
kosten der bau-
lichen Anlagen
(ohne Garagen

kreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

NHK 2010 geman Anlage 1 SW-RL

und AuBBen-

anlagen)

Gebéude- nach Standardmerkmalen und Standardstufen gemaB Anlage 2 SW-RL

standard

Bodenwert Ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die Merkmale des Einzelobjektes.
BezugsgroBe Brutto-Grundflache (BGF) gemal SW-RL.

Baupreisindex

Der fiir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Baupreisindex fir die Bauwirtschaft (Deutschland
insgesamt) des Statistischen Bundesamtes.

Gosamt: Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaBer Instandhaltung gemaBs Anlage 3
nutzungsdauer der SW-RL
(GND) er -RL.
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Wesentliche Modellparameter fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhélinis geeigneter, um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Das hierzu vom Gutachter-

ausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende wesentliche Parameter:

Wirtschaftliche

GND — Alter gemafi SW-RL.

gesmug,lf,%gs' Bei Modernisierungen erfolgt die Ermittlung der wirtschaftlichen RND gem&B Anlage 4 SW-RL.
aver ( ) Bei zurlickliegenden MaBnahmen wurde eine Reduzierung der max. Tabellenpunktwerte nach
der ,Methode-Abele-Esslingen“(nicht veréffentlicht) vorgenommen. Diese Methode berlcksich-
tigt die unterschiedliche Nutzungsdauer der Gewerke wie folgt:
Modernisierung-Wohngebaude Zeit der Beriicksichtigung
(max) Jahre
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung 40
Modernisierung der Fenster und AuBBentiiren 30
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was- 35
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 20
Warmedammung der AuBenwéande 30
Modernisierung von Bédern 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbd- 25
den, Treppen
Bei dem Modernisierungselement ,wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung”
sind auch Punkte zu vergeben, wenn der Grundriss noch zeitgeman ist. Sofern keine ob-
jektspezifischen Kenntnisse vorlagen, wurden pauschal ein Punkt flir Baujahre vor 1945
und zwei Punkte flr Baujahre nach 1945 vergeben.
BT Lineare Alterswertminderung geman SW-RL (auch bei der ,Methode-Abele-Esslingen®).
minderung So wirkt sich z.B. eine Dacherneuerung, wenn sie 20 Jahre zur(ickliegt mit 2 Punkten (statt max.

Nutzbarkeit von

4 Punkten) aus.

Berechnungsbsp.: 4 Punkte x 20 Jahre /40 Jahre = 2 Punkte

Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte fir Geb&ude mit einer Drempelhéhe von 1 m gel-
ten. Ein fehlender Drempel im ausgebauten DG ist mit einem pauschalen Abschlag von 4 % an

Dachgeschos- e ,, ) " )
— dem Kostenkennwert beriicksichtigt. Fir unter 1 m liegende Drempelhdhen ist der Abschlag ent-
sprechend angepasst.
Flr Spitzbéden sind keine Zuschldge am Kostenkennwert erfolgt. Objekte mit ausgebauten
Spitzbéden, bei denen eine Begehbarkeit, d.h. eine feste Decke und die Zugénglichkeit gegeben
ist, sind nicht fir die Ableitung des Sachwertfaktors herangezogen worden.
Wertansatz flr Kein gesonderter Ansatz. Bauteile sind im Ublichen Umfang im Sachwert enthalten. Als im Ubli-
bei der BGF- chen Rahmen befindlich werden bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile (C-Flachen)
Berechnung angesehen, deren relativer Wertanteil ca. 3 % vom alterswertgeminderten vorldufigen Gebaude-
nicht erfasste sachwert des entsprechenden Ein- oder Zweifamilienhauses nicht Gbersteigt. Dariiber hinausge-
Bauteile hende Wertanteile sind durch Kaufpreisbereinigung berlcksichtigt.
Wertansatz fir Pauschaler Ansatz. In H6he von 4 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen Gebaudesachwert
bauliche AuBen-  des entsprechenden Ein- oder Zweifamilienhauses. Darlber hinausgehende Wertanteile sind
anlagen und durch Kaufpreisbereinigung berlcksichtigt.

sonstige Anla-
gen
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Wesentliche Modellparameter fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhélinis geeigneter, um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Das hierzu vom Gutachter-
ausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende wesentliche Parameter:

Besonderheit
Garagen

Besondere ob-
jektspezifische
Grundstlicks-
merkmale (boG)

Grundstlicks-
flache

Rechen-
vorschrift

Der alterswertgeminderte vorlédufige Gebaudesachwert wird nicht nach NHK 2010 ermittelt. Fir
aufstehende Garagen wird ein pauschaler Betrag von 2000 Euro pro Garage angesetzt. Es wer-
den maximal zwei Garagen fir das Normobjekt berlcksichtigt. Deutlich abweichende Wertan-
teile, wie beispielsweise héherwertige Garagen aufgrund von Baujahr und/oder Gebaudestan-
dard oder weitere zusatzliche Garagen (mehr als 2) sind durch Kaufpreisbereinigung berlcksich-
tigt.

Keine oder falls vorhanden entsprechende Kaufpreisbereinigung.

Marktibliche, objektbezogene GrundstlicksgroBe.

Kaufpreis +/- boG
Sachwertfaktor =

vorlaufiger Sachwert
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7.4.2 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 104
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2017 03/2020 03/2019
Kaufpreis: 29.900 € 249.000 € 120.000 €
vorlaufiger Sachwert: 38.000 € 279.000 € 123.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5€/m?2 50 €/m? 15 €/m?
Gebaudestandard: 1,30 3,20 2,30
Wohnflache: 86 m? 237 m? 123 m?2
GrundstiicksgréBe: 124 m2 1.988 m? 797 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 10 Jahre 49 Jahre 24 Jahre
Baujahr: 1890 1989 1956
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples BestimmtheitsmaR 0,34
Variationskoeffizient 0,20
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(+1,2421
-0,0811 x vorlaufiger Sachwert 0,5 10000 € 3,8000 27,9000
-0,3662 x Bodenrichtwert *-0,26 10 €/m? 0,5 5,0
+0,1492 x Standardstufe 1,30 3,20
)" 2
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1,50

1,40

1,30

1,12
1,06

1,01

1,00 T
0,89

0,90 085

Sachwertfaktor

0,82
0,79
0,76

0,80 \

0,70

0,60

0,50 r r r r r r r r r r r r
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 120.000 € Bodenrichtwert 15 €/m?
Standardstufe 2,50

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Standardstufe
€/m2 UK UK
5 0,79 1,50 0,73
10 0,93 1,75 0,79
15 1,00 2,00 0,86
20 1,05 2,25 0,93
25 1,08 2,50 1,00
30 1,11 2,75 1,08
35 1,13 3,00 1,15
40 1,15
45 1,17
50 1,18
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt 267
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Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 85
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2017 03/2020 05/2019
Kaufpreis: 95.000 € 280.000 € 180.000 €
vorlaufiger Sachwert: 83.000 € 374.000 € 198.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 60 €/m?2 27 €/m2
Gebaudestandard: 2,50 3,80 3,00
Wohnflache: 81 m? 200 m? 120 m2
Grundstiicksgrée: 273 m2 1.049 m2 639 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 42 Jahre 67 Jahre 51 Jahre
Baujahr: 1992 2015 1999
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,38
Variationskoeffizient 0,15
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( +0,3638
+0,0511 x vorlaufiger Sachwert 0,5 10000 € 8,3000 37,4000
-0,0284 x Bodenrichtwert *0,5 10 €/m? 0,5 6,0
+0,9845 x Standardstufe *-0,63 2,5 3,8
) -3,57
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1,50

1,40

1,30

1,00

Sachwertfaktor

0,90

0,80

0,70

0,60

0,50

Normobjekt

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,12

1,01
0,96

0,92
0,88 0,85

0,82
079 4

0,74 0,72

0,70

0,68

100 120

vorlaufiger Sachwert
Standardstufe

140 160

180 200 220 240 260 280
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

140.000 € Bodenrichtwert
3,00

300

320

340

30 €/m2

360

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
B 0,90
10 0,93
15 0,95
20 0,97
25 0,98
30 1,00
35 1,01
40 1,03
45 1,04
50 1,05
55 1,06
60 1,08

Standardstufe

UK
2,50 0,81
2,75 0,91
3,00 1,00
3,25 1,09
3,50 1,18
3,75 1,27
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Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis

Regionstypen GroBstadt (Magdeburg) und GroBstadtrandlagen* fiir die Baujahre vor 1991

* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffélle:

Merkmale Spanne
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 02/2020
Kaufpreis: 30.000 € 410.000 €
vorlaufiger Sachwert: 39.000 € 289.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 18 €/m? 210 €/m?2
Gebaudestandard: 1,50 3,20
Wohnflédche: 65 m2 220 m2
GrundstiicksgroBe: 107 m2 1.928 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 10 Jahre 46 Jahre
Baujahr: 1890 1990
Unterkellerung: 0 % 100 %
Garagen 0 2
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,32
Variationskoeffizient 0,21
Zeitlicher Bezug 10/2019
Sachwertfaktor = Minimum
(+1,05011
+0,09606 x vorlaufiger Sachwert 0,5 100000 € 0,39000
-0,02810 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 1,8
-0,04892 x Geb&udestandard 1,5
)" -6,67
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03/2019
180.000 €
154.000 €

90 €/m2

2,20
118 m2
746 m2

20 Jahre

1936

100 %
1

Maximum
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21,0
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1,80

1,70

1,60

1,50

1,40

1,30

1,20

Sachwertfaktor

1,10

1,00

0,90

0,80
40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 160.000 € Bodenrichtwert 85 €/m?
Gebaudestandard 2.2

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Gebaudestandard

€/m2 UK UK
20 0,76 1,5 0,80
30 0,80 1,6 0,82
40 0,84 1,7 0,85
50 0,88 1,8 0,88
60 0,92 1,9 0,91
70 0,95 2,0 0,94
80 0,98 2,1 0,97
90 1,02 2,2 1,00
100 1,05 2,3 1,03
110 1,08 2,4 1,07
120 1,11 2,5 1,11
130 1,14 2,6 1,14
140 1,17 2,7 1,18
150 1,20 2,8 1,22
160 1,23 2,9 1,27
170 1,26 3,0 1,31
180 1,29 3,1 1,36
190 1,32 3,2 1,41
200 1,35

210 1,39
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Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen* fiir die Baujahre ab 1991

* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 100
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 07/2019
Kaufpreis: 153.000 € 500.000 € 272.355 €
vorlaufiger Sachwert: 162.000 € 435.000 € 254.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 30 €/m? 170 €/m?2 65 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 4,00 3,00
Wohnflache: 82 m? 195 m? 125 m?2
GrundstiicksgroBe: 307 m? 1.482 m2 616 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 39 Jahre 71 Jahre 53 Jahre
Baujahr: 1992 2016 2002
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 0 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,49
Variationskoeffizient 0,1
Zeitlicher Bezug 01/2020
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
+0,03466
+3,46445 x vorlaufiger Sachwert *-0,26 100000 € 1,62000 4,35000
-1,21072 x Bodenrichtwert * -0,29 10 €/m?2 3,0 17,0
-1,68623 x Wohnflache *-0,24 100 m? 0,82 1,95
+0,19178 x Gebaudestandard 2,10 4,00
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Sachwertfaktor

1,00

0,90

0,80

0,70
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1,39

170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300 310 320 330 340 350 360 370 380 390 400 410 420 430
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 260.000 € Bodenrichtwert 85 €/m?
Wohnflache 130 m? Gebaudestandard 3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Wohnflache Gebaudestandard
€/m2 UK m2 UK UK
30 0,79 90 0,86 2,10 0,84
40 0,85 100 0,90 2,20 0,86
50 0,90 110 0,94 2,30 0,88
60 0,94 120 0,97 2,40 0,89
70 0,97 130 1,00 2,50 0,91
80 0,99 140 1,03 2,60 0,93
90 1,01 150 1,05 2,70 0,95
100 1,03 160 1,07 2,80 0,96
110 1,04 170 1,09 2,90 0,98
120 1,06 180 1,11 3,00 1,00
130 1,07 190 1,13 3,10 1,02
140 1,08 3,20 1,04
150 1,09 3,30 1,05
160 1,10 3,40 1,07
170 1,11 3,50 1,09
3,60 1,11

3,70 1,12

3,80 1,14

3,90 1,16

4,00 1,18
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Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 288
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 05/2019
Kaufpreis: 10.000 € 270.000 € 80.000 €
vorlaufiger Sachwert: 27.000 € 284.000 € 102.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 90 €/m? 20 €/m2
Gebaudestandard: 1,20 3,30 2,10
Wohnflache: 60 m? 220 m? 120 m2
GrundstiicksgroBe: 105 m2 1.959 m? 720 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 9 Jahre 53 Jahre 19 Jahre
Baujahr: 1800 1990 1930
Unterkellerung: 0% 100 % 60 %
Garagen 0 3 1
Regressionsfunktion
multiples BestimmtheitsmaR 0,3
Variationskoeffizient 0,27
Zeitlicher Bezug 11/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(+1,44071
-0,62311 x vorlaufiger Sachwert # 0,15 100000 € 0,27000 2,84000
+0,04893 x Bodenrichtwert 10 €/m?2 0,5 9,0
-0,00156 x Bodenrichtwert* 2 10 €/m?
+0,09019 x Gebaudestandard 1,2 3,3
-0,27529 x Wohnflache *-0,29 100 m? 0,60 2,20
+0,02528 x Baujahresgruppe diskret
)" 2

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Baujahresgruppe

Auspragung Basis
1800 - 1918 0,230
1919 - 1948 3,800
1949 - 1969 3,500
1970 - 1990 2,070
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1,15
1,09
1,10
1,05
1,00
S 095
s
T 090
E
§ 0,85
0,80 -
0,75 7073 —
710,71 ¢ 79
0,70
o5 """
30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280
vorlaufiger Sachwert in 1000 €
Normobijekt
vorlaufiger Sachwert 110.000 € Bodenrichtwert 25 €/m?2
Gebaudestandard 2,0 Wohnflache 125 m2
Baujahresgruppe 1949 - 1969
Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert Gebaudestandard Wohnflache Baujahresgruppe
€/m? UK UK m? UK UK
) 0,82 1,2 0,85 60 0,87 1800 - 1918 0,83
10 0,86 1,3 0,87 70 0,90 1919 - 1948 1,02
15 0,91 1,4 0,89 80 0,92 1949 - 1969 1,00
20 0,96 1,5 0,91 90 0,95 1970 - 1990 0,92
25 1,00 1,6 0,92 100 0,96
30 1,04 1,7 0,94 110 0,98
35 1,09 1,8 0,96 120 0,99
40 1,13 1,9 0,98 130 1,01
45 1,17 2,0 1,00 140 1,02
50 1,21 2,1 1,02 150 1,03
55 1,25 2,2 1,04 160 1,04
60 1,29 2,3 1,06 170 1,05
65 1,32 2,4 1,08 180 1,06
70 1,36 2,5 1,10 190 1,06
75 1,39 2,6 1,12 200 1,07
80 1,42 2,7 1,14 210 1,08
85 1,45 2,8 1,16 220 1,09
90 1,48 2,9 1,18
3,0 1,20
3,1 1,22
3,2 1,25
3,3 1,27
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 143
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 07/2019
Kaufpreis: 85.000 € 395.000 € 200.000 €
vorlaufiger Sachwert: 128.000 € 427.000 € 218.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 110 €/m? 40 €/m?
Gebaudestandard: 2,00 420 2,90
Wohnflache: 80 m? 210 m? 120 m2
GrundstiicksgroBe: 295 m? 1.500 m? 683 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 39 Jahre 71 Jahre 51 Jahre
Baujahr: 1991 2015 1999
Unterkellerung: 0% 100 % 0%
Garagen 0 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,39
Variationskoeffizient 0,15
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
- 0,36690
+0,00631 x vorlaufiger Sachwert 100000 € 1,28000 427000
-0,02945 x vorlaufiger Sachwert * 2 100000 €
+0,01080 x Bodenrichtwert 10 €/m?2 1,0 11,0
+0,00262 x Bodenrichtwert” 2 10 €/m?2
+0,71926 x Gebaudestandard 2,0 4,2
-0,08802 x Gebaudestandard 2
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1,10

1,00

0,90

0,80

Sachwertfaktor

0,70

0,60

Normobjekt

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

0,99

0,97
0,94
0,92
0,89

0,85
0,82

0,78

130 150 170 190 210 230 250 270 290 310 330 350 370 390 410
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

vorlaufiger Sachwert 230.000 € Bodenrichtwert 40 €/m?
Gebaudestandard 3,0

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Gebaudestandard
€/m2 UK UK
10 0,92 2,0 0,70
15 0,93 2,2 0,78
20 0,94 2,4 0,84
25 0,96 2,6 0,90
30 0,97 2,8 0,96
35 0,98 3,0 1,00
40 1,00 3,2 1,04
45 1,02 3,4 1,07
50 1,04 3,6 1,09
55 1,06 3,8 1,10
60 1,08 4,0 1,11
65 1,10 4,2 1,11
70 1,13
75 1,15
80 1,18
85 1,21
90 1,24
95 1,27
100 1,30
105 1,34
110 1,37
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 345
Merkmale Spanne . Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 03/2019
Kaufpreis: 30.000 € 305.000 € 99.000 €
vorlaufiger Sachwert: 41.160 € 331.645 € 117.369 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 75 €/m?2 22 €/m2
Gebaudestandard: 1,10 3,90 2,50
Wohnflache: 53 m? 320 m? 120 m2
GrundstiicksgréBe: 135 m2 2.408 m? 856 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 55 Jahre 24 Jahre
Baujahr: 1808 1990 1939
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 1 8 1
Regressionsfunktion
multiples BestimmtheitsmaR 0,41
Variationskoeffizient 0,19
Zeitlicher Bezug 11/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
-2,9561
+9,7281 x vorlaufiger Sachwert *-0,15 € 41.160 331.645
+0,9478 x Bodenrichtwert 0,15 €/m2 5 75
+0,2039 x Standardstufe 1,10 3,90
+0,0062 x Grundstlicksflache 20,5 m?2 135 2.408
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,08

1,00

0,90

0,80

Sachwertfaktor

0,70

0,60

0,50

Normobjekt

vorlaufiger Sachwert
Standardstufe

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

60

80

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,84
20 1,00
30 1,10
40 1,18
50 1,24
60 1,30
70 1,34

100

120

140 160

180 200 220

240

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

120.000 €
2,50

Standardstufe

UK
1,25 0,72
1,50 0,77
1,75 0,83
2,00 0,89
2,25 0,94
2,50 1,00
2,75 1,06
3,00 1,11
3,25 1,17
3,50 1,23
3,75 1,28

Gutachterausschuss fliir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Bodenrichtwert

Grundstiicksflache

Grundsticksflache
m? UK
250 0,91
500 0,96
750 0,99
1.000 1,02
1.250 1,05
1.500 1,07
1.750 1,09
2.000 1,11
2.250 1,13
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 100
Merkmale Spanne . Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 95.000 € 393.000 € 185.000 €
vorlaufiger Sachwert: 104.375 € 375.074 € 197.404 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m? 80 €/m?2 30 €/m?2
Gebaudestandard: 2,10 3,90 3,00
Wohnflache: 74 m? 245 m? 127 m?2
GrundstiicksgréBe: 264 m? 2.182 m? 687 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 42 Jahre 72 Jahre 54 Jahre
Baujahr: 1991 2015 1999
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 1 3 1
Regressionsfunktion
multiples BestimmtheitsmaR 0,45
Variationskoeffizient 0,12
Zeitlicher Bezug 11/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
-0,5282
+ 33,6185 x vorlaufiger Sachwert *-0,3 € 104.375 375.074
+0,0582 x Bodenrichtwert* 0,5 €/m2 5 80
+0,1094 x Standardstufe 2,10 3,90
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,13
1,10 \ 1,08

1,05

1,04

1,01
0,98

1,00

Sachwertfaktor

0,95

0,90

0,84

0,85
~

0,80 r r r r r r r r r r r r r
120 140 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 200.000 € Bodenrichtwert 30 €/m?
Standardstufe 3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Standardstufe
€/m2 UK UK
10 0,86 2,25 0,92
20 0,94 2,50 0,94
30 1,00 2,75 0,97
40 1,05 3,00 1,00
50 1,09 3,25 1,03
60 1,13 3,50 1,06
70 1,17 3,75 1,08
80 1,21
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 65
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 03/2020 10/2018
Kaufpreis: 75.000 € 425.000 € 200.000 €
vorlaufiger Sachwert: 72.000 € 356.000 € 180.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 35 €/m? 200 €/m?2 100 €/m?
Gebaudestandard: 1,90 3,20 2,40
Wohnflache: 70 m2 250 m? 125 m2
GrundstiicksgroBe: 232 m? 1.827 m? 702 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 44 Jahre 22 Jahre
Baujahr: 1830 1986 1935
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,49
Variationskoeffizient 0,09
Zeitlicher Bezug 08/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(+1,6761
- 0,6538 x vorlaufiger Sachwert *-0,36 100000 € 0,72000 3,56000
-0,0049 x Bodenrichtwert 10 €/m? 3,5 20,0
+1,1690 x Wohnflache *-0,91 10 m2 7,0 25,0
-0,1260 x Standardstufe 1,90 3,20
) -1,39

Die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) wurden zusammen mit den Reihenhausern und
Doppelhaushélften (RH/DHH) in einer gemeinsamen Regressionsanalyse ausgewertet. Die Geb&udeart ist jedoch ohne
Einfluss.

Die Ergebnisse flr die Reihenhduser und Doppelhaushalften befinden sich auf Seite 304.
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Sachwertfaktor

Normobjekt

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,40

1,30

1,14

1,11

1,08

80

100

vorlaufiger Sachwert
Wohnflache

120 140 160 180
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

180.000 €
130 m?

200

220 240

Bodenrichtwert
Standardstufe

260

280 300 320 340

100 €/m?2
2,40

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
40 0,96
60 0,97
80 0,99
100 1,00
120 1,02
140 1,03
160 1,05
180 1,06
200 1,08

m2
80

100
120
140
160
180
200
220
240

Wohnflache
UK
0,91
0,96
0,99
1,01
1,03
1,05
1,06
1,07
1,08

Standardstufe
UK
2,00 0,93
2,25 0,97
2,50 1,02
2,75 1,07
3,00 1,13
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 36
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 11/2019 07/2018
Kaufpreis: 175.000 € 520.000 € 308.750 €
vorlaufiger Sachwert: 155.000 € 442,000 € 279.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 80 €/m? 250 €/m? 130 €/m?
Gebaudestandard: 2,80 3,50 3,25
Wohnflache: 77 m2 200 m? 128 m2
GrundstiicksgréBe: 357 m? 1.447 m? 533 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 42 Jahre 69 Jahre 58 Jahre
Baujahr: 1991 2013 2005
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,53
Variationskoeffizient 0,09
Zeitlicher Bezug 09/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( +0,7097
+0,4532 x vorlaufiger Sachwert *-0,99 100000 € 1,55000 4,42000
+0,0442 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 8,0 25,0
-1,1534 x Wohnflache *-0,15 10 m2 7,7 20,0
+0,4539 x Standardstufe # 0,5 2,80 3,50
)" 2

Die freistehenden Einfamilienhduser/Zweifamilienhduser (EFH/ZFH) wurden zusammen mit den Reihenh&dusern/Doppel-
haushélften (RH/DHH) in einer gemeinsamen Regressionsanalyse ausgewertet. Die Gebaudeart ist jedoch ohne Einfluss.
Die Ergebnisse flr die Reihenhauser und Doppelhaushalften befinden sich auf Seite 306.
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,50
1,41
1,40 &
1,34
130 1,28
<) 1,23
<
S 1,19
= 1,20
51
g 116,
S 1,11
g 5
3 1,09
1,10 1,08
1,00
0,90 : : : : : : : : : : : : : : :
160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420 440
vorlaufiger Sachwert in 1000 €
Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 280.000 € Bodenrichtwert 130 €/m?2
Wohnflache 130 m2 Standardstufe 3,25

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert

€/m?2 UK

80 0,94
100 0,96
120 0,99
140 1,01
160 1,03
180 1,05
200 1,07
220 1,09
240 1,11

Wohnflache

m? UK

80 0,89
100 0,94
120 0,98
140 1,02
160 1,05
180 1,07
200 1,09

Standardstufe
UK
3,00 0,94
3,25 1,00
3,50 1,06
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Stuidharz fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 529
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 30.000 € 250.000 € 106.893 €
vorlaufiger Sachwert: 35.000 € 286.000 € 113.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 70 €/m?2 20 €/m2
Gebaudestandard: 1,40 3,40 2,10
Wohnflache: 62 m? 250 m? 120 m2
Grundstiicksgrée: 110 m2 2.500 m2 792 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 47 Jahre 22 Jahre
Baujahr: 1850 1990 1936
Unterkellerung: 0% 100 % 70 %
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,35
Variationskoeffizient 0,13
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
+2,1554
-0,2243 x vorlaufiger Sachwert # 0,5 100000 € 0,35000 2,86000
-0,2851 x Bodenrichtwert*-0,19 10 €/m? 0,5 7,0
-1,1397 x Standardstufe *-0,39 1,40 3,40
+0,0863 x Landkreis diskret
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Landkreis
Auspragung Basis
BLK 2,10
MSH 0,93
QFT 0,93
SK 3,02
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

1,11

1,05

1,00

Sachwertfaktor

0,95

0,90

0,85

0,80 r r r r r r r r r r r r r
40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 120.000 € Bodenrichtwert 20 €/m?
Standardstufe 2,20 Landkreis BLK

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Standardstufe Landkreis

€/m2 UK UK Auspragung UK

10 0,96 1,50 0,87 BLK 1,00

20 1,00 1,75 0,92 MSH 0,90

30 1,02 2,00 0,97 QFT 0,90

40 1,03 2,25 1,01 SK 1,08
50 1,04 2,50 1,04
60 1,05 2,75 1,07
70 1,05 3,00 1,10
3,25 1,12

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten flir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Sachwertfaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stdharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
far Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fir den Landkreis Mansfeld-

Stdharz (MSH) anzuwenden.
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Sidharz fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffalle: 170
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 115.000 € 425.000 € 222.500 €
vorlaufiger Sachwert: 119.000 € 425.000 € 237.500 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 7 €/m? 110 €/m? 35 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 430 3,00
Wohnflache: 73 m2 250 m? 133 m2
GrundstiicksgroBe: 110 m2 2.359 m? 714 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 40 Jahre 72 Jahre 52 Jahre
Baujahr: 1991 2015 2000
Unterkellerung: 0% 100 % 55 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,42
Variationskoeffizient 0,08
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(-1,8381
+2,6118 x vorlaufiger Sachwert  -0,24 100000 € 1,19000 4,25000
+0,1885 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 0,7 11,0
+0,1738 x Landkreis diskret
-0,1124 x Gebaudestellung diskret
)" 0,28
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Landkreis Gebaudestellung
Auspragung Basis Auspragung Basis
BLK 2,80 freistehend 0,93
MSH 0,59
SK 2,80

Die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) wurden zusammen mit den Reihenhausern und
Doppelhaushélften (RH/DHH) in einer gemeinsamen Regressionsanalyse ausgewertet. Dadurch ergibt sich an dieser
Stelle ein separater Koeffizient fiir die Gebaudestellung. Die Ergebnisse fiir die Reihenhduser und Doppelhaushélften
befinden sich auf Seite 310.
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Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

1,10

1,08

1,06

1,05

Sachwertfaktor

1,00

0,95
0,94

0,95

0,93
0,92

0,90 _
120

Normobjekt

vorlaufiger Sachwert

Landkreis

140

160

180 200 220 240 260 280 300 320 340
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

240.000 € Bodenrichtwert
BLK Gebaudestellung

360 380 400 420

35 €/m2
freistehend

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,95
20 0,98
30 0,99
40 1,01
50 1,02
60 1,03
70 1,04
80 1,05
90 1,05
100 1,06
110 1,07

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Sachwertfaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Studharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
fir Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient flir den Landkreis Mansfeld-

Sidharz (MSH) anzuwenden.

Landkreis Gebaudestellung
Auspragung UK Auspragung UK
BLK 1,00 freistehend 1,00
MSH 0,88
SK 1,00
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

7.4.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel - alle Baujahre

Stichprobenumfang

Merkmale

Untersuchungszeitraum:
Kaufpreis:

vorlaufiger Sachwert:
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei):
Gebaudestandard:

Wohnflache:

GrundstiicksgroBe:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Baujahr:

Unterkellerung:

Garagen

Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3
Variationskoeffizient
Zeitlicher Bezug
Sachwertfaktor =
( -0,55388481
-0,08734449 x vorlaufiger Sachwert 0,5
+0,62221524 x Bodenrichtwert 0,15
+1,27497134 x Restnutzungsdauer "-0,15
+0,20276874 x Geb&udestandard
-0,39800114 x Grundstiicksflache ~-0,15
)" 2

Anzahl der Kauffalle:

Spanne

von
11/2017
37.500 €
34.000 €
4 €/m?2
1,40
65 m?
108 m2
12 Jahre
1860
0%
0

0,48
0,18
12/2019

10000 €
10 €/m2
10 Jahre

1000 m2

bis
03/2020
279.000 €
274.000 €
55 €/m?
3,60
238 m?
1.542 m2
59 Jahre
2004
100 %
2

Minimum

3,4000
0,4

1,2

1,4
0,110

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Durchschnitt

03/2019
110.000 €
108.000 €

22 €/m2

2,45
120 m2
472 m2

26 Jahre

1938

50 %

0

Maximum

27,4000
55

5,9

3,6
1,540



Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Sachwertfaktor

0,90

0,80

0,70

Normobjekt

vorlaufiger Sachwert

40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270

Restnutzungsdauer
Grundstiicksflache

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
5 0,76
10 0,87
15 0,94
20 1,00
25 1,05
30 1,09
35 1,12
40 1,16
45 1,19
50 1,21
55 1,24

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

130.000 € Bodenrichtwert
25 Jahre Gebaudestandard
500 m2

Restnutzungsdauer Gebaudestandard
Jahre UK UK
15 1,19 1,4 0,60
20 1,08 1,5 0,63
25 1,00 1,6 0,67
30 0,94 1,7 0,70
35 0,89 1,8 0,74
40 0,85 1,9 0,77
45 0,82 2,0 0,81
50 0,79 2,1 0,84
55 0,77 2,2 0,88
2,3 0,92
2,4 0,96
2,5 1,00
2,6 1,04
2,7 1,08
2,8 1,13
2,9 1,17
3,0 1,21
3,1 1,26
3,2 1,30
3,3 1,35
3,4 1,40
3,5 1,45
3,6 1,50

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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20 €/m2
25

Grundstiicksflache
m? UK
250 0,91
500 1,00
750 1,05
1.000 1,09
1.250 1,12
1.500 1,14
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhdauser und Doppelhaushélften

Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis

Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen fiir die Baujahre vor 1991
* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 86
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 07/2019
Kaufpreis: 63.000 € 304.000 € 150.000 €
vorlaufiger Sachwert: 43.000 € 244.000 € 116.500 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 15 €/m? 200 €/m?2 105 €/m?
Gebaudestandard: 1,50 3,10 2,30
Wohnflédche: 65 m2 188 m?2 101 m2
GrundstiicksgroBe: 165 m2 1.488 m? 543 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 10 Jahre 48 Jahre 21 Jahre
Baujahr: 1900 1990 1933
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,32
Variationskoeffizient 0,21
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( -5,42580
+0,21127 x vorlaufiger Sachwert * 0,5 100000 € 0,43000 2,44000
-0,01013 x Bodenrichtwert 10 €/m? 1,5 20,0
+1,40814 x Baujahr 20,5 100 19,00 19,90
) -2,33
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Sachwertfaktor

1,10

1,00

0,90

Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

4 2
gl O

50

Normobjekt

60 70

vorlaufiger Sachwert

Baujahr

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
15 0,82
25 0,84
35 0,86
45 0,88
55 0,90
65 0,93
75 0,95
85 0,97
95 1,00
105 1,03
115 1,05
125 1,08
135 1,11
145 1,14
155 1,17
165 1,21
175 1,24
185 1,28
195 1,32

80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240

1900
1910
1920
1930
1940
1950
1960
1970
1980
1990

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

120.000 € Bodenrichtwert
1940

Baujahr

UK

1,19
1,13
1,09
1,04
1,00
0,96
0,92
0,89
0,85
0,82
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Regionstypen GroBstadt (Magdeburq) und GroBstadtrandlagen fiir die Baujahre ab 1991
* einschlieBlich GroBstadtrandlagen im Landkreis Jerichower Land

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffélle: 66
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 02/2020 03/2019
Kaufpreis: 117.000 € 355.000 € 192.000 €
vorlaufiger Sachwert: 103.000 € 295.000 € 152.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 25 €/m? 180 €/m?2 85 €/m?
Gebaudestandard: 2,60 3,70 3,00
Wohnflache: 75 m? 148 m? 105 m?2
GrundstiicksgroBe: 124 m2 707 m2 295 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 45 Jahre 72 Jahre 50 Jahre
Baujahr: 1994 2016 1998
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 0 1 0
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,2
Variationskoeffizient 0,18
Zeitlicher Bezug 10/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( +0,59670
+0,52306 x vorlaufiger Sachwert *-0,59 100000 € 1,03000 2,95000
+0,04934 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 25 18,0
)" 2
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1,40

Sachwertfaktor

1,00

Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

1,53

1,41

1,26
1,23

1,06
105 404

110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 160.000 € Bodenrichtwert 85 €/m?

