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Nutzungsbedingungen flr
Grundstiicksmarktberichte
Im automatisierten Abrufverfahren

Sehr geehrte Kundinnen und Kunden,

die Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte im Land
Brandenburg stehen Ihnen seit dem 1. M&rz 2019 kostenfrei im automatisierten Abruf-
verfahren in digitaler Form (PDF) zur Verfligung. Damit gelten die in den Grundstlicks-
marktberichten bis 2017 angegebenen Nutzungsbedingungen fir die Weiterverwen-
dung und Vervielfaltigung nicht mehr.

Fir die Grundstuicksmarktberichte im automatisierten Abrufverfahren gilt daher auch
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" (dl-de/by-2-0).
Sie kénnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen. Die Inhalte
der Grundstlicksmarktberichte konnen gemaR dieser Nutzungshestimmungen unter
Angabe der Quelle © Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte BB [Jahr] und der
Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. Zusétzlich ist die Internetadres-
se www.gutachterausschuss-bb.de mit anzugeben.

Beispiel fiir den Quellenvermerk:
© Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte BB 2012, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), www.qutachterausschuss-bb.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz
verfolgt.
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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

im Jahr 2010 haben britische Computerwissenschafde Cambridge University mit Hilfe
eines von ihnen entwickelten Programms zur Verlaagevon Suchalgorithmen namens
»1rue Knowledge* (Wahres Wissen) an Hand von ruf@ B31illionen Fakten den langwei-
ligsten und unerheblichsten Tag des 20. Jahrhumeéemittelt. Das soll danach der 11. April
1954 gewesen sein. Die ausgewerteten Fakten waebartén, Todesanzeigen, Erfindungen,
Sportereignisse oder Katastrophen.

Im vorliegenden Marktbericht wurden keine Faktemesi ganzen Jahrhunderts ausgewertet,
sondern Kaufvertradge des Jahres 2011 und der deyemden Jahre. Und das auch nicht mit
dem oben genannten Programm, sondern mit Hilfendaen AKS (Automatisiert gefuhrte
Kaufpreissammlung), in die die Daten der alten AR&riert wurden. Zusatzlich wurden
Dienste integriert, die es zulassen, die Kaufféilledie Mitarbeiter der Geschéftsstelle gra-
fisch zu lokalisieren und eine Fotodokumentatiordan jeweiligen Kauffall zu binden. Das
erleichtert die Auswertung erheblich. Allerdingsremin der Vorbereitung der Uberfiihrung
der Daten ,einige* Kontrollen und Prifungen erfatad. Das ist zusatzlich zum Tagesge-
schaft geschehen.

Der Aufwand hat sich aus der Sicht der Mitarbegtelohnt. Die Erfassung geht inzwischen
leichter von der Hand. Mit Hilfe von Plausibilitatsifungen ist sofort festzustellen, ob der er-
fasste Kauffall fir die Auswertung ausreicht undoe Daten ggf. noch zu erheben sind.
Wie bei der Einfuhrung eines jeden neuen Progragibtses auch bei der neuen AKS noch
Kinderkrankheiten, aber die sind ja bekanntlickemgwann tUberstanden. Bei der Auswertung
der Kauffalldaten zur Ableitung der fir die Wertattitang erforderlichen Daten gibt es nach
unserer Auffassung noch etwas groReren Handlungsisgitens der Programmierung.

Das Ergebnis der Auswertung der aktuellen Dateteh&@ie nun in den Handen. Ich wiinsche
Ihnen wie immer spannende Lektiire und dass Sie gesiichten Informationen schnell und
umfassend flindig werden.

,
s

Thomas Przybilla
- Vorsitzender des Gutachterausschusses -
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1. Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Im Geschéftsjahr 2015ind beziglich der Umsatze unterschiedliche Tremdgerzeichnen.
Neben der Anzahl der registrierten Kauffalle isttader Flachenumsatz zurtickgegangen.
Dagegen blieb der Geldumsatz konstant.

Konkret bedeutet dies:

e Zahl der Kauffalle -17 %
e Geldumsatz +3%
e Flachenumsatz -28 %

Der Anstieg des Geldumsatzes fur Eigentumswohnumagede kompensiert durch geringere
Umsatze bei land- und forstwirtschaftlichen Gruddken.

Aus den registrierten Kaufpreisen fur BauflaichemzZwecke der Wohnbebauung, der ge-
werblichen Bebauung und der Bebauung mit Wocher@rms#hn hat der Gutachterausschuss
zum Stichtag 01.01.201&ir den Landkreis Barnim 302 allgemeine Bodenrichénte (ein-
schlie3lich Land- und Forstwirtschaft) ermitteltdubeschlossen. Hinzu komméf Beson-
dere Bodenrichtwertén den Sanierungsgebieten Eberswalde und Bernau.

Die Entwicklung der Kaufpreise fir unbebaute Wohnbgrundstiickehat sich im Landkreis
Barnim auchm Jahr 2011 nicht einheitlichvollzogen. Das spiegelt sich letztendlich in den
ermittelten Bodenrichtwerten wider.

10 %der Bodenrichtwerte des Vorjahres sgestiegen(z. B. in Biesenthal und Stolzenhagen
bei Wandlitz),25 %der Werte sinadurtickgeganger(z. B. in Bernau bei Berlin und in Fino-
wfurt), die verbleibendef5 %sind in ihrer Hoheinverandert

Die vom Gutachterausschuss beschloss&uoelenrichtwerte fur Ackerflachenm Landkreis

Barnim liegen in einer Spanne vBrb0 — 0,64 €/mPDer Richtwert fuiGrinland betragt
0,34 €/mzfur Waldflachen 0,36 €/m?

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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2. Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Mit der Herausgabe des Grundsticksmarktberichtesrkader Gutachterausschuss seiner ge-
setzlichen Aufgabe nach, zliransparenz des Grundstiicksmarktbsizutragen.

Im Bericht werden u. a. Aussagen zu Entwicklungé¢msatzen und zum Preisniveau speziel-
ler Teilmarkte getroffen.

Das Marktgeschehen wird wertungsfrei dargest&l#t.werden keine Prognosen gegeben
Der jeweilige Nutzer des Marktberichtes soll aus tigormationen sein individuelles Ver-
halten am Grundsticksmarkt ableiten kénnen.

Grundlage aller Auswertungen bildet die von derdBéfisstelle geflihrte Kaufpreissamm-
lung. In diese Sammlung gehen alle Kaufvertrage @endstticke im Landkreis Barnim ein.

Dem hier vorgestellte@1. Bericht Gber den Barnimer Grundsticksmarkegen neben den
Kauffalldaten des Geschéftsjahres 2011 auch Dateiickliegender Jahre zugrunde. Diese
letztgenannten Daten dienen dem Aufzeigen von Trezeteund der Ermittlung durchschnitt-
licher Preise fur einzelne Grundstiicksarten, soaes 2011 keine oder nur unzureichende
Kauffalle vorliegen.

Der Grundsticksmarktbericht ist an alle Interessregerichtet, ganz besonders an den mit

Grundsticksmarktdaten befassten Nutzerkreis wk Banken, Bau- und Immobiliensach-
verstandige und offentliche Verwaltungen.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, Regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Barnim, gelegen nordlich der Bundaplstadt Berlin und angrenzend an die
Republik Polen, nimmt mit seinen 25 Gemeinden Eidehe von ca. 1.470 kmgin.

In 3 Amtsbereichen und 7 amtsfreien Gemeinden |&@ém600 EinwohnelStand: 30.06.2011).
Gegenuber dem 30.06.2010 ist die Bevdlkerungsmakindkreis um 0,1 % zurtickgegan-
gen. Im Berliner Umland ist die Einwohnerzahl geg#in, im weiteren Metropolenraum hat
sie abgenommen.

Die eiszeitlich gepréagte, einzigartige Naturlan@dtides Barnim mit ihrer reichen Flora und
Fauna war und ist einegehrtes Ausflugs- und Reisezi@ir Naturfreunde und Erholungssu-
chende. Beispielhaft seien hier die Schorfheide dasl Seengebiet im Raum Wandlitz ge-
nannt. Uberregionale Verkehrsverbindungeriiber die Bundesautobahnen A10 (Berliner
Ring) und A1l (Berlin-Stettin), mehrere Bundesstraldie Eisenbahnlinie Berlin-Stralsund
/Stettin, den Oder-Havel-Kanal und die AnbindunglanBerliner S-Bahn in Bernau gewahr-
leisten gunstige Wege in den Landkreis.

Die Region Barnim hat eine langewerbliche Tradition

Heute sind hier insbesondere die Branchen Metalibeitung, Nahrungsmittelproduktion,
Bauwirtschaft sowie in zunehmendem Mal3e auch dieuerbaren Energietechnologien ver-
treten. Die Gesundheitswirtschaft hat sich abefein letzten Jahren zum gro3ten Arbeitgeber
der Region entwickelt. In den landlichen Teilen desdkreises existiert nach wie vor eine
land- und forstwirtschaftliche Nutzung.

Die vom Kreistag beschlossemategrierte Wirtschaftsentwicklungsstrategid WES) be-
nennt u.a. Handlungsfelder und Projektfamilien, fdiedie weitere wirtschaftliche Entwick-
lung des Landkreises von Bedeutung sein sollentzHigehdren u.a. moderne, unterneh-
mensbezogene Dienstleistungen, eine multifunktehalindwirtschaft, die weitere Entwick-
lung in Richtung einer Gesundheits- und Tourisngisre sowie die erneuerbaren Energien.
Von besonderer Bedeutung werden auch in den komenedahren die Aktivitaten zur Um-
setzung deMNullemissionsstrategie des Landkreises Barnimnd des kreistbergreifenden
ProjektesWassertourismus Initiative Nordbrandenbur@yVIN) sein.

Nicht vergessen werden soll die Entwicklung desllidhen Raumes.

Hier stehen auf der Grundlage detegrierten Landlichen Entwicklungskonzeptd$LEK)
sowie deiGebietsbezogenen Landlichen Entwicklungsstrate@fi ES) insbesondere solche
Aktivitaten im Vordergrund, die einen arbeitsplataaffenden bzw. —sichernden Effekt u.a. in
den Bereichen dddorfentwicklung insgesamt, ddéndlichen Infrastruktur, derDirektver-
marktung und degGesundheits-)Tourismusufweisen kdnnen und so die Entwicklungsper-
spektive der landlichen Teilgebiete des Landkreisaglich verbessern.

Zur Unterstitzung der Investoren im Landkreis statitder Wirtschafts- und Tourismusent-
wicklungsgesellschaft mbH des Landkreises BarniniT@®) ein erfahrenes Team von Wirt-
schaftsforderern zur Verfigung. Die WITO halt e umfangreiches Informationsangebot
bereit, zu dem z.B. ein Investorenleitfaden sovine @ligitale Gewerbegebiets- und Gewer-
behillendatenbank gehdrt. Einen wachsenden Stedkeéniw der Arbeit dieser Gesellschaft
nehmen in jingerer Zeit verschiedene Aktivitatenregionalen Fachkraftesicherung ein. Die
meisten dieser Informationen sind entweder dirdddridie WITO GmbH zu beziehen oder

auch uber die entsprechenden Seiten des Landkr&ikspaww.barnim.de.
(WITO Wirtschafts- und Entwicklungsgesellschaft mbéks Landkreises Barnim, Alfred-Nobel-StralRe 1, Ba2Berswalde)

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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3.2  Wirtschaftliche Entwicklung

Im Jahr 2011 hat sich die wirtschaftliche SituationLandkreis Barnim gegeniiber dem Vor-
jahr leicht verbessert. Diarbeitslosenquotdberechnet auf der Basis aller zivilen Erwerbs-
personen)iegt im Mittel des Landkreises bei 10,9 ¢6tand: Januar 2012).

Der Landkreis Barnim hat im Jahr 2011 wieder eipesitiven Saldo bei deGewerbe-
anmeldungenzu verzeichnen. Danach hat die Zahl der Gewerbetnden um 126 gegen-
Uber dem Jahr 2010 zugenommen. Die Schwerpunkjenieie bisher in den Bereichen
Handel, Bau und Grundstiicks-/WohnungswirtschafieEibersicht tiber GroRe und Auslas-
tung ausgewahlter Gewerbegebiete ist in Kapitek8.8nden.

Die Baupreisindizesdes Statistischen Bundesamtes und des Amtesditistiit Berlin-Bran-
denburg sind erneut gestiegen.

Abbildung 1

Baupreisindizes 2011
Preisindexreihe Indexzahlen fur das Jahr 2011
(2005 =100) Februar Mai August Novembe}
Bund insgesamt 115,9 116,8 117,5 117,9
Einfamilienhauser 115,6 116,5 117,2 117,6
Mehrfamilienhauser 117,0 117,9 118,6 119,0
Birogebaude 117,1 117,9 118,6 119,00
gewerbliche Betriebsgebaude 118,4 1194 120, 120
Land Brandenburg insgesamt 126,0 127,0 127,0 128,0
Ein- und Zweifamilienhauser 125,8 126,1 126,6 127,49
Mehrfamilienhauser 128,4 128,9 129,5 130,89
Birogebaude 127,6 128,0 128,6 129,9
gewerbliche Betriebsgebaude 129,5 129.9 130, 132

Baupreisindizes geben die relativen AnderungerHaestellungskosten fir Gebaude an.

Die aktuellen Indizes erhalten Sie per Internetdi#&n Bund unter www.destatis.de sowie fir

das Land Brandenburg unter www.statistik-berlinAiolenburg.de.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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Abbildung 2
Landkreis Barnim -Gebietsstand: 31.12.2011-

Zuordnung der Amter/Gemeinden gemifd
Landesentwicklungsprogramm der Linder
Berlin und Brandenburg

UCKERMARK

Weiterer Metropolenraum

- Amt Biesenthal-Barnim

- Amt Britz-Chorin-Oderberg

- Stadt Eberswalde

- Amt Joachimsthal (Schorfheide)
- Gemeinde Schorfheide

Republik
Polen

MARKISCH-
ODERLAND

Berliner Umland

- Gemeinde Ahrensfelde
- Stadt Bernau bei Berlin
- Gemeinde Panketal

- Gemeinde Wandlitz

- Stadt Werneuchen

Bernau bei Berlin

Berlin

Territoriale Gliederung der Amter und amtsfreiem@éenden vgl. Anhang, Seiten 85 ff.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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4. Ubersicht Uiber die Umséatze

In die Ermittlung der Umsatzzahlen wurden alle Kaufrage des Geschaftsjahres 2011 ein-
bezogen, die bis zum 15. Februar 2012 bei der Gésskelle eingegangen waren.

Die Angaben zu den Vorjahren sind um die Kauffaliginzt worden, die nach dem15. Feb-
ruar 2011 eingingen.

Der Barnimer Grundsticksmarkt wird analog der auwitisiert gefihrten Kaufpreissammlung
in die folgenden Teilméarkte gegliedert:

Teilmarkte

. unbebaute Flachen unterteilt in:

unbebaute Bauflacherfub)

Grundstiicke, die den Entwicklungszustand ,Bauenwaysland”, ,Rohbauland®
oder ,baureifes Land” aufweisen, bei denen einditia@ Nutzung in absehbarer
Zeit tatsachlich zu erwarten ist

Land- und forstwirtschaftliche Flacher{If)
Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtdttich genutzt werden oder die
in absehbarer Zeit nicht anders nutzbar sind

Gemeinbedarfsflacheiigf)

unbebaute Grundstlcke fur die Ausstattung eineseBelagebietes mit den der
Allgemeinheit dienenden Bauwerken und Einrichtund&ie Grundstticke dienen
vor und nach dem Erwerb dem Gemeinbedarf.

(Verkehrseinrichtungen, 6ffentliche Griinanlagen)dandsticke fur den Ge-
meinbedarf sowie fir Ver- und Entsorgungseinricgem)

Sonstige Flacher(sf)

Grundsticke, die besondere Auspragungen des Gilokdstarktes aufweisen und
die nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnén s

(Abbauland, private Griinanlagen, Wasserflacherghel& besonderer Funktionen
wie privater Weg, Halde)

. bebaute Grundstticke (bb)
Grundstuicke, die mit einem oder mehreren Gebauwtenen Preis bestimmen,
bebaut sind

. Wohnungs- und Teileigentum (ei)
bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigegaseiz aufgeteilt sind. Der
Eigentumsiibergang bezieht sich auf einen Grundsteéitkind den Anteil am ge-
meinschaftlichen Eigentum.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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4.1 Vertragsvorgange

Im Berichtszeitraum sind der Geschaftsstelle fiir destandigkeitsbereich des Gutachter-
ausschusses im Landkreis Barnim rund

2.385 Kaufvertrage

Ubersandt worden. Gegeniiber dem Geschéftsjahriii€ltet dies einen Rickgang um 501
Kauffalle, das sind cd.7 % weniger als im Jahr zuvor

Zusatzlich zu diesen Kaufvertragen erhielt die Géaftsstelle 19 Vertrage uber die Schen-
kung, die Erbauseinandersetzung oder die Ubertcgagon Grundstticken.

Abbildung 3
Entwicklung der Anzahl der Verk&aufe von 2005 bis 201
35004 3.060 .
R 3000l 2.650 : 2.680 2.620
S 2500
5
T 2000
2
= 1500
©
£ 1000
<
500+
0’
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr
Abbildung 4
Entwicklung der Verkéufe in den Teilméarkten
S Anzahl der Verkaufe
Teilméarkte
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
unbebaute Bauflachen (ub) 1.130 792 915 756 777 956732
bebaute Grundsttcke (bb) 1.008 831 957 953 920 946842
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 291 360 332 285 205 241225
land- und forstwirtschaftl. Flachen (lf 462 433 377 049 527 536 456
sonstige Flachen (sf) 112 143 139 119 118 136 80
Gemeinbedarfsflachen (gf) 57 89 102 73 69 69 50
Gesamt 3.060 2.648 2.822 2.676 2.616 2.884 2.385
Abbildung 5
Anteile der Grundstiicksarten am Marktgeschehen
sf of
0
If 3% 2% ub

35%
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14 4. Ubersicht tiber die Umsatze

Abbildung 6 )

Anzahl der Verkdufe in den Amtern/amtsfreien Gemeinlen im Jahr 2011
Amter/ Anzahl der Kauffalle in den Teilmarkten
amtsfreie Gemeinden je 1.000

ub bb ei If of sf gesamt | Einwohner
Ahrensfelde 62 68 43 24 4 3 204 16
Bernau 161 97 81 40 11 5 395 11
Biesenthal-Barnim 59 82 1 59 6 9 216 18
Britz-Chorin-Oderberg 37 59 0 83 3 10 192 19
Eberswalde 52 98 15 16 7 12 200 5
Joachimsthal 17 25 27 31 0 10 110 21
Panketal 116 122 15 10 2 1 266 14
Schorfheide 45 73 3 66 5 6 198 20
Wandlitz 150 155 33 74 7 19 438 20
Werneuchen 33 63 7 53 5 5 166 21
Mittel

gesamt 732 842 225 456 50 80 2.385 13

UCKERMARK

Republik
Polen

MARKISCH-
ODERLAND
2.385

l Kauffille gesamt
13

. Kauffille je 1.000 Einwohner
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4.2 Geldumsatz

Im Territorium des Landkreises Barnim sind im Bkiszeitraum auf dem Grundstiicksmarkt
222 Millionen €

umgesetzt worden.
Das entspricht einem Anstieg gegeniber 2010 ur8 %a.

Abbildung 7
Entwicklung des Geldumsatzes von 2005 bis 2011

200 280
— 250
w
£ 2 200]
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8 5 150
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3~ 100
Q
o 50
0,
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr
Abbildung 8
Entwicklung des Geldumsatzes in den Teilmarkten
T Geldumsatz[Mio €]
Teilméarkte
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
unbebaute Bauflachen (ub) 43,4 29,7 33,2 26,4 26,9 32,81,5
bebaute Grundstuicke (bb) 135,7 127,2 205,1 118,2 106,22,814153,9
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 17,3 23,6 34,8 23,4 13,618,8 26,1
land- und forstwirtschaftl. Flachen (lf 6,1 5,5 46 08, 134 12,8 9,6
sonstige Flachen (sf) 15 1,9 1,0 1.3 3,5 8,1 1,3
Gemeinbedarfsflachen (gf) 0,2 0,2 0,3 0,3 0,3 0,1 0,1
Gesamt 204,2 188,1 279,0 177,6 1639 2154 222|5
Abbildung 9
Anteile der Grundstlicksarten am Geldumsatz
i it Sf ub
49 1% 14%

12%

bb
69%
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtszeitraum 2011 haben im Zustandigkeitsisbrdes Gutachterausschusses rund
1.993 ha Grundstucksflache

die Eigentimer gewechselt. Das sind ca. 1,4 % @safatfliche des Landkreises Barnim.
Dieser Umsatz bedeutet einen Rickgang gegenibérizika. 28 %.

Abbildung 10
Entwicklung desFlachenumsatzes von 2005 bis 2011

35007 | 3.020 3.120
3000
2500
2000
1500
1000
5001
0.

FlachenumsatfHektar]
(gerundet)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Abbildung 11
Entwicklung des Flachenumsatzes in den Teilmarkten

e Flachenumsatz[ha]

Teilmarkte

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
unbebaute Bauflachen (ub) 129 128 110 93 138 121144
bebaute Grundstiicke (bb) 204 281 481 222 351 521257
land- und forstwirtschaftl. Flachen (f 2577 2255 .323 1994 2499 1.956 1.490
sonstige Flachen (sf) 106 51 16 50 124 173 99
Gemeinbedarfsflachen (gf) 6 6 11 10 6 5 3
Gesamt 3.022 2721 1991 2369 3.118 2776 1.993

Fir Wohnungs- und Teileigentum erfolgt keine Angdbs Umsatzes an Grundstiicksflachen.

Abbildung 12
Anteile der Grundstiicksarten am Flachenumsatz

st of
5% 0.1% 49, bb

75%
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4.4  Zwangsversteigerungen

Vom zustandigen Amtsgericht werden der Geschalissegelmaliig Mitteilungen tber
Zwangsversteigerungsverfahren Gbersandt. Von 2@02 1 hat sich deren Zahl wie folgt
entwickelt:

Abbildung 13
200+ 188
158
141
1504 110 123 123 106
— 105
g 00| |0 2
< . g
50 Flr das Geschaftsjahr
2011 ist die Anzahl da-
0 mit gegentber 2010 um

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

14 % zurickgegangen.

Zusatzlich zu den genannten Zwangsversteigerungdrdem Gutachterausschuss 26 Ver-
trage Uber die Versteigerung von Grundsticken Bb&tionshauser Gbersandt worden.

Abbildung 14
Untersuchung zum Verhaltnis Versteigerungswert / Vekehrswert fir 2011
Grundstiicksart Versteigerungswert / Verkehrswert
Spanne Mittel Anzahl
unbebaute Bauflachen 10 - 161 % 68 % 21
bebaute Grundstiicke 19 - 164 % 84 % 42
Ein-/ Zweifamilienhduser 45-164 % 86 % 32
Mehrfamilienhauser 19-117 % 83 % 4
sonstige Gebaude 50-110 % 73% 6
Eigentumswohnungen 25-120 % 65 % 54
land- u. forstwirtschaftliche Grundstiicke 15-188 % 82 % 5
Abbildung 15

Gegenuberstellung Anzahl Zwangsversteigerungen (Z\)nd Anzahl Verkaufe von bebauten Grund-
stiicken im Beherbergungs- und Gaststéttengewerbe

Jahr Beherbergungen u. Gaststatten gesamt davon Hotels Gaststatten
yAY) Verkaufe ZN Verkaufe
2004 2 12 2 6
2005 2 8 0 6
2006 0 8 0 6
2007 2 10 il 6
2008 3 6 3 3
2009 2 11 2 7
2010 0 2 0 2
2011 0 10 0 7

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011
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5. Bauland
5.1 Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt fiir unbebaute Bauflachen maiahr 2011 durch eine ricklaufige
Nachfrage gepragt. Diéahl der Kauffalleist um23 % undder Geldumsatz um 4 % zu-
rickgegangenDer Flachenumsatz stieg ut® % an

Abbildung 16

Umsatz unbebauter Bauflachen 2011
Ul e Anzah_l_ Geldgmsatz Flachenumsatz

der Vertrage [Mio €] [ha]
- individueller Wohnungsbau 625 24,8 85,6
- Mehrfamilienh&user 35 0,9 2,4
- geschaftliche Nutzung 0 0 0
- Betriebsgrundstick 0 0 0
der Land- u. Forstwirtschaft

- gewerbliche Nutzung 35 55 50,4
- sonstige Nutzung 37 0,3 5,6
gesamt 732 31,5 144,0

Mit einem Anteil von 85 % an den Kaufvertrdgen doieit der individuelle Wohnungsbau

den Teilmarkt unbebaute Bauflachen.

5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Fur das Berliner Umland und die Stadt Eberswaldd i der folgenden Tabelle das Preisni-
veau 2011 fur selbststandige baureife Grundstimbdwdhl erschlielSungsbeitragsfrei nach

BauGB als auch nach Kommunalabgabengesetz) angegebe

Abbildung 17

Preisniveau 2011 fur selbststédndige baureife Grundiscke
Lage Anzahl Kaufpreismittel Flachenmittel

der Vertrage [€/m?] [m?]

Gemeinde Ahrensfelde 30 79 740
Gemeinde Panketal 69 76 700
Gemeinde Wandlitz 74 56 820
Stadt Bernau bei Berlin 90 63 710
Stadt Eberswalde 16 42 670
Stadt Werneuchen 20 32 860

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011




5. Bauland 19

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Mit Indexreihen werden die zeitlichen Anderungenaligemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfassin Wesentlichen werden Indexreihen dazu benotigi,\&erschie-
denen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einencBtag umzurechnen.

Mit Hilfe des Programmsystem#ttomatisiert gefuhrt& aufpreisammlung” (AKS) wur-
den durch die Geschéftsstditelexreihen fir den individuellen Wohnungsbau ernit.

Folgende Kriterien fanden dabei Berticksichtigung:

- Lage (z. B. berlinangrenzend)

- Basisjahr 2005 =100

- Untersuchungszeitraum 1995 - 2011

- Selektion nach Amtern bzw. Gemeinden/ Stadten

- Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragefich BauGB,
in Wohnparks auch nach KAG

- GrundstiucksgroRen: 100 bis 1.500 m2

- Bodenrichtwertniveau: 5 — 165 €/m?