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
25 0,89
35 0,91
45 0,93
55 0,95
65 0,97
75 0,98
85 1,00
95 1,01
105 1,03
115 1,04
125 1,05
135 1,07
145 1,08
155 1,09
165 1,10
175 1,11

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 234
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 11/2018 03/2020 05/2019
Kaufpreis: 10.000 € 200.000 € 75.000 €
vorlaufiger Sachwert: 26.000 € 183.000 € 78.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 75 €/m?2 25 €/m2
Gebaudestandard: 1,20 3,20 2,10
Wohnflache: 61 m? 176 m?2 110 m2
GrundstiicksgroBe: 88 m?2 1.500 m2 473 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 9 Jahre 44 Jahre 19 Jahre
Baujahr: 1889 1989 1925
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,46
Variationskoeffizient 0,22
Zeitlicher Bezug 11/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( +2,10545
-0,37568 x vorlaufiger Sachwert 0,5 100000 € 0,26000 1,83000
-1,29840 x Bodenrichtwert*-0,15 10 €/m?2 0,8 7,5
+0,17069 x Gebaudestandard 1,2 3,2
-0,02672 x Gebaudestellung diskret
)" 2

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Gebaudestellung

Auspragung Basis
DHH 0,91
RMH 2,38
REH 2,60
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1,00

0,90

Sachwertfaktor

0,80

0,70

0,60

0,50

Normobjekt
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

1,03

30

40

Gebaudestandard

50

60

70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

85.000 € Bodenrichtwert 30 €/m?2
2,0 Gebaudestellung RMH

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,62
15 0,76
20 0,86
25 0,94
30 1,00
35 1,05
40 1,10
45 1,14
50 1,18
55 1,22
60 1,25
65 1,27
70 1,30
75 1,33

Gebaudestandard Gebaudestellung
UK UK

1,2 0,73 DHH 1,09

1,4 0,79 RMH 1,00

1,6 0,86 REH 0,99

1,8 0,93

2,0 1,00

2,2 1,07

2,4 1,15

2,6 1,23

2,8 1,31

3,0 1,40

3,2 1,49

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

297



Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Regionstypen Mittelzentrum, Grundzentrum und Dérfer fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 48
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 02/2020 03/2019
Kaufpreis: 69.000 € 215.500 € 136.500 €
vorlaufiger Sachwert: 98.000 € 237.000 € 145.500 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 75 €/m? 44 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 3,30 2,80
Wohnflache: 90 m? 145 m?2 106 m?2
Grundstiicksgrée: 116 m2 583 m?2 308 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 37 Jahre 67 Jahre 49 Jahre
Baujahr: 1991 2015 1997
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 0 1 0
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal3 0,38
Variationskoeffizient 0,15
Zeitlicher Bezug 10/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(+1,70680
-0,72689 x vorlaufiger Sachwert 0,5 100000 € 0,98000 2,37000
+0,04045 x Bodenrichtwert 10 €/m?2 1,0 7,5
-0,08009 x Gebaudestellung diskret
)" 0,67

Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Gebaudestellung

Auspragung Basis
DHH 0,84
REH 1,21
RMH 3,99
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

1,03

1,00

0,90

Sachwertfaktor

0,80

0,70

0,60

Normobjekt

vorlaufiger Sachwert

100

110

Gebaudestellung

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
10 0,91
15 0,92
20 0,94
25 0,95
30 0,97
35 0,98
40 1,00
45 1,02
50 1,03
55 1,05
60 1,06
65 1,08
70 1,09
75 1,10

120 130 140 150 160 170 180 190 200

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

150.000 € Bodenrichtwert
REH

Gebaudestellung

UK
DHH 1,02
REH 1,00
RMH 0,82

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 403
Merkmale Spanne . Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 33.000 € 245.000 € 90.000 €
vorlaufiger Sachwert: 35.251 € 224.002 € 88.835 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5 €/m2 100 €/m? 30 €/m?2
Gebaudestandard: 1,10 3,90 2,50
Wohnflache: 62 m? 230 m? 114 m2
GrundstiicksgréBe: 102 m2 2.426 m? 598 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 16 Jahre 55 Jahre 24 Jahre
Baujahr: 1790 1990 1935
Unterkellerung: 0 % 100 % 70 %
Garagen 1 3 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmal 0,30
Variationskoeffizient 0,16
Zeitlicher Bezug 11/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(+0,1637
+4,4112 x vorlaufiger Sachwert *-0,15 € 35.251 224.002
+0,0639 x Standardstufe 1,10 3,90
+0,2261 x Bodenrichtwert* 0,15 €/m?2 5) 100
+0,0219 x Landkreis diskret
-1,0585 x Wohnflache *-0,15 m?2 62 230
)" 2
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Landkreis
Auspragung Basis
ABI 3,00
DE 4,00
JL 2,00
WB 1,00
300 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt
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Sachwertfaktor

0,90

0,80

Normobjekt

Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

1,24

0,94
0,92

40 60 80 100 120 140 160 180 200 220
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

vorlaufiger Sachwert 90.000 € Standardstufe 2,50
Bodenrichtwert 30 €/m? Landkreis DE

Wohnflache

110 m?

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Standardstufe Bodenrichtwert Landkreis Wohnflache

UK €/m2 UK Auspragung UK m? UK

1,25 0,86 10 0,90 ABI 0,96 70 0,93
1,50 0,88 20 0,96 DE 1,00 80 0,95
1,75 0,91 30 1,00 JL 0,92 90 0,97
2,00 0,94 40 1,03 WB 0,88 100 0,99
2,25 0,97 50 1,06 110 1,00
2,50 1,00 60 1,08 120 1,01
2,75 1,03 70 1,10 130 1,02
3,00 1,06 80 1,12 140 1,04
3,25 1,09 90 1,13 150 1,05
3,50 1,12 100 1,15 160 1,05
3,75 1,16 170 1,06
180 1,07

190 1,08

200 1,09

210 1,09

220 1,10

230 1,11

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberq und Jerichower Land fiir die
Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 59
Merkmale Spanne ) Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 02/2020 04/2019
Kaufpreis: 82.000 € 249.000 € 160.000 €
vorlaufiger Sachwert: 83.545 € 262.641 € 152.645 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 20 €/m? 80 €/m? 45 €/m?
Gebaudestandard: 2,10 3,90 2,90
Wohnflache: 80 m? 164 m?2 111 m2
GrundstiicksgroBe: 121 m2 1.023 m2 328 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 45 Jahre 70 Jahre 52 Jahre
Baujahr: 1993 2013 1996
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,41
Variationskoeffizient 0,16
Zeitlicher Bezug 11/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
+2,6547
-0,0041 x vorlaufiger Sachwert* 0,5 € 83.545 262.641
-2,8620 x Grundsticksflache *-0,25 m?2 121 1.023
+0,4252 x Standardstufe 0,5 2,10 3,90
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1,80

1,60

1,40

1,00

0,80

Sachwertfaktor

0,60

0,40

0,20

0,00

Normobjekt
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1,25

1,05
0,95

0,36

100 120 140 160 180 200 220 240 260
vorlaufiger Sachwert in 1000 €

vorlaufiger Sachwert 150.000 € Grundstiicksflache 500 m?
Standardstufe 3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Grundstlicksflache Standardstufe
m? UK UK
200 0,87 2,25 0,92
300 0,93 2,50 0,95
400 0,97 2,75 0,97
500 1,00 3,00 1,00
600 1,02 3,25 1,03
700 1,04 3,50 1,05
800 1,06 3,75 1,07
900 1,07
1.000 1,08

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Stadt Halle (Saale) sowie die LK Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Suidharz

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 135
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 03/2020 07/2018
Kaufpreis: 69.000 € 392.000 € 160.000 €
vorlaufiger Sachwert: 54.000 € 331.000 € 130.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 60 €/m?2 205 €/m? 150 €/m?
Gebaudestandard: 1,30 3,30 2,30
Wohnflache: 68 m? 215 m? 100 m2
GrundstiicksgroBe: 149 m2 1.611 m? 444 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 42 Jahre 21 Jahre
Baujahr: 1860 1983 1934
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,49
Variationskoeffizient 0,09
Zeitlicher Bezug 08/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(+1,6761
- 0,6538 x vorlaufiger Sachwert *-0,36 100000 € 0,54000 3,31000
-0,0049 x Bodenrichtwert 10 €/m? 6,0 20,5
+1,1690 x Wohnflache *-0,91 10 m2 6,8 21,5
-0,1260 x Standardstufe 1,30 3,30
) -1,39

Die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) wurden zusammen mit den Reihenhausern und
Doppelhaushélften (RH/DHH) in einer gemeinsamen Regressionsanalyse ausgewertet. Die Gebdudeart ist jedoch ohne
Einfluss.

Die Ergebnisse flr die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienh&user befinden sich auf Seite 282.
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

2,00

1,80 —L74

1,60 \

1,50

1,40

Sachwertfaktor

1,20

1,00

0,80 _
60

Normobjekt

80

vorlaufiger Sachwert

Wohnflache

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
€/m2 UK
60 0,93
70 0,94
80 0,95
90 0,95
100 0,96
110 0,97
120 0,98
130 0,98
140 0,99
150 1,00
160 1,01
170 1,02
180 1,02
190 1,03
200 1,04

100 120

140 160

180 200 220

240

vorlaufiger Sachwert in 1000 €

130.000 €
100 m?

Wohnflache
m? UK
70 0,92
80 0,95
90 0,98
100 1,00
110 1,02
120 1,04
130 1,05
140 1,06
150 1,08
160 1,09
170 1,10
180 1,10
190 1,11
200 1,12
210 1,13

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Bodenrichtwert
Standardstufe

Standardstufe

UK
1,50 0,86
1,75 0,90
2,00 0,94
2,25 0,99
2,50 1,04
2,75 1,10
3,00 1,16
3,25 1,23
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Stadt Halle (Saale) fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 61
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2017 03/2020 04/2018
Kaufpreis: 149.000 € 350.000 € 220.000 €
vorlaufiger Sachwert: 129.000 € 295.000 € 180.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 60 €/m?2 220 €/m? 125 €/m?
Gebaudestandard: 2,80 3,50 3,00
Wohnflache: 85 m? 180 m?2 124 m?2
GrundstiicksgroBe: 117 m2 708 m2 240 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 45 Jahre 64 Jahre 52 Jahre
Baujahr: 1992 2013 1999
Unterkellerung: 0 % 100 % 0%
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf3 0,53
Variationskoeffizient 0,09
Zeitlicher Bezug 08/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
( +0,7097
+0,4532 x vorlaufiger Sachwert *-0,99 100000 € 1,29000 2,95000
+0,0442 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 6,0 22,0
-1,1534 x Wohnflache *-0,15 10 m2 8,5 18,0
+0,4539 x Standardstufe # 0,5 2,80 3,50
)" 2

Die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) wurden zusammen mit den Reihenhausern und
Doppelhaushélften (RH/DHH) in einer gemeinsamen Regressionsanalyse ausgewertet. Die Gebdudeart ist jedoch ohne
Einfluss

Die Ergebnisse flr die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienh&user befinden sich auf Seite 284.
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

1,60
1,50
1,46
1,40 36
5 1,31
= 130 1,77
= 1,24
s
£ 12
©
»n
1,10
1,00
0,90 . . . . . . . . . . . . . . . . .
130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290
vorlaufiger Sachwert in 1000 €
Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 180.000 € Bodenrichtwert 130 €/m?
Wohnflache 120 m2 Standardstufe 3,00

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Wohnflache Standardstufe

€/m2 UK m?2 UK UK
60 0,91 100 0,96 3,00 1,00
80 0,94 120 1,00 3,25 1,06
100 0,97 140 1,03 3,50 1,12
120 0,99 160 1,06

140 1,01 180 1,09

160 1,03

180 1,05

200 1,07

220 1,09
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Stuidharz fiir die Baujahre vor 1991

Stichprobenumfang

Anzahl der Kauffalle: 237
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 01/2019
Kaufpreis: 31.000 € 230.000 € 90.000 €
vorlaufiger Sachwert: 31.000 € 211.000 € 88.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 80 €/m? 25 €/m2
Gebaudestandard: 1,50 3,10 2,20
Wohnflache: 60 m? 240 m? 108 m2
Grundstiicksgrée: 105 m2 2.043 m2 594 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 15 Jahre 44 Jahre 22 Jahre
Baujahr: 1850 1989 1932
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 0 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 0,42
Variationskoeffizient 0,09
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
-0,3821
+0,5996 x vorlaufiger Sachwert*-0,15 100000 € 0,31000 2,11000
+0,3330 x Bodenrichtwert*0,15 10 €/m?2 0,8 8,0
+0,1617 x Standardstufe 1,50 3,10
+0,0478 x Landkreis diskret
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Landkreis
Auspragung Basis
BLK 2,18
MSH 0,91
SK 2,99
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& 1,03
1,02 1,02
1,01 1,01
1,00 1,00 1,00
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0,95 . . . . . . . . . . . . . . . . . .
40 50 60 70 8 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210
vorlaufiger Sachwert in 1000 €
Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 88.000 € Bodenrichtwert 25 €/m?2
Standardstufe 2,20 Landkreis BLK

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Standardstufe Landkreis

€/m2 UK UK Auspragung UK

10 0,95 1,50 0,89 BLK 1,00

20 0,99 1,75 0,93 MSH 0,94

30 1,01 2,00 0,97 SK 1,04

40 1,03 2,25 1,01

50 1,04 2,50 1,05

60 1,05 2,75 1,08

70 1,06 3,00 1,12

80 1,07

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten firr die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Sachwertfaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stdharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten

far Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fir den Landkreis Mansfeld-

Sltdharz (MSH) anzuwenden.
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Sidharz fiir die Baujahre ab 1991

Stichprobenumfang
Anzahl der Kauffalle: 63
Merkmale Spanne Median
von bis
Untersuchungszeitraum: 01/2018 03/2020 03/2019
Kaufpreis: 85.000 € 229.000 € 160.000 €
vorlaufiger Sachwert: 117.000 € 248.000 € 172.000 €
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 10 €/m? 95 €/m? 40 €/m?
Gebaudestandard: 2,50 3,20 3,00
Wohnflache: 90 m? 175 m?2 120 m2
GrundstiicksgréBe: 130 m? 750 m2 301 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 41 Jahre 61 Jahre 49 Jahre
Baujahr: 1992 2010 1996
Unterkellerung: 0% 100 % 100 %
Garagen 1 2 1
Regressionsfunktion
multiples Bestimmtheitsmaf 042
Variationskoeffizient 0,08
Zeitlicher Bezug 12/2019
Sachwertfaktor = Minimum Maximum
(-1,8381
+2,6118 x vorlaufiger Sachwert * -0,24 100000 € 1,17000 2,48000
+0,1885 x Bodenrichtwert* 0,5 10 €/m?2 1,0 9,5
+0,1738 x Landkreis diskret
-0,1124 x Gebaudestellung diskret
)" 0,28
Basiswerte der diskreten Grundstiicksmerkmale
Landkreis Gebaudestellung
Auspragung Basis Auspragung Basis
BLK 2,80 DHH 2,53
MSH 0,59 REH 2,53
SK 2,80 RMH 2,91

Die freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) wurden zusammen mit den Reihenhausern und
Doppelhaushélften (RH/DHH) in einer gemeinsamen Regressionsanalyse ausgewertet. Dadurch ergeben sich an dieser
Stelle separate Koeffizienten flir die Geb&udestellung.Die Ergebnise fir freistehenden Einfamilienhduser und Zweifamili-
enhauser (EFH/ZFH) befinden sich auf Seite 288.
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1,10
1,06
1,05
<}
x
3
51,00
E
K=
[¢)
©
(72}
0,95
0,90 . . : : : : :
120 140 160 180 200 220 240
vorlaufiger Sachwert in 1000 €
Normobjekt
vorlaufiger Sachwert 170.000 € Bodenrichtwert 40 €/m?2
Landkreis BLK Gebé&udestellung DHH

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der vom Normobjekt abweichenden Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert Landkreis Gebaudestellung

€/m? UK Auspragung UK Auspragung UK

10 0,95 BLK 1,00 DHH 1,00

20 0,97 MSH 0,88 REH 1,00

30 0,99 SK 1,00 RMH 0,99

40 1,00

50 1,01

60 1,02

70 1,03

80 1,04

90 1,05

Bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage in den jeweiligen Landkreisen ist zu beachten, dass in der
Analyse zu den Sachwertfaktoren die Kauffalldaten im ehemaligen Landkreis Querfurt dem Lageniveau des Landkreises
Mansfeld-Stidharz (MSH) zugeordnet wurden. D.h., bei Anwendung der landkreisbezogenen Umrechnungskoeffizienten
fur Wertermittlungsobjekte im ehemaligen Landkreis Querfurt ist der Umrechnungskoeffizient fiir den Landkreis Mansfeld-
Sudharz (MSH) anzuwenden.
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Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Anwendungsbeispiel:

Gesucht:

Gegeben:

Lésung:

Wie hoch ist der marktangepasste Sachwert fiir ein Grundstuck mit einer Doppelhaushélfte in der Stadt
Hettstedt?

Doppelhaushélfte in der Stadt Hettstedt (im Landkreis Mansfeld-Siidharz)
Hettstedt ist als Grundzentrum eingestuft

Baujahr: 1996

Vorlaufiger Sachwert rd. 130.000 €

Bodenrichtwert: 40 €/m2

Gebaudestandard: 2,8

Wohnflache: 120 m?

Aus der Grafik wird ein Sachwertfaktor von 1,05 abgegriffen

x 1,00 (Umrechnungskoeffizient bei abweichendem Bodenrichtwert)

x 0,88 (Umrechnungskoeffizient fir Lage im Landkreis Mansfeld-Sidharz)
x 0,99 (Umrechnungskoeffizient fir Gebaudestellung Reihenmittelhaus)

Marktangepasster Sachwert: ~ 130.000 € x 1,05 x 1,00 x 0,88 x 0,99 = 118.918,- € = rd. 119.000 €

FUr eine Doppelhaushalite in der Stadt Hettstedt mit oben angeflhrten Merkmalen ergibt sich ein Marktanpassungsab-
schlag aus dem Verhaltnis des marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert von rund 8 % (Faktor = rd. 0,92).
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

7.5 Liegenschaftszinssitze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

GemanB § 193 Absatz 5 BauGB gehdren Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren zu den sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten, die von den Gutachterausschiissen abzuleiten sind. Die ImmoWertV thematisiert die Ertrags-
faktoren in § 13 als Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, die geman § 15 ImmoWertV neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts herangezogen werden kdnnen. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Vervielfachung des jéhrlichen Ertrages des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Ertragsfaktor. Liegenschaftszinssatze
werden in § 14 ImmoWertV als Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktlblich verzinst werden, beschrieben. Die Vorgaben aus § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind dahingehend
auszulegen, dass der Liegenschaftszinssatz durch die Umkehrung des Ertragswertverfahrens abgeleitet wird.

Beide erforderlichen Daten, Ertragsfaktor und Liegenschaftszinssatz, sind also bei der Immobilienwertermittlung je nach
dem zur Auswahl stehenden Verfahren heranzuziehen. So sind die Ertragsfaktoren fiir das Vergleichswertverfahren, Lie-
genschaftszinssatze im Ertragswertverfahren relevant. Dabei ist beiden erforderlichen Daten gemein, dass sie immer dann
in Betracht kommen, wenn der erzielbare Ertrag des Objektes, beispielweise eines Mehrfamilienwohnhauses oder eines
Buro- und Geschaftsgebdudes, fur den Kaufer bzw. Verkaufer entscheidend ist. Die Grundlage fur die Ableitung sowohl
von Liegenschaftszinssétzen als auch von Ertragsfaktoren bilden damit die gleichen Objekte. Die Kaufpreise und ihre
zugehdrigen Ertrédge dieser gleichartig bebauten und genutzten Grundstiicke, die nach ihrer Art und Beschaffenheit unmit-
telbar miteinander vergleichbar sind, bilden die Basis fiir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und Ertragsfaktoren.
Aus diesem Grund hat sich der Gutachterausschuss entschlossen, die Présentation der Ergebnisse dieser beiden erfor-

derlichen Daten in einem Kapitel zusammenzufassen.

Im einfachsten Fall ergibt sich der Liegenschaftszinssatz aus dem Quotienten von Jahresreinertrag und Kaufpreis. Der
Ertragsfaktor hingegen ist der Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete. Von Bedeutung ist hier der Unterschied
zwischen der Jahresnettokaltmiete und dem Jahresreinertrag. Dieser Unterschied ergibt sich aus den Bewirtschaftungs-
kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Diese vereinfachte Méglichkeit der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes aus der Relation des Jahresreinertrages zum Kaufpreis ist allerdings nur bei einer langen Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen mdglich, da der Bodenwert dann eine vernachlédssigbare Gr6Be im Ertragswertverfahren
darstellt. Im Gegensatz zum vereinfachten Ertragswertverfahren kann bei Objekten mit einer kurzen Restnutzungsdauer
der Bodenwert nicht unberticksichtigt bleiben. Hier ist auch bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes der Bodenwert-
und der Gebaudewertanteil des Objektes zu beriicksichtigen. Dieses ist durch Umkehrung des Rechengangs des Ertrags-
wertverfahrens méglich. Da die vereinfachte Formel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (Reinertrag/ Kaufpreis)
zunéchst einen N&herungswert ergibt, muss dieser mittels Iteration prazisiert werden. Die Besonderheit bei der Formel zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatzes besteht also in einem iterativ zu ermittelnden Anpassungsbetrag. Aufgrund der
mathematischen Begebenheiten der Formel wird der Korrekturfaktor bei zunehmender Restnutzungsdauer kleiner und bei
abnehmender Restnutzungsdauer gréBer. Daraus folgt, dass das lterationsverfahren umso schneller beendet werden
kann, je gréBer die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ist. Deshalb haben fehlerhafte Bestimmungen der Restnut-
zungsdauer bei einer langen Restnutzungsdauer einen geringeren und bei kurzer Restnutzungsdauer einen gréBeren

Einfluss.

Aus diesem Grund fordert die einschlagige Wertermittlungsliteratur, dass der Liegenschaftszinssatz nur aus Kaufpreisen
fir Grundstlicke abgeleitet werden soll, die eine hohe Restnutzungsdauer aufweisen. In der Praxis st6Bt diese fehlerthe-
oretische Forderung an ihre Grenzen. Der 6rtliche Grundstiicksmarkt zeigt, dass bei den Renditeobjekten eine gro3e An-
zahl von alten Geb&uden in einem schlechten Zustand gehandelt wird, deren Restnutzungsdauer kleiner als
20 Jahre ist und bei denen die wertbeeinflussenden Baumangel und Bausch&den nicht explizit Beriicksichtigung finden
kénnen. Diese Objekte sind firr eine sachgerechte Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes nicht heranzuziehen. Um aber
eine ausreichende Anzahl von Objekten flr die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung zu haben, wird daher
auch auf Altbauten mit baujahrsbedingten Mangeln zurlickgegriffen, die eine Restnutzungsdauer von mindestens 20 Jah-

ren haben.
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Es wird folgende Gleichung verwendet, um sich von der N&herungslésung der exakten Lésung zu nahern:

Annahme: Ertragswert = Kaufpreis

EW = Ertragswert

KP = Kaufpreis

RE = Reinertrag des Grundstlicks
BW = Bodenwert

p = Liegenschaftszins / 100
LIzl = Liegenschaftszins in %

q =1+p

n = Restnutzungsdauer

EW=KP=(RE-pxBW)x1/((q-1/g"-1) + p) + BW

mit: p x BW = Bodenwertverzinsungsbetrag

und 1/((q—-1/q"=1)+p) = Vervielfaltiger

Bei Umformung der Gleichung nach p zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich:
p=(RE/KP)-((q-1)/(q"-1)) x (KP-BW)/KP

Der auf der linken Seite gesuchte Liegenschaftszinssatz befindet sich durch das Einsetzen von 1 + p in g ebenfalls auf der
rechten Seite der Gleichung. Die Aufldsung der Gleichung erfolgt mit Hilfe von Iteration. In der Mathematik wird unter dem
Begriff ,Iteration” ein Verfahren verstanden, dass sich mit Hilfe von Wiederholungen von einer Naherungslésung der exak-

ten Lésung annahert.

Ermittlung des Naherungswertes durch die Grundformel: ¢] RE / KP
LiZln = REx100/KP

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes durch Annaherung:
1. lteration: Korrekturfaktor KF=((1+p)—-1)/((1+p)"—1)

1. Ann&herung LIZI = LIZIn - KF x (KP - BW) / KP

Weitere Iterationsschritte bis der Zinssatz annahernd konstant bleibt.

Die Anwendung der hiernach abgeleiteten Liegenschaftszinssatze im Ertragswertverfahren ist nur dann sachgerecht, wenn
das Bewertungsmodell des einzelnen Bewertungsfalles dem Modell der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes entspricht.
Um den Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten, muss daher fir Ableitung und Anwendung der Daten die gleiche
Methodik verwendet werden. Da der Liegenschaftszinssatz aus der Umkehrung des Ertragswertverfahrens ermittelt wird,
finden die wertbestimmenden Faktoren des Ertragswertes auch bei der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes Ber(ick-
sichtigung. Umgekehrt ist die Anwendung der Grundlagendaten, die zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet
worden sind, bei dem anzuwendenden Ertragswertverfahren von entscheidender Bedeutung. Zu diesen Grundlagendaten

zéhlen:
- Objektart, Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Bodenwert.

Die Anwendung der ermittelten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiihrt nur dann zu marktgerechten Ergebnis-
sen, wenn sie in dem Modell Verwendung finden, in dem sie abgeleitet worden sind. Um diesen Grundsatz erflllen zu kénnen,

wird nachfolgend das Bewertungsmodell, in dem diese erforderlichen Daten abgeleitet worden sind, angegeben.
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Modellbeschreibung

Objektart Mehrfamilienhduser / Wohn- und Geschéftshauser / Eigentumswohnungen

e Mehrfamilienh&auser: Anteil der gewerblichen Jahresnettokaltmiete am Ge-
samt-Rohertrag <= 20 %,

* Wohn- und Geschéftshduser: Anteil der gewerblichen Jahresnettokalt-
miete am Gesamt-Rohertrag zwischen 20 % und 80 %,

»  kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse,

e nachhaltig vermietbare Objekte,

e kein struktureller Leerstand und

*  keine besonderen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale

Gesamtnutzungsdauer (GND) Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemager Instandhaltung geman An-

lage 3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL). 70 Jahre flir Mehrfamilienh&user und fiir
Wohn- und Geschéftshauser

Wirtschaftliche Restnutzungs- GND — Alter
dauer (RND) «  wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Moderni-
sierungen geman Anlage 4 der SW-RL
e nur Gebaude mit einer RND >= 20 Jahre

Bei zurtickliegenden MaBnahmen wurde eine Reduzierung der Tabellenpunki-
werte nach der ,Methode-Abele-Esslingen” (nicht veréffentlicht) vorgenommen.
Diese Methode bericksichtigt die unterschiedliche Nutzungsdauer der Ge-
werke wie folgt:

Modernisierung-Wohngebéaude Zeit der Beriicksichtigung
(max.) Jahre

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

" - 40
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBBentliren 30
Modernisierung. der Leitungssysteme 35
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 20
Warmedammung der AuBenwénde 30
Modernisierung von Badern 20
Modernisierung des Innenausbaus, o5

z.B. Decken, FuBbdden, Treppen

Bei dem Modernisierungselement ,wesentliche Verbesserung der Grundriss-
gestaltung” sind auch Punkte zu vergeben, wenn der Grundriss noch zeitge-
man ist. . Sofern keine objektspezifischen Kenntnisse vorlagen, wurden pau-
schal ein Punkt fir Baujahre vor 1945 und zwei Punkte fir Baujahre nach
1945 vergeben.

Rohertrag (RoE) e tatsachliche, auf Marktlblichkeit geprufte Mieten
e angenommene marktibliche Mieten

Bewirtschaftungskosten (BWK) Bewirtschaftungskosten gemé&n Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
Reinertrag (RE) RoE - BWK

Bodenwert Bodenrichtwert (beitrags- und abgabenfrei) flr objekttypische Nutzung und
GroBe, separat nutzbare Grundstlicksteile werden abgespaltet

Die nachfolgend verdffentlichten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren beziehen sich auf standardisierte Ob-
jekte in den jeweils genannten Regionen, die mit den im Einzelfall zu bewertenden Objekten nicht zwangslaufig Gberein-
stimmen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis einer mathematisch-statistischen Analyse stellt einen
Orientierungswert dar und muss entsprechend der Grundstlicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachver-

stédndig angewendet und ggf. angepasst werden.
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Die ermittelten Liegenschaftszinssédtze und Rohertragsfaktoren befreien den Anwender nicht von der Verpflichtung, &rtli-
che Besonderheiten des Marktes zu eruieren und bei der Ermittlung des Verkehrswertes zu beriicksichtigen. Zu den er-
mittelten Durchschnittswerten werden auch statistische Genauigkeitsangaben durch die Angabe der Standardabweichung
gemacht.

Stadt Magdeburqg

Zur Ermittlung von durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen und Ertragsfaktoren wurden geeignete Kaufpreise von teil-

oder vollstandig sanierten Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéftshdusern in der Stadt Magdeburg analysiert.