Da in den vergangenen Jahren im Landkueigrschiedliche Entwicklungerbzgl. der allge-
meinen Ortslagen in den einzelnen Regionen eiriensed in den Wohnparks andererseits zu
verzeichnen waren, wird dies bei der Ermittlung ldeexreihen bertcksichtigt. Die rdum-
liche Aufteilung erfolgt in Anlehnung an das Branbargische Raumordnungsprogramm
(vgl. né&chste Seite):

1. allgemeine Ortslage

a berlinangrenzend(Teile des Berliner Umlandes)
» mit den Gemeinden Ahrensfelde und Panketal

b Sudbarnim (Teile des Berliner Umlandes)
» mit der Gemeinde Wandlitz und den Stadten BernaBé&din u. Werneuchen

¢ Mittelbarnim (Teile des Weiteren Metropolenraumes)
» mit dem Amt Biesenthal-Barnim, der Stadt Eberswaldd der
Gemeinde Schorfheide

d Nordbarnim (Teile des Weiteren Metropolenraumes)
» mit den Amtsbereichen Joachimsthal/ Schorfheid@ritz-Chorin-Oderberg

2. Wohnparks

® Eine Indexreihe gibt den Trend der Kaufpreisentiicg in einem groReren Gebiet
wieder; es besteht durchaus die Moglichkeit, des&dtwicklung in einer einzelnen
Gemeinde/ einem Gemeindeteil hiervon abweichen kamiinzelfall kbnnen eine
Kaufpreisanalyse oder hilfsweise die Entwicklung Bedenrichtwerte herangezogen
werden.
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Abbildung 18
Unterteilung des Landkreises Barnim in vier Regione -Gebietsstand: 31.12.2011-

UCKERMARK

Nordbarnim

- Amt Britz-Chorin-Oderberg
- Amt Joachimsthal (Schortheide)

Republik
Polen

MARKISCH-
ODERLAND

Mittelbarnim

- Amt Biesenthal-Barnim
- Stadt Eberswalde
- Gemeinde Schorfheide

Siidbarnim

Berlinangrenzend - Stadt Bernau bei Berlin

- Gemeinde Wandlitz
- Stadt Werneuchen

- Gemeinde Ahrensfelde

- Gemeinde Panketal
Land
Berlin

Territoriale Gliederung der Amter und amtsfreiem@enden vgl. Anhang, Seiten 85 ff.
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Abbildung 19
Baulandpreisindex fir den individuellen Wohnungsbau2002 - 2011 tabellarisch -
INDEX
Jahr allgemeine Ortslage Wohnparks
berlinangrenzend Sudbarnim Mittelbarnim Nordbarnim
2002 102,4 109,0 98,8 121,9 124,6
2003 102,1 104,0 100,8 120,9 104,9
2004 103,3 98,5 100,6 115,3 105,0
2005 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2006 93,9 96,7 94,0 116,6 102,6
2007 93,8 94,8 98,8 120,9 99,2
2008 92,0 100,0 93,5 120,3 95,4
2009 92,2 97,2 87,6 119,7 99,8
2010 94,8 93,8 83,7 1229 94,8
2011 96,0 99,3 79,5 124,4 93,9
mitlere 80 €/m2 56 €/m? 36 €/m? 26 €/m? 87 €/m?
Lagewertigkeit
mittlere Flache 670 m? 790 m? 805 m? 770 m? 515 m
Kauffallanzahl 1.485 2.342 846 354 1.173
seit 1995

Die Indexreihen fuNord- und Mittelbarnimdienen lediglich der Orientierung. Die Kauffallamtin
diesen beiden Gebieten ist dort grundsatzlichiveteeédrig. Auch schwankt sie stark von Jahr zurJah
In der folgenden Grafik sind diese Indexreihen datue gestrichelt dargestellt.
Aufgrund der geringen Kauffallanzahl und der Schiuengsbreite der Kaufpreise/mz2 erfolgte die Be-
rechnung der Indexreihen fir Nord- und Mittelbarmibweichend von den anderen Reihen. Fir Nord-
und Mittelbarnim wurden fiir die Berechnung des \&gftir ein Jahr die Kauffalle aus den zwei Vor-
jahren mit herangezogen, wobei die Kauffdlle deaallen Jahres mit doppeltem Gewicht eingingen.

Abbildung 20

Baulandpreisindex fir den individuellen Wohnungsbauim Landkreis Barnim -grafisch-
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75,0
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Jahr

2003 2004 2005

2009

2010

2011

Berlinangrenzend—e— Stidbarnim —e— Mittelbarnim ——e— Nordbarnim ——e— Wohnparks

Es sind insbesondere in den letzten 5 Jahren irdKrais, Mittelbarnim ausgeschlossen, geringe
Schwankungen bei den Baulandpreisen festzust&lagegen ist im Mittelbarnim ein um jahrlich 5 %

sinkendes Bodenpreisniveau zu verzeichnen.
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Es wurde der Zusammenhang zwischen 8aaenwertniveay(in € je m2)und der Grund-
sticksgro3€in m2) im individuellen Wohnungsbau durch den &titerausschuss unter-
sucht. Die Ergebnisse der dazu durchgefihrten Reigressanalyse lassen ellehangigkeit
vermuten. Je groR3er ein Grundstlck, desto kleieeBddenwert je Quadratmeter.

Um Grundstuicke verschiedener Grol3e vergleichbanathen, wurden dah&mrechnungs-
koeffizienten ermitteli(siehe folgende Seite).

Hinweise:

1. Die Umrechnungskoeffizienten fur tbergro3e Grundstifinden nur Anwendung,
wenn das jeweils zu bewertende Grundstlck nursieeReihe bebaubar ist.

2. Die im Zuge der Regressionsanalyse ermitteltenéationskoeffizienten (Mal3 fir
die Abhangigkeit von Gro3en) lassen auf einen Easflder Grundstickgrof3e auf den
Kaufpreis schliel3en.

3. Es fanden nur Kauffalle Berticksichtigung, bei dekeime besonderen wertbeein-
flussenden Umstande vorliegen. Der beitragsrettgli©ustand der untersuchten
Grundsticke ist erschlieBungsbeitragsfrei nach Bau@&l in Wohnparks auch nach
KAG.

4. Die Kauffélle sind tberwiegend dem Berliner Umlamutuordnen. Deren Anteil be-
tragt ca. 80 % der Kauffalle. Im weiteren Metropobum ist ein verbleibender Anteil
von ca. 20 % zu verzeichnen.

Selektionsansatz

- Lage: a) ausgewahlte Wohnparks mit kontinuiedidilarkt-
beteiligung (Gemarkungen Ahrensfelde, Bernau, Sokewa
beck, Wandlitz, Zepernick)

b) allgemeine Wohnlage
- berlinangrenzend (Gemeinden Ahrensfelde u. Rahke
- Stdbarnim (Stadt Bernau bei Berlin, Gemeinde dlitm
Stadt Werneuchen)
- Mittelbarnim (Amt Biesenthal-Barnim, Stadt Ebeedde,
Gemeinde Schorfheide)
Fur den Nordbarnim (Amter Britz-Chorin-Oderberg und
Joachimsthal liegen nicht genligend Kauffélle vor.

- Untersuchungszeitraum: 2006 — 2010

- Beitragsrechtlicher erschlieBungsbeitragsfrei i2ahGB,
Zustand: in Wohnparks auch nach KAG

- GrundstiucksgroRRen: 300 m2 bis 1.300 m2

- Grundsticksbreiten: 10 m bis 30 m

Kauffallanzahl:

- allgemeine Ortslage: 1.137
- Wohnparks: 119
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Abbildung 21
Umrechr?ungskoeffizienten fur die Abhangigkeit des Bdenwertes von der FlacheStand Januar 2011 -
. berlin- . : . .
Flache[m?] Stdbarnim Mittelbarnim Wohnparks
angrenzend

400 - 1,16 - 1,13
450 1,07 1,14 1,16 1,09
500 1,06 1,12 1,14 1,05
550 1,05 1,10 112 1,02
600 1,04 1,09 1,09 1,00
650 1,02 1,07 1,07 0,98
700 1,01 1,05 1,05 0,96
750 1,00 1,03 1,02 0,95
800 0,99 1,02 1,00 0,93
850 0,98 1,00 0,98 0,92
900 0,96 0,98 0,95 -
950 0,95 0,97 0,93 -
1.000 0,94 0,95 0,91 -
1.050 0,93 0,93 0,88 -
1.100 0,91 0,91 0,86 -
1.150 0,90 0,90 0,84 -
1.200 0,89 0,88 0,82 -
1.250 - 0,86 0,79 -
1.300 - 0,84 0,77 -

Beispiel fir Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Grole des Richtwertgrundstiicks (RG)

70 €/m?2

450 m2 -2 Koeffizient = 1,07
600 m?2 > Koeffizient = 1,04

an die Grundsticksgro®egepasster Bodenwert

Umrechnungkoeffiziat (BO)

Umrechnungkoeffiziat (RG)

107

gegeben  Bodenrichtwe@epernick, Zentrum)
Grole des Bewertungsobjekts (BO)

gesucht:

Losung: angepasste Bodenwert=
angepassteBodenwert=

=L x 70 €/ = 72 €/np
104 -

x Bodenrichtvert
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5.2.4 Eckgrundstiicke und Bauland in zweiter Reihe

Eckgrundsticke

Im Jahr 2011 wurden 21 verwertbare Kauffalle vokdfandsticken in der Barnimer Kauf-

preissammlung registriert. Im Durchschnitt warerkdfandstiicke gegenuiber Nicht-Eck-
grundsticken in der allgemeinen Ortslageht preiswerter Damit wird die Aussage aus

2010 bestatigt. In den Geschaftsjahren 2006 — 20§¥h die Preise fur Eckgrundstiicke 5 %
niedriger als fur Nicht-Eckgrundsticke.

Bauland in zweiter Reihe

Im Jahr 2011 wurden insgesamt 24 Kauffalle, dieweiter Reihe gelegen sind, registriert.
Im Durchschnitt wurden fir Grundstticke in der zeeiReihe rund - 10 % wenigerge-
zahlt als fur Grundstiicke in erster Reihe. Dabei @gavon unwesentlichem Einfluss, ob die
ErschlieBung des hinteren Grundstiicks Uber eineamyHerstiel* oder ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht erfolgt.

5.3  Geschosswohnungsbau

Fur erschlossene Grundsticke in stadtischen Ladehr{amilienhausgebiete in Bernau und
Eberswalde) wurde im Jahr 2011 lediglich ein vetlsmer Kauffall registriert.
Fur 2008 — 2010 liegen funf Kauffalle vor.

54 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtszeitraum wurden 17 Kauffélle gewerbliaiizbarer Bauflachen mit einer Ge-
samtgréfRe von 29,8 ha registriert.

Gewerbliche Bauflachen wurden im Landkreises BaininAllgemeinen zu Preisen von rd.
5 - 95€/m? gehandelt. Diese Kaufpreise beziehen sichwiibgend auf erschlossene Grund-
stucke in Gewerbegebieten.

Detaillierte Angaben sind der Bodenrichtwertkatteentnehmen.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

> Bauerwartungsland...

sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihresggan Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Absicht in absehbarer Zeit tatsachlichaeten lassen.

Hier sind die Kauffélle ausgewiesen, bei denervdréul3erten Flachen im Flachennutzungs-
plan als Bauflache dargestellt sind.

Eine konkrete Beplanung und die ErschlieBung souahrerforderlich.

> Rohbauland...

sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 degd3atrzbuches fur eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch niesichert ist oder die nach Lage, Form o-
der Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureicherstagfet sind.

Hier sind die Kauffélle ausgewiesen, bei denervdréul3erten Flachen

a) innerhalb der im Zusammenhang bebauten OrtstedbdBung grél3erer Bauliicken)
nach § 34 BauGB gelegen sind

oder

b) in Gebieten liegen, fir die ein B-Plan vorlag, wiatkeess Plangebiet auch die fiir 6ffent-
liche Zwecke bendtigte Flachen, insbesondere féctitieSungsanlagen, umfasst
(Brutto-Rohbauland)

Den folgenden Aussagen liegen Kauffalle der Gessjadiire 2000 - 2011 zu Grunde.

Fur die EntwicklungsstufBauerwartungslandwurden29 Kauffalle und fiurRohbauland

34 Kauffalle ermittelt. Den gezahlten Kaufpreisen sind die jsventsprechenden Boden-
richtwerte (BRW) fur baureifes Land gegenubergésteirden, um den prozentualen Anteil
am BRW darzustellen.