Die Angaben zur H8he der monatlichen Nettokaltmiete, zur Wohnflachengré3e, zum Modernisierungszustand sowie zum
Ausstattungsstandard der verduBerten Objekte wurden Fragebégen entnommen, die von den Erwerbern der Grundstlicke
ausgefullt an die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses zuriickgesandt worden sind. Alle ausgewerteten Objekte wur-
den von der Geschéftsstelle besichtigt. Die Angaben in den Fragebdgen wurden auf Plausibilitdt und insbesondere die
Mietangaben auf Marktublichkeit geprift. In der Regel wurden die tatsachlichen Mieten angesetzt. Nur bei wesentlichen
Abweichungen der tatséchlichen von der marktlblichen Miete wurde die marktibliche Miete angesetzt. Vorlibergehende

Leerstadnde wurden mit marktiblichen Mieten aufgefllt.
Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Mietpreisanteil <= 20 %, Baujahre 1870 - 1967

Die untersuchten Mehrfamilienhduser entstammen (iberwiegend der Bauepoche zwischen 1870 bis 1939. Sieben Objekte
wurden in den 1950er und 1960er Jahren errichtet. Es handelt sich dabei ausschlieBlich um Mauerwerksbauten (keine
Plattenbauten).

In 28 Objekten sind Gewerbeeinheiten enthalten, mit einem durchschnittlichen gewerblichen Mietpreisanteil von 12 % der

Gesamtmiete.

Folgende Merkmale beschreiben die selektierte Stichprobe:

Merkmal Spanne arithmfetisches Median
von bis Mittel

Anzahl der Kauffalle: 171

Untersuchungszeitraum: 03/2015 08/2020 10/2017

Baujahr: 1870 1967 1911 1907
Restnutzungsdauer in Jahren: 20 49 28 26
Wohn- und Nutzflache je Haus in m? 210 3450 800 570
Zahl der vorhandenen Einheiten 3 60 12 8
Bodenrichtwert in Euro/m?2: 45 610 125 100
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m2: 3,75 7,85 5,45 5,37
Bewirtschaftungskosten in % 18 38 26 26
Anzahl der Kauffalle mit Denkmalschutz: 48

Aus der Analyse der Vergleichsfélle ergeben sich folgende durchschnittliche Ertragsfaktoren:
Zeitraum 11/2018 bis 08/2020 (Bezugszeitpunkt 07/2019 — 30 Kauffélle ohne Denkmalschutz)
Spanne Durchschnitt Standardabweichung

Rohertragsfaktor 12,4 — 25,1 18,0 3,3
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Zeitraum 11/2018 bis 06/2020 (Bezugszeitpunkt 07/2019 — 24 Kauffélle mit Denkmalschutz)
Spanne Durchschnitt Standardabweichung

Rohertragsfaktor 13,2 -23,9 19,0 2,2

Aus der Analyse der Vergleichsfélle ergeben sich folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze:

Zeitraum 03/2015 bis mittlerer Kaufzeitpunkt 08/2017
08/2020 123 Kauffélle ohne Denkmalschutz
Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -1,2-6,4 2,8 1,5
Zeitraum 03/2015 bis mittlerer Kaufzeitpunkt 01/2018
08/2020 48 Kauffélle mit Denkmalschutz
Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -1,7-4,1 1,7 1,5

Zuséatzlich wurde mit Hilfe einer Trendfunktion (einfache Regression) ein Liegenschaftszinssatz fir Objekte ohne Denk-
malschutz, der sich auf den Zeitpunkt 12/2020 bezieht ermittelt. Das Bestimmtheitsmaf3 der Regressionsfunktion betragt
Rz =0,4.
Zeitraum 03/2015 bis 08/2020 (Bezugszeitpunkt 12/2020 — 123 Kauffélle ohne Denkmalschutz)
auf 12/2020 umgerechnete Spanne Schéatzwert

Liegenschaftszinssatz in % -1,56-4,2 1,2

Aus der Differenz der Liegenschaftszinsséatze fur Objekte ohne Denkmalschutz einerseits und mit Denkmalschutz ande-
rerseits, jeweils bezogen auf denselben Zeitpunkt (01/2018), wurde danach ein Liegenschaftszinssatz fiir Objekte mit
Denkmalschutz bezogen auf den Zeitpunkt 12/2020 ermittelt.

Zeitraum 03/2015 bis 08/2020 (Bezugszeitpunkt 12/2020 — 48 Kauffélle mit Denkmalschutz)
auf 12/2020 umgerechnete Spanne Schatzwert

Liegenschaftszinssatz in % -3,0-1,6 0,3

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze beziehen sich jeweils auf ein Objekt mit einer Restnutzungsdauer von
28 Jahren und einem Bodenrichtwert von 125 €/m?2.

Mit der durchgefiihrten Regressionsanalyse wurden Einflisse der Merkmale Restnutzungsdauer, Bodenrichtwert, Netto-
kaltmiete, Wohn-/Nutzflache und Zahl der Wohnungen untersucht. Fir die signifikanten Abh&ngigkeiten sind die folgenden
Tendenzen des Liegenschaftszinssatzes bei veranderter EinflussgréBe fiir Objekte ohne Denkmalschutz ermittelt worden:

EinflussgroBe (Objekte ohne Verlauf des Liegenschaftszinssatzes

Verlauf der EinflussgroBe

Denkmalschutz) (Tendenz)
Restnutzungsdauer steigend steigend
Bodenrichtwert steigend fallend

EinflussgréBe (Objekte mit Verlauf des Liegenschaftszinssatzes

Verlauf der EinflussgroBe

Denkmalschutz) (Tendenz)
Restnutzungsdauer steigend steigend
Bodenrichtwert steigend gleichbleibend
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Der Liegenschaftszinssatz bei Denkmalobjekten ist im Wesentlichen von deren Restnutzungsdauer abhangig. Er konnte

fur Objekte mit Restnutzungsdauern zwischen 20 und 37 Jahren als linearer Einfluss mit +0,16 % pro Jahr (Bestimmtheits-

maB R? = 0,36) ermittelt werden. Der Lage (Bodenrichtwert) hat bei Denkmalobjekten dagegen keinen Einfluss auf den

Liegenschaftszinssatz.

Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Mietpreisanteil <= 20 %, Baujahre 1991 — 2000

Folgende Merkmale beschreiben die selektierte Stichprobe:

Merkmal Spanne

von bis
Anzahl der Kauffalle:
Untersuchungszeitraum: 07/2018 03/2020
Baujahr: 1994 1999
Restnutzungsdauer in Jahren: 44 50
Wohn- und Nutzflache je Haus in m2 180 1.200
Zahl der vorhandenen Einheiten 8 16
Bodenrichtwert in Euro/m2: 85 180
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m2: 5,60 7,70
gewerblicher Mietpreisanteil in %
Bewirtschaftungskosten in % 20 26

arithmetisches
Mittel

04/2019
1996
47

670

10

140
6,95

22

Median

8

1996
48
530

140
7,25
ohne
22

Aus der Analyse der Vergleichsfalle ergeben sich folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz und Ertragsfaktor:

Zeitraum 07/2018 bis 03/2020 (Bezugszeitpunkt 04/2019 — 8 Kauffalle)

Spanne
Liegenschaftszinssatz in % 2,3-5,1
Rohertragsfaktor 13,3 -23,2

Durchschnitt Standardabweichung
3,1 0,8
20,1 3,2

Wohn- und Geschéftshauser mit einem gewerblichen Mietpreisanteil von mehr als 20 % bis 80 %,

Die untersuchten Wohn- und Geschéftshduser weisen einen gewerblichen Mietpreisanteil zwischen 20 % und 80 % auf.

Sie entstammen vorwiegend den Bauepochen von der Griinderzeit bis zum 2. Weltkrieg.

Folgende Merkmale beschreiben die selektierte Stichprobe:

Merkmal

Anzahl der Kauffalle:
Untersuchungszeitraum:

Baujahr:

Restnutzungsdauer in Jahren:
Wohn- und Nutzflache je Haus in m2
Zahl der vorhandenen Einheiten
Bodenrichtwert in Euro/m?2:

mtl. Nettokaltmiete in Euro/m?2:
gewerblicher Mietpreisanteil in %

Bewirtschaftungskosten in %

Spanne
von bis
11/2018 03/2020
1865 1935
20 35
270 1.780
4 33
70 700
4,50 8,40
22 79
21 31

Anzahl der Kauffalle mit Denkmalschutz:

arithmetisches
Mittel

05/2019
1899

24

870

13

210
6,05

38

25
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12

1905
24
570

150
6,10
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Aus der Analyse der Vergleichsfalle ergeben sich folgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz und Ertragsfaktor:

Zeitraum 11/2018 bis 03/2020 (Bezugszeitpunkt 05/2019 — 12 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -2,1-4,1 1,5 1,8
Rohertragsfaktor 10,7 — 23,6 17,1 2,7

Durch eine Regressionsanalyse mit Kaufféllen der Jahre 2018 bis 2020 wurden Einflisse der Merkmale Restnutzungs-
dauer, Bodenrichtwert, gewerblicher Mietpreisanteil, Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten und durchschnittliche Miete

untersucht. Signifikante Abh&ngigkeiten konnten nicht nachgewiesen werden.

Folgende Tendenzen des Liegenschaftszinssatzes bei veranderter EinflussgréBe lassen sich aber darstellen:

EinflussgroBe Verlauf der EinflussgroBe Verlauf des Liegenschaftszinssatzes
(Tendenz)
Restnutzungsdauer steigend steigend
Bodenrichtwert steigend fallend
gewerblicher Mietpreisanteil steigend steigend

Objekte mit Denkmaleigenschaft weisen tendenziell einen niedrigeren Liegenschaftszinssatz als Objekte ohne diese Ei-
genschaft auf. Die H6he des Abschlags konnte nicht bestimmt werden. Bei dem angegebenen Liegenschaftszinssatz han-

delt es sich bezliglich der Denkmaleigenschaft um einen gemischten Wert.

Eigentumswohnungen im Weiterverkauf

Fir den Zeitraum 2018 bis 2020 wurde der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen im Weiter-
verkauf im Rahmen einer Untersuchung durch ein ehrenamtliches Mitglied des Gutachterausschusses ermittelt. Die Ana-
lyse wurde flr Eigentumswohnungen in Gebauden mit Baujahr vor 1938 sowie fur Eigentumswohnungen in Gebauden mit
Baujahr nach 1992 getrennt durchgeflihrt. Die Auswertung von Kaufpreisen flr Eigentumswohnungen in Gebauden mit

Baujahren zwischen 1938 und 1992 war aufgrund geringer Transaktionszahlen nicht méglich.

Eigentumswohnungen im Weiterverkauf in Gebduden mit Baujahr vor 1938

Nachfolgend dargestellte Merkmale beschreiben die zugrunde gelegte Stichprobe.

Merkmal Spanne Anzahl/Durchschnitt Median
von bis

Anzahl der Kauffalle: 280
Untersuchungszeitraum: 07/2018 10/2020 07/2019

Baujahr: 1878 1938 1902 1902
Restnutzungsdauer in Jahren: 22 48 30 28
Jahr der baulichen Veranderung: 1993 2018 2000 1998
Wohnflache je Wohnung in m2: 33 151 66 63
Bodenrichtwert in Euro/m2: 30 700 212 170
Kaufpreis in Euro 22.000 261.441 81.406 75.000
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m2: 2,91 8,50 5,79 5,80
Bewirtschaftungskosten in % 17 38 27 27
Wohnanlage (Anzahl der Wohneinheiten): 4 77 19 16
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Aus der Analyse der Vergleichsfalle ergeben sich nachfolgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze:

Zeitraum 07/2018 bis 12/2018 (Bezugszeitpunkt 10/2018 — 71 Kauffalle)

Spanne Durchschnitt Median Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 1,1-7,3 3,5 3,4 1,2
Rohertragsfaktor 8,5-38,8 17,7 16,9 5,4

Zeitraum 01/2019 bis 12/2019 (Bezugszeitpunkt 07/2019 — 129 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Median Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 0,9-6,9 3,5 3,3 1,2
Rohertragsfaktor 9,4—-446 17,7 16,7 5,2

Zeitraum 01/2020 bis 10/2020 (Bezugszeitpunkt 05/2020 — 80 Kauffalle)

Spanne Durchschnitt Median Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 1,5-6,9 3,5 3,4 1,0
Rohertragsfaktor 9,9-31,3 17,0 16,4 4.4

Es konnten keine signifikanten EinflussgréBen ermittelt werden.

Eigentumswohnungen im Weiterverkauf in Gebduden mit Baujahr nach 1992

Nachfolgend dargestellte Merkmale beschreiben die zugrunde gelegte Stichprobe.

Spanne

Merkmal Anzahl/Durchschnitt Median
von bis

Anzahl der Kauffalle: 148
Untersuchungszeitraum: 07/2018 08/2020 06/2019

Baujahr: 1993 1998 1995 1994
Restnutzungsdauer in Jahren: 43 50 46 45
Wohnflache je Wohnung in m2: 29 142 62 59
Bodenrichtwert in Euro/m2: 45 300 144 140
Kaufpreis in Euro 18.636 250.000 79.298 73.938
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m?2: 3,45 8,00 6,07 6,10
Bewirtschaftungskosten in % 19 37 27 26
Wohnanlage (Anzahl der Wohneinheiten): 2 128 22 12

Aus der Analyse der Vergleichsfalle ergeben sich nachfolgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze:

Zeitraum 07/2018 bis 12/2018 (Bezugszeitpunkt 10/2018 — 43 Kauffalle)

Spanne Durchschnitt Median Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 1,5-73 4.5 4.6 1,4
Rohertragsfaktor 9,8-31,9 16,5 14,8 5,6

Zeitraum 01/2019 bis 12/2019 (Bezugszeitpunkt 06/2019 — 67 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Median Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 1,5-7,1 3,9 4.0 1,1
Rohertragsfaktor 9,3-33,9 18,1 16,6 5.1
320 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Zeitraum 01/2020 bis 08/2020 (Bezugszeitpunkt 04/2020 — 37 Kauffalle)

Spanne Durchschnitt Median Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 2,0-6,9 4,1 4,2 0,9
Rohertragsfaktor 9,7-27,8 16,4 16,2 3,6

Folgende abweichende Merkmale flihren zu einer sachversténdig einzuschétzenden Korrektur des durchschnittlichen Lie-

genschaftszinssatzes:

Verlauf des Liegenschaftszinssatzes

EinflussgréBe Verlauf der EinflussgroBe (Tendenz)
Bodenrichtwert steigend fallend
Wohnflache steigend fallend

Stadt Halle (Saale)

Zunéachst werden die Ergebnisse der Auswertungen und Analysen hinsichtlich der verauBerten Mehrfamilienhduser sowie
Wohn- und Geschéftshduser in der Stadt Halle (Saale) dargestellt. Es wurden hierzu teil- und vollstandig sanierte Objekte
ausgewertet. Bei diesen Ertragswertobjekten handelt es sich ausschlieBlich um Altbauten mit einem Baujahr vor 1937. Die

wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde nach Anlage 4 der SW-RL ermittelt.

Die Angaben zur Héhe der monatlichen Nettokaltmiete, zur WohnflachengréBe, zum Leerstand sowie dem Ausstattungs-
standard wurden einheitlichen Fragebdgen entnommen, die von den Erwerbern der Objekte ausgefiillt an die Geschéafts-
stelle des Gutachterausschusses zurlickgesendet wurden. Zudem lagen dem Gutachterausschuss vermehrt Makler-Ex-
posés vor, aus denen die erforderlichen Objektangaben enthommen und ergéanzt wurden. Die Angaben fiir die Kauffal-
lauswertungen wurden auf deren Plausibilitt, besonders die Mietangaben auf die marktibliche Erzielbarkeit, Gberprift.

Bei wesentlichen Abweichungen der tatséchlichen von der marktiblichen Miete wurde die marktibliche Miete angesetzt.

Zudem wurden Analysen zu Weiterverkaufen von Eigentumswohnungen vorgenommen. Aufgrund der vorhandenen Da-
tenbasis konnten Verk&ufe von vermieteten Eigentumswohnungen in Objekten mit einem Baujahr bis 1937 und ab 1992
analysiert werden. Die erforderlichen Angaben zur Bestimmung der Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren wur-
den auch hier entsprechend der oben angefiihrten Datenerhebungen ermittelt. Flr die Ableitung der wirtschaftlichen Rest-

nutzungsdauer wurde ebenfalls geman Anlage 4 der SW-RL verfahren.

Im Zuge der Untersuchung der Kauffalldaten wurde bei allen untersuchten Marktsegmenten ein signifikanter Einfluss des

Kaufzeitpunktes festgestellt. Daher wurden die jeweiligen Liegenschaftszinssatze epochenhaft abgeleitet.

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhduser sowie Wohn- und Geschéfts-
hauser in den Landkreisen Burgenlandkreis, Saalekreis und Mansfeld-Siidharz wurde aufgrund der geringen Anzahl an

Kaufféllen in einer landesweiten Analyse vorgenommen.

Mehrfamilienhduser in Halle (Saale) mit einem gewerblichen Mietpreisanteil <= 20 % und einem Baujahr bis 1937

Als Auswahlmerkmale wurden der Untersuchung folgende Daten zugrunde gelegt:

Spanne i i
Merkmal P arlthmgtlsches Median
von bis Mittel
Anzahl der Kauffélle: 171
Untersuchungszeitraum: 01/2018 11/2020 05/2019 05/2019
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Merkmal Spanne il Median
von bis Mittel

Baujahr: 1880 1937 1905 1900
Jahr der baulichen Veranderung: 1993 2015 2000 1999
Restnutzungsdauer in Jahren: 20 50 25 24
Wohn- und Nutzflache je Haus in m2* 170 2825 723 670
Zahl der vorhandenen Einheiten 8 35 11 10
Bodenrichtwert in Euro/m?2: 50 350 176 180
Kaufpreis in Euro: 210.000 3.700.000 979.000 840.000
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m?2: 4,11 8,54 6,22 6,18
Bewirtschaftungskosten in % 15 32 24 24
Denkmalschutzstatus: bei 39 % vorhanden

in 43 Objekten ist jeweils eine Gewerbeeinheit mit einer durchschnittlichen Nutzflache von 99 m?2 und einem Mietanteil von unter 20 %
der Gesamtmiete enthalten

Aus der Kaufpreisanalyse ergeben sich Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fur Mehrfamilienhauser in der Stadt

Halle (Saale) fiir die folgenden Zeitrdume:

Zeitraum 01/2018 bis 12/2018 (mittlerer Kaufzeitpunkt 08/2018 — 65 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz -0,8-5,5 1,6 1,2
Rohertragsfaktor 10,7 - 23,4 16,9 2,8

Zeitraum 01/2019 bis 12/2019 (mittlerer Kaufzeitpunkt 07/2019 — 68 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz -1,5-4,5 1,2 1,2
Rohertragsfaktor 10,4 — 22,2 17,8 2,5

Zeitraum 01/2020 bis 11/2020 (mittlerer Kaufzeitpunkt 5/2020 — 38 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz -1,3-3,2 0,6 1,0
Rohertragsfaktor 13,4 -24,9 19,0 2,5

Anhand der gegenwértig vorliegenden Datengrundlage fiir das Jahr 2020 ist zum Stichtag 31.12.2020 ein durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz mit einem Wert von 0,5 zu erwarten.

Mit einer durchgefiihrten Regressionsanalyse wurden Einflisse der folgenden Faktoren untersucht:
Wohnflache/Nutzflache, Restnutzungsdauer, Bodenrichtwert, Zahl der Wohnungen, Nettokaltmiete, Denkmalschutzstatus.
FUr die signifikant vorhandenen Abhé&ngigkeiten geman der Analyse lauten die Tendenzen des Liegenschaftszinssatzes

bei Abweichungen von den durchschnittlichen Werten:
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EinflussgroBe

Restnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Bodenrichtwert
Bodenrichtwert
Anzahl Wohnungen
Anzahl Wohnungen
Denkmalschutzstatus

Denkmalschutzstatus

Wohn- und Geschéaftshauser in Halle (Saale) mit einem gewerblichen Mietpreisanteil zwischen 20 % und 80 % und

einem Baujahr bis 1930

Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Abweichung von den durch- Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz
schnittlichen Werten (Tendenz)
> 24 Jahre steigend
< 24 Jahre fallend
> 180 €/m? fallend
< 180 €/m? steigend
>10 steigend
<10 fallend
vorhanden fallend
nicht vorhanden steigend

Als Auswahlmerkmale wurden der Untersuchung folgende Daten zugrunde gelegt

Merkmal Spanne ) arithﬁgtisches Median
von bis ittel

Anzahl der Kauffalle: 37
Untersuchungszeitraum: 03/2018 08/2020 05/2019 04/2019
Baujahr: 1718 1930 1887 1905
Jahr der baulichen Verénderung: 1992 2013 1998 1998
Restnutzungsdauer in Jahren: 20 34 24 22
Wohn- und Nutzflache je Haus in mz: 230 2.488 918 818
Zahl der vorhandenen Einheiten 4 38 11 9
Bodenrichtwert in Euro/m?2: 100 1.750 316 250
Kaufpreis in Euro: 415.000 3.460.000 1.119.000 1.000.000
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m2: 4,95 7,96 6,23 6,00
Gewerblicher Mietpreisanteil in % 20 74 35 31
Bewirtschaftungskosten in % 19 34 23 23

Denkmalschutzstatus:

Aus der Kaufpreisanalyse ergeben sich Liegenschaftszinsséatze und Ertragsfaktoren fir Wohn- und Geschéftshauser in

bei 68 % vorhanden

der Stadt Halle (Saale) fiir die folgenden Zeitrdume:

Zeitraum 03/2018 bis 02/2019 (mittlerer Kaufzeitpunkt 09/2018 — 16 Kauffélle)

Liegenschaftszinssatz

Rohertragsfaktor

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
0,0-3,6 1,4 0,9
12,2-19,9 16,4 2,1

Zeitraum 03/2019 bis 08/2020 (mittlerer Kaufzeitpunkt 11/2019 — 21 Kauffélle)

Liegenschaftszinssatz

Rohertragsfaktor

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
-1,0-35 1,1 1,2
13,4 - 23,3 18,2 2,4
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Mit einer hierzu durchgefihrten Regressionsanalyse wurden Einflisse der folgenden Faktoren untersucht:
Wohnflache/Nutzflache, Restnutzungsdauer, Bodenrichtwert, Anzahl der Nutzungseinheiten, Nettokaltmiete, gewerblicher
Mietpreisanteil, Denkmalschutzstatus.

Signifikant wirkende Abhangigkeiten konnten jedoch nicht nachgewiesen werden. Anhand der Kauffalldaten wurden aber

auch hierzu Tendenzen des Liegenschaftszinssatzes bei Abweichungen von den folgenden durchschnittlichen Werten

ermittelt:
EinflussgréBe Abweich_ung von den durch- Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz
schnittlichen Werten (Tendenz)

Bodenrichtwert > 250 €/m? fallend
Bodenrichtwert < 250 €/m? steigend
Anzahl Nutzungseinheiten >9 steigend

Anzahl Nutzungseinheiten <9 fallend
Gewerblicher Mietpreisanteil >31% steigend

Gewerblicher Mietpreisanteil <31 % fallend

Denkmalschutzstatus vorhanden fallend
Denkmalschutzstatus nicht vorhanden steigend

Vermietete Eigentumswohnungen im Weiterverkauf mit einem Baujahr bis 1937

Anhand der Kauffalldaten der Kaufpreissammlung zu vermieteten Eigentumswohnungen im Weiterverkauf wurden durch-

schnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt. Nachfolgend dargestellte Merkmale beschreiben die zugrunde gelegte Stich-

probe.
Merkmal Spanne arithmgtisches Median
von bis Mittel
Anzahl der Kauffalle: 83
Untersuchungszeitraum: 01/2018 04/2020 02/2019 12/2018
Baujahr: 1860 1937 1902 1902
Jahr der baulichen Verédnderung: 1992 2008 1998 1998
Restnutzungsdauer in Jahren: 20 30 24 23
Wohnflache je Wohnung in m2: 28 127 68 65
Bodenrichtwert in Euro/m?2: 85 580 196 180
Kaufpreis in Euro: 35.000 220.000 95.165 87.000
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m?2: 5,20 8,00 6,44 6,40
Anzahl der Wohneinheiten im Objekt: 2 31 10 9
Bewirtschaftungskosten in % 16 30 24 23
Denkmalschutzstatus: bei 51 % vorhanden

Anhand der Analyse der vorliegenden Vergleichsfélle ergeben sich nachfolgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze
fur die folgenden Zeitrdume:

Zeitraum 01/2018 bis 12/2018 (mittlerer Kaufzeitpunkt 07/2018 — 45 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -1,3-4,1 1,2 1,2
Rohertragsfaktor 11,2-25,8 16,0 3,6
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Zeitraum 02/2019 bis 12/2019 (mittlerer Kaufzeitpunkt 09/2019 — 23 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -1,4-4.4 0,3 1,3
Rohertragsfaktor 12,0-24,4 19,3 3,6

Zeitraum 01/2020 bis 04/2020 (mittlerer Kaufzeitpunkt 03/2020 — 15 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -1,2-3,1 0,1 1,0
Rohertragsfaktor 14,4 —-241 18,9 3,2

Folgende abweichende Merkmale fihren zu einer sachversténdig einzuschétzenden Korrektur des durchschnittlichen Lie-

genschaftszinssatzes:

EinflussgréBe Verlauf der EinflussgroBe VBT 8 [T e T e e

(Tendenz)
Bodenrichtwert steigend fallend
Nettokaltmiete steigend steigend
Denkmalschutzstatus vorhanden fallend

Fuar die Restnutzungsdauer und die Wohnfléche sind keine Tendenzen aus den vorliegenden Kauffalldaten nachweisbar.

Vermietete Eigentumswohnungen im Weiterverkauf mit einem Baujahr ab 1992

Anhand der Kauffalldaten der Kaufpreissammlung zu vermieteten Eigentumswohnungen im Weiterverkauf wurden durch-

schnittliche Liegenschaftszinsséatze ermittelt. Nachfolgend dargestellte Merkmale beschreiben die zugrunde gelegte Stich-

probe.
Merkmal Spanne arithmgtisches Median
von bis Mittel

Anzahl der Kauffalle: 67
Untersuchungszeitraum: 01/2018 06/2020 06/2019 05/2019
Baujahr: 1992 2006 1996 1996
Restnutzungsdauer in Jahren: 43 57 48 47
Wohnflache je Wohnung in m2: 28 120 64 60
Bodenrichtwert in Euro/m?2: 65 450 150 120
Kaufpreis in Euro: 35.000 260.000 72.250 87.230
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m2: 4,90 8,20 6,25 6,10
Anzahl der Wohneinheiten im Objekt: 3 253 49 8
Bewirtschaftungskosten in % 18 34 25 25

Anhand der Analyse der vorliegenden Vergleichsfalle ergeben sich nachfolgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze

fur die folgenden Zeitrdume:

Zeitraum 01/2018 bis 12/2018 (mittlerer Kaufzeitpunkt — 18 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 2,3-6,0 3,8 1,2
Rohertragsfaktor 11,2-25,8 16,7 4,0
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Zeitraum 02/2019 bis 12/2019 (mittlerer Kaufzeitpunkt — 38 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 0,5-44 2,2 1,0
Rohertragsfaktor 14,5-36,4 22,4 4.8

Zeitraum 01/2020 bis 06/2020 (mittlerer Kaufzeitpunkt — 11 Kauffélle)

Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % 1,2-5,0 2,8 1,1
Rohertragsfaktor 13,9 -30,9 20,4 4,9

Folgende abweichende Merkmale flihren zu einer sachversténdig einzuschétzenden Korrektur des durchschnittlichen Lie-

genschaftszinssatzes:

EinflussgréBe Verlauf der EinflussgroBe VETE e e HEREn B EE i TS s

(Tendenz)
Bodenrichtwert steigend fallend
Wohnflache steigend fallend
Nettokaltmiete steigend steigend

Fir die Restnutzungsdauer ist keine Tendenz aus den vorliegenden Kauffalldaten nachweisbar.

Landkreise

In den nachfolgend dargestellten Untersuchungen wurden Kaufpreise fiir teilsanierte oder vollstandig sanierte Mehrfamili-

enhauser mit einem gewerblichen Mietpreisanteil von <= 20 % analysiert.

Die Angaben zur H6he der monatlichen Nettokaltmiete, zur WohnflachengréBe, zum Modernisierungsgrad sowie zum
Ausstattungsstandard wurden Frageb&gen entnommen, die von den Erwerbern der Objekte ausgefiillt an die Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses zuriickgesandt wurden. Alle Objekte wurden von der Geschéftsstelle besichtigt. Die An-
gaben in den Fragebdgen wurden auf Plausibilitdt und insbesondere die Mietangaben auf Marktiblichkeit geprift. In der
Regel wurden die tatsdchlichen Mieten angesetzt. Nur bei wesentlichen Abweichungen der tatséchlichen von der markt-
Ublichen Miete wurde die marktlbliche Miete angesetzt.

Mehrfamilienhdauser mit einem gewerblichen Mietpreisanteil <= 20 % in den Mittelzentren und im Oberzentrum

Dessau-RoBlau

Fir Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Mietpreisanteil von weniger als 20 % sind die Liegenschaftszinssétze und
Rohertragsfaktoren fir die Mittelzentren und das Oberzentrum Dessau-RofBlau gemeinsam ermittelt worden. Die ausge-
wertete Stichprobe enthalt sieben Objekte mit Gewerbeeinheiten und einem gewerblichen Mietpreisanteil von durchschnitt-
lich 13 %.

In der Stichprobe sind keine Mehrfamilienhduser enthalten, die nach 1948 errichtetet worden sind.

Folgende Merkmale beschreiben die selektierte Stichprobe:
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Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren)

Merkmal Spanne arthmetisches Median
von bis ittel
Anzahl der Kauffalle: 154
Untersuchungszeitraum: 01/2019 10/2020 11/2019
Baujahr: 1850 1940 1910 1907
Restnutzungsdauer in Jahren: 20 49 25 24
Wohn- und Nutzflache je Haus in m?2 120 2.700 430 360
Zahl der vorhandenen Einheiten 8 44 7 6
Bodenrichtwert in Euro/m>2: 20 170 51 45
mtl. Nettokaltmiete in Euro/m?2: 3,47 7,62 5,18 5,16
Bewirtschaftungskosten in % 18 41 29 29
Anzahl der Kauffalle mit Denkmalschutz: 18
Aus der Analyse der Vergleichsfélle ergibt sich nachfolgender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz:
Mittelzentren und das Oberzentrum Dessau-RoBlau - Bezugszeitpunkt 11/2019
Spanne Durchschnitt Standardabweichung
Liegenschaftszinssatz in % -0,5-10,5 3,8 2,0
Rohertragsfaktor 6,1 -259 12,2 3.1

Im zeitlichen Verlauf weist der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz eine leicht fallende Tendenz auf.

Die fiir die unterschiedlichen Objekte ermittelten Liegenschaftszinssédtze weisen lagebedingt eine breite Streuung auf.
Dabei ist das Bodenrichtwertniveau einerseits von Bedeutung. Andererseits ist ein regionaler Unterschied zwischen den

einzelnen Mittelzentren zu beobachten.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz unterscheidet sich in den Mittelzentren wie in der nachfolgenden Ubersicht

dargestellt:
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser
mit einem gewerblichen Mietpreisanteil <= 20 %
Mittelzentren und Oberzentrum Dessau-RoBlau - Bezugszeitpunkt 12/2020
25% 3,0 % 3,5 % 4,0 % 4,5 % 5,0 % 5,5 %
Quedlinburg Wittenberg Dessau Burg Oschersleben  Kéthen StaBfurt
Stendal Naumburg Haldens- Aschersleben  Sanger- Eisleben Zerbst
Merseburg leben® Bitterfeld- hausen Zeitz
Salzwedel Schoénebeck Wolfen WeiBenfels
Bernburg
2.0% Halberstadt

Wernigerode
* Haldensleben wurde aus Mangel geeigneter Vergleichsfalle vom Gutachterausschuss sachverstandig zugeordnet

Aufgrund der begrenzten Anzahl an auswertbaren Kauffallen im jeweiligen Mittelzentrum wird auf die Ausweisung einer

Standardabweichung und die Angabe von Spannen verzichtet.
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Einfluss der Grundstiicksgré3e bei Bauland

7.6 Einfluss der GrundstiicksgréBe bei Bauland

In den nachfolgenden Analysen wurde untersucht, inwieweit zwischen der Grundstiicksgrée und der H6he des Boden-
preises, in Euro pro m2-Grundstlcksflache, fir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus eine Abhangigkeit besteht.
Dabei wurde geprift, ob die in der Wertermittlungstheorie bestehende These, dass flir kleinere Grundstiicke héhere Bo-
denpreise und mit zunehmender GrundstlicksgréBe geringere Bodenpreise erzielt werden, sich auf dem &rtlichen Grund-
stlicksmarkt widerspiegelt. Die verschiedenen Regionen des Landes wurden dabei getrennt betrachtet.

Raumlicher Bezug Seite
Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel 329
Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis 330
Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land 331

Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz 332

Hinweis: die Zuordnung der einzelnen Regionstypen ist dem Kapitel 4.7 dieses Berichtes zu entnehmen

Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel

Die praktischen Anwendungen der Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender Grundstlicksgréi3e be-
statigen die Untersuchungsergebnisse der Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2019. Daher werden diese Un-

tersuchungen auch fur aktuelle Anwendungen empfohlen.

In die Untersuchung wurden Kauffélle von Baugrundstiicken nach 2000 entstandener, planungsrechtlich festgelegter Bau-
gebiete und Bauliicken in Gebieten nach § 34 BauGB einbezogen. Bei Mehrfachverkdufen eines Anbieters zum gleichen
Preis im gleichen Gebiet wurde die Anzahl fachgerecht dezimiert. In der Stichprobe erfolgte eine Lagebereinigung Uber
eine Normierung des VergleichsmaBstabes mit Hilfe des Bodenrichtwertes auf ein mittleres Bodenrichtwertniveau. Wei-
terhin wurden Kaufpreise und Bodenrichtwerte mittels Index auf den mittleren Kaufzeitpunkt der Stichprobe umgerechnet.
Zum Ausgleich von lokalen Lageunterschieden wurden die durchschnittlichen Unterschiede zwischen den Gemeinden

ausgeglichen. Der Untersuchung liegen folgende Begrenzungen der Stichprobe zugrunde:

- Individuelle Wohnbaugrundstiicke, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
- selbststandig nutzbare Grundstiicke
- kein kommunaler VerduBerer.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgréBen beim
Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken im Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel

Der Untersuchung liegen Kauffélle mit folgenden Merkmalen zugrunde:

Merkmal Spanne : Anzahl/Durchschnitt
von bis
Anzahl der Kauffalle: 648
Untersuchungszeitraum: 01/2000 12/2015 03/2006
Kaufpreis: 3.693 € 85.000 € 26.000 €
Vergleichswert: 5,50 €/m? 81,88 €/m? 36,13 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 5,50 €/m? 61 €/m? 37 €/m?
GrundstiicksgroBe: 302 m? 1.500 m? 745 m?
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Einfluss der Grundstlicksgrée bei Bauland

Das in der folgenden Grafik dargestellte Untersuchungsergebnis ist auf eine mittlere FlachengréBe von 700 m? bezogen.
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Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bérde, Harz und Salzlandkreis

Fir die Stadt Magdeburg sowie die Landkreise Bdrde, Harz und Salzlandkreis wurden die Kaufpreise von unbebauten
Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus untersucht. Die Analyse erstreckte sich dabei sowohl auf die Teilmarkte
der einzelnen Landkreise und der Stadt Magdeburg, als auch auf die der unterschiedlichen Regionstypen. Neben diesen
Makrolagen wurden ausgewahlte Mikrolagen hinsichtlich der Abhangigkeit des Bodenpreises von der GrundstlicksgroBe
untersucht. In diesem Zusammenhang wurden die Einflisse der geographische Ausrichtung des Grundstlcks, d.h. die
potentielle Lage einer Terrasse auf dem Grundstiick bzw. die Lage der ErschlieBungsstraBe zum Grundstiick, sowie das

Vorhandensein des Merkmals Ecklage in die Untersuchung mit einbezogen.

Bei den Analysen stellten sich die Teilméarkte der Makrolagen zum Teil sehr unterschiedlich dar. Die Ergebnisse reichten
von einer nicht nachweisbaren Abhangigkeit des Bodenpreises von der GrundstlicksgréBe Uber heterogene, teils wider-
sprichliche Abhangigkeiten, bis hin zur Bestétigung der allgemeinen Erwartung, dass flr kleinere Grundstlicke hdhere
Bodenpreise und mit zunehmender GrundstiicksgréBe geringere Bodenpreise erzielt werden. Insgesamt Iasst sich jedoch

keine Signifikanz feststellen.

Bei der Analyse der Mikrolagen wurden die Wohngebiete ,Kimmelsberg Westseite” in Magdeburg, ,Sonnenblick Elbeu*”
und ,Lindhorster Weg“ in Wolmirstedt sowie ,Bérdeblick/Wartbergblick” in Niederndodeleben untersucht. Die Wohngebiete
.Lindhorster Weg“ in Wolmirstedt und ,Bérdeblick/Wartbergblick” in Niederndodeleben weisen jeweils eine weitgehend
einheitliche Preisstruktur auf, die lediglich Preiserhdhungen Uber den zeitlichen Verlauf des Verkaufs beinhaltet, so dass
alle oben genannten Einflisse auf den Kaufpreis ausgeschlossen werden kénnen. Fir das Wohngebiet ,Sonnenblick El-
beu“ in Wolmirstedt sind die Einflisse der geographische Ausrichtung des Grundstiicks sowie das Vorhandensein des
Merkmals Ecklage nicht nachweisbar. Die Abhangigkeit des Bodenpreises von der GrundstlicksgréBe lasst sich zwar
nachweisen, ist jedoch in Bezug auf die statistische Signifikanz und Aktualitat der Daten nicht valide.

Von den bezlglich der Mikrolage untersuchten Baugebieten 1aBt sich lediglich fiir das Wohngebiet ,Kiimmelsberg West-
seite” in Magdeburg ein Einfluss der geographische Ausrichtung des Grundstlicks feststellen. Die Tendenzen der Zu-
schlage flr eine potentielle Ausrichtung der Terrasse nach Siiden oder Westen lagen dabei zwischen 2 % und 4 % ge-

genulber der éstlichen oder nérdlichen Ausrichtung. Die Abh&ngigkeit des Bodenpreises von der GrundstlicksgréBe lasst
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sich wie beim Wohngebiet ,Sonnenblick Elbeu” nachweisen. Jedoch ist auch hier die statistische Signifikanz nicht gege-
ben. Der Einfluss des Merkmals der Ecklage auf den Bodenwert ist nicht nachweisbar. Da die Ergebnisse sowohl in der
Makro- als auch in der Mikrolage nicht signifikant sind, wird von ihrer Veréffentlichung abgesehen.

Darliber hinaus wird festgestellt, dass sich die Verhaltnisse gegeniber der letzten Berichtsperiode wesentlich geéndert
haben, so dass die Anwendung der im letzten Grundsticksmarktbericht veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten zur
Berlcksichtigung abweichender GrundstiicksgréBen nicht mehr empfohlen wird.

Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land

Die praktischen Anwendungen der Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender Grundstlicksgréi3e be-
statigen die Untersuchungsergebnisse der Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2019. Daher werden diese Un-
tersuchungen auch fir aktuelle Anwendungen empfohlen. Fir die Stadt Dessau-RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-
Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land wurden die Kaufpreise von unbebauten Baugrundstiicken untersucht und fest-
gestellt, dass die FlachengréBe des Objektes Einfluss auf den gezahlten Kaufpreis hat. Die durchgefiihrte Regressions-

analyse zeigt, dass mit steigender FldchengréBe die gezahlten Kaufpreise pro Quadratmeter geringer werden.

Mit Hilfe der ermittelten Umrechnungskoeffizienten kdnnen die Verkehrswerte von Bewertungsobjekten, die vom definier-

ten Bodenrichtwertgrundstlick abweichen, auf dessen Eigenschaften bezogen und angepasst werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgréBen beim
Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken in der Stadt Dessau-RoBlau sowie den
Landkreisen Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg und Jerichower Land

Der Untersuchung liegen die folgenden Merkmale zugrunde:

Merkmale Spanne : Anzahl/Durchschnitt
von bis
Anzahl der Kauffalle: 298
Untersuchungszeitraum: 01/2014 10/2018 05/2016
Kaufpreis: 3.620 € 128.960 € 30.490 €
Vergleichswert: 6 €/m? 80 €/m? 36 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 75 €/m? 36 €/m?
GrundstlcksgroBe: 230 m? 2.000 m? 893 m?
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Einfluss der Grundstlicksgrée bei Bauland

Die nachfolgende Grafik stellt die Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der GrundstlcksgréBe dar.
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Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Stidharz

Die Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstiicksflache wurde flr die Stadt Halle (Saale) sowie die Landkreise
Saalekreis, Burgenlandkreis und Mansfeld-Siidharz auf der Basis von erschlieBungsbeitragsfreien Baugrundstiicken fir
Einfamilienh&duser neu untersucht. Um die Lageunterschiede und die zeitliche Entwicklung der Preise zu eliminieren, wur-
den alle Vergleichspreise auf die jeweilige mittlere Lage und den 01.07.2020 normiert.

Fir den Landkreis Mansfeld-Siidharz wurde die Abhangigkeit von der GrundstlicksgréBe bestétigt, so dass die bisherigen
Umrechnungskoeffizienten weiter angewendet werden kénnen. Fir die Stadt Halle (Saale) und die restlichen Landkreise
konnte keine Abhangigkeit von der Grundstucksflache nachgewiesen werden.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgréBen beim Bodenwert von Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken in den Landkreisen Mansfeld-Siidharz, Saalekreis und Burgenlandkreis

Die drei Landkreise wurden zun&chst gemeinsam untersucht. Da es hier zu keinem Ergebnis kam, wurden diese anschlie-
Bend getrennt analysiert. Fir die Landkreise Saalekreis und Burgenlandkreis ergab sich keine Flachenabhangigkeit.

Eine deutliche Flachenabhéngigkeit konnte lediglich im Landkreis Mansfeld-Stidharz ermittelt werden.

Der Untersuchung in Mansfeld-Siidharz liegen die folgenden Merkmale zugrunde:
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Spanne

Merkmale von bis Anzahl/Durchschnitt
Anzahl der Kauffalle: 130
Untersuchungszeitraum: 01/2016 10/2018 05/2017
Kaufpreis: 3.564 € 136.386 € 27.691 €
Vergleichswert: 9 €/m? 95 €/m? 31 €/m?
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei): 8 €/m? 90 €/m? 27 €/m?
GrundstlcksgroBe: 198 m? 2.571 m? 950 m?

Nach der Normierung der Kauffalle auf das mittlere Bodenrichtwertniveau von 27 €/m? und das einheitliche Datum
01.07.2017 ergibt sich als relevante Abhangigkeit die Flachengréie.

Fur Grundsticke, die von der durchschnittlichen FlachengréBe von 900 m2 abweichen, sind die Faktoren in der folgenden
Grafik dargestellt.

Die nachfolgende Grafik stellt die Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der GrundstlcksgréBe dar.
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Beispiel fiir die Ableitung

gegeben: Vergleichspreis von 50,- €/m? fiir ein Wohnbaugrundstiick mit einer Grundstiicksgrée von 700 m?

gesucht: Vergleichspreis fiir ein Wohnbaugrundstiick mit einer GrundstiicksgréRe von 1.300 m?

Losung: Umrechnungskoeffizient aus der Grafik 700 m? = 1,05
Umrechnungskoeffizient aus der Grafik 1.300 m? = 0,94
Vergleichspreis: 50,- €/m? x (0,94 / 1,05) = 44,76 €/m? rd. 45,- €/m?
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7.7 Einfluss der wertrelevanten Geschossflachenzahl auf den Bodenwert
Im Rahmen einer Masterarbeit an der Hochschule Anhalt ist von Frau Carolin Franke der Einfluss der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ) auf den Bodenwert untersucht worden. Das Ergebnis wird nachfolgend dargestellt.

Der Zustand eines Grundstlcks bestimmt sich gemaB § 4 Absatz 2 ImmoWertV nach der Gesamtheit der verkehrswert-
beeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstulcks (Grundstlicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren u.a. die Art und das Maf der baulichen
oder sonstigen Nutzung, die sich geman § 6 Absatz 1 ImmoWertV in der Regel aus den fir die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben mafgeblichen §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen, ergeben. Wird vom Maf der zuldssigen Nutzung in der Umgebung regelmaBig abgewichen, ist die Nut-

zung mafigebend, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Dazu wird als MaB3 der baulichen Nutzung von der wertrelevanten Geschossflachenzahl ausgegangen. Fir das hierzu
anzugebende Verhéltnis von Geschossflache zur Grundsticksflache sind auch die Flachen zu bericksichtigen, die nach
den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die Geschossflache
ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswénde sind mitzurech-

nen. Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, ist

- die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbauféhigen Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache

des darunterliegenden Vollgeschosses,

- die Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder mdéglich sind, pauschal mit 30 % des

darUber liegenden Vollgeschosses
zu berechnen.

Fir die Untersuchung im Rahmen der Masterarbeit sind ausschlieBlich Grundstiicke fir den Mehrfamilienhausbau in Ge-
bieten des Geschosswohnungsbaus, in Mischgebieten und in Kerngebieten herangezogen worden. Die Untersuchung auf
der Grundlage von 126 Kauffallen der Jahre 2000 bis 2011 hat ergeben, dass ein Einfluss der wertrelevanten Geschoss-
flachenzahl auf den Bodenwert in Gebieten mit einem Bodenrichtwertniveau bis 150 Euro/m2 nicht besteht. Abweichende
wertrelevante Geschossflachenzahlen sind bei Bodenwerten bis 150 Euro/m? demnach nicht zu beriicksichtigen [Franke
2016].

Dieses Ergebnis bestéatigt die bundesweite Untersuchung des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse und Oberen Gut-
achterausschlsse in der Bundesrepublik Deutschland. Hiernach hat sich ein Einfluss der wertrelevanten Geschossfla-
chenzahl auf den Bodenwert erst ab einem Bodenrichtwertniveau von 200 Euro/m? ergeben. Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt hat die Anwendbarkeit der daraus abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten in Gebie-
ten mit einem Bodenrichtwertniveau ab 200 Euro/m? in Sachsen-Anhalt nicht Gberprift. Die Anwendung dieser bundes-
weiten Umrechnungskoeffizienten scheint aber auch fir den hiesigen Grundstiicksmarkt plausibel und wird daher emp-
fohlen. Die bundesweiten Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossfla-
chenzahlen beim Bodenwert sind in der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 verdffentlicht.

Quellenangabe:

Franke, C. (2016): Berlicksichtigung des MaBes der baulichen Nutzung als Grundlage der Wertermittlung und der Boden-
richtwertermittlung in Gebieten des Geschosswohnungsbaus, in Mischgebieten und in Kerngebieten;
Masterarbeit, Hochschule Anhalt, Dessau-RoBlau, 2016
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7.8 Einfliisse bei landwirtschaftlichen Flachen
7.8.1 Vorbemerkung

Die Preise von landwirtschaftlichen Grundstiicken sind in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Gleichzeitig
ist eine breite Streuung der Kaufpreise auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt zu beobachten. Zum einen sind
die verschiedenen subjektiven Interessen der Vertragspartner fir das breite Spektrum der Kaufpreise verantwortlich. An-
dererseits sind objektive grundstiicksbezogene Faktoren kaufpreisbestimmend. Obwohl die Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses bereits zahlreiche dieser Grundstlicksmerkmale enthélt, bestand weiterer Klarungsbedarf. Hierzu
wurde ein detaillierter Fragebogen entwickelt, der seit 2012 zu jedem Vertrag konsequent an beide Vertragsparteien ver-
schickt wird. Die Ergebnisse dieser Verkaufer- und Kauferbefragung werden nach einem vorgegebenen einheitlichen Sys-
tem von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in die Kaufpreissammlung Gbernommen. Unabhé&ngig davon wer-
den Grundstiicksmerkmale, die den notariellen Urkunden oder anderen, der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

zugénglichen Informationsquellen zu entnehmen sind, regelmaBig erfasst und ausgewertet.

Im Ergebnis von Kaufpreisuntersuchungen sind die Abhéngigkeiten des Kaufpreises von der natirlichen Ertragsfahigkeit
des Bodens (Bonitat), von der Flachengré3e je Verkaufsfall und von den Pachtverhéltnissen nachgewiesen und quantifi-
ziert worden. Mit den nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten lassen sich Wertunterschiede von Grundsti-
cken, die sich aus Abweichungen der Bonitat, der FlachengréBe je Verkaufsfall und der Pachtverhéltnisse ergeben, erfas-
sen und Kaufpreise vergleichbar machen. Alle auf den Kaufpreis wirkenden Einflussfaktoren sind landesweit untersucht

worden.

In den nachfolgend angegebenen Regressionsfunktionen enthalten die Einflussmerkmale teilweise Exponenten oder auch
Hochzahlen. Die Ursachen liegen in der Verteilung der Daten. Bei den Analysen der Daten hat die Normalverteilung eine
zentrale Bedeutung. Daher ist die Verteilung der jeweiligen Merkmale, die analysiert werden sollen, auf ihre Vereinbarkeit mit
der Normalverteilung zu untersuchen. Liegt keine Normalverteilung vor, sind die Merkmale mit einem zu ermittelnden Expo-

nenten zu transformieren. Mit diesem Exponenten sind die Merkmale zu potenzieren.

Exponenten oder auch Hochzahlen kann man auf verschiedene Arten darstellen. Das jeweilige Einflussmerkmal (BRW, Fla-
che, u.d.) ist die GroBe, die mit dem Exponenten zu potenzieren ist. In den nachstehenden Regressionsfunktionen wird in der
Darstellung der Operator ,“ wie in Tabellenkalkulationsprogrammen oder Programmiersprachen zum Potenzieren eines Ein-

flussmerkmals verwendet. Die Schreibweise erfolgt in (Einflussmerkmal)”2 anstelle von (Einflussmerkmal)?.

Die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten und ihre zugrundeliegende Funktion gelten ausschlieBlich fiir das

jeweils beschriebene Einflussmerkmal.

7.8.2 Einfluss der Bodengiite auf den Bodenwert von landwirtschaftlichen Flachen

Der Gutachterausschuss hat die Abhangigkeit des Kaufpreises sowohl von der Ackerzahl als auch von der Griinlandzahl
untersucht und wie schon in zurlickliegenden Jahren, die Bonitat als maBgeblich preisbildendes Merkmal ermittelt. Im Ergeb-
nis der Untersuchungen konnte mit ausreichender statistischer Sicherheit nachgewiesen werden, dass sich die Verhéltnisse
in den Regionen des Landes kaum unterscheiden. Die Untersuchungsergebnisse treffen in erster Linie auf ein Grundstiick
zu, das die durchschnittlichen Merkmale der jeweiligen unten beschriebenen Stichprobe aufweist. Es bezieht sich auf den
mittleren Zeitpunkt des Untersuchungszeitraums. Da die Verhéltnisse im Untersuchungszeitraum kaum konjunkturellen
Schwankungen unterliegen und es sich bei der Bonitat nicht um ein stark konjunkturabhéngiges Merkmal handelt, kann das
Untersuchungsergebnis ohne Anpassung auch auf einen aktuellen Zeitpunkt bezogen werden.

In den nachfolgenden Diagrammen sind jeweils fiir Ackerland und Griinland die Umrechnungskoeffizienten dargestellt.
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Einfluss der Bonitat auf den Bodenwert von Ackerland

Der Untersuchung liegen Kauffalle mit folgenden Merkmalen zugrunde:

Merkmal Spanne - Anzahl/Durchschnitt/Median
von bis
Anzahl der Kauffalle: 3.595
Untersuchungszeitraum: 01/2018 09/2020 04/2019 / 04/2019
originarer Kaufpreis: 0,27 €/m2 4,98 €/m2 1,96 /1,90 €/m2
Ackerzahl: 15 104 65/67
FlachengroBe: 0,11 ha 96 ha 3,4 /1,4 ha
Restpachtdauer: 0 18 4.8/4

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender Ackerzahlen
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Der oben dargestellten Abhangigkeit liegt die nachfolgend angegebene Funktionsgleichung zu Grunde:

Regressionsfunktion BestimmtheitsmaB 0,60
Zeitlicher Bezug 09/2020
Vergleichswert in Euro/m? = Bezugsmerkmale / Einheit der EinflussgréBe
(1,4099
+ 0,0082 x Ackerzahl Ackerzahl
-0,3317 x 3*-0,15 Flache 3 Hektar
- 0,0210 x 410,6)"2 Restpachtdauer 4 Jahre

Die vorstehende multiple Regressionsfunktion beinhaltet neben dem flexiblen Merkmal Ackerzahl die Merkmale Flache
und Restpachtdauer, die jeweils als Konstante mit ihren definierten GréBen eingehen. Somit wirken diese wie das absolute
Glied der Funktion und kénnen hiermit zusammengefasst werden. Als Ergebnis erhalt man eine Gleichung, die unmittelbar
zu den in dem vorstehenden Diagramm angegebenen Umrechnungskoeffizienten fiihrt. Es ermittelt sich folgende Funktion:

Umrechnungskoeffizient = (1,08035 + 0,0082 x Ackerzahl)*2 / 0,02472285
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Einfluss der Bonitat auf den Bodenwert von Griinland

Der Untersuchung liegen Kauffalle mit folgenden Merkmalen zugrunde:

Merkmal — Spanne — Anzahl/DurchschnityMedian
Anzahl der Kauffalle: 677
Untersuchungszeitraum: 01/2018 09/2020 04/2019 / 04/2019
originarer Kaufpreis: 0,12 €/m2 2,94 €/m2 0,70 /0,60 €/m2
Grlnlandzahl: 10 92 43/42
FlachengroBe: 0,11 ha 10 ha 1,5/0,9 ha

Umrechnungskoeffizienten zur Bertlicksichtigung abweichender Griinlandzahlen
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Der oben dargestellten Abhangigkeit liegt die nachfolgend angegebene Funktionsgleichung zu Grunde:

Regressionsfunktion BestimmtheitsmaB 0,04
Zeitlicher Bezug 09/2020
Vergleichswert in Euro/m? = Bezugsmerkmal / Einheit der EinflussgréBe
(0,8673

+ 0,0132 x Griinlandzahl”0,5)"6,67 Grlinlandzahl

Die vorstehende multiple Regressionsfunktion beinhaltet ausschlieBlich das flexible Merkmal Griinlandzahl. Eine Umstel-
lung der Gleichung, die unmittelbar zu den in dem vorstehenden Diagramm angegebenen Umrechnungskoeffizienten fihrt,
ergibt folgendes Ergebnis:

Umrechnungskoeffizient = (0,8673 + 0,0132 x Griinlandzahl*0,5)"6,67 / 0,00714286
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Einflisse bei landwirtschaftlichen Flachen

7.8.3 Einfluss der FlachengroBe je Verkaufsfall auf den Bodenwert von Ackerland

Fir ein Forschungsvorhaben, welches von den maBgeblichen Lehrstlihlen der Universitdten Bonn und Berlin sowie dem
Leibniz-Institut fir Agrarentwicklung in Transformationsékonomien durchgefihrt wird, ist das vertiefte Verstandnis der Ent-
stehung von Kauf- und Pachtpreisen landwirtschaftlicher Flachen das prioritére Ziel. Im Rahmen dieses Forschungsvor-
habens ist aktuell untersucht worden, ob die FlachengréBe nachweislich wertbeeinflussend bei landwirtschaftlichen Fl&-
chen (qualitative Einflisse) und wie groB3 deren Wirkung auf den Wert eines Grundstlicks (quantitativer Einfluss) ist. Die
bereits im Grundstiicksmarktbericht 2019 veréffentlichten Ergebnisse sind durch den Lehrstuhl fir Produktionsékonomik
am |Institut fir Lebensmittel- und Ressourcendkonomik (ILR) der LANDWIRTSCHAFTLICHEN FAKULTAT DER
UNIVERSITAT BONN von Frau Prof. Dr. Silke Hiittel und Herrn Dr. Stefan Seifert aktualisiert und mit dem Gutachteraus-

schuss erortert worden.

Der Untersuchung der landwirtschaftlichen Fakultat der Universitdt Bonn liegen Kauffalle mit folgenden Merkmalen zu-

grunde:

Merkmal Spanne : Anzahl/Durchschnitt/Median
von bis

Anzahl der Kauffalle: 16.993
Untersuchungszeitraum: 01/2014 06/2020 Median: 11/2016
Kaufpreis: 0,25 €/m? 6,75 €/m? 1,74 /1,61 €/m?
Ackerzahl: 14 104 64/67
FlachengroBe: 0,001 ha 352,9 ha 3,17/1,02 ha
Pachtstatus: unverpachtet (0) verpachtet (1) 0,71 /1
Bestimmtheitsmaf3: 0,668

Nachfolgende ,Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung abweichender FldchengréBen beim Bodenwert von
Ackerland”sind auf der Grundlage der vorstehend beschriebenen wissenschaftlichen Untersuchungen vom Gutachteraus-
schuss ermittelt worden. Hierfir ist trotz der Erkenntnis, dass die Preisbildung landwirtschaftlich genutzter Grundstlicke
von mehreren gleichzeitig wirkenden EinflussgréBen bestimmt wird, aus dem komplexen Regressionsansatz das wesent-

liche Einflussmerkmal FlachengréBe herausgeldst und die konkrete Beeinflussung quantifiziert worden.

Auf die Angabe der komplexen Regressionsfunktion und der ausfiihrlichen Modellbeschreibung wird im folgenden Fall
verzichtet. Insgesamt zeigen die Modelle generell einen guten Erklarungsgehalt und bestéatigen, dass sich die Bewertung

der Losparameter im Zeitverlauf geringfligig verandert haben.

Die Veranderung der Abh&ngigkeit des Einflusses der FlachengréBe auf den Kaufpreis, die sich im Vergleich der nachfol-
gend dargestellten Untersuchung gegenlber der in den Grundstiicksmarktberichten 2012 bis 2019 verdffentlichten Unter-
suchungen ergibt, resultiert nach Auffassung des Gutachterausschusses aus der Aktualisierung der Stichprobe sowie einer

entsprechenden Anderung des Marktverhaltens.

Nachstehende Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf die Abhangigkeit der Bodenwerte von der FlachengréBe je
Verkaufsfall. Eine Abhéngigkeit der Bodenwerte von der GréBe der Einzelgrundstiicke bzw. von der Mdglichkeit einer
Arrondierung der Einzelgrundstlcke in Form von Eigentums- und Bewirtschaftungseinheiten ist nicht berticksichtigt wor-
den. Zur Vereinfachung wird nur von der Abhangigkeit der Kaufpreise von der FlachengréBe gesprochen.
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender FlachengréBen

ha UK ha UK ha UK
0,25 87 25 126 65 145
0,5 87 30 129 70 146
0,75 88 35 133 75 147
1 89 40 135 80 147
5 100 45 138 85 148
10 110 50 140 90 149
15 117 55 142 95 149
20 122 60 144 100 149

Die oben dargestellte Abh&ngigkeit ist fir Flachen gréBer als 100 Hektar nicht anwendbar.

7.8.4 Einfluss der Pachtverhaltnisse auf den Bodenwert von Ackerland

Nach Auswertung der an jeden Verkaufer und Kaufer verschickten Fragebdgen und der Plausibilisierung und Ubernahme
ihrer Ergebnisse in die Kaufpreissammlung, sind die Auswirkungen der Pachtsituation auf den Kaufpreis von Ackerflachen

hinreichend genau abzuleiten und zu quantifizieren.

Im Erhebungszeitraum vom 01.01.2018 bis zum 30.06.2020 sind landesweit in ca. 1.600 Fallen die Pachtverhélinisse
bekannt. Unterschieden wird hierbei ausschlieBlich nach der Restdauer der Pachtvertrdge im Zeitpunkt des Erwerbs. Die

Hoéhe des Pachtzinses bleibt dabei unberiicksichtigt. Fir die Restpachtdauer ergeben sich folgende Konstellationen:

¢ Das Grundstlck wurde pachtfrei verauBert oder der Pachtvertrag l1auft mit dem Kaufvertragsdatum aus, d.h. die Rest-

pachtdauer ist gleich 0 Jahre.

e Das Grundstlick wird mit bestehendem Pachtvertrag mit einer bekannten Restpachtdauer verauBert, d.h. die Rest-

pachtdauer ist gleich x Jahre.

« Das Grundstiick ist verpachtet und der Pachter ist der Erwerber, es hatte aber noch eine Restpachtdauer von x Jahren

bestanden.

Auch flr die letzte Konstellation ist nachgewiesen, dass die Preisvereinbarung mafigeblich davon bestimmt wird, wie lange
der Pachtvertrag noch laufen wirde. Pachterkédufe sind somit denen gleich zu stellen, bei denen ein Dritter eine verpach-

tete Flache kauft. Sie sind folglich in die Untersuchung einbezogen worden.

Der Untersuchung liegen Kauffalle mit folgenden Merkmalen zugrunde:

Merkmal Spanne - Anzahl/Durchschnitt/Median
von bis
Anzahl der Kauffalle: 1.637
Untersuchungszeitraum: 01/2018 06/2020 04/2018 / 04/2018
Kaufpreis: 0,31 €/m? 4,63 €/m? 1,96 /1,92 €/m?
Ackerzahl: 15 104 65/68
FlachengroBe: 0,14 ha 50,13 ha 3,59 /1,58 ha
Restpachtdauer 0 18 4.8/4
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Die nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten treffen in erster Linie auf ein Grundstlick zu, das die durchschnitt-
lichen Merkmale der beschriebenen Stichprobe aufweist. Es bezieht sich auf den mittleren Zeitpunkt des Untersuchungszeit-
raums. Da die Verhéltnisse im Untersuchungszeitraum kaum konjunkturellen Schwankungen unterliegen und es sich bei der
Restpachtdauer nicht um ein stark konjunkturabhangiges Merkmal handelt, kann das Untersuchungsergebnis ohne Anpas-

sung auch auf einen aktuellen Zeitpunkt bezogen werden.