Abbildung 22

Verhdltnis Preise Bauerwartungsland und Rohbauland BRW Wohnbauland 2000 - 2011
Entwicklungsstufe Verhaltnis Anzahl Fléachenspanne

der Kauffalle [ha]
Mittel Spanne

Bauerwartungsland 23 % 2-50 % 29 0,1-75
Rohbauland
&) Bebauung grofier 47 % 25-74 % 15 02-25
Baullckel
b) B-Plan-Gebiet:
(Brutto-Rohbauland) 33 % 20- 60 % 19 0,3-7,9

Statistische Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



26 5. Bauland

5.6  Sonstiges Bauland
5.6.1 Wassergrundstiicke

Die Auswertung der Kaufpreissammlung fir Wasserdstiicke konzentriert sich auf die
Wohnbaugrundstiicke in Wandlitz/ Stolzenhagen sawfadie Erholungsgrundstiicke in der
Gemeinde Schorfheide. Um Aussagen treffen zu kgnmied auf Kauffalle deGeschafts-
jahre 2000 bis 201*urtckgegriffen.

Als Wassergrundstiicke werden bezuglich dieser Auswg Grundstiicke bezeichnet, die
entweder eine direkte Gewasserberihrung aufwedenrmur durch einen Verlandungs-
streifen vom Wasser getrennt sind.

» Wohnbaugrundstiicke am Wandlitz-, Stolzenhagener tRahmer See

Insgesamt standety verwertbare Kauffalleaus den Jahre2000 - 2011zur Verfigung.
Grundstiicke mit Rechten, wie bspw. Grunddienstht@kesind mit in die Bewertung einge-
flossen, da keine erheblichen Abweichungen beziigles Kaufpreises gegeniber unbelaste-
ten Grundsticken zu verzeichnen waren.

Abbildung 23
Kaufpreise von Wassergrundstiicken 2000 - 2011
Wandlitzsee Stolzenhagener See Rahmer Sed
Kaufpreismittel gesamf{€/m?] 129 104 89
mittl. GrundstlicksgroRRe [m?] 1.850 1.600 1.300
Anzahl der Kauffalle 20 22 5
Grundstiicksausrichtung* N,NW SO S, SW NW SO W N S, SW
(Stolzen- (Stolzen; (Stolzen- (Stolzen- (Stolz¢n-
(Gemarkung) (Wandlitz hagen (Wandlifz) hagen) hagen) geha | (Wandlitz) hagen)
Kaufpreismittel [€/m?] 155 101 140 104 105 104 103 80
mittl. GrundstiicksgroRRe [m?] 1.800 | 1.800f 1.900(f 1.300 1.600 1.70 2.000 9(|)0

* Nord, Ost, Sud, West

Ein Wertunterschied bei der Ausrichtung der Wassergrtidckekonnte z.T. festgestellt
werden. Offensichtlich spielt jedoch nicht unbedieigpe reichliche Besonnung, sondern die
Zugehdrigkeit zum Gemeindeteil (z.Bsp. StuduferRignmer Sees) eine wichtige Rolle bei
der Kaufpreisfindung.

Einesignifikante zeitliche Abhangigkeitler Kaufpreisentwicklung igtir die Grundstlcke
am Wandlitzseeworhanden; am Stolzenhagener See ist sie lediglicrermuten (Korrelati-
onskoeffizient = 0,3). Eine zeitliche Abhangigkeg&deutet, dass im Laufe der vergangenen
Jahre ab 2000 die Preise je Quadratmeter gestegen

Weiterhin wurde da¥erhaltnis des Kaufpreises je Quadratmeter zur Gdstiicksgro3ein-
tersucht. Hier ist fir Grundstiicken Stolzenhagener Sesne Abh&ngigkeit zu erkennen; am
Wandlitzsee ist sie nur zu vermuten (Korrelatiorgkmient = - 0,2).
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Abbildung 24
Abhangigkeit der Kaufpreise von Wassergrundstiickervom Kaufzeitpunkt und von der Grund-
stlicksgrof3e im Zeitraum 2001 — 2011
Kaufpreis Kaufpreis
Kaufzeitpunkt am Wandlitzsee Grundstuicksgrofie am Stolenhagener See
[€/m2] [€/m2]
2001 109 1.000 121
2002 114 1.250 111
2003 119 1.500 103
2004 124 1.750 97
2005 128 2.000 92
2006 133 2.250 88
2007 138 2.500 84
2008 143 - -
2009 147 - -
2010 152 g -
2011 157 = -
Kauffallanzah 20 Kauffallanzah 22
Korrelationskoeffizient 05 Korrelationskoeffizient 06
(Kaufpreis/Zeitpunkt) ' (Kaufpreis/Flache) '
Abbildung 25

Seen in Wandlitz und Stolzenhagen

Lr- —

!

-4\

S
I
i
|
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Quelle: Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Wandli
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Eine Gegenuberstellung der Bodenrichtwerte fir \&t@gandsticke und der Bodenrichtwerte
der unweit gelegenen Nicht-Wassergrundsticke ergibt

Abbildung 26
Vergleich von Wasser- und Nichtwassergrundstiickenum Stand 01.01.2012
Bodenrichtwert
Late des Sees Wasser- Nichtwasser- Verhaltnis
9 grundstticke grundstticke W /N
[€/m2] [€/m2] [%0]

Wandlitzsee 160 60 265
Stolzenhagener See 120 48 250
Rahmer See 89* 38 235

*  Fir Wassergrundstiicke am Rahmer See wurde alaafpreismittel zurtickgegriffen, da hier kein
Bodenrichtwert vorhanden ist.
Statistische Abhangigkeiten zwischen den Bodensielten wurden nicht untersucht.

Somit werderfiir Wassergrundstiicke am Wandlitzsee, am Rahmer $®el am Stolzenha-

gener See Zuschlage von durchschnittlich 150 % aeh Bodenrichtwertzon Nicht-
Wassergrundstiicken gezahlt.

» Verlandungsstreifen am Stolzenhagener See und amndlitzsee

Stolzenhagener See

2006 — 2009 11 Kauffalle
O Preis 456 €/m?2 (285 €/m2 - 690 €/m?)
O Flache 53 m? (8 m2 - 150 m?)
0 Kaufpreis 21.0000 € (5.000 € - 35.000 €)
Wandlitzsee
2010 - 2011 15 Kauffalle
O Preis 19 €/m2 (5 €/m2 - 40 €/m?)
0 Flache 740 m? (275 m2 - 1.440 m?)

O Kaufpreis 12.600 € (5.000 € - 30.000 €)

» Erholungsgrundstiicke in der Gemeinde Schorfheide

am Udersee in Finowfurt/ Werbellin

Hier lagen insgesan® verwertbare Kaufféalleaus2004 - 2010v0r, die sich im Mittel zu

40 €/m?ergeben. Der Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2i@t2 hier beid0 €/m?
Bodenrichtwerte fir Grundstiicke abseits des Udsrisegen zum 01.01.2012 in Finowfurt
und Werbellin bei 24 €/m? bzw. 15 €/m2.
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57 Erbbaurechte

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in\demragenErbbauzinssatzdrei verein-
bart. Die Hohe der Zinssatze hangt dabei u. aderrGrundstiicksnutzung ab (siehe nach-
folgende Tabelle).

Wertgleitklauseln fur einErbbauzinsanpassung@uf schuldrechtlicher Basis werden regel-
mal3ig vereinbart. Bei Erbbaurechten mit Wohnungamg wurde fur den Erhéhungsbetrag
uberwiegend der Verbraucherpreisindex (alt: Lebalishgskostenindex) bzgl. aller privaten
Haushalte oder eines 4- Personen- Arbeitnehmerbdeashmit mittlerem Einkommen zu-
grunde gelegt, wahrend bei der gewerblichen Nutzanginzelt auch Einkommensindizes
angewendet wurden. Grundsétzlich sind hierbei 8i8 §nd 9 a der Erbbaurechtsverordnung
zu bertcksichtigen.

Im Geschaftsjahr 2011 lagéB Vertragevor, in denen die Begriindung bzw. der Verkauf/ die
Zwangsversteigerung von Erbbaurechten oder diesitaye Aufhebung eines Erbbaurechtes
beurkundet wurden.

Als Erbbaurechtsgebetraten bei der Vergabe von Erbbaurechten auf:

- Kirche 30
- Kommune 25
- Grundstlucksgesellschaft/ Bautrager
- natlrliche Personen 2
Abbildung 27
Erbbauzinssatze (aus 1998 bis 2011)
Erbbau- Vertrags-
geplante bzw. vorhandene Bebauung : 9 Anzahl
zinssatz abschluss
Ein- oder Zweifamilienhaus - geplant 4,0-5,0% 2008 - 2011 66
Ein-, Zwei- 0. Mehrfamilienhaus - vorhanden 30-8% 2007 - 2011 12
Wochenendhaus 4,0-50% 2000 - 2011 96
gewerbliche Nutzung 40-7,0% 1998 - 2009 15
(z.B. Mehrzweck-/Werkstattgebaude,
Tankstelle, Heizhaus, Garagen)
gastronomische Einrichtung 4,0-6,2% 2004 - 2010 5
Spiel- und Sportanlage 2,0-6,5% 1998 - 2011 13
Krankenhaus, Schule 3,5-65% 1999 - 2011 9
Seniorenwohnpark, Altenheim 1,0-6,0% 1998 - 2006 8

Erbbauzinssatze fir eine Wohnbebauung lagen im2dr tberwiegend fir das Berliner
Umland vor.
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

Im Teilmarkt ,Land- und Forstwirtschaftliche Grunidske* werderfolgendeGrundstticks-
nutzungenunterschieden:

- Acker- und Grinland

- Waldflachen

- Sonderkulturen (z. B. Spargel, Erdbeeren)

- Dauerkulturen (z. B. Obstplantage, Baumschule)
- Geringst- und Unland

- Besondere Agrarflachen

- Landwirtschaftliche Betriebe.

Den grofdten Anteil am Gesamtumsatz haben Acker- @rdinlandflachen und besondere
Agrarflachen.

In den Auswertungen sind auch Kaufvertrage, beededer Bund als Veraul3erer auftritt, be-
rucksichtigt worden. Das betrifft auch die Ermititpy der Bodenrichtwerte fir land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen. Ruads aller Kauffalle von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen des Geschaftsjahres 20@gtreffen Grundsticke, deren geplante Nutzung
nicht land- oder forstwirtschaftlicher Art ist. Bai handelt es sich Uberwiegend um den Bau
bzw. Ausbau von Stral3en, Autobahnen und Radwetgmumzukiinftigen Gemeinbedarf.
Hierbei werden i.d.R. Preise gezahlt, dieer dem Preis des reinen Agrarlanddigegen.
Der Gutachterausschuss weist Kaufpreise fur dgeaffrundstiicke separat aus, unabhéngig
davon, ob dieses Marktverhalten als ungewohnlicker gewohnlicher Geschaftsverkehr zu
bezeichnen ist.

Abbildung 28
Anbaueignung im Landkreis anhand der Ackerzahlen (&)

UCKERMARK

Republik
Polen

Grenzstandort (AZ unter 20)
wenig geeignet (AZ unter 20 - 28)

[ noch geeignet  (AZ unter 29 - 36)
I out geeignet (AZ Uber 38)

Berlin
Quelle: IS LARA — Informationssystem des landlichReumes

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

31

6.2

6.2.1 Preisniveau

Landwirtschaftliche Flachen

Fur die Jahre 2011 und 2010 wurden die folgenderiwatdaltnisse aus den zur Auswertung
geeigneten Kauffallen ermittelt.

Abbildung 29
Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen 2011 und 200

Art der Nutzung Kaufpreismittel |Anzahl der Kaufpreisspanne mittlere
[€/m?] Kauffélle [€/m?] Acker-/
Grlnlandzahl

2011 | 2010 | 2011|2010 2011 2010 2011 2010

reines Ackerland

BU! 0,67 0,5€ 29 | 28 [0,19-1,25 0,16 -1,2!| 15-45| 20-4(
(13,1 haf | (12,4 ha)

wm? 0,48 0,54 | 30 | 356 10,17-1,20 0,10-1,220 20-55| 15-50
(5,5 ha (9,2 ha

ehem. Amt Oderberg 0,49 0,51 | 17 9 /10,19-0,89 0,13-1,38 20-55| 35-55
(6,5ha) | (5,8 ha)

reines Griinland 0,36 0,3 28 | 29 | 0,08-1,06 0,09-0,66 20-40| 20-50
(1,2 ha (2,1 ha

Acker- und Grinland

mit Besonderheiten

- Erwerb nach EALG 0,52 - 2 - 10,51-0,53 -
(1,0 ha (-)

- besondere Flachgn

bebauungsnah 0,56 0,57 | 23 | 33 |10,16-1,15 0,22 - 1,54
(2,2 ha (1,8 ha

auBeragrarische Nutzund 1,09 1,12 7 12 10,76 -1,74 0,90 - 1,66
(0,3 ha (0,9 ha

- geplante Nutzung:

Autobahn 0,80 0,70 | 16 | 24 | 0,30-1,10 0,30 - 1,10

StralRe 0,78 0,80 2 5 10,56-1,00 0,30 - 1,74

Radweg 1,11 0,57 1 20 - 0,27 - 1,00

Ausgleichsflache 0,38 0.23 i 3 i 0.09-031

§14 BbgNatSchG

O WNPRE

BU: Berliner Umland
mittlere Flache

WM: Weiterer Metropolenraum
Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
Besondere Agrarlandflachensind beispielsweise land- und forstwirtschaftliciéchen, die im AuRBenbereich
gelegen, fur eine aul3eragrarische Nutzung in Fragerien. Diese Flachen sind insbesondere durchahce |

schaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Fiamkoder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepra

Hierbei sind Zukaufe nicht erfasst. Nahere Angabem Ab@ndierungsflachen erhalten Sie im Abschnitt 7.2.
Brandenburgisches Naturschutzgesetz
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen fur den landwirtschaftlickBmndstiicksmarkt wurden nicht ermit-
telt. Die Entwicklung des Bodenrichtwertniveaus Vaoker- und Griunland ist in Abbildung
80 dargestellt.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Es wurde diAbhangigkeit der Kaufpreise von

- der Bodenqualitat/Acker-/ Grinlandzahl) sowie
- der GrolRe der veraul3erten Flachmtersucht.