Die durchschnittliche Restpachtdauer aller landesweit ausgewerteten Erwerbsvorgénge betragt ca. 4 Jahre. Gleichzeitig
beziehen sich alle Bodenrichtwerte fiir Ackerland in Sachsen-Anhalt auf diese Restpachtdauer. Der Basiswert 100 wurde
deshalb auf diese Restpachtdauer von 4 Jahren gesetzt.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Umrechnungskoeffizienten grafisch dar.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender Restpachtdauern
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Der oben dargestellten Abhangigkeit liegt die nachfolgend angegebene Funktionsgleichung zu Grunde:

BestimmtheitsmaB 0,59

Zeitlicher Bezug 06/2020
Bezugsmerkmale / Einheit der EinflussgroBe

Regressionsfunktion

Vergleichswert in Euro/m? =

1,7867

+0,0018 x 65,5 Ackerzahl 65

- 0,7973 x 30,15 Flache 3 Hektar
- 0,0930 x Restpachtdauer”0,5 Restpachtdauer Jahre
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Die vorstehende multiple Regressionsfunktion beinhaltet neben dem flexiblen Merkmal Restpachtdauer, die Merkmale
Ackerzahl und Fléche, die jeweils als Konstante mit ihren definierten GréBen eingehen. Somit wirken diese wie das abso-
lute Glied der Funktion und kénnen hiermit zusammengefasst werden. Als Ergebnis erhélt man eine Gleichung, die unmit-
telbar zu den in dem vorstehenden Diagramm angegebenen Umrechnungskoeffizienten fiihrt. Es ermittelt sich folgende

Funktion:

Umrechnungskoeffizient = (2,05382 - 0,0930 x Restpachtdauer0,5) / 0,01867820

Da es sich bei der Restpachtdauer nicht um ein stark konjunkturabhangiges Merkmal handelt, kann das Untersuchungser-

gebnis ohne Anpassung auch auf einen aktuellen Zeitpunkt bezogen werden.

Beispiel:

Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2020 von 2,60 Euro/m2.
Nach den Erlauterungen in der Bodenrichtwertkarte bezieht sich dieser Bodenrichtwert auf ein Grundstiick der Nutzung

Acker mit einer Bodengtite von Ackerzahl 70, einer FlachengréBe von 3 Hektar und einer Restpachtdauer von 4 Jahren.

Gesucht:
Vorlaufiger Vergleichswert in dem betreffenden Gebiet fir eine noch flr 8 Jahre verpachtete Ackerflache mit einer Boden-

glte von Ackerzahl 60 und einer Flachengré3e von 1 Hektar.

Vorgehensweise:
Die unterschiedlichen wertbeeinflussenden Merkmale wie Ackerzahl, FlachengréBe und Restpachtdauer erfordern eine
Anpassung des Bodenrichtwertes auf die Merkmale des gesuchten Objektes.

Dazu sind folgende Umrechnungskoeffizienten ermittelt worden:

Ackerzahl FldchengréBe
Ackerzahl 70: UK 111 FlachengréBe 3 ha: UK 94,5
Ackerzahl 60: UK 100 FlachengréBe 1 ha: UK 89

Pachtsituation/Restpachtdauer
Restpachtdauer 4 Jahre: UK 100
Restpachtdauer 8 Jahre: UK 96

Vorlédufiger Vergleichswert:
2,60 Euro/m? x (100/111)ackerzani X (89/94,5)riachengrose X (96/100)pachtsituation = 2,11 Euro/m?

Der vorlaufige Vergleichswert bezieht sich auf eine verpachtete Ackerflache in der betreffenden Bodenrichtwertzone zum
31.12.2020 mit einer Ackerzahl 60, einer FlachengréBe von 1 Hektar und einer Restpachtdauer von 8 Jahren. Um gege-
benenfalls den Bezug zu einem aktuellen Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) herzustellen, ist zusatzlich die Entwicklung
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf diesem Teilmarkt (konjunkturelle Entwicklung) zu bertcksichtigen. Dartber hinaus

sind besondere objektspezifische Merkmale des Grundstiicks zu berlcksichtigen.
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7.8.5 Einfluss der Lage in NATURA 2000-Gebieten auf den Bodenwert von landwirtschaftlichen
Flachen

,Die Européische Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL, 2009/147/EG) und die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie,
92/43/EWQ) bilden die rechtlichen Grundlagen fir das Schutzgebietsnetz NATURA 2000. [...] Sowohl Vogelschutz- als
auch FFH-Gebiete werden als NATURA 2000-Gebiete bezeichnet. [...] Als Informationsquelle zu NATURA 2000 in Sach-
sen-Anhalt, zur Landesverordnung, zu den Schutzgebieten, den Arten und den Lebensrdumen hat das Landesverwal-

tungsamt die Internetseite www.natura2000-Isa.de eingerichtet”.
Etwa 10 % der Landesflache Sachsen-Anhalts unterliegen diesen Schutzbestimmungen.

Zur Untersuchung einer mdglichen Wertbeeinflussung der Kaufpreise durch die Lage innerhalb von NATURA 2000-Ge-
bieten durch den Gutachterausschuss sind im Jahr 2016 ca. 30.000 Kauffélle des landwirtschaftlichen Bodenmarktes der
letzten 10 Jahre in Sachsen-Anhalt jahresweise gegenliber gestellt worden. Firr Ackerflachen liegen der Analyse ca.
25.500 Kaufpreise zugrunde, von denen ca. 2,5 Prozent in Natura 2000-Gebieten angefallen sind. Um die Kaufpreise
vergleichbar zu machen, wurden sie auf eine einheitliche Bonitat umgerechnet. Eine Lagenormierung wurde nicht durch-
gefiihrt. Die Kaufpreise innerhalb der Schutzgebiete liegen im Durchschnitt bei ca. 85 Prozent des Kaufpreises der nicht

unter Schutz stehenden Flachen.

Etwa ein Drittel der ca. 4.500 in der Kaufpreissammlung registrierten Erwerbsvorgédnge von Griinland liegt in NATURA
2000-Gebieten. Die jahresweise Untersuchung von Grinlandkaufpreisen in diesen Gebieten aus den Jahren 2007 bis
2016 ergab im Durchschnitt einen Kaufpreis von 80 Prozent des Kaufpreises auBBerhalb der Schutzgebiete. Die Bonitaten
waren im Mittel der Jahre vergleichbar, so dass eine Anwendung der fir Grinland ermittelten Umrechnungskoeffizienten
nicht erforderlich war. Eine Lagenormierung wurde nicht durchgefthrt.

Aufgrund der fehlenden Lagenormierung hat der Gutachterausschuss flr die Lage von Landwirtschaftsflachen in NATURA
2000-Gebieten keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Darliber hinaus fehlt eine Ausweitung der Auswertung auf
Flachen mit anderem naturschutzrechtlichen Status. Die begonnene Untersuchung soll im kommenden Berichtszeitraum
fortgesetzt werden. Die verdffentlichten Bodenrichtwerte berlicksichtigen einen Einfluss der Lage in NATURA 2000 — Ge-

bieten nicht. Dieser Einfluss ist im Wertermittlungsfall noch sachverstandig zu wirdigen.

Quellenangabe:
NATURa verbunden — Sicherung der NATURA 2000-Gebiete in Sachsen-Anhalt (2016), Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt (Hrsg.)
Referat 407; Naturschutz, Landschaftspflege, Umweltbildung, Halle (Saale)
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Arrondierungsflachen

7.9 Arrondierungsflachen
In einer landesweiten Untersuchung wurden Arrondierungsflachen ausgewertet. Die praktischen Anwendungen der Unter-

suchung bestétigt die Untersuchungsergebnisse der Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2019.

Unter Arrondierungsflachen werden selbstandig nicht bebaubare Flachen verstanden, die von einem Grenzanlieger zuge-
kauft werden, um die Nutzbarkeit der Gesamtflache zu verbessern. Als VerauBerer derartiger Flachen tritt in ca. der Halfte
der registrierten Kaufvertrage die 6ffentliche Hand auf. Das Verkauferverhalten unterscheidet sich jedoch nicht von den

Verkaufsfallen in denen andere Verkaufer auftreten.

Bei den hier zugrundgelegten Kauffallen wurden nur ganze Flurstiicke untersucht, um eventuelle Einfliisse, wie z.B. Ver-
messungskosten, auszuschlieBen. Im Allgemeinen dienen diese Grundstlicke zur Begradigung ungunstig geschnittener

Grundstiicke oder zur Herstellung der Geschlossenheit eines Grundstiicks.

Im Folgenden wird unterschieden in:

. Hinterland
. seitlich gelegene Flachen sowie Splitterflachen
. Zufahrtsflachen sowie StraBen- und Wegeflachen

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat die Einflisse auf das Verhéltnis Kaufpreis der Arrondierungsflachen
zum erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien sowie abgabenfreien Bodenrichtwert fir Bauland in der
entsprechenden Bodenrichtwertzone untersucht. Der Durchschnitt entspricht dem arithmetischen Mittelwert. Er enthalt
auch Kauffalle, bei denen die Bebaubarkeit des Grundstlicks nach der Arrondierung deutlich verbessert wurde. Kaufpreis-

zahlungen mit mehr als 100 % sind fUr diese Kauffélle nicht uniblich und im Mittelwert enthalten.

Hinterland

Diese Flachen sind nicht selbstandig baulich nutzbar und nur Uber das bereits bebaute Grundstick zu erreichen. Durch

Ankauf dieser als ,Hinterland“ bezeichneten Flachen wird der Wert des bereits bebauten Grundstiicks in der Regel erhdht.

Stichprobeniibersicht fiir Hinterland

Spanne .
Merkmal - Anzahl/Durchschnitt
von bis

Anzahl 195
Untersuchungszeitraum: 11/2016 06/2018 07/2017
Kaufpreis: 2 €/m2 100 €/m? 19 €/m2
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert: 5 €/m? 100 €/m? 31 €/m?
Grundsticksflache: 100 m? 800 m? 354 m2

Bodenwert fiir Hinterland in Abhéngigkeit des Bodenrichtwertniveaus

Bodenwert in % vom Bodenricht-

Bodenrichtwert €/m?2 Anzahl der Kauffalle

wert

bis 10 24 52
11-20 67 58
21-30 36 56
31-40 23 58

41 -50 24 41
51-100 21 30

Mittel: 51
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Seitlich gelegene Flachen sowie Splitterflachen

Bei seitlich gelegenen Flachen handelt es sich um Flachen, die der baulichen Erweiterung dienen oder auch als Stellplatz
genutzt werden kénnen. Splitterflachen dienen liberwiegend der Begradigung ungiinstig geschnittener Grundstlicksgren-

zen. Sie dienen gewdhnlich der Bereinigung von baurechtlichen Abstandsproblemen.
Stichprobeniibersicht fiir seitlich gelegene Flachen sowie Splitterflaichen

Spanne

Merkmal ) Anzahl/Durchschnitt
von bis

Anzahl 406

Untersuchungszeitraum: 11/2016 06/2018 08/2017

Kaufpreis: 1 €/m2 150 €/m2 23 €/m?

erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert: 5 €/m2 150 €/m? 30 €/m?

Grundstticksflache: 5 m? 500 m? 126 m?

Bodenwert fiir seitlich gelegene Flachen sowie Splitterflichen in Abhangigkeit des Bodenrichtwertniveaus

Bodenrichtwert €/m?2 Anzahl der Kauffélle Bodenwert in % vom Bodenrichtwert

bis 10 89 94

11-20 139 73

21-30 64 78

31-40 33 74

41 -50 29 66
51-150 52 65

Mittel: 77

Zufahrtsflachen sowie StraBen- und Wegeflachen

Zufahrtsflachen ermdglichen oder verbessern die Zufahrt zum Grundstuck. Bei StraBen- und Wegeflachen handelt es sich
um vom Grundstlickseigentimer erworbene Flachen, die der Verbesserung der ErschlieBungssituation des Grundstlicks

dienen bzw. die Geschlossenheit des Grundstiicks herstellen.
Stichprobeniibersicht fiir Zufahrtsflachen sowie StraBen- und Wegeflachen

Spanne

Merkmal - Anzahl/Durchschnitt
von bis

Anzahl 104

Untersuchungszeitraum: 11/2016 06/2018 09/2017

Kaufpreis: 4 €/m? 50 €/m? 20 €/m?

erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert: 8 €/m? 100 €/m? 36 €/m?

Grundsticksflache: 1 m2 590 m? 112 m?

Bodenwert fiir Zufahrtsflaichen sowie StraBen- und Wegeflachen in Abhéngigkeit des Bodenrichtwertniveaus

Bodenrichtwert €/m?2 Anzahl der Kauffalle Bodenwert in % vom Bodenrichtwert
bis 10 23 78
11-20 38 79
21-30 17 68
31-40 10 66
41 -50 5 63
51-100 11 29
Mittel: 70
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Einfluss der Lage unbebauter Baugrundstiicke in Uberschwemmungsgebieten

7.10 Einfluss der Lage unbebauter Baugrundstiicke in Uberschwemmungsgebieten

Ziel der durchgefiihrten Untersuchung ist, die Auswirkungen der Lage unbebauter Wohnbaugrundstiicke innerhalb férmlich
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete (sogenannte HQioo-Gebiete nach § 76 (2) Wasserhaushaltsgesetz WHG) auf
den Verkehrswert zu priifen. Dazu wurden im Rahmen der Kaufpreisanalyse originare Marktdaten unter Berlcksichtigung

wertrelevanter Grundstlicksmerkmale ausgewertet.

Die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet stellt einen wertrelevanten Faktor dar, der
im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch zu berlcksichtigen ist. Dieser kann sich sowohl positiv
als auch negativ auswirken, wobei der positive Einfluss (z.B. unverbaubare Aussicht, Einzellage) nicht Gegenstand der
Untersuchungen ist. Eine Wertminderung des Verkehrswertes ist aufgrund einer Vielzahl mdglicher Einschrénkungen und
Mehrbelastungen grundséatzlich gerechtfertigt (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Mégliche wertmindernde Umstande aufgrund eines Hochwasserrisikos

Mogliche wertmindernde Umsténde aufgrund...

... der Lage einer Immobilie in einem férmlich festgesetz-

R e R ... eines Uberschwemmungsereignisses

0 Beeintrachtigung zuklnftiger Nutzungsméglich-
keiten (z. B. baurechtlich)

Ertrags- und Nutzungsausfélle o Kosten flr die Behebung der Schaden
Einschrankungen der Beleihbarkeit o Ertrags- und Nutzungsausfélle

Herstellungs- und Unterhaltungsmehrkosten
einer hochwasserangepassten Bauweise

o merkantiler Minderwert wegen der nicht ab-
schatzbaren Haufigkeit und Intensitat moglicher
Uberschwemmungen und deren Folgen

0 Aufrdum- und Entsorgungskosten

0 hohere Bewirtschaftungskosten

o merkantiler Minderwert wegen des Verdachts
auf verborgen gebliebene Schaden

0 zusatzliche Kosten, z.B. flr Versicherungsschutz 0 eingeschréankte Vermarktungsméglichkeiten
oder erforderliche AusgleichsmaBBnahmen bzw. ein verlangerter Vermarktungszeitraum
Merkmale Spanne Anzahl/Durchschnitt
von bis
Anzahl der Kauffalle insgesamt: 3.180
Anzahl der Kauffalle im HQ1oo-Gebieten: 131
Untersuchungszeitraum: 01/1995 11/2015 5/2005
Kaufpreis : 10 €/m? 148 €/m? 54,37 €/m?
GrundstlcksgroBe: 150 m? 1.500 m? 629 m?

Fir weitergehende Informationen wird auf die Dissertation ,Hochwasserrisiko und Immobilienwerte” von Herrn Dr. Sebas-
tian Kropp verwiesen.

Ergebnisse fiir das Land Sachsen-Anhalt

FUr die untersuchten Kauffalle entlang der Elbe und der Saale konnte fiir die Grundstiicke innerhalb von HQio0-Gebieten
ein um 11 €/m? geringerer Kaufpreis ermittelt werden. Bei einem mittleren Kaufpreis von 54 €/m? entspricht dies einem
prozentualen Abschlag von rd. 20 %. Die Variable ,Lage im HQio00 - Gebiet” ist hoch signifikant, tragt aber im Vergleich zu
anderen EinflussgréBen eher weniger zur Erklarung des Gesamtmodells bei. Bei einem korrigierten Bestimmtheitsmaf
(R?) von 0,49 werden somit knapp 50 % der Varianz durch das aufgestellte Modell erklart. Dieser Wert ist fir Regressi-
onsanalysen mit Kaufpreisdaten als ausreichend bis gut zu bewerten [Mann 2014]. Da generell nicht alle wertbeeinflus-

senden GrdBen einer Immobilie erfasst werden kénnen, sind die ermittelten Wertabschl&ge trotz der verhaltnismaBig guten
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Einfluss der Lage unbebauter Baugrundstiicke in Uberschwemmungsgebieten

Modellgiite mit einer gewissen Unsicherheit verbunden. Ein kritisch zu betrachtender Punkt ist die geringe Anzahl von
Kaufféllen in HQio0-Gebieten im Verhéltnis zur Gesamtzahl der Kauffélle.

Ergebnisse fiir die untersuchten Gebiete

Wertminderung unbebauter Baugrundstiicke in HQ1o0 - Gebieten

50

45

40

35

30

25

20

Wertminderug in Prozent

15

10

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150

Bodenrichtwert in Euro/m?

Wertminderung [%] = - 14,1 * In(Bodenwert) [€/qm]) + 80

Diese Funktion basiert auf einer Auswertung in finf Untersuchungsgebieten an Elbe, Mosel, Rhein und Unstrut. Sie kann
zur Ermittlung der Wertminderung in Abhangigkeit des Bodenwertniveaus infolge der Lage im HQ1o0-Gebiet bei unbebau-
ten Baugrundstucken fir Wohn- und Geschéftshduser mit einem Anteil der gewerblichen Nutzung bis 20 % herangezogen
werden. Unter Berlcksichtigung der Ausgangsdaten wird als Vertrauensbereich fir die Giiltigkeit der Funktionsgleichung
eine Bodenwertspanne von 50 bis maximal 150 Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache angegeben. Eine Wertbemes-
sung des Einflusses der Lage eines Grundstiicks im Uberschwemmungsgebiet ist stets individuell mit Bezug auf die zu
bewertende Immobilie durchzuflihren. Es hat eine sachverstandige Wiirdigung aller wertrelevanten Zusammenhéange des
Einzelfalls sowie der Beriicksichtigung der lokalen Gegebenheiten des Immobilienmarkts zu erfolgen. Letztendlich muss
in die Uberlegungen auch stets einflieBen, wie der Markiteilnehmer reagieren wiirde.

Quellenangabe

Kropp, S. (2016): Hochwasserrisiko und Immobilienwerte — Zum Einfluss der Lage in Uberschwemmungsgeféhrdeten
Gebieten sowie zu den Folgen von Uberschwemmungsereignissen auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien;
Dissertation am Institut fir Geodasie und Geoinformation, Universitat Bonn, September 2016.

Mann, W. (2014): Markttransparenz durch Boden- und Immobilienrichtwerte; In: Kummer, K., Frankenberger, J. und Kétter,

T. (Hrsg.): Das deutsche Vermessungs- und Geoinformationswesen, Jg. 2014; S. 581 — 618; Wichmann Verlag,
Berlin.
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Mieten

8 Mieten, Pachten, Nutzungsentgelte

Miet- und Pachterhebungen sind flr eine gesicherte Ermittlung von Verkehrswerten und sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren oder beispielsweise Umrechnungskoeffizienten fir den
Einfluss der Pacht bei landwirtschaftlichen Nutzflachen unerlésslich. Gleichzeitig handelt es sich bei Miet- und Pachtiiber-
sichten im wahren Sinn des Wortes um fiir die Wertermittlung erforderliche Daten i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB. Noch in
§ 143a Abs. 3 BBauG von 1976 wurden als ein fir die Wertermittlung wesentliches Datum auch die Bewirtschaftungsdaten
genannt. Hierzu gehéren auch Ertrdge (Kommentar BauGB, Ernst-Zinkahn-Bielenberg, § 193, Rn 156). Nach der einschla-
gigen Kommentierung gehéren die Bewirtschaftungsdaten zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiur die
eigenen Aufgaben des Gutachterausschusses und mit deren Veréffentlichung auch fur die auBerhalb des Gutachteraus-
schusses tatigen Sachverstandigen wie auch fir Sachverstandige des Bundes, der L&dnder und Gemeinden eine beson-

dere Bedeutung haben.

Als sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne von § 193 Abs. 5 BauGB sind daher auch Miet- und
Pachtlibersichten vom Gutachterausschuss zu beraten, zu beschlieBen und zu veroffentlichen. Dafiir sind neben der Fiih-
rung und Auswertung der Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte auch weitere wesentliche
Daten, wie Mieten und Pachten, zu erheben und zu registrieren. Im Gegensatz zu Kaufvertréagen, bei denen die gesetzliche
Verpflichtung besteht, diese der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zur Kenntnis zu geben, gibt es eine derartige
Regelung fiir Miet- und Pachtvertrdge nicht. Somit werden auf Grund des Datenschutzes Mieten und Pachten nur einge-
schrénkt offengelegt und deshalb bei dem Gutachterausschuss nicht alle tatsachlich erhobenen Mieten und Pachten er-

fasst. Die Verdffentlichung kann daher nur unter Abwagung und Wertung der vorliegenden Daten erfolgen.

Die in den folgenden Ubersichten dargestellten Orientierungswerte sind durch Informationen aus Kaufvertrdgen und Be-
fragungen sowie aus der Marktkenntnis der Gutachter bekannt geworden. Wie in den Vorjahren werden die auf dieser
Grundlage registrierten Daten nachfolgend zusammengefasst, aktualisiert und fiir wesentliche Regionen im Land Sach-
sen-Anhalt dargestellt. Die Mietiibersichten entsprechen nicht den Anforderungen an einen Mietspiegel nach § 558¢c
BGB oder einen qualifizierten Mietspiegel nach 558d BGB.

Die in den Ubersichten enthaltenen Durchschnittswerte werden durch das Verhaltnis von Bestandswerten zu Neuab-
schlusswerten gepragt. Insofern werden hier zwar Vergleichs- aber keine aktuellen Marktwerte, die sich bei einem Neuab-
schluss erzielen lassen, dargestellt. Die Ubersichten dienen als Orientierungshilfe. Regionale Besonderheiten und
ortliche Verhaltnisse sind in jedem Fall zu beriicksichtigen.

8.1 Mieten

Bei der Analyse der Mieten fir Wohnraum im Land Sachsen-Anhalt sind drei Wohnungseigenschaften, die den Mietpreis
beeinflussen, bertcksichtigt worden. Die folgenden Tabellen enthalten die monatlichen Nettokaltmieten in €/m? Wohnfla-
che, differenziert nach Baujahr, Lage und Wohnwert der Wohnung. Die Nebenkosten wie Betriebs-, Heiz-, Wasser- und

Abwasserkosten sind in den dargestellten Werten nicht enthalten.

Die Begriffsdefinition Wohnwert beinhaltet die im Gesetz zur Regelung der Miethdhe in § 2 Abs. 1 Nr. 2 genannten Merk-
male. Hierzu gehért neben der Art, GréBe, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung auch die individuelle Lage in-
nerhalb des Regionstyps. Aus diesen mietpreisbildenden Faktoren ergibt sich bei individueller Wertung und Uberpriifung
an einem konkreten Objekt in der jeweiligen Bauepoche und dem entsprechenden Regionstyp der durchschnittliche Wohn-

wert.

Auch bei Biromieten bestehen Abhéngigkeiten von der Lage und dem Nutzwert der jeweiligen Flache. Hierbei wird der
Nutzwert einer Blroflache neben der Gblichen Art und Ausstattung auch durch Faktoren wie Imageféhigkeit von Lage und
Adresse, Nutzungsflexibilitét, Teilbarkeit der Biiroeinheiten, FlAchenreserven und Expansionsmdglichkeiten sowie Identi-
fikationsmdglichkeit mit dem Biroobjekt maBgeblich beeinflusst. Das Baujahr des Gebaudes hat dabei eine weitgehend

untergeordnete Bedeutung.
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In den nachstehenden Mietlbersichten fir Geschéftsrdume ist neben der allgemeinen Lage (Regionstyp) auch nach der
jeweils individuellen Lage im Zentrum oder Nebenzentrum sowie der GrdBe der Ladenfléache differenziert worden. Dariiber
hinaus wird im Kernbereich zwischen Top- und Nebenlage (la und Ib-Lage) unterschieden. Die auf €/m? Verkaufsflache

definierten Angaben beziehen sich auf Geschéaftsrdume im Erdgeschoss.

Zur Klassifizierung wurden die Mietobjekte in verschiedene Kategorien eingeordnet und nach ihrem Lage- bzw. Nutz- oder
Wohnwert unterschieden.

Objekt Qualitats- Kriterien
merkmal

Ladenmieten Innenstadt Zentrale Lage in Ober-, Mittel und Grundzentren mit gréBten Einzel-
A-Lage

handelsbesatz und héchster Passantenfrequenz, z. B. beste Lage im
sehr gute

e Ortskern, in der HauptgeschéftsstraBe, FuBgangerzone, Erdgeschoss-

lage, gute Erreichbarkeit durch Parkméglichkeiten oder 6ffentliche Ver-

kehrsmittel
Innenstadt An der Grenze von la-Lagen in Ober-, Mittel und Grundzentren mit
B-Lage geringerer Passantenfrequenz und gelockerten Besatz von Einzelhan-
gute delsgeschaften z. B. vom Stadt- bzw. Ortszentrum von einer Durch-

Geschaftslage gangsstraBBe getrennt, Lage in einer SeitenstraBe

Stadtteillage oder Lage im eingemeindeten Vorort, Einzugsbereich ei-
Stadytteil-/Vorort-

lage nes gewachsenen Wohnumfelds in Ober- und Mittelzentren oder

« . zentrale Lage in Ortsteilen (Kleinstédten oder Dérfen). Kein groBflachi-
stadtebaulich
integriert ger Handel in Peripherielage (Schoppingcenter oder Discounter in Ein-

zellage) sondern ausschlieBlich stadtebaulich integrierte Lagen

Biiromieten guter Nutzwert z.B. nach modernen Erkenntnissen geschnittener Blroneubau,
Lage im Kerngebiet oder reprasentativer Lage, technische Einrichtun-
gen wie Fahrstuhl, Klimaanlage, Parkplatze

mittlerer Nutzwert  z. B. normal ausgestalteter Buroneubau, verkehrsmaBig normal zu er-

reichen

einfacher Nutzwert z. B. geschéafitliche Randlage, Vorkriegsbau oder in den ersten Nach-
kriegsjahren errichtet, gemischt-wirtschaftlich genutzte Geschéftslage
ohne Reprasentationsanspriche

Wohnungsmieten guter Wohnwert z. B. gute Wohnlage und Verkehrsanbindung, Isolierglasfenster [War-
medammung ab 1995], Balkon, modernes Bad und WC, Zentralhei-

zung, ggf. Fahrstuhl

mittlerer z. B. gemischt bebaute Wohnlage mit normaler verkehrsmaBiger Er-

BEDER schlieBung und guter Bausubstanz, Isolierverglasung [ab 1978-1994],

Bad und WC, Zentralheizung

einfacher z. B. wenig bevorzugte Lage z.B. in der Nahe von Industriestandorten,

BB Fenster [einfache oder Verbundfenster vor 1978], einfaches Bad und

WG, keine zentrale Heizungsanlage
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Mietiibersicht fiir Wohnungen

in Gebauden mit einem einfachem Wohnwert mittlerem Wohnwert
Baujahr bis 1948 von bis von bis
GroBstéadte

Magdeburg 4,00 5,50 4,50 8,00
Halle (Saale) 3,50 5,00 5,50 7,00
Dessau-RoBlau 4,50 5,00 5,00 7,00
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel

Mittelzentren 3,50 4,50 4,50 5,50
Grundzentren 3,50 4,00 4,00 5,50
Dorfer 3,00 3,50 3,50 5,00
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis

GrofBstadtrandlage 3,50 4,50 4,50 6,00
Mittelzentren 3,50 4,50 4,00 6,50
Grundzentren 3,00 4,00 4,00 6,00
Dorfer 3,00 4,00 4,00 5,00

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Mittelzentren 3,50 4,50 4,50 6,00
Grundzentren - 3,00 3,50 6,00
Dorfer - - 3,00 4,00

Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz

GrofBstadtrandlage 3,50 4,50 4,00 5,50
Mittelzentren 3,00 4,50 4,50 5,50
Grundzentren 3,00 4,00 4,00 5,00
Dorfer 3,00 4,00 4,00 5,00

Mietiibersicht fiir Wohnungen

in Gebauden mit einem einfachem Wohnwert mittlerem Wohnwert
Baujahr 1949 bis 1990 von bis von bis
GroBstadte

Magdeburg - - 4,50 6,50
Halle (Saale) 3,50 5,00 5,00 7,00
Dessau-RoBlau 4,50 5,50 6,00 6,50
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel

Mittelzentren 3,00 4,00 4,50 5,00
Grundzentren 3,00 4,00 3,50 4,50
Dorfer 3,00 4,00 3,50 4,50
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis

GrofBstadtrandlage - - 4,00 6,00
Mittelzentren - - 3,50 6,00
Grundzentren = = 3,50 5,50
Dorfer - - 3,50 5,00

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Mittelzentren - 4,50 5,00 5,50
Grundzentren - 3,00 3,00 5,00
Dorfer - 3,00 3,00 5,00

Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz

GrofBstadtrandlage 4,00 5,00 4,50 6,00
Mittelzentren 3,50 4,00 4,00 5,50
Grundzentren 3,00 4,00 4,00 5,50
Dorfer 3,00 4,00 3,50 4,50
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Nettokaltmiete in Euro/m? Wohnflache fiir Wohnungen mit

gutem Wohnwert

von

6,00
6,50
6,00

5,00
4,50
4,50

5,00
5,00
5,00
4,50

6,50
4,00
4,00

5,50
5,50
5,00
5,00

Nettokaltmiete in Euro/m? Wohnflache fiir Wohnungen mit

bis

10,00
9,00
9,50

7,50
7,00
6,00

7,50
8,00
6,50
6,00

7,50
7,00
6,00

7,00
7,00
6,50
6,00

gutem Wohnwert

von

5,50
6,00
7,00

5,00
4,50
4,00

4,50
4,50
4,50
4,00

5,50
4,50
4,00

5,50
5,00
5,00
4,50

bis

8,00
9,00
8,50

7,00
6,00
5,00

6,50
6,50
6,00
5,50

6,50
6,00
6,00

7,00
6,50
6,50
5,50



Mietiibersicht fiir Wohnungen

in Gebauden mit einem einfachem Wohnwert mittlerem Wohnwert
Baujahr ab 1991 von bis von bis
GroBstéadte

Magdeburg - - 5,00 8,50
Halle (Saale) - - 6,00 8,00
Dessau-RoBlau = = 6,50 8,50
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel

Mittelzentren - - 4,00 5,50
Grundzentren = = 4,00 5,00
Dorfer 4,00 4,50
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis

GrofBstadtrandlage - - 4,50 6,00
Mittelzentren - - 4,50 6,50
Grundzentren = = 4,00 6,00
Dorfer - - 3,50 5,50

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Mittelzentren - - 4,50 6,50
Grundzentren - - 4,00 5,50
Dorfer - - 4,00 5,50

Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz

GrofBstadtrandlage - - 5,50 6,50
Mittelzentren - - 4,50 6,00
Grundzentren - - 4,50 5,50
Dorfer - - 4,00 5,50

Mietiibersicht fiir Bliroflachen

einfachem Nutzwert mittlerem Nutzwert
von bis von bis
GroBstadte
Magdeburg - - 4,50 8,00
Halle (Saale) 3,00 5,00 5,00 7,00
Dessau-RoBlau - - 4,00 6,00
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel
Mittelzentren 3,00 4,00 4,50 6,00
Grundzentren = = 4,00 5,00
Dérfer - - - -

Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis

GrofBstadtrandlage - - 4,50 6,00
Mittelzentren - - 4,00 6,00
Grundzentren - - 4,00 5,50
Dorfer - - - -

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Mittelzentren 4,00 4,50 5,00 6,00
Grundzentren 3,00 4,00 3,00 5,50
Dérfer - - 3,00 4,50
Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz

GrofBstadtrandlage 3,00 5,00 5,00 6,00
Mittelzentren 2,50 4,50 4,00 5,50
Grundzentren 2,50 4,50 4,00 5,00
Dorfer 2,00 3,50 3,00 4,50
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Nettokaltmiete in Euro/m? Wohnflache fiir Wohnungen mit

Mieten

gutem Wohnwert

von

6,00
7,00
8,00

5,00
4,50
4,50

5,00
5,00
4,50
4,50

6,50
5,00
5,00

6,50
6,00
5,50
5,00

Nettokaltmiete in Euro/m2 Nutzflache mit

bis

11,00
11,50
9,50

7,50
6,50
6,00

8,00
8,00
7,00
6,50

9,50
6,00
6,00

8,00
7,50
6,50
5,50

gutem Nutzwert

von

6,00
6,00
5,50

5,00
4,50

5,00
5,00
4,50

6,00
4,00

6,00
5,00
4,50
4,00

bis

11,00
9,50
7,50

9,00
7,50

8,00
8,00
6,00

7,00
6,00
6,50

8,00
7,50
6,50
5,00
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Mieten

Mietiibersicht fiir Ladenflachen Nettokaltmiete in Euro/m2 Verkaufsflache
Innenstadt A-Lage Verkaufsflache bis 100 m2 Verkaufsflache ab 100 m?2

von bis von bis
GroBstéadte
Magdeburg 25,00 60,00 15,00 40,00
Halle (Saale) 25,00 100,00 15,00 65,00
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel
Mittelzentren 5,00 20,00 7,00 18,00
Grundzentren 3,50 9,50 4,00 10,00
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis
Mittelzentren 8,00 35,00 5,50 30,00
Grundzentren - = - -

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Mittelzentren 5,00 22,00 4,00 15,00
Grundzentren 6,00 8,00 4,00 6,00
Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz
Mittelzentren 5,50 15,00 5,50 12,00
Grundzentren 3,50 8,00 3,50 6,00
Mietiibersicht fiir Ladenflachen Nettokaltmiete in Euro/m2 Verkaufsflache
Innenstadt B-Lage Verkaufsflache bis 100 m? Verkaufsflache ab 100 m2

von bis von bis
GroBstadte
Magdeburg 10,00 25,00 7,00 20,00
Halle (Saale) 8,50 20,00 7,50 15,00
Dessau-RoBlau 5,00 10,00 4,00 8,50
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel
Mittelzentren 5,00 15,00 4,00 9,50
Grundzentren 4,00 5,00 3,50 9,00
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis
Mittelzentren 6,50 25,00 5,00 15,00
Grundzentren - - - -

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land

Mittelzentren 4,00 10,00 3,00 12,00
Grundzentren 4,00 5,00 3,00 4,00
Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz
Mittelzentren 4,00 8,50 4,00 6,50
Grundzentren 3,50 6,00 3,00 5,00
Mietiibersicht fiir Ladenflachen Nettokaltmiete in Euro/m2 Verkaufsflache
Stadt- oder Ortsteil Verkaufsflache bis 100 m?2 Verkaufsflache ab 100 m2

von bis von bis
GroBstadte
Magdeburg 8,00 13,00 6,00 12,00
Halle (Saale) 5,50 12,00 5,00 10,50

Dessau-RoBlau
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel

Mittelzentren 5,00 20,00 3,50 9,00
Ortsteile - - - -
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis

Mittelzentren 5,00 15,00 3,50 10,00
Ortsteile 3,50 8,00 3,00 6,00

Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land
Mittelzentren - = - -

Ortsteile - - - -
Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz

Mittelzentren 4,00 7,50 3,00 7,00
Ortsteile 3,50 5,50 3,00 5,00
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Mietiibersicht fiir Stellplatze

Einzelgaragen, Tiefgaragen Stellplatz Einzelgarage
von bis von bis
GroBstéadte
Magdeburg 15,00 40,00 30,00 70,00
Halle (Saale) 25,00 60,00 40,00 70,00
Dessau-RoBlau 15,00 35,00 35,00 40,00
Landkreis Stendal, Altmarkkreis Salzwedel
Mittelzentren 15,00 30,00 30,00 35,00
Grundzentren 6,00 15,00 20,00 30,00
Dorfer - - 10,00 25,00
Kreisfreie Stadt Magdeburg, Landkreis Bérde, Harz, Salzlandkreis
GrofBstadtrandlage 15,00 30,00 25,00 45,00
Mittelzentren 15,00 30,00 25,00 45,00
Grundzentren 10,00 25,00 20,00 30,00
Dorfer 10,00 20,00 15,00 25,00
Kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau, Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Wittenberg, Jerichower Land
Mittelzentren 15,00 40,00 20,00 60,00
Grundzentren 10,00 15,00 20,00 40,00
Dorfer - - - -

Kreisfreie Stadt Halle (Saale), Landkreis Saalekreis, Burgenlandkreis, Mansfeld-Siidharz

GrofBstadtrandlagen 20,00 30,00 25,00 60,00
Mittelzentren 15,00 30,00 30,00 50,00
Grundzentren 15,00 25,00 30,00 40,00
Déorfer 15,00 25,00 20,00 30,00
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Nettokaltmiete in Euro/Monat

Mieten

Tiefgarage

von bis
35,00 90,00
60,00 95,00
35,00 50,00
30,00 50,00
30,00 55,00
30,00 50,00
30,00 45,00
20,00 40,00
30,00 50,00
30,00 50,00
30,00 40,00
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Pachten

8.2 Pachten

8.2.1 Pachten fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

GemaB § 2 des Landpachtverkehrsgesetzes vom 08.11.1985 (BGBI. |,S. 2075) und § 1 der Verordnung zur Durchfliihrung
des Landespachtgesetzes vom 06.02.1995 (GVBI. LSA Nr. 7/1995 S. 60) besteht eine Anzeigepflicht des Abschlusses
oder der Anderung von Landpachtvertragen iiber landwirtschaftliche Betriebe oder Grundstiicke ab einem Hektar landwirt-

schaftlich genutzter Flache. Der Abschluss eines Landpachtvertrages beziehungsweise eine Vertragsanderung ist binnen
eines Monats bei der zustandigen Behérde anzuzeigen.

Zustandig sind in Sachsen-Anhalt die Landkreise und kreisfreien Stadte.

Die wichtigsten Informationen aus den angezeigten Landpachtvertragen (Neupachtvertrdge) werden von den Landkreisen
und kreisfreien Stadten aufbereitet und einmal jéhrlich an das zustandige Ministerium gemeldet.

Die Pachtpreisinformationen der Landkreise sind auf der Internetseite des Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft und

Energie unter:

https://mule.sachsen-anhalt.de/landwirtschaft/pachtpreise

abrufbar.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



Ortsublicher Pachtzins fir den erwerbsmaBigen Obst- und Gemiseanbau

8.2.2 Ortsiblicher Pachtzins fiir den erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau

GemaB Bundeskleingartengesetz (BKleingG) darf als Pachtzins fiir Kleingarten héchstens der vierfache Betrag des orts-
Ublichen Pachtzinses fiir den erwerbsmaBigen Obst- und GemUseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingarten-
anlage verlangt werden. Die jeweiligen Vertragsparteien kénnen nach § 5 Abs. 2 BKleingG bei dem 6rtlich zusténdigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ein Gutachten Uber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmagigen Obst- und

Gemiuseanbau als Grundlage fur die Festlegung des Pachtzinses fur die Kleingartenanlage beantragen.

Nach dem Landpachtverkehrsgesetz hat ein Verpachter den Vertragsabschluss eines Landpachtvertrages der jeweils zu-
stdndigen Behoérde anzuzeigen. Diese Verpflichtung besteht im Land Sachsen-Anhalt gemas der Verordnung zur Durch-
fihrung des Landpachtverkehrsgesetzes jedoch nur fir Flachen, die gréBer als ein Hektar (ha) sind. Eine vergleichbare
Regelung wie in § 195 BauGB, wonach dem Gutachterausschuss alle notariell beurkundeten Kaufvertrdge in Kopie von

der beurkundenden Stelle zugesandt werden miissen, gibt es fiir Pachtvertrédge nicht.

Nach § 5 Abs. 2 Satz 2 BKleinG haben die fiir die Anzeige von Landpachtvertrdgen zustédndigen Behdrden auf Verlangen
des Gutachterausschusses Auskunfte zur Ermittlung des ortsuiblichen Pachtzinses im erwerbsmaBigen Obst- und Gemu-
seanbau zu erteilen. OrtsUblich ist der in der Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pachtzins, der nach marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten, auf der Grundlage von Angebot und Nachfrage, vereinbart wurde. Das Bundeskleingartengesetz ging
zundchst davon aus, dass in den Bereichen, in denen Kleingérten vorhanden sind, auch Pachtflachen flr den erwerbsma-
Bigen Obst- und Gemiiseanbau in hinreichender Anzahl vorkommen und damit ein &rtliches Pachtzinsniveau zuverlassig
ermittelt werden kann. Die Begriindung zum Anderungsgesetz des BKleinG (BT-Drucksache 12/6154/ vom 11.11.1993 i.
V. m. BT-Drucksache 12/6782 vom 04.02.1994) stellt jedoch klar, dass ein ortstblicher bzw. durchschnittlicher Pachtzins
far die Gemeinde insgesamt zu ermitteln ist, d.h. keine Lage- und sonstigen Qualitdtsunterschiede innerhalb der Gemeinde

zu bericksichtigen sind. Auf die Lage der Pachtflachen innerhalb der Gemeinde kommt es demzufolge nicht an.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Sachsen-Anhalt hat seit 2017 Gutachten Uber ortstlibliche Pachtzinsen im

erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau erstattet. Deren Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.

e, opsgblcre Pahizns
Bernburg 01/2017 380
Ballenstedt 01/2017 490
Dessau 01/2017 330
Kabelsketal 01/2017 410
Kéthen 01/2017 560
Oranienbaum/ nur OT Vockerode 01/2017 400
Magdeburg 01/2018 630
Zeitz 03/2018 430
Salzatal 03/2018 460
Teutschental 03/2018 540
llsenburg 06/2018 360
StaBfurt 11/2018 500
Wolmirstedt/ nur OT Farsleben 12/2019 250
Elbingerode 06/2020 240
Wernigerode 06/2020 330
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Nutzungsentgelte fiir Freizeit-, Erholungs- und Garagengrundstlicke

8.3 Nutzungsentgelte fiir Freizeit-, Erholungs- und Garagengrundstiicke

Mit dem Einigungsvertrag wurden Rechtsverhaltnisse zur vertraglichen Nutzung fremder Grundstiicke, u.a. auch zu Gara-
genflachen und Grundstiicken zur Erholung und Freizeitgestaltung, im Beitrittsgebiet zunéchst in ihrem Bestand gesichert.
Das Einfihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (EGBGB), Artikel 232 § 4 EGBGB — bestimmt hierzu, dass sich
Nutzungsverhéltnisse nach den §§ 312 bis 315 des Zivilgesetzbuchs der Deutschen Demokratischen Republik (ZGB)
aufgrund von vor dem Beitritt geschlossenen Vertragen zunéchst weiter nach diesen Vorschriften richten. Abweichende
Regelungen wurden einem besonderen Gesetz vorbehalten. Die Bundesregierung wurde erméachtigt, durch Rechtsverord-

nung Vorschriften ber eine angemessene Gestaltung der Nutzungsentgelte zu erlassen.

Die vorbehaltene gesetzliche Regelung erfolgte durch das am 1. Januar 1995 in Kraft getretene Gesetz zur Anpassung
schuldrechtlicher Nutzungsverhéltnisse an Grundstlicken im Beitrittsgebiet (Schuldrechtsanpassungsgesetz —
SchuldRAnpG) vom 21.09.1994 (BGBI. | S. 2538), zuletzt gedndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 20.11.2015 (BGBI.
I S. 2010). Die Regelung tber Nutzungsentgelte wurde durch die am 1. August 1993 getretene Verordnung Uber eine
angemessenen Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsentgeltverordnung — NutzEV) vom 22. Juli 1993 (BGBI. | S.
1339) — derzeit gultige Fassung vom 24.06.2002 (BGBI. | S. 2562) — getroffen.

Insbesondere flr die Ermittlung des ortsiiblichen Nutzungsentgeltes flir vergleichbare Grundstlicke ist der Gutachteraus-
schuss an die Bestimmungen der NutzEV gebunden. Geman § 3 Abs. 2 NutzEV sind die Entgelte als ortsiiblich anzusehen,
die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden flir Grundstlcke vergleichbarer Art,
GréBe, Beschaffenheit und Lage vereinbart worden sind. Fir die Vergleichbarkeit ist die tatsédchliche Nutzung unter Be-
ricksichtigung der Art und des Umfangs der Bebauung der Grundstliicke maBgebend. Insofern besteht hier eine Analogie

zu dem in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) geregelten Vergleichswertverfahren.

Dariiber hinaus lasst § 3 Absatz 3 der NutzEV die Ableitung des ortsliblichen Entgeltes aus einer Verzinsung des Boden-
wertes zu, wenn es an Erkenntnissen Uber eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren Grundstliicken mit nach dem 2.
Oktober 1990 vereinbarten Entgelten fehlt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt hat 2 Gutachten Uber Nutzungsentgelte von Garagen-
grundstiicken sowie 1 Gutachten Uber das Nutzungsentgelt eines bebauten Erholungsgrundstiickes erstattet. Diese sind in

der nachstehenden Tabelle aufgeflhrt.

Nutzungsentgelte fiir Garagengrundstiicke

. . Stichtag ortsuibliches Nutzungsentgelt
Gemelnde/ggt. nur Ortstell (OT) Monat/Jahr in Euro/Jahr und Garagenflache*
Schénebeck 01/2017 95
Calbe/ nur OT Calbe 06/2018 60

* Das Nutzungsentgelt bezieht sich auf den Grundstiicksteil, der mit einer Garage bebaut ist und die dazugehdrige Funktionalflache
(Zufahrt usw.)

Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrundstiicke

. . Stichtag ortsuibliches Nutzungsentgelt
Gemeinde / Oristelle Monat/Jahr in Euro/m2 und Jahr
Schénebeck / Plétzky, Pretzien 07/2019 1,20
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Anlagen

Anlagen
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Anlage 1: Beschreibung der Lageeinstufung in den GroBstadten Magdeburg und Halle (Saale)

Anlage 1: Beschreibung der Lageeinstufung in den GroBstadten Magdeburg und
Halle (Saale)

Magdeburg:

Teilmarkt Qualitatsmerkmal Kriterien

gute Lage Bodenrichtwerte tber 155,- €/m?
Individueller Wohnungs- ) i
b mittlere Lage Bodenrichtwerte zwischen 80,- €/m2 und 155,- €/m?
bau

einfache Lage Bodenrichtwerte bis 79,- €/m?2

gute Lage Bodenrichtwerte tber 155,- €/m?
Geschosswohnungs-
bau(inkl. Eigentumswoh- mittlere Lage Bodenrichtwerte zwischen 86,- €/m2 und 155,- €/m?
nungen)

einfache Lage Bodenrichtwerte bis 85,- €/m?2

Die Angabe Bodenrichtwerte bezieht sich auf die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018

Halle (Saale):

Teilmarkt Qualitatsmerkmal Kriterien

gute Lage Bodenrichtwerte tber 170,- €/m?
Individueller Wohnungs-
b mittlere Lage Bodenrichtwerte zwischen 115,- €/m2 und 170,- €/m?2
bau

einfache Lage Bodenrichtwerte bis 110,- €/m?

gute Lage Bodenrichtwerte tber 200,- €/m?
Geschosswohnungs-
bau(inkl. Eigentumswoh- mittlere Lage Bodenrichtwerte zwischen 125,- €/m2 und 200,- €/m?
nungen)

einfache Lage Bodenrichtwerte bis 120,- €/m2

Die Angabe Bodenrichtwerte bezieht sich auf die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018
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Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Anlage 2: Ausgewabhlte Tabellen fiir Umséatze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Verteilung der Erwerbsvorgéange 2019 in den Teilmérkten der kreisfreien Stadte und Landkreise

Kreisfreie Stadt, Unbebaute Bebaute
Landkreis, Land Baugrundstiicke Grundstiicke
Anzahl xiﬁzgfr;‘?g Anzahl xiﬁzgfr;‘?g

Dessau-RoBlau, Stadt 96 -22,0 460 +1,8
Halle (Saale), Stadt 223  +13,8 584 +3,5
Magdeburg, Stadt 328 -3,0 701 -5,7
Altmarkkr. Salzwedel 201 +13,6 673 +11,2
Anhalt-Bitterfeld 339 -10,3 1.257 +3,4
Boérde 563 0,0 1.204 -0,1
Burgenlandkreis 425 -0,5 1.245 +5,7
Harz 472 +24.2 1.567 +1,2
Jerichower Land 243 +0,4 789 +12,7
Mansfeld-Siidharz 247 +6,9 1.211 +13,7
Saalekreis 501 +4.,8 1.254 +2,9
Salzlandkreis 321 -3,0 1.521 +8,3
Stendal 241 +6,2 880  +19,9
Wittenberg 258 -8,8 877 +4,3
Sachsen-Anhalt 4.458 +1,9 14.223 +5,6

Wohnungs- und

Teileigentum
Anzahl xiﬁzgfr;‘?g
159 +7,4
758 0,0
1.264 +14,0
44 +22,2
169 -35,5
270 +28,6
373  +56,1
299 -0,3
161 +96,3
67 +13,6
327 +3,2
135 +4,7
99 0,0
136  +54,5
4.261 +11,1

Land- und Forst-

wirtschaft

Anzahl

Gemeinbedarfs-/

sonst. Flachen

Vorjahr (%)

58 +45,0
22 0,0
21 -36,4
505 +10,7
367 +30,6
562 +5,6
448 +17,9
511 -10,5
315 -16,7
551 -1,6
339 -5,8
374 -0,8
422 -6,6
539 +2,3
5.034 +1,3

32
41
69
88

195
189
229
173
146
233
236
124
103
174
2.032

Veranderung o Veranderung

Vorjahr (%)
-20,0
-24.1
+13,1
-12,0
+19,6
-12,5

+8,5
+40,7
-22,8
+5,4
-16,6
-5,3
-32,7
+20,0
-2,8

Verteilung des Flachenumsatzes 2019 in den Teilmérkten der kreisfreien Stadte und Landkreise

Kreisfreie Stadt, Unbebaute
Landkreis, Land Baugrundstiicke
Flache Veranderung
(Tsd. m2) Vorjahr (%)
Dessau-RoBlau, Stadt 100 +23,5
Halle (Saale), Stadt 660 +14,0
Magdeburg, Stadt 714 +10,5
Altmarkkr. Salzwedel 369 +32,3
Anhalt-Bitterfeld 760 -41,8
Boérde 2.043 +27,1
Burgenlandkreis 774 +7,6
Harz 1.076 +137,0
Jerichower Land 441 +34,5
Mansfeld-Siidharz 274 9,9
Saalekreis 844 -7.7
Salzlandkreis 622 +8,9
Stendal 505 +28,2
Wittenberg 454 +19,8
Sachsen-Anhalt 9.636 +12,6

Bebaute
Grundstiicke
Flache Veranderung
(Tsd. m2) Vorjahr (%)
644 -23,4
884 -3,9
1.171 -13,4
2.573 -3,6
2.301 -21,2
3.912 +10,7
2.036 -26,0
5.218 +119,6
2.341 +7,4
1.880 -20,4
2.547 +12,8
2.260 -4,2
3.907 +72,3
1.521 -23,7
33.195 +7,8

Gemeinbedarfs-/
sonst. Flachen

Land- und
Forstwirtschaft

Flache Verénderung Flache
(Tsd. m2) Vorjahr (%) (Tsd. m2)
1.805 -7,7 136
473 +68,9 355
932 +15,5 172
30.355 +15,9 434
15.534 -9,9 1.012
31.966 +60,2 1.085
12.916 -10,0 624
16.677 +25,3 837
14.591 -15,1 2.535
18.490 -33,8 678
13.201 +16,2 806
11.628 +12,2 359
26.974 -4,3 416
19.098 +1,1 906
214.640 +3,2 10.355
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Veranderung
Vorjahr (%)

+16,2
+214,2
+15,4
+153,8
+19,2
-69,2
-45,5
+88,9
+290,0
-87,2
+8,2
-19,1
-42.9
+38,7
-31,1
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Verteilung des Geldumsatzes 2019 in den Teilmérkten der kreisfreien Stadte und Landkreise

Kreisfreie Stadt, Unbebaute Bebaute Grund-  Wohnungs- und Land- und Forst- Gemeinbedarfs-/
Landkreis, Land Baugrundstiicke stiicke Teileigentum wirtschaft sonst. Flachen

Geld Verénderung Geld Verénderung Geld Verénderung Geld Verénderung Geld Verénderung
(Mio. €) Vorjahr (%) (Mio. €) Vorjahr (%) (Mio.€) Vorjahr (%) (Mio.€) Vorjahr (%) (Mio.€) Vorjahr (%)

Dessau-RoBlau, Stadt 54 +44)5 84,6 -7,6 13,3  +19,8 1,4 -42,6 0,8 +100,
Halle (Saale), Stadt 47,4 +124 4628 +122 1241 -6,3 1,2  +73,8 24 +242,
Magdeburg, Stadt 443  +33,7 4988 +5,9 1785 +28,8 24 +15.2 0,9 -10,0
Altmarkkr. Salzwedel 4.1 +33,8 65,1 +14.,8 2,8 +21,7 25,3 +17,0 0,4 0,0
Anhalt-Bitterfeld 11,9 -44.4 171,9 +9,6 12,7 +0,8 25,0 +42,1 3,3 +83,3
Borde 53,5 +88,5 209,7 +41,5 22,1 +57,9 62,6 +59,8 1,9 -86,3
Burgenlandkreis 149  +34,1 167,4 +19,5 16,7 +75,8 21,9 -16,2 25 -10,7
Harz 22,1 +60,1 210,6 +9,4 24,3 -23,6 296 +17,2 2,0 +185,
Jerichower Land 9,4 +29,1 113,5 +37,4 13,8 +112, 16,6 -10,7 2,0 +17,6
Mansfeld-Sudharz 3,5 -14,4 97,2 -15,8 3,0 +20,0 28,5 -50,7 1,6 -20,0
Saalekreis 26,5 +21.,4 241,2 -1,4 22,7 +9,7 31,0 +26,5 4.6 +142,
Salzlandkreis 10,2 +23,2 1442 -5,6 10,0 +51,5 30,1 +27,2 0,6 -45,5
Stendal 73 +472 1288 +70,8 10,3 +9,6 34,0 +13,1 0,6 -33,3
Wittenberg 6,2 +4,7 88,3 -11,1 8,8 +114, 13,8 +6,9 3,5 +191,
Sachsen-Anhalt 266,5 +27,5 2.684,1 +10,0 463,1 +15,2 323,5 +6,9 27,1 -11,1
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Baureife erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und abgabenfreie Baugrundstiicke 2019

Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
gute Lage
mittlere Lage
einfache Lage
Magdeburg, Stadt
gute Lage
mittlere Lage
einfache Lage
Altmarkkreis Salzwedel
Anhalt-Bitterfeld
Bérde
Burgenlandkreis
Harz
Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis
Stendal
Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Lagedefinition in der Anlage 1

Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

GroBstadte/
Mittelzentren
mittlere(r)
Flache Kaufpreis
Anzahl  (Median) (Median)

m? €/m

42 596 120
87 610 189

37 527 210
25 673 161
25 794 85
118 654 166

45 654 185

64 664 137

14 587 130
11 747 34
18 668 54
15 737 69
29 845 88
78 732 70
13 643 60
14 804 54
31 690 61
60 713 71
4 920 57
20 1.152 44
540 682 95

GroBstadt- Grundzentren,
randlage Kleinstadte
mittlere(r) mittlere(r)
Flache Kaufpreis Flache Kaufpreis
Anzahl (Median) (Median) Anzahl (Median) (Median)

m? €/m m? €/m
0 - - 4 582 63
0 - - 0 - -
5 664 116 0 - -

0 - -

0 - -

0 - -
0 = = 9 693 28
0 - - 17 882 44
133 676 92 37 871 48
0 = = 44 726 63
0 - - 39 697 55
48 757 71 13 890 25
0 = = 15 832 35
54 694 65 84 798 60
0 - - 16 662 28
0 - - 35 735 24
0 = = 25 891 25
240 702 84 338 789 44

Anzahl

Dorfer

mittlere(r)

Flache Kaufpreis
(Median) (Median)

m2

€/m

Anteil der Marktteilnehmer 2019 im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke

Anteil der
Marktteilnehmer (%)

Kreisfreie Stadt, Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt
Halle (Saale), Stadt
Magdeburg, Stadt

Altmarkkreis Salzwedel

Anhalt-Bitterfeld
Bdrde
Burgenlandkreis
Harz

Jerichower Land
Mansfeld-Siidharz
Saalekreis
Salzlandkreis
Stendal
Wittenberg
Sachsen-Anhalt

Landwirt
Verkauf Ankauf
0,0 417
0,0 28,6
59 23,5
6,1 27,3
4,5 36,1
4,7 27,4
2,2 21,2
5,2 27,0
4,2 44.4
1,4 10,0
4,8 53,2
6,1 21,0
7,0 34,4
3,4 28,2
4,5 28,1

Nichtlandwirt
Verkauf Ankauf
100,0 20,8
100,0 47,6
94,1 29,4
93,9 50,5
95,5 13,4
95,3 36,3
97,8 13,3
94,8 22,0
95,8 12,3
98,6 28,9
95,2 36,4
93,9 38,6
93,0 43,2
96,6 25,2
95,5 31,6
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Verkauf

11 773 50
0 - -
0 = =

57 978 17

91 922 35

100 918 35

76 972 34

59 703 40

46 992 20

46 742 22

113 822 59

58 877 26

58 1.056 14

50 888 24

765 888 30
Pachter und
Landwirt
Ankauf
0,0 37,5
0,0 23,8
0,0 471
0,0 22,1
0,0 50,4
0,0 36,3
0,0 65,5
0,0 51,0
0,0 43,2
0,0 61,1
0,0 10,4
0,0 40,3
0,0 22,4
0,0 46,6
0,0 40,3
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Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Erwerbsvorgange von Ackerflaichen nach Ackerzahlen 2019

Ackerzahlen

Kreisfreie Stadt, Anzahl

Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt 10
Halle (Saale), Stadt 0
Magdeburg, Stadt 0
Altmarkkr. Salzwedel 74
Anhalt-Bitterfeld 52
Bérde 46
Burgenlandkreis 1
Harz 11
Jerichower Land 34
Mansfeld-Stidharz 6
Saalekreis 6
Salzlandkreis 3
Stendal 47
Wittenberg 95
Sachsen-Anhalt 385

<=40 41-60
mittlere(r) mittlere(r)
Flache Kaufpreis Anzahl Flache Kaufpreis
(Median)  (Median) (Median)  (Median)
ha €/m? ha €/m2
2,28 0,86 2 2,61 0,86
- - 2 5,86 2,27
- - 3 9,47 2,87
2,03 1,00 44 2,32 1,38
2,71 1,19 33 2,39 1,36
1,25 1,08 41 1,09 1,78
0,27 2,11 35 2,93 1,95
1,11 0,92 49 0,76 1,45
1,66 1,02 32 3,20 1,44
0,55 0,98 61 1,14 1,15
5,18 1,71 19 4,81 2,18
0,91 1,21 31 1,11 1,85
1,46 1,00 57 4,00 1,44
1,65 0,77 31 1,12 1,04
1,83 1,00 440 1,73 1,49

Erwerbsvorgéange von Griinlandflachen nach Griinlandzahlen 2019

Griinlandzahlen

Kreisfreie Stadt, Anzahl

Landkreis, Land

Dessau-RoBlau, Stadt 1
Halle (Saale), Stadt 0
Magdeburg, Stadt 0
Altmarkkr. Salzwedel 18
Anhalt-Bitterfeld 15
Boérde 14
Burgenlandkreis 3
Harz 31
Jerichower Land 17
Mansfeld-Siidharz 7
Saalekreis 3
Salzlandkreis 4
Stendal 19
Wittenberg 38
Sachsen-Anhalt 170

<=40

Flache

(Median)

ha

0,50

0,94
0,79
1,68
4,08
0,90
1,66
0,79
1,96
1,00
1,59
0,79
0,95

mittlere(r)
Kaufpreis Anzahl
(Median)
€/m?2
0,40 2
- 1
- 0
0,53 23
0,65 9
0,55 10
1,00 9
0,45 10
0,66 17
0,48 18
0,57 3
2,42 1
0,82 20
0,53 24
0,59 147

41-60

Flache
(Median)
ha

1,28
0,60
1,03
0,89
1,76
1,14
1,00
1,08
0,76
1,98
0,26
3,41
0,58

61-80 >=81
mittlere(r) mittlere(r)
Anzahl Flache Kaufpreis Anzahl Flache Kaufpreis
(Median)  (Median) (Median)  (Median)
ha €/m? ha €/me

1 0,68 0,73 0 = =

7 1,99 2,78 2 4,05 3,46

2 0,46 3,05 8 1,41 3,08

0 - - 0 = =

24 1,52 1,62 41 1,65 2,20
55 1,66 2,59 118 2,17 3,17
86 2,25 2,00 58 1,74 2,12
74 1,23 2,27 92 1,03 2,55
14 5,23 1,72 1 2,31 2,68
133 0,68 1,60 74 0,58 1,80
55 2,00 2,31 82 2,95 2,49
53 2,47 2,07 111 1,34 2,72
7 4,93 2,03 1 2,76 2,45

6 0,56 1,12 2 0,73 1,44
517 1,31 2,00 590 1,50 2,53

>= 61
mittlere(r) mittlere(r)

Kaufpreis (Me- Anzahl Flache Kaufpreis (Me-
dian) (Median) dian)
€/m2 ha €/m2
0,57 0 - -
1,18 0 - -

- 0 - -
0,84 0 - -
0,47 3 0,57 0,70
0,83 0 - -
0,90 2 0,96 0,74
1,06 5 0,38 0,98
0,64 0 - -
0,64 3 0,39 0,20
1,00 1 3,52 1,10
0,88 1 1,28 1,61
1,00 0 - -
0,46 4 0,44 0,79
0,75 19 0,55 0,81

1,03
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Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Wohnflachenpreise 2019 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr <= 1948

Baujahr <= 1948 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlage Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis  Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Landkreis. Land (Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)
» m?2 €/m2 m?2 €/m2 m?2 €/m2 m?2 €/m2

Dessau-RoBlau, Stadt 17 120 1.379 0 - - 1 122 481 12 122 481
Halle (Saale), Stadt 34 148  1.466 0 = = 0 - - 0 - -

gute Lage 5 160 2276

mittlere Lage 8 135 2.002

einfache Lage 21 145 1.217
Magdeburg, Stadt 29 115 1.712 1 180 694 0 - - 0 - -

gute Lage 5 240 1.728 0 - -

mittlere Lage 20 109 1.812 0 - -

einfache Lage 4 155 611 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 6 120  1.029 0 - - 5 150 745 21 110 606
Anhalt-Bitterfeld 12 113 1.030 0 - - 9 118 652 61 120 550
Boérde 9 161 1.000 26 120 740 20 120 426 84 120 500
Burgenlandkreis 16 138 905 0 - - 26 118 508 96 114 569
Harz 28 113 949 0 - - 43 126 609 96 128 403
Jerichower Land 8 126 1.017 13 125 1.060 15 120 591 51 123 538
Mansfeld-Stidharz 5 175 659 0 - - 28 104 491 93 107 343
Saalekreis 5 117 1.112 20 134 719 36 120 778 58 120 688
Salzlandkreis 18 126 829 0 - - 13 115 600 69 115 438
Stendal 3 127 1.391 0 - - 15 120 640 24 112 523
Wittenberg 18 120 1.036 0 - - 17 132 734 47 120 625
Sachsen-Anhalt 208 125 1.093 60 128 863 228 120 592 712 120 500
Lagedefinition in der Anlage 1

Wohnflachenpreise 2019 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr
zwischen 1949 und 1990
Baujahr 1949 - 1990  GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Krelsfrete Stadt, reatt Wedan) (ecian) Areatt “edan) (edian) reatt sy (ecian) Areatl ey Moo
> m €/m mi €/m m €/m? m?2 €/m?