Beide Untersuchungen ergalezine signifikante Abhangigkeit

D. h. die Annahmen, dass grol3ere Flachen zu eirddi@rén oder geringeren Preis veraul3ert
werden und dass Flachen mit h6herer Bodenqualitit hohere Kaufpreise erzielen, lassen
sich nicht belegen.

Abbildung 30
Untersuchung zur Abhéngigkeit des Kaufpreises voner Bodenqualitat
120
® Ackerland .
1,00 . s e + |
» Grilnland y =0,0081x + 0,265
— R =0,0882
€ 080 J -
= L3 L) L3 A
@w, . L J L 4 L 4
B 060 D) —
s ° : L
«5 » i T ¢ e ? * v
v 040 —v" * 2 - < e
. m ®*  y=0,0096x + 0,0363
) L 4 -
0,20 = e & RZ=00308 . | ||
A A
0,00 T T T T T T T T
10 15 20 25 30 35 40 45 50 55
Acker- bzw. Griinlandzahl
Abbildung 31
Untersuchung zur Abhéngigkeit des Kaufpreises voner Grundstiicksflache
1,40
< Ackerand
1,20 b,
. 4 Grinland
o L1001 e ¢ : E y =0,0028x + 05121
£ R? =0,005
@, 0,80 . 2
(%]
2 A
'49' 0760 & —
5 Py *ve . L/
0,40 - . - * -
L 3
0.20 b3 y=-0,0251x + 0,3628
R*=0,0165
0,00 ; ; ; : :
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 250 300
Flache[ha]
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6.3

6.3.1 Preisniveau

Forstwirtschaftliche Flachen

Abbildung 32
Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen 2011 und D10
Art der Nutzung Kaufpreismittel* | Anzahl der Kaufpreisspanne
[/m?] Kauffélle [€/m?]
2011 2010 | 2011 2010 2011 2010
Waldflachen - freie Feldlage 0,37 0,36 38 39 | 0,08-1,00 0,10-0,98
(3,2 hay’ (2,4 ha)
Waldflachen - bebauungsnah 0,47 0,33 6 9 |0,20-0,70| 0,13-0,73
(1,6 ha) (1,0 ha)
Waldflachen - Erwerb nach EALG 0,14 - 11 - 1 0,05-0,45 -
(3.4 ha) ()
Waldflachen 0,49 0,55 6 2 0,35-0,55/ 0,09 -1,00
geplante Nutzung: Autobahn

AP WONBE

6.3.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Preise fur Waldflachen enthalten neben dean@und Boden auch den Aufwuchs.
mittlere Flache
Hierbei sind Zukaufe nicht erfasst. Nahere Angaiileer Arrondierungsflachen erhalten Sie im AbsitihR.
Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz

Abbildung 33

Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen 2001 bis P11
Jahr Kaufpreismittel Anzahl der Kaufpreisspanne

[€/m?] Kauffalle [€/m?]

2001 0,11 56 0,01-0,25
2002 0,19 33 0,04 - 0,40
2003 0,10 28 0,01-0,26
2004 0,13 18 0,04 -0,31
2005 0,13 27 0,05-0,28
2006 0,13 43 0,06 - 0,25
2007 0,17 51 0,05-0,39
2008 0,21 40 0,04 - 0,45
2009 0,25 47 0,05-0,64
2010 0,36 39 0,10-0,98
2011 0,37 38 0,08 - 1,00
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Fur 27 der Kauffalle fur Waldflachen aus dem Zeitna2009 - 2011 liegen jeweils getrennte
Kaufpreise fur den Waldboden und den Aufwuchs ar. Anteil des Aufwuchses am Ge-
samtkaufpreis betragt ca. 60 %.

Eine Bodenpreisindexreihe fir den forstwirtschelfitin Grundstiicksmarkt ist nicht ermittelt
worden. Der Trend der durchschnittlichen Kaufpreigseletzten 11 Jahre kann der Abbildung
33 entnommen werden.

6.4  Hofe

FUr den Zeitraum 2005 — 2011 liege® Kauffalle Gberlandwirtschaftliche Betriebem Au-
Renbereich vor. Die Kaufpreise beinhalten neben @emnd und Boden auch die Gebaude
(hier: GUberwiegend Stallanlagen). Im Jahr 2008 warkkeine derartigen Grundstiicke verau-
Rert.

Kaufpreise und veraul3erte Grundstiicksgré3en diffemi sehr stark. Fir vier Kauffélle sind
die Preisanteile fur den Grund und Boden und distelienden Geb&ude separat ausgewie-
sen. Die jeweils enthalten&¥ertanteile fir den Grund und Bodehegen in einer Spanne
von 0,19 — 4,03 €/m?2

6.5  Sonstige Flachen

» Unland

Fir2011konntenl3 verwertbare Kauffallanit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
0,25 €/m4Spanne 0,12 — 1,00 €/m?) registriert werden. Auig einer grol3en Anzahl
gleichartiger Kauffalle im Stadtgebiet Eberswaldeade das gewichtete Mittel gebildet. Der
Preis ist gegeniber 2010 (0,25 €/m?) leicht gestieg

» Dauer- und Sonderkultur(z. B. Obstplantage, Baumschule)

Von 2000 bis 201Dab es fur derartig genutzte FlacHénVerkaufemit einem mittleren
Kaufpreis vor0,99 €/mySpanne 0,22 — 3,00 €/m?). Die veraulRerten Griioklsthaben Gro-
Ren von 0,2 ha bis 11,1 ha.

Fur die Jahr@007, 2008 und 201begenkeine Kauffallevor.
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 AulRenbereich

Die im Folgenden aufgefuhrten Kaufpreise von Grtindsen im Aul3enbereich beziehen sich
ausschlief3lich auf definteil des Grund und Bodens

» Wohngrundstiicke im Au3enbereich - Bestandsschutz

Abbildung 34
Kaufpreis :
Lage , Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzah
Landkreis Barnim 14 5-33 12 2003 - 2011

Diese Kaufpreise resultieren aus Verkaufen beb&itendstiicke im Aul3enbereich, bei de-
nen der Bodenwertanteil separat ausgewiesen ist.

Im Mittel wurden rd. 50 % (20 % - 100 %) des Bodenrichtwertes fur Wohnkalfén im
Innenbereich gezahlt. Die mittlere Flachengré3evaeiul3erten Grundsticke betragt ca.
1.550 m¥935 — 2.820 m?). Es handelt sich um Verkdnf&€emeinden des Weiteren Metro-
polenraumes

Statistische Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.

» Wohngrundstiicke im Auf3enbereich - Zulassige Bauvordben

Fur die Geschéftsjahre 2004 - 2011 lied@rKauffalle tber Wohngrundstiicke im Auf3enbereich vor,
auf denen die Errichtung eines Wohngebaudes zglistsi

Abbildung 35
Kaufpreis _
Lage ] Zeitraum
Mittel [€/m2] | Spanne[€/m?] | Anzah
Landkreis Barnim 35 12-70 12 2004 - 2011

Diese Kaufpreise resultieren aus Verkaufen unbeb&itundstiicke im Aul3enbereich.

Die Eigentimer dieser Grundstiicke erhielten einggBaehmigung nach 8 35 Abs. 1 bzw. 2
BauGB.

Im Mittel wurdenrd. 60% (33 % - 114 %) des Bodenrichtwertes fir Wohnl@alkfen im In-
nenbereich gezahlt. Die Flachengrol3e der verauf3@&rendsticke liegt in einer Spanne von
530 — 4.350 m2.

Statistische Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.
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» Wochenendgrundstiicke im Aul3enbereich

Fur Wochenendgrundstticke im Aul3enbereich, die noithgnendhausern bebaut sind, wur-
den in den vergangenen 7 Geschéftsjahren im Duroitscd. 54 %des Richtwertes fur Son-
derbauflachen Erholung gezahlt.

Abbildung 36

Wochenendgrundstiicke im AuRenbereich — Bodenwert
3ahr Kaufpreis / Bodenrichtwert * mittl. Flache

Mittel [%0] Spanne[%] Anzahl [m?]

2011 53 22 -71 28 665
201(¢ 58 43 - 81 21 69t
200¢ 62 20-12¢ 1C 1.20C
200¢ 54 43 - 7( 8 1.28(C
2007 7C 47 - 8¢ 3 1.37¢
200¢ 51 36 - 6¢ 7 1.12C
200t 43 16-11: 22 1.42¢

* Bodenrichtwerte flr Sonderbauflache Erholungén Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde

Die aufstehenden Gebaude der o.g. Kauffélle ustggh dem Bestandsschutz.

Bei den genannten Kaufféllen ist der Erwerber dasn@ und Bodens Uberwiegend auch der
Eigentimer der Baulichkeiten. Fir 2006 und 2008%12liegen zusatzliche Kauffalle tber
bebaute Grundstlicke vor, die einen separaten Bateamteil beinhalten.

Statistische Abhangigkeiten zwischen den Bodensietten wurden nicht untersucht.

7.2  Arrondierungsflachen

Unter Arrondierungsflachen sind in dieser AbhandlwsolcheFlachen zu verstehen, die
Uberwiegend defAbrundung bzw. Erweiterung von Baugrundstickehenen. Diese Flachen
sind jedoch aufgrund der Grundstiicksgréf3e, deshnittes oder des Planungsrechts selbst-
standig nicht als Bauland nutzbar. Die Untersuckungeziehen sich auf dderichtzeit-
raum 2011

» Arrondierung mit Baulandteilflachen

Im Jahr 2011 wurdeB1 verwertbare Zukaufen Wohnbaugrundstticken registriert. Es han-
delt sich um Baulandteilflachen, die im Innenbere{€ 34 BauGB) liegen, jedoch nicht
selbststandig als Bauland nutzbar sind.

Abbildung 37

Unselbststandige Baulandteilflachen
Lage Anzahl| Kaufpreis / BRW * Kaufpreisspanne Flache

Spanne Mittel [€/m2] Spanne Mittel
(%] (%] [m?] [m?]

stral3enseitig 27 13- 107 55 10 - 60 10 - 365 124
seitlich 32 13-161 77 5-100 10 - 355 126
riickwartig 19 14 - 155 65 3-102 1-355 113
mittig 2 11 18-113 74 5 - 60 7 -370 179

1 Bodenrichtwert

2 Bei den mittig gelegenen Teilflachen (z. B. ehiégeaGrabenflurstiicke, die quer Gber das Wohngnirdtsverlau-

fen) wurden aufgrund der geringen Anzahl zusataliehKauffalle aus dem Jahr 2009 und 2010 herangezo
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Es ist festzustellen, dakg lGberbaute Baulandteilflachen zum Teil hohere Ki#reiseals
fur nicht Uberbaute gezahlt werden. Untersuchurggaben, dass im Jahr 2011 &ealien-
seitig gelegeneieilflachenAbhangigkeitendes Kaufpreisegom Bodenrichtwertniveaules
umliegenden Baulandes zu vermuten sind.

Abbildung 38
Kaufpreise unselbststandiger Baulandteilflachen irAbhangigkeit vom Bodenrichtwert
umliegender Kaufpreis Teilflache (TF)
Bodenrichtwert (BRW) - straRenseitig -
[€/m?] [% vom BRW]
30 61
50 46
70 38
90 33
Kauffallanzahl 27
Korrelationskoeffizient 04
(Kaufpreis TF / umlieg. BRW| ’

» Arrondierung mit privaten Grinflachen

Im Geschaftsjah?011wurden im Landkreis Barnim insgesa®tt private Grinflachen(inkl.
Grabeland sowie Hausgéarten) verkauft. Die Kaufgpasne betradt,00 — 8,15 €/m?

In einigen Wohnparks wurden neben den Baulandflaeleh nicht bebaubare Grinflachen
mit besonderen Auflagen hinsichtlich der Bepflarggund Gestalt mit verauf3ert. Aufgrund

der geringen Anzahl der Kauffalle bezieht sichAlissage zu Wohnparks in der folgenden
Tabelle auf die Jahre 2004 — 2011.

Abbildung 39
Private Grinflachen
Lage der Griinflachen ' Kaufpreis mittl. Flache
Mittel Spanne Anzahl [€/m?]
allgemeine Ortslage 4,50 2,00 - 8,15 27 670
Wohnpark 6,65 4,00 - 10,00 15 440

Bei den in der allgemeinen Ortslage gelegenen Gi¢imén wurde der Zusammenhang zwi-
schen der verauRRerten Flache und dem Kaufpreisgeli@tmeter und zwischen dem Boden-
richtwert des umliegenden Baulandes untersucht.