Dessau-RoBlau, Stadt 6 88 1.380 0 = = 0 - - 0 = =
Halle (Saale), Stadt 12 106  2.208 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 7 143  3.700

mittlere Lage 5 120 2.168

einfache Lage 5 120 1.563
Magdeburg, Stadt 20 104 1.962 1 140 1.560 0 - - 0 - -

gute Lage 1 273 1.319 0 - -

mittlere Lage 9 100 2.108 0 - -

einfache Lage 0 - - 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 1 120 1.333 0 - - 14 125 718 13 116 723
Anhalt-Bitterfeld 4 126 1.084 0 - - 6 126 1.205 31 115 785
Bérde 4 150 1.376 6 112 807 13 110  1.405 27 110 622
Burgenlandkreis 17 110 1.188 0 - - 13 110 938 30 120 833
Harz 12 110  1.126 0 - - 19 110  1.040 33 125 750
Jerichower Land 5 136  1.124 6 107 1.298 5 120 1.059 13 115 583
Mansfeld-Siidharz 6 120 779 0 - - 13 120 660 67 110 706
Saalekreis 5 120  1.483 12 96 1.387 15 115 1.182 34 116 949
Salzlandkreis 10 115 1.353 0 - - 6 114 933 27 110 722
Stendal 3 123 1.199 0 - - 10 118  1.017 14 112 771
Wittenberg 4 112 1.202 0 - - 18 113 930 26 114 809
Sachsen-Anhalt 109 112 1.465 25 103 1.305 132 115 1.000 315 116 733

Lagedefinition in der Anlage 1
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Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Wohnflachenpreise 2019 von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Baujahr >= 1991

Baujahr >= 1991 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)

Kreisfreie Stadt, Anzahl Wohnflache ~ Kaufpreis Anzahl Wohnfigche  Kaufpreis Anzahl Wohnflache = Kaufpreis Anzahl Wohnfigche  Kaufpreis
Landkreis, Land (Mer:;an) (M€e/crj\|12n) (Menc]iian) (Mee/lci‘!:n) (Mer:;an) (M€e/crj\|qz;m) (Menc]iian) (Mee/lci‘!:n)
Dessau-RoBlau, Stadt 5 144 2.014 0 - - 0 - - 6 103 1.827
Halle (Saale), Stadt 15 133  2.881 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 3 133 3.093

mittlere Lage 9 135 2.569

einfache Lage 3 120 2.950
Magdeburg, Stadt 44 137  2.477 3 123 1.981 0 - - 0 - -

gute Lage 3 138 2.870 0 - -

mittlere Lage 39 138 2.438 0 - -

einfache Lage 2 118 2.541 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 5 120 1.991 0 = = 13 147 1.154 13 140 1.185
Anhalt-Bitterfeld 9 140 1.610 0 = = 6 144 1.389 20 124  1.605
Bérde 11 130 1.617 39 128 1.846 5 135 1.215 45 120 1.500
Burgenlandkreis 8 137 1.554 0 = = 4 132 1.615 15 118 1.847
Harz 23 110  2.031 0 = = 11 130 1.688 30 120 1.582
Jerichower Land 2 145 1.038 22 137  1.973 7 147  1.275 19 115  1.596
Mansfeld-Siidharz 4 148  1.961 0 - - 4 126 1.565 23 136 1.367
Saalekreis 5 128  1.893 23 124 1.991 12 124 1.963 24 134 1.892
Salzlandkreis 13 138 1.606 0 = = 1 140 1.714 21 127 1.344
Stendal 12 120 2.126 0 - - 8 112 1.639 20 126 1.337
Wittenberg 1 262 1.527 0 - - 4 127 1.714 17 121 1.500
Sachsen-Anhalt 157 130 2.080 87 128 1.982 75 132 1.566 253 125 1.500

Lagedefinition in der Anlage 1

Wohnflachenpreise 2019 von Reihenh&dusern und Doppelhaushilften mit einem Baujahr <= 1948

Baujahr <= 1948 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl  wohnfiache Kaufpreis ~ Anzahl — Wohnfiache Kaufpreis ~ Anzahl — Wohnflache Kaufpreis  Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
a (Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)

Landkreis, Land me €/m2 me eme me €im2 me €ime
Dessau-RoBlau, Stadt 48 110 1.013 0 = = 8 110 990 15 110 990
Halle (Saale), Stadt 43 100 1.599 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 17 105 1.714

mittlere Lage 14 90 1.625

einfache Lage 12 108  1.350
Magdeburg, Stadt 41 100 1.576 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 3 156  1.923 0 = -

mittlere Lage 30 95 1.700 0 - -

einfache Lage 8 142 987 0 = =
Altmarkkreis Salzwedel 15 120 706 0 = = 23 125 783 9 104 647
Anhalt-Bitterfeld 38 110 811 0 - - 31 111 600 71 113 667
Bérde 16 128 740 18 101 892 15 120 609 43 100 473
Burgenlandkreis 15 100 954 0 = = 13 125 821 17 110 481
Harz 37 115 818 0 - - 36 120 378 55 120 407
Jerichower Land 25 112 727 8 115 1.042 10 120 472 14 111 622
Mansfeld-Stidharz 27 105 519 0 = = 35 109 323 32 106 433
Saalekreis 13 83 777 5 116 1.441 41 115 774 21 113 550
Salzlandkreis 63 110 760 0 - - 46 115 538 74 110 441
Stendal 13 125 737 0 - - 24 100 711 17 100 437
Wittenberg 15 110 857 0 = = 25 108 620 36 110 608
Sachsen-Anhalt 409 110 857 31 110 969 307 115 595 404 110 522

Lagedefinition in der Anlage 1
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Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Wohnflachenpreise 2019 von Reihenhdusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Baujahr 1949-1990 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen

mittlere(r) mittlere(r)

Dessau-RoBlau, Stadt 9 110 1.292 0 - -
Halle (Saale), Stadt 6 114 1.717 0 - -

gute Lage 0 0 0

mittlere Lage 4 120 1.870

einfache Lage 2 104  1.600
Magdeburg, Stadt 14 102 1.626 1 100 810

gute Lage 1 127 1.409 0 - -

mittlere Lage 13 98 1.667 0 - -

einfache Lage 0 0 0 0 - -
Altmarkkreis Salzwedel 1 120 1.083 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 1 103 1.359 0 - -
Boérde 4 120 793 4 132 1.154
Burgenlandkreis 5 126 1.000 0 - -
Harz 3 80 1.175 0 - -
Jerichower Land 0 0 0 1 80 1.500
Mansfeld-Siidharz 6 86 1.118 0 - -
Saalekreis 3 90 1.250 0 - -
Salzlandkreis 11 94 988 0 - -
Stendal 1 131 1.374 0 - -
Wittenberg 2 100 1.174 0 - -
Sachsen-Anhalt 66 105 1.250 6 115 1.154

Lagedefinition in der Anlage 1

Wohnflachenpreise 2019 von Reihenhédusern und Doppelhaushélften mit einem Baujahr >= 1991

Baujahr >= 1991 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen
mittlere(r) mittlere(r)

Kreisfreie Stadt, Anzahl  Wohnflache Kaufpreis — anzgp  Wohnflache - Kaufpreis
Landkreis, Land (Mer:;a”) (Mg/‘r’]'qi‘”) (Menﬂa“) (Mee/fr'lf”)
Dessau-RoBlau, Stadt 3 104 1.654 0 - -
Halle (Saale), Stadt 26 114 2.402 0 - -

gute Lage 13 115 2.585

mittlere Lage 10 112 2.330

einfache Lage 3 130 1.571
Magdeburg, Stadt 31 117 2.017 1 120 2.002

gute Lage 6 125 2.128 0 - -

mittlere Lage 23 117 1.910 0 - -

einfache Lage 2 112 1.691 0 - -
Altmarkkreis Salzwedel 3 99 1.313 0 = =
Anhalt-Bitterfeld 6 118  1.280 0 = =
Bérde 0 0 0 16 110 1.670
Burgenlandkreis 1 112 893 0 = =
Harz 5 120 1.754 0 = =
Jerichower Land 5 100 1.051 10 110 1.554
Mansfeld-Siidharz 3 143 1.350 0 - -
Saalekreis 5 120  1.458 15 110  1.381
Salzlandkreis 14 120 1.174 0 - -
Stendal 3 95 1.726 0 - -
Wittenberg 2 123 1.362 0 = =
Sachsen-Anhalt 107 116 1.803 42 110 1.515

Lagedefinition in der Anlage 1

Grundzentren/Kleinstadte

mittlere(r)
Anzahl  Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median)
m? €/m?

1 125 864

0 - -
3 110 1.091
7 111 781
3 90 1.222
6 114 925

12 100 720
5 94 753

12 90 752

14 100  1.149
8 102 776
5 102 778
1 108 370

77 100 833

Grundzentren/Kleinstadte

mittlere(r)
Anzahl  Wohnfldche  Kaufpreis
(Median)  (Median)

m? €/m?

3 140  1.060

0 - -
1 182  1.708
4 108 1.512
2 146 822
1 115 696
1 105 610
0 , -
1 100 1.350

11 125 1.256
2 132 1.325
3 98 1.000
1 97 845

30 115 1.340
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Anzahl

2

11
100

Anzahl

6

—_

_ -
A DA =2 © 01O O D~ ODNOD

©
©

Dérfer
mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median)
m?2 €/m?
125 864
92 1.132
118 746
107 783
92 727
120 471
103 782
100 650
84 859
100 750
94 592
112 632
100 698
Dérfer
mittlere(r)
Wohnfldche Kaufpreis
(Median) (Median)
m?2 €/m?
140 1.060
104 1.188
119 1.672
105 1.159
110 1.538
105 1.318
110 1.452
120 760
132 1.355
100 1.043
106 1.524
125 1.180
112 1.313
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Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Wohnflachenpreise 2019 von Mehrfamilienh&dusern, alle Bauepochen

alle Baujahre

Kreisfreie Stadt,
Landkreis, Land

Anzahl

Dessau-RoBlau, Stadt 12
Halle (Saale), Stadt 103

gute Lage 34

mittlere Lage 54

einfache Lage 15
Magdeburg, Stadt 89

gute Lage 25

mittlere Lage 43

einfache Lage 21
Altmarkkreis Salzwedel 9
Anhalt-Bitterfeld 22
Bérde 7
Burgenlandkreis 56
Harz 31
Jerichower Land 15
Mansfeld-Siidharz 20
Saalekreis 6
Salzlandkreis 53
Stendal 25
Wittenberg 5
Sachsen-Anhalt 453

Lagedefinition in der Anlage 1

Wohnflachenpreise

Regionstyp

GroBstadte
GroBstadtrand
Mittelzentren
Grundzentren/Kleinstadte
Dérfer

Sachsen-Anhalt

GroBstadte/Mittelzentren

GroBstadtrandlagen

mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis — apnzan)  Wohnflache Kaufpreis — apzgn  Wohnflache  Kaufpreis
(Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)
m? €/m? m? €/m? m? €/m?
349 703 0 - - 2 398 657
602 1.259 0 - - 0 = =
609 1.484
621 1.203
455 1.105
670 1.209 1 360 925 0 = =
766  1.354 0 = =
673 1.167 0 = =
557 963 0 = =
300 726 0 - - 9 438 714
356 617 0 = = 2 1.851 524
411 469 4 378 804 6 365 275
432 397 0 = = 4 399 364
328 804 0 = = 31 356 451
400 755 1 623 1.019 1 616 812
364 676 0 - - 2 260 311
316 846 4 483 772 10 415 290
291 386 0 - - 6 238 213
659 961 0 = = 22 461 943
267 709 0 = = 2 225 462
435 820 10 428 896 97 300 560
Wohnfldchenpreise von Eigentumswohnungen 2019
Erstverkauf Neubau Erstverkauf Umwandlung
Anzahl mittlere(r) Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis Wohnfléache Kaufpreis
(Median) (Median) (Median) (Median)
m2 €/m?2 m2 €/m?
259 85 3.333 280 59 3.407
0 - - 2 92 1.127
12 88 2.557 15 67 1.037
13 97 3.164 1 77 896
50 58 2.046 2 118 1.219
334 82 3.243 300 59 3.395

Grundzentren/Kleinstadte

Anzahl

Dorfer

mittlere(r)
Wohnfldche Kaufpreis

Wohnflachenpreise von Eigentumswohnungen 2019 in Halle (Saale) und Magdeburg

Wohnflachenpreise

kreisfreie Stadt
Halle (Saale), Stadt
gute Lage
mittlere Lage
einfache Lage
Magdeburg, Stadt
gute Lage
mittlere Lage
einfache Lage
beide GroBstadte
Lagedéefinition in der Anlage 1

Erstverkauf Neubau

Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median)
m? €/m2

75 87 3.058
35 101 3.208
33 80 2.988
7 73 2.671

180 82 3.421
28 102 3.292
20 125 2.541
132 70 3.455
255 84 3.335

Erstverkauf Umwandlung
mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis

Anzahl

138
32
47
59

142
15
22

105

280

(Median)
m2

59
85
64
59
58
83
120
66
59

(Median)
€/m2

3.973
4.254
3.901
4.089
3.367
3.472
2.696
3.400
3.410
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(Median)  (Median)
m? €/m?
0 - -
0 - -
0 - -
10 342 444
9 425 564
13 321 370
14 295 379
19 295 367
1 342 614
9 359 332
12 300 341
30 339 66
3 335 357
0 - -
120 315 344
Weiterverkauf
Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median) (Median)
m? €/m?
1112 61 1.171
139 62 877
406 62 750
231 61 571
181 65 571
2069 62 963
Weiterverkauf
Anzahl mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median)  (Median)
m?2 €/m2
405 61 1.400
115 69 1.600
178 61 1.340
112 59 1.018
672 61 1.125
288 62 1.221
300 62 1.060
84 59 959
1077 61 1.180



Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Wohnflachenpreise 2019 von Eigentumswohnungen, Weiterverkdufe mit einem Baujahr <= 1948

Baujahr <= 1948 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlage Grundzentren/Kleinstadte
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl  Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
N (Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)

Landkreis, Land m? €/me me &/me m? €/mz
Dessau-RoBlau, Stadt 20 75 906 0 - - 8 86 574
Halle (Saale), Stadt 227 64 1.484 0 = - 0 - -

gute Lage 87 71 1.587

mittlere Lage 128 62 1.404

einfache Lage 12 66 925
Magdeburg, Stadt 386 63 1.099 0 = = 0 - -

gute Lage 197 67 1.198 0 - -

mittlere Lage 161 62 1.012 0 - -

einfache Lage 28 56 1.012 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 14 71 856 0 = = 1 63 602
Anhalt-Bitterfeld 10 65 737 0 - - 0 - -
Bérde 0 - - 3 90 811 0 - -
Burgenlandkreis 42 61 742 0 - - 2 78 509
Harz 38 64 832 0 - - 8 74 881
Jerichower Land 4 46 604 2 118 348 3 63 596
Mansfeld-Siidharz 0 - - 0 - - 1 86 494
Saalekreis 4 78 948 3 80 1.146 15 75 599
Salzlandkreis 20 68 735 0 - - 0 - -
Stendal 6 71 917 0 - - 1 225 711
Wittenberg 11 54 1.000 0 = = 1 56 580
Sachsen-Anhalt 782 64 1.098 8 88 856 40 73 599

Lagedefinition in der Anlage 1

Wohnflachenpreise 2019 von Eigentumswohnungen, Weiterverkaufe mit einem Baujahr zwischen 1949 und 1990

Baujahr 1949 - 1990  GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlage Grundzentren/Kleinstadte
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)
Kreisfreie Stadt, Anzahl Wohnflache ~ Kaufpreis Anzahl Wohnfigche  Kaufpreis Anzahl Wohnflache = Kaufpreis
N (Median)  (Median) (Median)  (Median) (Median)  (Median)

Landkreis, Land me €/me me €/me me €/me
Dessau-RoBlau, Stadt 2 66 604 0 - - 11 59 435
Halle (Saale), Stadt 67 58 833 0 - - 0 - -

gute Lage 0 - -

mittlere Lage 30 57 776

einfache Lage 36 59 837
Magdeburg, Stadt 86 60 925 0 - - 0 - -

gute Lage 30 60 1.291 0 - -

mittlere Lage 27 60 891 0 - -

einfache Lage 29 59 703 0 - -
Altmarkkr. Salzwedel 2 60 596 0 = = 2 57 349
Anhalt-Bitterfeld 8 58 433 0 - - 4 54  1.029
Bérde 8 59 556 3 68 629 2 71 424
Burgenlandkreis 42 60 449 0 = = 33 50 286
Harz 32 58 693 0 = = 13 62 676
Jerichower Land 5 47 596 0 - - 8 62 649
Mansfeld-Siidharz 3 74 698 0 - - 8 60 317
Saalekreis 3 73 408 3 62 613 12 60 355
Salzlandkreis 13 58 500 0 - - 3 70 250
Stendal 2 73 875 0 - - 14 72 362
Wittenberg 6 66 515 0 = = 5 56 594
Sachsen-Anhalt 279 59 702 6 65 621 115 59 390

Lagedefinition in der Anlage 1
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Anzahl

0O 4 O =2 WM == WwWwhNh =0

-

Anzahl

Dorfer
mittlere(r)
Wohnflache Kaufpreis
(Median) (Median)
m?2 €/m2
113 956
105 2.143
66 259
49 500
90 578
70 328
74 250
74 905
68 403

Dérfer
mittlere(r)
Wohnfldche Kaufpreis
(Median) (Median)
m?2 €/m?
68 368
55 636
61 337
60 326
58 259
62 458
51 244
74 81
64 294
60 367

365



Anlage 2: Ausgewahlte Tabellen fir Umsétze, Preisniveau und Preisentwicklung 2019

Wohnflachenpreise 2019 von Eigentumswohnungen, Weiterverkaufe mit einem Baujahr >= 1991

Baujahr >= 1991 GroBstadte/Mittelzentren GroBstadtrandlagen Grundzentren/Kleinstadte Dorfer
mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r) mittlere(r)

Kreisfreie Stadt, Anzahl — Wohnfiache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis ~ Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis — Anzahl ~ Wohnflache Kaufpreis
Landkreis, Land (Merg;an) (M€e/<:|1§n) (Men:jian) (Mg/i;ezzn) (Merg;an) (M€e/<:|1§n) (Men:jian) (Mg/i;ezzn)
Dessau-RoBlau, Stadt 12 60 916 0 = = 8 76 767 3 54 566
Halle (Saale), Stadt 112 61 1.687 0 = = 0 - - 0 = =

gute Lage 28 68 1.698

mittlere Lage 20 65 1.802

einfache Lage 64 58 1.671
Magdeburg, Stadt 200 61 1.234 0 - - 0 - - 0 - -

gute Lage 61 57  1.307 0 - -

mittlere Lage 112 64 1.227 0 - -

einfache Lage 27 63 1.061 0 = -
Altmarkkr. Salzwedel 6 62 1.015 0 - - 1 72  1.056 0 - -
Anhalt-Bitterfeld 11 58 881 0 = = 1 49  1.041 9 69 1.000
Boérde 8 70 870 49 59 806 6 62 1.070 18 67 795
Burgenlandkreis 25 54 816 0 - - 6 66 910 3 68 681
Harz 39 60 933 0 - - 15 79 1.078 14 74 1.165
Jerichower Land 6 56 750 21 70 871 4 68 1.070 3 90 456
Mansfeld-Stidharz 3 75 1.067 0 - - 4 55 596 3 83 783
Saalekreis 4 70 945 55 60 935 15 79 988 22 60 741
Salzlandkreis 24 72 932 0 = = 2 91 725 5 69 565
Stendal 2 92 1.395 0 = = 8 68 584 2 85 1.442
Wittenberg 5 82 1.176 0 - - 6 61 749 6 76 671
Sachsen-Anhalt 457 62 1.174 125 62 889 76 70 889 88 69 797

Lagedefinition in der Anlage 1
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Anhang | — Dienstleistungen

Anhang I: Dienstleistungen

Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Uber die folgenden Wertermittlungsgegensténde:

e Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
*  Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken

e Hohe der Entschadigung fir Rechtsverluste

¢ Ortslibliche Nutzungsentgelte

e Ortslibliche Pachtzinsen im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

e erteilt Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
e gewahrt Einsicht in Bodenrichtwertkarten und Grundstiicksmarktberichte

« erteilt mindliche und schriftliche Auskiinfte aus den Bodenrichtwertkarten und den
Grundstiicksmarktberichten

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Anhang II: Gebuhren

Die Gebuhren fiir die Amtshandlungen und Leistungen des Gutachterausschusses fir Grundstliickswerte und ihrer Ge-
schéftsstellen sind in der Ifd. Nr. 151 der Allgemeinen Geblihrenordnung des Landes Sachsen-Anhalt (AlIGO LSA) in der

derzeit gilltigen Fassung festgelegt. Einen Uberblick geben die folgenden Beispiele:

Gutachten liber den Verkehrswert (Tarifstelle 1)

Die Gebuhren fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten sind abh&ngig von der Hohe des jeweils ermittelten Verkehrs-

wertes; beispielsweise:

Anhang Il — Geblhren

¢ Gutachten Uber ein bebautes Grundstiick bei einem Verkehrswert von 100.001 bis 150.000 €

Gebiihr: ca. 1.610 € zuziglich Auslagen und Umsatzsteuer

¢ Gutachten Uber ein unbebautes Grundstlick bei einem Verkehrswert von 25.001 bis 50.000 €

Gebuhr: ca. 530 € zuziiglich Auslagen und Umsatzsteuer
Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Tarifstelle 6.1)
Grundgebiihr je Bewertungsfall
* zzgl. je mitgeteilten Vergleichsfall, beispielsweise:

- fir land- und forstwirtschaftliche Flachen:

- fir bebaute Flachen:

Bereitstellung der Bodenrichtwerte im Internet (Tarifstelle 4.3)
Nutzerverwaltungsgebiihr je Jahr und je Dienst
¢ GebUhr als Jahrespauschale

- fir das Land Sachsen-Anhalt:

- fir von bis zu vier Landkreisen/kreisfreien Stadten:

- fir einen Landkreis/kreisfreie Stadt:

- Einsicht ohne besondere Funktionen:

Bodenrichtwertkarten (Tarifstelle 4.2)
e Gebuhr fir analoge Ausziige (Plot) und digitale Ausziige als Druckdatei im Format
beispielsweise bis:

- DIN A4:

- DIN A3:

- DIN A0:

Schriftliche Auskunft aus Bodenrichtwertkarten (Tarifstelle 4.1)

e Grundgebihr je Auskunft

«  zzgl.,, soweit eine Viertelstunde Uberschritten wird, je weiterer angefangener Viertelstunde
Grundstiicksmarktbericht (Tarifstelle 5.1)

¢ Online-Download als PDF- Datei

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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30 €

5¢€

10 €

50 €

165 €
88 €
44 €

kostenfrei

8,50 €
24,25 €

73 €

20 €

11,50 €

30 €
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Anhang Il — Anschrift des Gutachterausschusses im Land Sachsen-Anhalt

Anhang lll: Anschrift des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Land Sachsen-Anhalt Landesamt fir Vermessung und Tel.: 0391 567-8585
Geoinformation Sachsen-Anhalt Fax: 0391 567-8599
Otto-von-Guericke-StralBe 15
39104 Magdeburg E-Mail: GAA@Sachsen-Anhalt.de

Informationen im Geodatenportal unter: www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Anhang IV — Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse in anderen Bundeslandern

Anhang IV: Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse in anderen Bundesléndern

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte

Land Brandenburg
Elbe-Elster

Havelland

Ostprignitz-Ruppin

Potsdam-Mittelmark

Prignitz

Teltow-Flaming

Land Niedersachsen
Braunschweig- Wolfsburg

zustandig fiir
Landkreis/
kreisfreie Stadt

Elbe-Elster

Havelland

Ostprignitz-Ruppin

Potsdam-Mittelmark

Prignitz

Teltow-Flaming

Braunschweig (Stadt)
Salzgitter (Stadt)
Wolfsburg (Stadt)
Celle

Gifhorn

Helmstedt

Peine

Wolfenbuttel

Adresse

Kataster- und
Vermessungsamt
Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses
Nordpromenade 4a
04916 Herzberg/Elster

Kataster- und
Vermessungsamt
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses
Waldemardamm 3
14641 Nauen

Kataster- und
Vermessungsamt
Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses
Neustadter StralBe 14
16816 Neuruppin

Kataster- und
Vermessungsamt
Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses
Potsdamer StraBe 18a
14513 Teltow

Kataster- und
Vermessungsamt
Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses
Bergstral3e 1

19348 Perleberg

Kataster- und
Vermessungsamt
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses
Am Nutheflie3 2
14943 Luckenwalde

LGLN, Regionaldirektion
Braunschweig-Wolfsburg
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses
WilhelmstraBe 3

38100 Braunschweig

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Telefon

03535 462-706

03321 4036-181

03391 688-6211

03328 318-311

03876 713-791

03371 608-4299

0531 23485-331
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Anhang IV — Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse in anderen Bundesléandern

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte

Liineburg

Northeim

Freistaat Sachsen

Leipzig

Leipzig

Nordsachsen

Freistaat Thiiringen
Erfurt

Artern

Po6Bneck

372

zustandig fir
Landkreis/
kreisfreie Stadt

Harburg
Lichow-Dannenberg
Lineburg

Uelzen

Géttingen (Stadt)
Gottingen (Landkreis)
Goslar

Holzminden

Northeim

Leipzig (Stadt)

Leipzig (Landkreis)

Nordsachsen

Sémmerda
Weimarer Land
Weimar (Stadt)

Kyffhauserkreis
Nordhausen

Jena (Stadt)
Saale-Holzland-Kreis
Saale-Orla-Kreis

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Adresse

LGLN, Regionaldirektion
Lineburg

Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses
Adolph-Kolping-StraBe 12
21337 Lineburg

LGLN, Regionaldirektion
Northeim
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses
Danziger StraBBe 40
37083 Géttingen

Stadt Leipzig
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses
Burgplatz 1

04109 Leipzig

Landratsamt Leipzig
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses
Leipziger StraBe 67
04552 Borna

Landratsamt Nordsachsen
Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses
Dr.- Belian-StraBe 5
04838 Eilenburg

Tharinger Landesamt fiir
Bodenmanagement und
Geoinformation
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses im
Katasterbereich Erfurt
HohenwindenstraBe 14
99086 Erfurt

Tharinger Landesamt fiir
Bodenmanagement und
Geoinformation
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses im
Katasterbereich Artern
Alte PoststraBe 10

06556 Artern

Tharinger Landesamt fiir
Bodenmanagement und
Geoinformation
Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses im
Katasterbereich P6Bneck
Rosa-Luxemburg-Str. 7
07381 PoBneck

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021

Telefon

04131 8545-165

0551 5074-322

0341 123-5072

03433 241-1480

03421 758-3425

0361 574176-980

0361 574184-211

0361 574167-100



Anhang IV — Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse in anderen Bundeslandern

Gutachterausschuss zustandig fur Adresse Telefon

far Grundstiickswerte Landkreis/
kreisfreie Stadt

Zeulenroda Altenburger Land Thiringer Landesamt fir 0361 574166-160
Gera (Stadt) Bodenmanagement und
Greiz Geoinformation

Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses im
Katasterb. Zeulenroda-Triebes
Heinrich-Heine-StraRe 41
07937 Zeulenroda-Triebes

Fir das gesamte Bundesgebiet gibt der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in der
Bundesrepublik Deutschland einen Immobilienmarktbericht Deutschland 2019 heraus. Der Immobilienmarktbericht
Deutschland 2021 wird ab Dezember 2021 erhaltlich sein. Der Immoblienmarktbericht Deutschland ist unter der nachfol-
genden Kontaktadresse zu beziehen:

Redaktion und Vertrieb:

Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg

Geschéftsstelle Oberer Gutachterausschuss

Stau 3

26122 Oldenburg

Internet: www.immobilienmarktbericht-deutschland.info

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Anhang V — Glossar

Anhang V: Glossar
Abbauland:

Ackerzahl:

Bauerwartungsland:

BauGB:

Baugrundstiick:

BauNVO:

Baupreisindex:

baureifes Land:

BGB:

BKleingG:

Bodenpreisindex:

Bodenrichtwert:

Brutto-Grundflache:

Bezeichnung fir Grundstuicke, auf denen Bodenschéatze (Kiesvorkommen, Sandvorkom-

men, Steinbrliche etc.) betrieblich abgebaut werden.

Ist die Bewertungszabhl fiir die Qualitat eines Ackers. Sie liegt zwischen 10 (schlecht) und
100 (sehr gut) und bericksichtigt neben den klimatischen Verhéltnissen die Gelandege-
staltung und die naturlichen Ertragsbedingungen.

Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann
sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stad-

tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets griinden.

Baugesetzbuch — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

Grundstiick oder Grundstlcksteilflache, auf dem die Errichtung einer baulichen Anlage
zugelassen oder das/die bereits bebaut ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) — in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Baupreisindizes spiegeln die Entwicklung der Preise fir den Neubau und die Instandhal-
tung von Bauwerken wider und werden regelméaBig vom Statistischen Bundesamt verof-
fentlicht. Als Indexzahlen geben sie die relativen Preisverdnderungen bezogen auf ein

Basisjahr an, dessen Preisverhéltnisse mit 100 % gesetzt sind.

Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind. Hierzu missen
die rechtlichen Voraussetzungen, vor allem aus dem Baugesetzbuch, dem Bauordnungs-
und Umweltrecht gegeben sein.

Biirgerliches Gesetzbuch - in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom
22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256)

Bundeskleingartengesetz - vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

Gibt die Anderungen des Bodenwertes bezogen auf ein Basisjahr (Index = 100) an.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ih-
ren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Er wird zum Ende jeden zweiten Kalenderjahres durch den Gutachterausschuss er-
mittelt. FUr die Bodenrichtwertermittlung sind die Daten der Kaufpreissammlung und sons-
tige fUr die Wertermittlung erforderliche Daten, vor allem Bodenpreisindexreihen und Um-
rechnungskoeffizienten, zu Grunde zu legen.

Eine nach der DIN 277 (2016-01) errechnete Flache, die aus der Summe der Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks besteht.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2021



BRW-RL:

Erbbaurecht:

Erbbauzins:

ErschlieBung:

erschlieBungsbeitrags-
frei:

erschlieBungsbeitrags-
pflichtig:

ErschlieBungskosten:

Ertragswert:

Ertragswertverfahren:

EW-RL:

GutVo:

ImmoWertV:

Indexreihe:

Anhang V — Glossar

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) —vom 11. Januar
2011, verdffentlicht im Bundesanzeiger am 11. Februar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

Ist ein grundstlcksgleiches Recht, das dazu berechtigt, auf oder unter der Erdoberflache
eines fremden Grundstiicks ein Bauwerk zu errichten und zu nutzen. Als grundstiicksglei-
ches Recht ist es vererbbar, verduBerbar und belastbar und wird in einem besonderen
Erbbaugrundbuch sowie auf dem Grundbuchblatt des Grundeigentiimers in Abt. Il gesi-

chert. Naheres regelt die Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).