Dabei ist eindAbhangigkeit vom Bodenrichtweffestgestellt worde(Korrelationskoeffizient =
0,6):Je grol3er der Bodenrichtwert, desto hoher der Kawfig je Quadratmeter.

Die veraul3erten privaten Grunflachen weisen eirenB@ von 40 m2 bis 1.740 m2 auf.
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» Arrondierung mit land- und forstwirtschaftlichEtéchen

Durch die begunstigte Lage kommen fiir diese land-forstwirtschaftlichen Flachen, die an
Wohngrundstiicke angrenzen, aactderagrarische Nutzungem Frage. Den Aussagen lie-
gen Kauffalle der Jahre 2009 - 2011 zugrunde.

Abbildung 40
Besondere Agrarflachen
Art der Nutzung Kaufpreis mittl. Flache Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzahl [m?]
- landwirtschaftlich 1,19 0,37-2,38 11 2.050 2011
- forstwirtschaftlich 1,60 0,87 -2,27 10 1.280 2009 - 2010

7.3 Dauerkleingarten

Abbildung 41

Kaufpreise fur Grund und Boden von Dauerkleingérten
Jahr Kaufpreis mittl. Flache

Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] Anzahl [m2]
200z 7,7C 2,30-10,5 3 52t
200z 5,4( 5,40 - 5,71 4 60C
2004 12,7C 2,80 - 28,0 9 67C
200t 9,9( 3,30-21,6 8 78%
200¢ 8,6( 7,50 - 10,0 3 61C
2007 5,9t 295-12,0 5 68C
200¢ 9,6( 5,95-17,0 11 46(
200¢ 6,0C 3,00-159 14 69t
201C 5,9C 2,50 -9,9 4 65C
2011 11,00 - 1 915
2002 - 2011 8,25 2,34 - 28,00 62 645

Furkomplette Kleingartenanlagebzw. gréf3ere zusammenhangende Teile davon (nurdGru
und Boden) wurden im Zeitraum 2002 — 2007 sechkarde registriert. Die Kaufpreise la-
gen im Mittel bei3,60 €/ mySpanne: 0,98 — 5,80 €/m?). Die durchschnittliGnél3e der ver-
aul3erten Flachen betragt 12.830 m? (Spanne: 2.260660 m?).

FUr den Zeitraum 2010 - 2011 liegen dem Gutachssichwss 9 Kauffalle fiDauerkleingéar-
ten einschlie3lich der BebauunfGartenhaus) vor. Die Kaufpreise liegen in eingarghe

von 5.100 — 35.000 € (Mittel: 19.000 €). Diese Gistiicke weisen Grol3en von 230 — 1.420
m?2 (Mittel: 570 m?) auf.
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7.4  Flachen zur Sport- und Freizeitnutzung
Abbildung 42
Kaufpreis _
Art der Nutzung . Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzah
Sportanlagen | 3,70 0,55-11,25 | 21 | 2000-2011
(z.B. Sport-, Tennis-, Golf-, Reitplatz)
9.400 m? 1.600 - 29.000 m?
Campingplatze 5,30 1,35-9,70 9 2000 - 2011
40.600 m? 2.600 - 26.200 m?
sonstlge"Frelzeltemrlchtungen' 6,70 3.20 - 11.50 9 2000 - 2011
(z.B. Schitzen-, Wassersportverein)
14.000 m? 2.600 - 26.200 m?
7.5  Gewasserflachen
Abbildung 43
Kaufpreis :
Art der Nutzung , Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzah
Gewasserflachen 0,20 0,12 - 0,27 18 2003 - 2011
31,0 ha 0,1-211,7 ha

Bei etwa der Hélfte der Kauffalle sind die Fischiexeéhte verpachtet. Dies hat jedoch keine

signifikante Auswirkung auf den Kaufpreis.

7.6  Ver-und Entsorgungsanlagen
Abbildung 44
Kaufpreis _
Art der Nutzung , Zeitraum
Mittel [€/m2] Spanne[€/m?] | Anzah
Anlaggn far regeneratlwe Energie 2.85 0.45 - 7.50 29 2004 - 2011
(z.B. Windkraft, Solar, Biogasanlage)
71.000 m? 300 - 751.200 m?
Deponieflachen 1,48 0,31-4,87 13 2000 - 2011
44.300 m? 1.900 - 325.000 m?
Lagerflachen 2,40 0,29 - 6,00 13 2002 - 2011
10.000 m? 500 - 48.000 m?
Kiesabbau 0,25 0,15-0,32 5 2004 - 2009
49.500 m? 27.000 - 90.400 m?

Die Preise fiur Windenergieanlagen setzen sich i.@uR unterschiedlichen Wertanteilen zu-
sammen (fur Standort-, Wege- und sonstige Flacbemedtr Pramien/Ablosebetrage, die
den Kaufvertrédgen nicht immer separat zu entnelsimat). Deshalb handelt es sich um einen
Mischpreis. Teilweise sind zusatzlich zu den in dettleren Kaufpreis eingeflossenen Wer-
ten durch den Erwerber der Flachen Pramien/ Abkis&épe je Windkraftanlage an den
VeraulRerer zu zahlen.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



40

7. Sonstige unbebaute Grundstucke

7.7 Gemeinbedarfsflachen

» Offentliche Grinanlagen und Parkplatze im Landkreis

Abbildung 45
Kaufpreis _
Art der Nutzung : Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzah
offentliche Grinanlage 4,65 2,00 - 7,67 19 2000 - 2011
1.250 m? 50 - 4.800 m?
KFZ-Parkplatze 6,60 2,45 - 10,00 7 2006 - 2011
3.400 m? 250 - 10.200 m?
» Verkehrsflachen
Abbildung 46
Art der Nutzung Kaufpreis Zeitraum
Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] | Anzahl
nachtraglicher Grunderwerb * 1,25 0,50 - 3,00 27 2011
(zuvor bereits Gemeinbedarfsflache)
aus dem Teilmarkinbebaute 25 2010 - 2011
Baulandflachen abgetreten
(z.B. Ausbau von Stral3en, Bau von offeftl.  86% 50 % - 155 %
Gebauden, Bau von Parkplatzen) desBodenrichtwertes fur Bauland
aus dem Teilmarkand- u. forst-
wirtschaftliche Flachenabgetreten siehe Pkt 6.2.1/ 6.3.1
(z.B. StraBen- und Autobahnbau)
Bahnanlagen 0,66 0,10 - 2,00 10 2000 - 2011
1 Verkaufe nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesed hier nicht berlicksichtigt
7.8  Private Strafl’en- und Wegeflachen
Abbildung 47
Lage Kaufpreis Zeitraum
Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] | Anzahl
im Wohnpark 9,90 1,00 - 37,00 10 2003 - 2011
im Siedlungsgebiet 4,60 1,00 - 14,75 16 2008 - 2011
im Erholungsgebiet 5,10 3,15-9,20 15 2008 - 2011
im Gewerbegebiet 3,80 2,00-5,10 5 2009 - 2011
im Landwirtschaftsgebiet 0,75 0,27 - 2,10 16 2009 - 2011
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1  Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt flir bebaute Bauflachen wasahr 2011 durch eireicht riicklaufi-
ge Nachfragebzgl. der Anzahl der Kauffalle gegentber dem Magjiszeitraum 2010 ge-
pragt. Die Anzahl der Kauffalle liegt bei 842. Deeldumsatz lag mit 154,1 Mio € um 8 %
Uber dem Vorjahresniveau (142,8 Mio €). Der Flacimesatz ist mit 257 ha gegentiber dem
Vorjahr (521 ha) um 51 % zurtickgegangen.

8.2 Freistehende Einfamilienhauser, Zweifamilienhdser

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Jahres 20idenwum gesamten Landkreis 334 frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) @mem Gesamtwert von rd. 43,5 Mio €
und einer Gesamtflache von rd. 48,9 ha gehande#.statistischen Griinden konnten nur ca.
70 % der Kauffalle zur Ableitung des Preisniveaesahgezogen werden.

8.2.1 Preisniveau

Abbildung 48
Kaufpreise von mit freistehenden Ein- und Zweifamilenhausern bebauten Grundstiicken

Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
i Anzahl | Grdst.- [ Anzahl . Grdst.-
SR Kauealle [FOUPrEIS | fscre || Kaurane |REUTPTEIS | gane
[€] [m?] [€] [m?]
allgemeine Ortslage
EFH gesamt 156 136.000 810 60 99.000 910
bis BJ 1990 110 114.00( 840 43 85.000 92p
BJ 1991 - 2009 43 188.000 740 16 136.000 880
BJ 2010 - 2011 3 208.00( 770 1 114.000 88p
ZFH gesamt 9 211.000 860 3 156.00( 1.01
bis BJ 1990 5 154.00Q 910 3 156.0Q0 1.010
ab BJ 1991 4 283.000 810 - -
in Wohnparks/
Wohnanlagen
EFH gesamt 11 198.000 660 3 193.00( 940
BJ 1991 - 2009 11 198.000 660 3 193.000 94p
BJ 2010 - 2011 - - - - -
ZFH gesamt 1 258.000 600 - - -
BJ 1991 - 2009 1 258.00( 600 - - -
BJ 2010 - 2011 - - - - - -
BJ: Baujahr

Abweichungen der Anzahl der Kauffalle kdnnen aufigrstatistischer Tests (Ausrei3ertest) auftreters D
Hauptaugenmerk wurde auf die Genauigkeit der emereWerte gelegt. Die Gesamtanzahl der KauffaBelre
tiert auch aus den Kauffallen, deren Baujahr riigkannt ist.
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8.2.2 Preisentwicklung

Abbildung 49
Kaufpreisentwicklung von mit freistehenden EFH/ ZFH bebauten Grundstiicken
Kaufpreise
Kaufzeitraum Einfamilienhauser Zweifamilienhauser
Mittel [€] Anzah Mittel ][€] Anzah
2006 113.000 267 112.000 22
2007 113.000 269 136.000 31
2008 121.000 267 125.000 30
2009 122.000 312 144.000 28
2010 132.000 321 140.000 38
2011 128.000 315 160.000 19

8.2.3 Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszgsatz

| 2 Marktanpassungsfaktoren

Eine Wertermittlung soll sich grundséatzlich an dage des jeweiligen Grundstiicksmarktes
orientieren. Der Preis, der auf dem freien Grundsttharkt zu erzielen ist, entspricht im
Landkreis Barnim tberwiegend nicht dem rechneresahittelten vorlaufigen Sachwert.

Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks muss falg an die jeweilige Marktsituation
angepasst werden

Dazu werden aus den Daten der Kaufpreissammlungtitgrassungsfaktoren ermittelt.
Sie stellen das Verhaltnis der tatsachlich erzietaufpreise zu den im Sachwertverfahren
errechneten Grundstickswerten dar.

Grundlage fur die Ermittlung von Marktanpassungsfasren bildet die Auswertung von
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke des gewobhien Geschéaftsverkehrs, die beziig-
lich des Kaufzeitpunktes besichtigt und erfasst den.

Der Sachwert der einzelnen Objekte wird durch déscBéaftsstelle im Rahmen von Wert-
ermittlungen (Ortsbesichtigung, Einsichtnahme ini@den, Berechnungen) bestimmt.

Der Marktanpassungsfaktor wird nach folgender Fbemmittelt:

KP Kaufpreis des Grundstticks
_ KP £boG boG  besondere objektspezifische Grundstiicksmerk(nal: Bau-
- W mangel und Bauschaden, selbststandig verwertbalf&dleen)
vSW  vorlaufiger Sachwert (vSW = GS + BW)
GS Wert der baulichen Anlagen
BW nicht selbststandig verwertbarer Bodenwert das@stiicks

Kk
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Modell

Die Marktanpassungsfaktoren wurden einheitlich rfatdendemSachwertmodelbbgeleitet:

Nutzung
Bodenwert
Normalherstellungskosten:

Baunebenkosten

Bruttogrundflache
Baupreisindex (BPI)

Alterswertminderung
Restnutzungsdauer

Aul3enanlagen:

Besondere objektspezifische
Merkmale:

nicht berticksichtigte Objekte

Wohnhéauser
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB ggf. auch KaG

- ohne Regionalisierung und Ortsgrof3enanpassung

- fur freistehende Einfamilienh&user (Typ 1) undnidamilienhdu-
ser (Typ 3)
Normalherstellungskosten 2000 gemaf? 3.6.1.1 W20R/2006

- fir Reihenh&auser und Doppelhaushélften (Typ 2)
NHK-Berechnung abweichend nach Gebaudetyp 1 mitdker
turfaktoren
Doppelhauhalfte u. Reihenendhaus: -2 %, Reifteihaus: -4 %
[in Anlehnung an die Verfahrensweise der AG dersitaenden
der Gutachterausschiisse f. Grundsttickswerte in NRW)

16 % fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,

14 % fur Doppelhaushélften, Reihen- u. Mehrfamhi&user

DIN 277 (1987)

des Bundes fur neugebaute Ein- und Zweifamiliemv.5tr Mehr-

familienhduser mittels umgerechneten Index, darBiPBasis

Jahr 2005 =100

linear

- bei erfolgter Modernisierung Verlangerung destRatzungsdauer

(nach dem Modell der AG der Vorsitzenden der Guteh

ausschusse fur Grundstuckswerte in Nordrhein-Wesifa

- ohne Instandhaltungsstau

pauschale Schétzung in H6he von 2 % bis 8 % dbausewertes

ggf. Abschlag wegen Bauméangeln und Bauschadenhgezsy
Kleinhauser bzw. Lauben, mehrere Wohnhauser aefheiGrund-
stiick, Aul3enbereichslagen, Objekte im Sanierungsgd&nden-
wert> Kaufpreis, vermietete Objekte bei Ein- und Zweiiieanhau-
sern sowie bei Reihenhausern und Doppelhaushélften
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freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Datengrundlage: 76 verwertbare Kauffalle aus 20bh¥ermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: 60 — 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 — 78 Jahre

Baujahr: 1899 — 2009

Bodenrichtwertniveau: 19 — 95 €/m?2

Eine lageabhangige Unterteilung der Faktoren koabgeleitet werden. Die Unterteilung er-
folgt nach dem Bodenwertniveau

a) <55 €/m? MAF = 59,599 x vorlaufiger Sachweft*>3
b) > 55 €/m? MAF = 142,23 x vorlaufiger Sachweft*'*’
Abbildung 50
Marktanpassungsfaktoren (MAF) fir freistehende Ein-und Zweifamilienhauser 2011
vorlaufiger Sachwert MAF flr Bodenrichtwertniveau
[€] < 55 €/m? > 55 €/m?

75.000 1,13 1,40

100.000 1,02 1,24

125.000 0,94 1,13

150.000 0,88 1,05

175.000 0,84 0,99

200.000 0,80 0,93

225.000 0,77 0,89

250.000 0,74 0,85

275.000 0,71 0,82

300.000 0,69 0,79

325.000 0,67 0,77

350.000 0,66 0,74

375.000 0,64 0,72

400.000 0,63 0,70

Kauffallanzahl 36 40
Korrelationskoeffizient
(MAF / vorlauf. Sachwert) -0.6 -0.6

® Es besteht eine mittlere Abhangigkeit zwischen glertdufigen Sachwert und dem
Marktanpassungsfaktor. Aus diesem Grund konnterHitfé einer mathematischen
Funktion obenstehende Marktanpassungsfaktoreneitegelerden. Die zur Unter-
suchung herangezogenen Objekte mit einem BRW-Niweztu€/m2sind Uber den ge-
samterLandkreis Barnimverteilt. Hingegen umfasst die Kategorie BRW-Niveau
> 55 €/m2 Uberwiegend Verkaufe aus dem Berlinerashal

Gegenuber den Sachwertfaktoren der vergangenea fidlen die aktuellen Faktoren hdher
aus. Die Differenzen der Faktoren (2007 + 8 gegenb11) betragen ca. 15 % absolut.
GrolRRere Differenzen sind ebenfalls bei den Objehktéreinem vorlaufigen Sachwert bis
200.000 € zu erkennen. Hingegen fallen die Untéesliehbei den Grundstiicken tber
200.000 € geringer aus.
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»  Liegenschaftszinssatz (LIZI)

8 14 Immobilienwertermittlungsverordnung

(3) Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatzedent Verkehrswerte von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzwstrden.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlageygeter Kaufpreise und der ihnen

entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebhadegenutzte Grundstticke unter

Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdacte den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens zu ermitteln.

Der Liegenschaftszinssatz ist fir das Ertragsweelieen eine der wichtigsten erforderlichen
Daten. Er weist den Charakter eines Korrekturfaksuf. Fir eine marktkonforme Werter-
mittlung werden die Zinssatze durch Ruckbewertuegjgneter Kauffalle des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz wurde nach folgendeatitersformelermittelt:

- RE_a-1,KP-BW
KP g"-1 KP

*100

P Liegenschaftszinssatz in %

RE......jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

KP......Kaufpreis des Grundstiicks
[(bereinigt um die selbststandig verwertbaren Talien und um
besondere ,wertbeeinflussende” Umsténde (z.B. Bagela

Bauschaden)]
Qeeevennes 1+ p/100
[ T Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

BW........ nicht selbststandig verwertbarer Bodemdes Grundstiicks

Modell
Die Liegenschaftszinssatze wurden einheitlich rfaldendemErtragswertmodellabgeleitet:
Nutzung Wohnhauser
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB ggf. auch KaiG
Mieten: ortsibliche Netto-Kaltmieten
Bewirtschaftungskosten: a) gem. WertR 2002/06 Anl. 3 — Zweite Berechnungsamung (I. BV)
b) gem.Sprengnetter, Arbeitsmat. (Band I1); 94. Erganz. 3.05/4/3
Restnutzungsdauer (RND) - bei erfolgter Modernisierung Verlangerung destRatzungsdauer

(nach dem Modell der AG der Vorsitzenden der Gugreh
ausschusse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Wesifa
- ohne Instandhaltungsstau
Besondere objektspezifische
Merkmale: ggf. Abschlag wegen Baumangel und Bauschaden (getth
Iterationen: 2
nicht berticksichtigte Objekte Kleinhauser bzw. Lauben, mehrere Wohnhéuser aeheiGrund-
stuck, Aul3enbereichslagen, Objekte im Sanierungsgd&nden-
wert> Kaufpreis, RND < 20 Jahre, Liegenschaftszins < 0 %
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Stichprobe freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Datengrundlage: 72 verwertbare Kauffalle aus 2011
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 — 78 Jahre
Baujahr: 1899 - 2009
Bodenrichtwertniveau: 19 — 95 €/m?2
Wohnflache: rd. 60 — 230 m2 (@ 130 m?)
Nettokaltmiete: 3,50 — 7,00 €/m2
Abbildung 51
Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zwiamilienhduser
RND Liegenschaftszinssatz bei GND
80 Jahre 70 Jahre 60 Jahre
Bewirtschaftungskosten nach
b) Spreng- b) Spreng- b) Spreng-
[Jahre] a) ll. BV hotich a) ll. BV e a) ll. BV S
20 1,1% 1,4 % - - . .
30 1,9% 2,1% 2,7% - - -
40 2,5% 25% 3.4% - - -
50 3,0% 2,9% 3,9% - - -
60 3,3% 3.2% 4,4 % - - -
70 3,6% 3.5% - - - -
80 3,9% 3, 7% - - - -
Durchschnitt 2,7 % 2,6 % 3,6 % 3,79 3.7% 35%
Spanne 0,1-50%| 03-4,79 04-61% 12-6,1% B88% [25-54%
Kauffallanzahl 38 36 22 22 12 12
k* 0,7 0,7 0,5

* k = Kaorrelationskoeffizient (Liegenschaftsziatg Restnutzungsdauer)
Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze diendglield zur Orientierung, da aufgrund
der teilweise geringen verwertbaren Datenmengeettiekeine aussagekraftigeren Er-
gebnisse zu erzielen sind. Die zur Untersuchungriggzogenen Objekte sind tUber
den gesamtehandkreis Barnimverteilt (3/4 im Berliner Umland und 1/4 im Weite-
ren Metropolenraum).

Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg

Auf Landesebene wurden ebenfalls Untersuchungenenenschaftszinssatzen durchgefihrt.
In die dazu einberufene Arbeitsgruppe konnte sielh Landkreis Barnim einbringen. Die Er-
gebnisse sind iMsrundsticksmarktbericht 2011 des Oberen Gutachtegschusses (OGA)

im Land Brandenburgdargestellt. Diesbezigliche Ausziige daraus sinddreGeschéfts-
stelle des OGA kostenpflichtig zu erhalten.
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8.2.4 Vergleichsfaktoren

siehe hierzu auch: Diplom-Arbeit von Burghardt Kettom 24.09.2002 (Hochschule Anhalt / Dipl.-
Wirtschaftsingenieur zum Thema ,Ermittlung und Dellsng von Gebaudefaktoren fir bebaute Ein- un@izZw
familienhausgrundstiicke des Landkreises Barnimt: @ugch www.gutachterausschuesse-bb.de/BAR/pdf/Dipl
Arbeit_Kothe.pdf)

Zweck der Untersuchung
ist es, die Transparenz des Grundsticksmarkteghbien.

Insbesondere Sachverstandigen fiur die Wertermgtiuam Ein- und Zweifamilien-
hausobjekten soll die Mdglichkeit gegeben werdeem der Anwendung des hauptsachlich
verwendeten Sachwertverfahrens und einer anschlilefdeMarktanpassung ein weiteres In-
strument zur Plausibilitatskontrolle zur Verfugungstellen. Nach 8§ 15 Abs. 2 ImmoWertV
.kKonnen“ diese Faktoren neben oder anstelle vorgahspreisen fur bebaute Grundstiicke
zur Anwendung kommeh.

Gebaudefaktoren

fur bebaute Grundsticke werden zweckmaRigerweitsergd fur unterschiedliche Gebaude-
klassen ermittelt. Dabei ist zu bertcksichtigerssddie Klassifizierung der Grundstlicke er-
folgt (gleichartige Grundstiicke sind solche, digb@sondere nach Lage und Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie Gréf3e und Alter der baelchAnlage vergleichbar sind).

Nach KLEIBER? stellen Gebaudefaktoren nichts anderes dar, ,al&lstagsbezogene, al-
terswertgeminderte und verkehrswertorientierte Nalerstellungskosten fur bestimmte
Gebéaudearten mit einer bestimmten RestnutzungsdauébDabei handelt es sich ,nicht um
Normalherstellungskosten i. S. gewohnlicher Helwtgiskosten, sondern um solche, die im
Veraul3erungsfall erzielbar sind, d. h. Marktanpagsab- bzw. —zuschlage werden damit be-
reits beriicksichtigt.”

Stichprobe:

e Kauffalle aus dem Jahr 2011 im gesamten LandiBaisim ohne ungewdhnliche o-
der personliche Verhéltnisse

e Wiederverkaufe von mit freistehenden Ein- und Zamilienhausern bebauten
Grundstulicken, die nach 8§ 30, 34 BauGB zu beuntsiled und die nach Art und Mal
der baulichen Nutzung weitgehend miteinander verigbar sind.

* Insgesamt 76 Kauffélle, (vgl. Stichprobe der Mani@assungsfaktoren, S. 46 ff)

Anmerkungen
e Bei den hier untersuchten Kauffallen erfolgte keimennung in das Berliner Umland
und den Weiteren Metropolenraum.
e Darstellungsform: Gebaudeanteil am Kaufpreis (teemggepasst) in € pro m? Wohn-
flache (mangel- und schadensfrei).

Zu beachten ist, dass die Wohnflache (WF) bei denzu untersuchenden Kaufféllen i. d. R. aus dettBgrundflache
(BGF) abgeleitet wurde.

Es erfolgt eine Gruppierung in Anlehnung an die Diglomarbeit:

- fiktive Baujahresgruppe
- Wohnflache
- Ausstattung

1 vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS, 1998, S. 667, RN: 1
2ebenda, S. 676, RN: 29
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8. Bebaute Grundstickes

Die Gebaudeklassen werden nach den Einflussgrifiems Baujahr und Ausstattungye-

bildet.

Erwartungsgemall ist Uber alle Klassen hinweg eistidg der Gebaudefaktoren mit zuneh-

mendem fiktiven Baujahr und einer VerbesserungAdesstattung zu verzeichnen.

Abbildung 52

Gebaudeanteil am Kaufpreis in € m2 Wohnflache (WFnit Gebaudeklassen nach fiktivem Baujahr
und Ausstattung fur freistehende Ein- und Zweifamilenhauser

mittl. Gebaudeanteil am Kaufpreis in [€/m2]

fiktives Baujahr Ausstattungsgruppen
Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3
einfach mittel gehoben
Gruppe 1 Anzahl (2) 19 (1)
bis 1970 Mittelwert (390) 890 (1.125)
Spanne (350 - 435) 461 - 1.638 -
Standardabweichung (60) 364 -
Gruppe 2 Anzahl (2) 16 (2)
1971 -1991 Mittelwert (520) 810 (1.030)
Spanne (328 - 709) 493 -1.108 (1.000 - 1.060)
Standardabweichung (270) 190 47
Gruppe 3 Anzahl - 26 8
1992 - 2009 Mittelwert - 1.230 1.290
Spanne - 741 - 1:785 690 - 1.668
Standardabweichung - 302 361

Bei einer Anzahl von weniger als 5 Kaufféllen jeag$e sind die Angaben in Klammern gesetzt.

Zusammenfassend wird darauf hingewiesen, dassraigtelten Gebaudefaktorerm Rah-
men der Wertermittlung (zur Plausibilitatskontrolbzw. zur Ermittlung von Schatzwerten)
nicht ohne eine néhere Betrachtung verwendet werdsiten
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8.3  Reihenhauser/Doppelhaushalften

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Jahres 20tdewum gesamten Landkreis 89 Rei-
henh&user und Doppelhaushélften (RH/DHH) mit eilgGasamtwert von rd. 10,0 Mio € und
einer Gesamtflache von rd. 10,2 ha gehandelt. Fais8schen Grinden konnten davon nur
87 Kaufféalle zur Ableitung des Preisniveaus herangen werden.