Das im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Entgelt, das ein Erbbauberechtigter dem Grund-
stlickseigentlimer in wiederkehrenden Leistungen zu zahlen hat. Die Zinshéhe und die Lauf-

zeit des Erbbaurechts werden vertraglich geregelt.

Unter ErschlieBung ist eine ordnungsgeman benutzbare verkehrsméaBige Anbindung ei-
nes Baugrundstiicks durch StraBen, Wege oder Platze sowie durch ordnungsgeman be-
nutzbare Ver- und Entsorgungsleitungen fur Elektrizitat, Wasser und Abwasser zu verste-
hen.

Der beitragsrechtliche Zustand eines Grundstiicks, bei dem keine Beitrage fir die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen mehr erhoben werden oder bei dem die Beitrédge fur die

ErschlieBung bereits gezahlt worden sind.

Der beitragsrechtliche Zustand eines Grundsticks, fir das ErschlieBungsbeitrdge noch

zu erheben sind.

Kosten fiir die Erstellung von ErschlieBungsanlagen. Dieses sind i. d. R. Kosten fir den
Erwerb und die Freilegung der Flachen fir die ErschlieBungsanlagen sowie Kosten fir den

StraBenausbau und fiir die bautechnische Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen.

Der Ertragswert eines bebauten Grundstiicks ist die Summe der Barwerte aller bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung aus dem Grundstlick nachhaltig erzielbaren Reinertréage
einschlieBlich des Barwerts des verbleibenden Bodenwerts. Er beschreibt den wirtschaft-
lichen Wert eines Grundstlcks. Um den Ertragswert bestimmen zu kénnen, miissen die
Miethéhen, die Bewirtschaftungskosten, die Restnutzungsdauer des Gebaudes und der

Liegenschaftszinssatz bekannt sein.

Ein normiertes Wertermittlungsverfahren, das zur Bewertung von bebauten Grundstuicken,
bei denen die Verzinsung des investierten Kapitals fiir die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ausschlaggebend ist, angewendet wird (z. B. Miet- und Geschéftsgrund-

stlicke; gemischt genutzte Grundstiicke; Gewerbe- , Industrie- und Garagengrundstiicke).

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) — vom 12. November
2015, veréffentlichtim Bundesanzeiger am 04. Dezember 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

Verordnung Uber den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte — vom 18. Dezember
2013 (GVBI. LSA S. 555)

Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung) — vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).

Gibt die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt an.
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Anhang V — Glossar

KAG-LSA:

Liegenschaftszinssatz:

Marktanpassung:

Mietspiegel:

Miteigentumsanteil:

Nettokaltmiete:

NHK 2010:

Normalherstellungskosten:

NutzEV:

Pacht:

Qualitétsstichtag:

Rohbauland:

Sachwert:

Sachwertfaktor:

Kommunalabgabengesetz — in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Dezember 1996
(GVBI. LSA S. 405), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Dezem-
ber 2020 (GVBI. LSA S. 712)

Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktlblich verzinst werden. Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleich-

artig bebaute und genutzte Grundstiicke abzuleiten (ImmoWertV).

Berilcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt durch das Anbringen von Zu- oder
Abschlagen an die Ergebnisse von Wertermittlungsverfahren zur Bestimmung des Ver-

kehrswertes.

Ubersicht Giber die ortstiblichen Vergleichsmieten, die fiir nicht preisgebundenen Wohnraum
vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhéhungen der Miete aufgrund steigender Betriebskosten abgesehen,
geandert worden sind. Diese Ubersicht muss von der Gemeinde oder von den Interessen-

vertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden sein.

Der Miteigentumsanteil gibt an, in welchem Verhaltnis der Wohnungseigentimer am Ge-
meinschaftseigentum beteiligt ist. Er ist ein WertmaBstab, wobei die H6he des Miteigen-

tumsanteils in 100stel, 1.000stel oder 10.000stel gemessen wird.

Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um die Miete, die keine Betriebskosten, also auch

keine Heiz- und Warmwasserkosten enthalt. Sie wird auch ,Nettomiete” genannt.

Normalherstellungskosten 2010 — Anlage 1 der Sachwertrichtlinie, veréffentlicht im Bun-
desanzeiger am 18. Oktober 2012

Far die Errichtung eines Geb&udes aufzubringende gewdhnliche Herstellungskosten je
Raum- oder Fl&cheneinheit. Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssatzen
anzusetzen. Sie sind erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die

Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsentgelt-
verordnung) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562)

Der Pachtvertrag ist ein gegenseitiger Vertrag, durch den der Eigentiimer einem Pé&chter
gegen Zahlung eines Pachtzinses den Gebrauch und die Nutzung der verpachteten Sa-

che (Grundstlick) sowie den aus der Sache erwirtschafteten Gewinn gewahrt.
Zeitpunkt, auf den sich der Zustand des Grundstlicks bezieht.

Flachen, die flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form und GrdBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend

gestaltet sind.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Wertes fiir den Boden sowie den Werten

der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen (Gartenanlagen, Anpflanzungen).

Der Sachwertfaktor ist fir die sachgerechte Ermittlung des Verkehrswertes nach dem
Sachwertverfahren von Bedeutung. Bei dem Sachwertfaktor handelt es sich um ein aus
einer ausreichenden Anzahl von Kaufféllen abgeleitetes Verhélinis zwischen Kaufpreis

und Sachwert.
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Sachwertverfahren:

SW-RL:

Sondereigentum:

Teileigentum:

Vergleichswert:

Vergleichswertverfahren:

Verkehrswert (Marktwert):

VW-RL:

Wertermittlungsstichtag:

Wertermittlungsverfahren:

WertR 2006:

Anhang V — Glossar

Ein normiertes Wertermittlungsverfahren, das bei Grundstiicken angewendet wird, bei de-
nen es flr die Wertschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt. Es
beruht im wesentlichen auf der Einschatzung von substanzorientierten Merkmalen eines
Grundstiickes wie sie beispielsweise bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicken vorliegen.

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) — vom 05. September 2012,
verdffentlicht im Bundesanzeiger am 18. Oktober 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Miteigentum an einem Grundstiick, das durch Vertrag der Miteigentimer auf das Eigentum
an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Rau-
men in einem auf dem Grundsttick errichteten oder zu errichtenden Geb&ude beschrankt
wird. Das Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonsti-
gen Raume in sich abgeschlossen sind. Einzelheiten regelt das Wohnungseigentumsge-

setz.

Ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Geb&udes
(wie Biros und Laden) in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-

lichen Eigentum, zu dem es gehdrt. Einzelheiten regelt das Wohnungseigentumsgesetz.

Der Vergleichswert ergibt sich aus einer genligenden Anzahl tatsachlich gezahlter Kauf-
preise solcher Grundstiicke, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend (ibereinstimmen (Vergleichsgrundstlicke)

bzw. sich auf diese umrechnen lassen.

Ein normiertes Wertermittlungsverfahren, das im Regelfall zur Ermittlung des Bodenwer-
tes von Grundstlicken herangezogen wird und dartber hinaus auch zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Grundstilicke (wie beispielsweise Ein- und Zweifamilienhduser,

Reihenh&user, Eigentumswohnungen) geeignet ist.

Er bestimmt sich durch den Preis, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht
(§ 194 BauGB).

auf ungewohnliche und persénliche Verhalinisse zu erzielen waére

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtli-
nie) — vom 20. Marz 2014, verdffentlicht im Bundesanzeiger am 11. April 2014 (BAnz AT
11.04.2014 B3)

Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Methode zur Bestimmung des Wertes von unbebauten und bebauten Grundtiicken. Je
nach Objekt und Zweck der Wertermittlung werden verschiedene Verfahren angewandt.
Die gesetzlich normierten Verfahren der Verkehrswertermittiung sind das Ertragswert-,

das Sachwert- und das Vergleichswertverfahren.

Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006) — vom 1. Marz 2006, verdffentlicht im Bundesanzeiger am 10. Juni
2006 (BAnz Nr. 108a S. 4325)
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Anhang V — Glossar

Wohnflache:

Wohnungseigentum:

Die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Ridume, die ausschlieBlich zu einer
Wohnung gehdren. Die Wohnfldche wird im Allgemeinen nach der Wohnflachenverord-
nung ermittelt.

Ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. Einzelheiten regelt das Wohnungs-

eigentumsgesetz
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Anhang VI: Nutzungsbedingungen

Anhang VI — Nutzungsbedingungen

Nutzungsbedingungen

fur die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und

der Grundstiickswertermittlung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)
Stand: 01.01.2021 (Version 3.0)

Geltungsbereich

Die Daten der Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters
(nachfolgend: ,Daten”) sind Daten im Sinne des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (Verm-
GeoG LSA). Sie werden durch Verdffentlichungen (Topographi-
sche Landeskartenwerke, Luftbilder), Auszlige aus den Nachwei-
sen der Landesvermessung (Grundlagenvermessung, Geotopo-
graphische Landesaufnahme), Ausziige aus der Landesluftbild-
sammlung, Ausziige aus dem Liegenschaftskataster (Liegen-
schaftskarte, Liegenschaftsbuch, Vermessungszahlenwerk), Aus-
zlige aus dem Geobasisinformationssystem, Auskiinfte und sons-
tige Dienste - beispielsweise SAPOS® oder der Landwirtschaftliche
Positionierungsservice (LPS) - abgegeben. Auch Daten der Grund-
stlickswertermittlung entsprechend Kapitel 3, Teil 1 des Bauge-
setzbuches und der Verordnung Uiber den Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte sind ,Daten” im Sinne der folgenden Bestim-
mungen.

SAPOS® ist ein Satellitenpositionierungsdienst fiir den amtlichen
geodéatischen Raumbezug zur Positionsbestimmung auf Grund-
lage der Satellitensysteme NAVSTAR GPS (USA), GLONASS
(Russland), Galileo (Europa) und Beidou (China). SAPOS® wird
von der Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der
Lander der Bundesrepublik Deutschland betrieben und verwendet
international standardisierte Formate. SAPOS® umfasst insbeson-
dere den Echtzeit Positionierungs-Service (EPS), den Hochprazi-
sen Echtzeit Positionierungs-Service (HEPS) sowie den Geodati-
schen Postprocessing Positionierungs-Service (GPPS). Mit
SAPOS® werden Korrekturdaten und Systeminformationen fiir die
Positionierung, Ortung und Navigation zur Verfligung gestellt.

Rechtliche Hinweise

Das LVermGeo besitzt alle Rechte an den Daten der Landesver-
messung und des Liegenschaftskatasters, insbesondere die Urhe-
berrechte an den kartographischen Werken, die Rechte an den
Luftbildern und die Rechte als Datenbankhersteller nach dem Ge-
setz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (UrhG). Au-
Berdem unterliegen die Daten der Landesvermessung und des Lie-
genschaftskatasters als Auszlige aus den Nachweisen der Lan-
desvermessung und als Ausziige aus dem Liegenschaftskataster
den gesetzlichen Bestimmungen des VermGeoG LSA. Auch flr die
Daten der Grundstickswertermittiung besitzt das LVermGeo die
Nutzungsrechte nach dem UrhG.

Fur die Verarbeitung personenbezogener Daten gelten die Bestim-
mungen der Verordnung (EU) 2016/679 des Européischen Parla-
ments und des Rates zum Schutz natirlicher Personen bei der
Verarbeitung personenbezogener Daten, zum freien Datenverkehr
und zur Aufhebung der Richtlinie 95/46/EG (Datenschutz-Grund-
verordnung) in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausflllung der Ver-
ordnung (EU) 2016/679 und zur Anpassung des allgemeinen Da-
tenschutzrechts in Sachsen-Anhalt (Datenschutz-Grundverord-
nungs-Ausflllungsgesetz Sachsen-Anhalt) sowie erganzend ins-
besondere das Telemediengesetz und das VermGeoG LSA. Wei-
tere Informationen zum Datenschutz sind der Datenschutzerkla-
rung des LVermGeo zu entnehmen.

Abgabe der Daten

Die Abgabe kostenpflichtiger Daten erfolgt auf Antrag.

Das Eigentum der Daten verbleibt bis zur vollstdndigen Bezahlung
beim Land Sachsen-Anhalt.

Der Versand analoger Daten erfolgt auf Kosten und Gefahr der An-
tragsteller. Sind die Antragsteller Verbraucher im Sinne des § 13
des Blirgerlichen Gesetzbuches (BGB) (nachfolgend: Verbrau-
cher), geht die Gefahr des zufélligen Untergangs und der zufélligen
Verschlechterung mit der Ubergabe der analogen Daten auf die
Antragsteller tber.

Das LVermGeo ist zu Datenteillieferungen berechtigt.
Die Antragsteller sind verpflichtet, Sendungen unmittelbar nach Er-
halt auf Vollstéandigkeit zu prifen. Unrichtige oder unvollstandige

Sendungen oder sonstige offensichtliche Mangel sind innerhalb
von zwei Wochen nach Erhalt zu reklamieren. Daten sind innerhalb

4.
4.1

4.2

4.3

von drei Monaten nach Erhalt zu prifen. Versteckte Mangel sind um-
gehend nach ihrer Feststellung innerhalb eines Jahres nach Empfang
der Lieferung zu reklamieren. Beanstandungen werden nur innerhalb
dieser Fristen berlcksichtigt.

Sind die Antragsteller Verbraucher, haben sie etwaige Mangel inner-
halb von zwei Jahren nach Erhalt der Daten zu reklamieren. Im Falle
einer rechtzeitigen und begriindeten Mangelanzeige stehen ihnen die
gesetzlichen Rechte zu. Schadensersatz kénnen die Verbraucher je-
doch nur verlangen, wenn sie den Mangel innerhalb eines Jahres
nach Erhalt der Daten angezeigt haben.

Nutzung der Daten

Allgemeines
Jede Nutzung der Daten

1. durch Vervielféltigung in kérperlicher und unkérperlicher Form
(interne Nutzung),

2. durch Verbreitung und &ffentliche Wiedergabe, insbesondere die
Internetnutzung und die Eréffnung von Downloadmdglichkeiten
(externe Nutzung)

3. sowie auf sonstige Weise

ist, sofern gesetzlich nicht freigestellt, nur mit Erlaubnis des
LVermGeo zulassig. Eine Erlaubnis wird entweder

= mit diesen Nutzungsbedingungen (Nr. 4.2) fir bestimmte Daten
unter der ,Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Ver-
sion 2.0" erteilt oder

= mit diesen Nutzungsbedingungen (Nr. 4.3) fir bestimmte Nut-
zungen von den Daten, die nicht unter der ,Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 genutzt werden
durfen, erteilt oder

= mit gesonderter Lizenzierung (Nr. 4.4) fur die Nutzung von Da-
ten, die weder mit der ,Datenlizenz Deutschland - Namensnen-
nung - Version 2.0“ noch mit diesen Nutzungsbedingungen li-
zenziert wird, erteilt.

Das LVermGeo behélt sich vor, Erlaubnisse in begriindeten Einzel-
fallen, insbesondere bei der Verletzung verfassungsrechtlicher
Grundsétze und gesetzlicher Vorschriften, zu widerrufen und die Nut-
zung von Daten zu untersagen.

Erlaubte Nutzung von Daten unter der ,Datenlizenz Deutschland*”

Die Daten und Dienste, die in der Kostenverordnung fiir das amtliche
Vermessungs- und Geoinformationswesen des Landes Sachsen-An-
halt (VermKostVO) in der Anlage 1, Abschnitt 1 unter Nr. 1.10, Absatz
2 verzeichnet sind, dirrfen unter der Lizenz ,Datenlizenz Deutschland
- Namensnennung - Version 2.0“ (www. govdata.de/ dl-de/by-2-0) ge-
nutzt werden. Dieses gilt ebenso fir die Daten und Dienste, fiir die in
der VermKostVO in der Anlage 1, Abschnitt 2, Teile A bis D der Ba-
sisbetrag 0 Euro betragt. Als Bezeichnung des Bereitstellers nach
Absatz 2 Nr. 1 dieser Lizenz ist ,© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA"
anzugeben. Ausgenommen von dieser Erlaubnis zur Nutzung unter
der ,Datenlizenz Deutschland* sind AFIS®-Datensétze, die Digitalen
Orthofotos mit einer Bodenauflésung von 10 cm je Pixel (DOP 10)
und das Karten-Set Harz.

Erlaubte Nutzung in bestimmten Féllen

Die Daten dirfen in beliebiger Anzahl kérperlich und unkérperlich ver-
vielféltigt werden; dieses gilt nicht fur die Vervielféltigung von Daten
in unkorperlicher Form zur Nutzung an Arbeitsplatzen anderer Mit-
glieder eines Verbundes. Verbund ist ein Zusammenschluss von Per-
sonen mit einer persénlichen, wirtschaftlichen oder verwaltungsbe-
dingten Verbundenheit, zwischen denen Geobasisdaten weitergege-
ben werden, ohne dass echte AuBenbeziehungen vorliegen oder die
Geobasisdaten von vornherein nicht fir Dritte zuganglich sind.

Die Daten dirfen im vom LVermGeo abgegebenen Original sowie in
Form von analogen Vervielféltigungen bis zum Format DIN A3 und bis
zu 100 Stiick jahrlich verbreitet werden, soweit es datenschutzrechtlich
zuldssig ist. Ausgenommen von der Erlaubnis der Verbreitung analoger
Vervielfaltigungen sind das Karten-Set Harz, Ausziige aus dem Ver-
messungszahlenwerk, Festpunktlisten und Festpunktbeschreibungen
der Auszuge aus der Grundlagenvermessung sowie Daten, fir deren
Zugang ein berechtigtes Interesse vorgeschrieben ist.
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4.4

4.5

Die Daten - mit Ausnahme von Auszligen aus dem Vermessungs-
zahlenwerk sowie von Festpunktlisten und Festpunktbeschreibun-
gen der Auszlge aus der Grundlagenvermessung - und Dienste
dirfen auf Ausstellungen prasentiert werden, soweit es daten-
schutzrechtlich zul&ssig ist.

Einzelne Bilder der Daten dirfen auf Internetseiten offentlich zu-
ganglich gemacht werden, wenn der Zugang kostenfrei méglich so-
wie datenschutzrechtlich zulassig ist, die Daten je Internet-Domain
einen Umfang von 10 statischen Bildern zu je maximal 1 Million
Pixeln nicht Gberschreiten und die Quellenanga-be nach Nr. 4.5 als
Link auf die Internetseite des LVermGeo ausgefihrt wird.

Die Daten diirfen in unveranderter Form fir Zwecke der Rechts-
pflege und der 6ffentlichen Sicherheit sowie in Verfahren vor einer
Behérde im Sinne und Umfang von § 45 UrhG genutzt werden.

Die Daten dirfen von Plangenehmigungsbehdrden in &ffentlich-
rechtlichen Genehmigungsverfahren insoweit genutzt werden, wie
dem Trager des Vorhabens flr das Verfahren die Nutzungsrechte
eingeraumt wurden.

Der Dienst WebAtlasDE darf zum privaten Gebrauch, fiir den Un-
terricht an Schulen, flr die wissenschaftliche Forschung und Lehre
an offentlichen Hochschulen intern sowie in Bundes- und Landes-
behérden sowie Kommunen, mit denen Vereinbarungen oder
sonstige Regelungen Uber die Nutzung vergleichbarer Daten be-
stehen, intern und extern genutzt werden.

Gesonderte Lizenzierung der Daten

Die gesonderte Lizenzierung der Daten und Dienste erfolgt auf An-
trag und ausschlieBlich in schriftlicher Form. Sie kommt durch den
Eingang einer schriftlichen Erklarung des Antragstellers (nachfol-
gend auch: ,Lizenznehmer*) beim LVermGeo Uber die Annahme
der gesonderten Lizenzierung einschlieBlich der Anerkennung die-
ser Nutzungsbedingungen in ihrer zum Zeitpunkt der Lizenzierung
giltigen Fassung zustande. Abweichende Regelungen der Lizenz-
nehmer haben nur dann Geltung, soweit sie vom LVermGeo
schriftlich anerkannt worden sind. Allgemeine Geschéftsbedingun-
gen der Lizenznehmer werden vom LVermGeo nicht anerkannt.

Gesondert lizenzierte Nutzungsrechte dirfen vollstandig oder in
Teilen vom Lizenznehmer auf Dritte nur mit Zustimmung des
LVermGeo Ubertragen werden.

Quellenangabe

Bei jeder externen Nutzung der Daten nach den Nrn. 4.3 und 4.4
ist ein deutlich sichtbarer, wie folgt auszugestaltender Quellenver-
merk anzubringen:

,© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA,
[Jahr der letzten Abgabe, Aktenzeichen]
Es gelten die Nutzungsbedingungen des LVermGeo LSA*

Beauftragung eines Auftragnehmers

Auftragnehmer sind Personen, die im Auftrag anderer Personen
(nachfolgend auch: ,Beauftragende”) deren Daten bearbeiten.

Die Weitergabe von Daten an Auftragnehmer ist zul&ssig, soweit
und solange dies zur internen Nutzung erforderlich ist. Die Beauf-
tragenden haben |hre Auftragnehmer schriftlich zu verpflichten,
diese Nutzungsbedingungen einzuhalten, die ibernommenen Da-
ten ausschlieBlich fur die Bearbeitung des Auftrags zu verwenden
und nicht Dritten zuganglich zu machen und diese Daten, ebenso
Zwischenprodukte, Arbeitskopien usw. - mit Ausnahme einer Ar-
chivkopie - nach Erfillung des Auftrags, zu I6schen. Zugangsdaten
zu Diensten des LVermGeo dirfen Auftragnehmern auch zu Auf-
tragsarbeiten nicht zuganglich gemacht werden.

Die Beauftragenden haften flir unbefugte Nutzungen ihrer Auftrag-
nehmer.

Entgelte / Gebiihren

Die Abgabe und die gesonderte Lizenzierung von Daten sind
grundsétzlich kostenpflichtig. Die Hohe der Kosten bemisst sich fir
die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters und
des Geobasisinformationssystems nach der Kostenverordnung fir
das amtliche Vermessungs- und Geoinformationswesen des Lan-
des Sachsen-Anhalt sowie fir die Daten der Grundstiickswerter-
mittlung nach der Allgemeinen Geblhrenordnung des Landes
Sachsen-Anhalt in der jeweils zum Zeitpunkt der Abgabe und der
Lizenzierung der Daten geltenden Fassung.

Der Betrag wird mit Zugang der Zahlungsaufforderung féllig. So-
weit dort keine andere Frist festgelegt ist, ist diese innerhalb von
14 Tagen nach Zugang ohne Abzug zu begleichen.

Gewabhrleistung, Haftung

Das LVermGeo stellt die Daten und Dienste mit der zur Erflllung
ihrer offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt bereit. Das
LVermGeo Ubernimmt jedoch keine Gewahr fir die Fehlerfreiheit,
die Richtigkeit und Vollstdndigkeit der Daten sowie die dauerhafte

10.

11.

N

Verfligbarkeit von Diensten. Das LVermGeo behalt sich zudem vor,
die technischen Parameter und Formate der Daten und Dienste zu
einem kinftigen Zeitpunkt zu &ndern. Fir Sach- und Vermdgens-
schaden, die durch die Nutzung der Daten oder den Ausfall von
Diensten entstehen, haftet das Land Sachsen-Anhalt nur bei einer
vorsatzlichen oder grob fahrldssigen Verursachung oder einer vor-
satzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtverletzung eines gesetzli-
chen Vertreters oder Erfillungsgehilfen des Landes Sachsen-Anhalt.
Nach den §§ 7 ff. des Telemediengesetzes sind die Lizenzgeber nicht
fur die durchgeleiteten Informationen Dritter verantwortlich.

Trotz groBter Sorgfalt kénnen bei der Abgabe von SAPOS®-Daten
Stérungen auftreten, insbesondere neben Ausbreitungs-, Empfangs-
und Ubertragungsfehlern auch etwaige Einschrankungen des Satel-
litenempfangs durch die Systembetreiber, die auBerhalb des Ein-
flussbereichs des LVermGeo liegen. Das LVermGeo Ubernimmt auch
keine Gewéhr hinsichtlich der Qualitét der Satellitendaten, des ge-
nutzten Ubertragungsmediums sowie der technischen Ausstattung
und der lokalen Umgebungsbedingungen der Antragsteller. Hinsicht-
lich der garantierten Genauigkeit, Verfigbarkeit und Zuverléssigkeit
wird auf die Systembetreiber der Satelliten verwiesen.

Personen, die gegen diese Nutzungsbedingungen versto3en, insbe-
sondere bei lizenzwidriger Nutzung oder Weitergabe von Daten oder
Zugangskennungen flr Dienste durch sich selbst oder ihre Beschaf-
tigten, haften dem LVermGeo fiir den dadurch entstandenen Scha-
den nach den gesetzlichen Vorschriften.

Verarbeitung von Kundendaten

Die Informationen zur Verarbeitung von Kundendaten sind der Da-
tenschutz-erklarung des LVermGeo zu entnehmen.

Wirksamkeit, Gerichtsstand

Sofern Bestimmungen dieser Nutzungsbedingungen unwirksam
sind, gilt § 306 BGB.

Gerichtsstand fir zivilrechtliche Rechtsstreitigkeiten im Zusammen-
hang mit der Abgabe, Lizenzierung und Nutzung der Daten ist Mag-
deburg.

Informationen zum Verbraucherrecht

Sind die Antragsteller Verbraucher, steht ihnen nach § 312g BGB ein
Widerrufsrecht zu. Hierflr gelten die Bestimmungen der nachstehen-
den Widerrufsbelehrung. Verbraucher ist jede natlrliche Person, die
ein Rechtsgeschaft zu Zwecken abschlieB3t, die lberwiegend weder
ihrer gewerblichen noch ihrer selbstédndigen beruflichen Tatigkeit zu-
gerechnet werden kénnen.

Informationen Uber Verbraucherschlichtungsstellen zur Beilegung
von Streitigkeiten erhalten Sie unter http://ec.europa.eu/odr/. Unsere
E-Mail-adresse ist: service.lvermgeo@sachsen-anhalt.de. Das
LVermGeo ist weder verpflichtet noch bereit, an Streitbeilegungsver-
fahren vor einer Verbraucherschlichtungsstelle teilzunehmen.

Widerrufsbelehrung fiir Fernabsatz

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen 14 Tagen ohne Angabe von Griinden
diesen Vertrag zu widerrufen. Die Widerrufsfrist betragt bei Kaufver-
trdgen 14 Tage ab dem Tag, an dem Sie oder ein von Ihnen benann-
ter Dritter, der nicht der Beférderer ist, die Waren (kdrperliche Gegen-
stdnde) in Besitz genommen haben bzw. hat. Im Falle eines Dienst-
leistungsvertrags oder eines Vertrags Uber die Lieferung von digitalen
Inhalten, die nicht auf einem kérperlichen Datentréger geliefert wer-
den, betragt die Widerrufsfrist 14 Tage ab dem Tag des Vertrags-
schlusses.

Um Ihr Widerrufsrecht auszuliben, missen Sie uns (Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Otto-von-Gueri-
cke-StraBe 15, 39104 Magdeburg, Fax 0391 567 8686, E-Mail ser-
vice.lvermgeo@sachsen-anhalt.de) mittels einer eindeutigen Erkla-
rung (z.B. ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder E-Mail) Uber
lhren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie kon-
nen dabei das beigefligte Muster-Widerrufsformular verwenden, das
jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung
Uber die Auslibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist
absenden.

Ein Widerrufsrecht besteht nicht fir die Lieferung von Waren, die
nicht vorgefertigt sind und fiir deren Herstellung eine individuelle Aus-
wahl oder Bestimmung durch den Verbraucher maBgeblich ist oder
die eindeutig auf die persénlichen Bediirfnisse des Verbrauchers zu-
geschnitten sind und nicht fir die Lieferung von Ton- oder Videoauf-
nahmen oder Computersoftware in einer versiegelten Packung, wenn
die Versiegelung nach der Lieferung entfernt wurde.

Das Widerrufsrecht erlischt, wenn der Lizenzgeber bei einem Vertrag
Uber die Lieferung von nicht auf einem kérperlichen Datentréger be-
findlichen digitalen Inhalten mit Ihrer ausdriicklichen Zustimmung vor
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Ablauf der Widerrufsfrist mit der Vertragsausflihrung beginnt oder
wenn Sie selbst vor Ablauf der Widerrufsfrist die Lieferung veran-
lassen (Download).

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir lhnen im Wider-
rufsfall alle Zahlungen, die wir von lhnen erhalten haben, ein-
schlieBlich der Lieferkosten (mit Ausnahme zusatzlicher Kosten,
die sich daraus ergeben, dass Sie eine andere Art der Lieferung
als die von uns angebotene, giinstigste Standardlieferung wéhlen)
unverziglich und spatestens binnen 14 Tagen ab dem Tag zurlick-
zuzahlen, an dem die Mitteilung tber Ihren Widerruf bei uns einge-
gangen ist. Fir die Rickzahlung verwenden wir dasselbe Zah-
lungsmittel, das Sie bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt
haben, es sei denn, mit lhnen wurde ausdriicklich etwas anderes
vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Rickzahlung
Entgelte berechnet. Wir kdnnen die Riickzahlung verweigern, bis
wir die Waren wieder zurlickerhalten oder Sie den Nachweis er-
bracht haben, dass Sie die Waren zurlickgesandt haben, je nach-
dem, welches der friihere Zeitpunkt ist.

Sie haben die Waren unverziglich und in jedem Fall spatestens
binnen 14 Tagen ab dem Tag, an dem Sie uns Uber den Widerruf
dieses Vertrages unterrichten, an uns (Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Otto-von-Guericke-StraBe
15, 39104 Magdeburg) zurlickzusenden oder zu Ubergeben. Die
Frist ist gewahrt, wenn Sie die Waren vor Fristablauf absenden. Sie
tragen die unmittelbaren Kosten der Riicksendung der Waren.

Sie missen fir einen etwaigen Wertverlust der Waren nur aufkom-
men, wenn er auf einen zur Prifung der Beschaffenheit, Eigen-
schaften und Funktionsweise der Waren nicht notwendigen Um-
gang mit ihnen zuriickzufiihren ist.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wéhrend der Wider-
rufsfrist beginnen sollen, so haben Sie uns einen angemessenen
Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem
Sie uns von der Auslibung des Widerrufsrechts unterrichten, be-
reits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang
der vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.

Muster-Widerrufsformular

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann flllen Sie bitte das
folgende Formular aus und senden es zuriick.

An das

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-An-
halt,

Otto-von-Guericke-StraBe 15, 39104 Magdeburg,

Fax 0391 567 8686, E-Mail service.lvermgeo@sachsen-an-
halt.de.

Hiermit widerrufe(n) ich / wir (*) den von mir/ uns (*) abgeschlos-
senen Vertrag Uber den Kauf der folgenden Waren (*) / die Er-
bringung der folgenden Dienstleistungen (*)

Name des / der Verbraucher(s): ........c.coooiiiiiiiiiciiiecceee
Anschrift des / der Verbraucher(s): ..o

Unterschrift des / der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf Pa-
pier):

(*) Unzutreffendes streichen

Anhang VI — Nutzungsbedingungen
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