8.3.1 Preisniveau

Abbildung 53
Kaufpreise von mit Reihenhdusern/ Doppelhaushélftebebauten Grundstiicken
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
. Anzahl . Grdst.- [ Anzahl . Grdst.-
CrlEEliEn Kaurralel| Seuiprel=ltw ol (| Rauraie, | S IRISERE s
[€] [m?] [€] m2
allgemeine Ortslage
DHH gesamt 17 112.000 675 23 84.00( 740
bis BJ 1990 9 81.000 900 22 83.000 750
ab BJ 1991 8 148.000 410 1 110.000 449
RMH  gesamt 1 154.000 320 1 300.00¢ 210
bis BJ 1990 - - - - - -
ab BJ 1991 1 154.000 320 1 300.000 210
REH gesamt 3 133.000 660 3 60.00(0 1.01(
bis BJ 1990 2 149.00Q 600 3 60.000 1.010
ab BJ 1991 1 100.00d 770 - -
in Wohnparks/
Wohnanlagen
DHH gesamt 14 160.000 370 - - 940
BJ 1991 - 2009 14 160.000 370 - - 94(
BJ 2010 - 2011 - - - - -
RMH  gesamt 9 128.000 170 3 110.00( 220
BJ 1991 - 2009 9 128.00( 17 3 110.000 22D
BJ 2010 - 2011 - - - - - -
REH gesamt 9 139.000 2900| 4 107.00( 330
BJ 1991 - 2009 9 139.00( 29 4 107.000 33p
BJ 2010 - 2011 - - - - - -
BJ: Baujahr

DHH: Doppelhaushélfte
RMH: Reihenmittelhaus
REH: Reihenendhaus
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8.3.2 Preisentwicklung

Abbildung 54
Kaufpreisentwicklung von mit Reihenh&usern und Doplhaushalften bebauten Grundstiicken
Kaufpreise
Kaufzeitraum Reihenh&user und Doppelhaushalften
Mittel [€] Anzah
2006 106.000 75
2007 106.000 83
2008 113.000 101
2009 115.000 96
2010 115.000 120
2011 112.000 89

8.3.3 Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszgsatz

Bei Reihenhdusern und Doppelhaushalften hat deadtégrausschuss die erforderlichen Da-
ten entsprechend den auf den Seiten 42 ff. ert@médodellen analysiert.

> Marktanpassungsfaktoren

Datengrundlage: 40 verwertbare Kauffélle aus 2011
Gesamtnutzungsdauer: 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 20 — 76 Jahre

Baujahr: 1928 — 2007

Bodenrichtwertniveau: 16 — 130

Eine lageabhangige Unterteilung der Faktoren koahteleitet werden. Die Unterteilung er-
folgt nach dem Bodenwertniveau

a) < 55 €/m?2 MAF = 47,376 x vorlaufiger Sachweft*®®
b) > 55 €/m? MAF = 76,395 x vorlaufiger Sachweft®:
Abbildung 55
Marktanpassungsfaktoren (MAF) fir Reihenhéuser/ Dopelhaushélften im Landkreis Barnim
vorlaufiger Sachwert MAF fur Bodenrichtwertniveau
[€] < 55 €/m?2 > 55 €/m2
75.00( 1,04 -
100.00( 0,94 -
125.00( 0,87 0,9
150.00( 0,82 0,84
175.00( 0,7¢ 0,8(
200.00( 0,74 0,7¢
225.00( - 0,72
250.00( - 0,7¢
275.00( - 0,67
Kauffallanzahl 17 32
Korrelationskoeffizient
(MAF / vorlauf. Sachwert) -0,6 -0.4
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® Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren dierdiglieh zur Orientierung, da auf-
grund der geringen verwertbaren Datenmenge déeigie aussagekraftigeren Ergeb-
nisse zu erzielen sind. Die zur Untersuchung hexaogenen Objekte mit einem
BRW-Niveau < 55 €/m2 sind Uber den gesanitandkreis Barnimverteilt. Hingegen
umfasst die Kategorie BRW-Niveau > 55 €/m2 nur \&erfle aus dem Berliner Um-
land.

> Liegenschaftszinssatz

Stichprobe Reihenhéuser und Doppelhaushélften

Datengrundlage: 40 verwertbare Kaufféalle aus 2011
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 — 76 Jahre
Baujahr: 1928 - 2007
Bodenrichtwertniveau: 16 - 130 €/m?
Wohnflache: rd. 90 - 167 m? (& 120 m?)
Nettokaltmiete: 3,50 — 7,00 €/m?
Abbildung 56
Liegenschaftszinssatz fur Reihenhauser und Doppelhahélften
RND Liegenschaftszinssatz bei GND
80 Jahre | 70 Jahre | 60 Jahre
Bewirtschaftungskosten nach
[Jahre] ansy | r?e‘:tr::‘g' ansy | :e‘:trg‘g' 2y | D :e‘:trg‘g'
20 - - - - - -
30 3,1% 3,5% - - - -
40 3,8% 4,0 % - - - -
50 4,5% 4,5% - - - -
60 5,0% 4,8 % - - - -
70 5,4% 5,1% - - - -
80 5,7% 5,4 % - - - -
Durchschnitt 4,7 % 4,7 % 4,5 % 4,59 4,3 % 3,9 %
Spanne 09-81% 13-79% 11-64% 16-64|% 3895% |3,0-44%
Kauffallanzahl 29 29 7 7 4 4
k* 0,7 0,5
*k = Korrelationskoeffizient (Liegenschaftsziasg Restnutzungsdauer) Il. BV: Zweite Berechrswegordnung

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze dienaglield zur Orientierung, da aufgrund
der geringen verwertbaren Datenmenge derzeit krissagekraftigeren Ergebnisse zu
erzielen sind. Die zur Untersuchung herangezog@igekte sind Gber den gesamten
Landkreis Barnimverteilt (70 % im Berliner Umland und 30 % im Weé&a Metro-

polenraum).

In der Stichprobe sind auch vermietete Objekteateh. Die ermittelten Liegenschaftszins-
satze dieser Objekte weichen jedoch nicht signifikem Geflige der Zinsséatze der unver-
mieteten Objekte ab.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



52 8. Bebaute Grundstiickegs

8.3.4 Vergleichsfaktoren

Siehe hierzu die Ausfiihrungen fir Vergleichsfakioder Ein- und Zweifamilienhauser unter
8.2.4.

Stichprobe:

e Kauffalle aus dem Jal2011 im gesamten Landkreis Barniwhne ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse

e Wiederverkaufe von miDoppelhaushalften und Reihenhausetmebauten Grundsti-
cken, die nach 88 30, 34 BauGB zu beurteilen sitldie nach Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung weitgehend miteinander vergleiclgiad.

* Insgesamt 40 Kauffélle, (vgl. Stichprobe der Maniiassungsfaktoren, S. 44 ff)

Abbildung 57
Gebaudeanteil am Kaufpreis in € m2 Wohnflache (WFnit Gebaudeklassen nach fiktivem Baujahr
und Ausstattung fur freistehende Reihenhduser und Bppelhaushalften

mittl. Gebaudeanteil am Kaufpreis in [€/m2]
fiktives Baujahr Ausstattungsgruppen
Gruppe 1 Gruppe 2 Gruppe 3
einfach mittel gehoben
Gruppe 1 Anzahl - 8 -
bis 1970 Mittelwert - 600 -
Spanne - 327 - 804 -
Standardabweichung - 170 -
Gruppe 2 Anzahl - (2) -
1971-1991 Mittelwert - (860) -
Spanne - (668 - 1.043) -
Standardabweichung - (266) -
Gruppe 3 Anzahl - 30 -
1992 - 2009  Mittelwert - 980 -
Spanne - 623 - 1.591 -
Standardabweichung - 214 -

Bei einer Anzahl von weniger als 5 Kaufféllen jea$e sind die Angaben in Klammern gesetzt.
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8.4  Wohnungseigentum

Die Veraul3erung von Wohnungs- und Teleigentum wirgrteilt inErst- und Weiterver-
kaufe.

Erstverkaut in der Rechtsform des Wohnungseigentums neu egtielind bisher unver-
mietete/leerstehende Wohnungen oder Eigenheimeyslimalig verkauft wurden und deren
Baujahr nicht mehr als 3 Jahre zurtckliegt.

Weiterverkauf in der Rechtsform des Wohnungseigentums ertietM&hnungen oder Ei-
genheime, die zum wiederholten Mal veraufRert werdetioder deren Baujahr mehr als drei
Jahre zurickliegt und die in der Zwischenzeit vetetiwaren oder leer standen.

FUr das GeschaftsjaB011liegen148 Kauffalle und 51 Mitteilungen Uber die Zwangsve
steigerung von Eigentumswohnungeror.

8.4.1 Preisniveau

> Erstverkaufe von Wohnungen 2009 — 2011

Abbildung 58
Erstverkaufe von Wohnungen 2009 — 2011
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgréRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffélle
2009 - - - - 0
2010 1.490 1.250 - 1.700 76 69 - 110 5
2011 1.620 1.470 - 1.670 73 70 -83 4

> Weiterverkaufe von Wohnungen

Abbildung 59
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Baujahr nach 1992
Zahl der Wohnungen Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgrofRe[m?] Anzahl der
je Vertrag Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle
1 990 580-1.710 70 40 - 112 70
>2* 920 250 - 1.600 86 54 - 100 13

*: Angaben aus 2010

Beachte zu Abbildung 59

1. Aus Abbildung 59 geht hervor, dass beim Verkaghrerer Wohnungerin einem
Kaufvertrag Preise gezahlt werden, gi€Quadratmeter Wohnflachenter dem Preis
fur eine einzelne Wohnundgjegen.

2. Vermietete Objektevaren im Untersuchungszeitraum 2Q@é&drer als unvermietete
Objekte.

3. Die Nettokaltmietebetragt im Durchschnifi, 70 €/m2 WohnflachéSpanne: 3,65 —
7,80 €/m2 Wohnflache). Diesem Wert liegen Angaben2b Kauffallen zugrunde.
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4. Die hochsten Kaufpreisevurden in den Gemarkungéirensfelde, Blumberg und
Bernau mit durchschnittlich 1.400 — 1.700 €/m2? Wohnflagezahlt.

5. In 2011 betreffen 97 % aller Wohnungen aus Abbitglg8 Gemeinden des Berliner
Umlandes, 2 % den Weiteren Metropolenraum.

Abbildung 60
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Baujahr nach1992
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgrofRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kaufféalle
2011 1.500 1.250-1.720 110 100 - 130 6
Abbildung 61
Wohnungen in saniertem Altbau, Baujahr vor 1990 (ohne Pléenbau)
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgroflRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle
2010 - 2011 860 440 - 1.300 80 50 - 155 12
Abbildung 62
Wohnungen in saniertem Altbau, Baujahr 1958 - 1985 (Uberiegend Plattenbau)
Lage Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgroRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle
Bernau 1.230 420-1.770 59 41 - 84 21
Eberswalde 800 485 - 1.200 64 50 - 89 12

Beachte zu Abbildung 62
1. Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen aus desschaftsjahr 2011 wurde hier
zusatzlichauf Kauffélle aus 2009 — 201@uriuckgegriffen.
2. Die Nettokaltmieteliegt im Durchschnitt beb,20 €/m2 WohnflachgSpanne: 4,80 -
6,00 €/m?2 Wohnflache). Diesem Wert liegen Angabes &6 Kauffallen der Ge-
schaftsjahre 2009 — 2011 zugrunde.
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> PKW-Stellplatze — Kaufpreise und Mieten
Die folgenden Aussagen beziehen sich auf KauftidleJahre 2008 — 2011.
Abbildung 63
Kaufpreise und Mieten von PKW-Stellplatzen
Lage Kaufpreis [€/m?] Anzahl Miete [€/Monat] Anzahl
Mittel Spanne Mittel Spanne
im Freien 7.000 4.000 - 8.500 23 18 13-50 27
in Tiefgarage 6.200 2.500 - 10.000 29 34 20-50 71

8.4.2 Preisentwicklung

Die aufgefihrten Eigentumswohnungen wurden zwisd8€9 und 2010 errichtet.

Abbildung 64
Preisentwicklung bei Erstverkdufen von Eigentumswohnungen 2@0- 2011
Jahr Kaufpreis Wohnflache
Mittel [€/m? Wil.] Spanne[€/m?] Anzahl Mittel
2000 1.540 1.220 - 1.840 19 81
2001 1.600 1.230 - 1.640 12 65
2002 1.380 1.220 - 1.500 4 89
2003 1.600 1.290 - 1.920 5 54
2004 1.740 - 1 85
2005 1.450 1.290 - 1.790 9 89
2006 - - - -
2007 870 680 - 1.060 2 123
2008 - - - -
2009 - - - -
2010 1.490 1.250 - 1.700 5 76
2011 1.620 1.470-1.670 4 73
2000 - 2011 1.520 680 - 1.920 61 76
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8.5  Teileigentum

Rechtlich gesehen ist das Teileigentum identisch Wéohnungseigentum. Sie unterscheiden
sich nur in der Zweckbestimmung der Raume. Beintelggntum handelt es sich um nicht zu
Wohnzwecken dienende Raume (z. B. Burordume, L&8argagen, Bungalows).

FUr das GeschaftsjaB011sind22 Kaufféalle und 4 Mitteilungen tber die Zwangsveesge-
rung von Teileigentunregistriert.

Dem Gutachterausschuss liegen nur wenige Kaufiéggewerblich genutztes Teileigen-
tum vor. Die Kauffalle ab dem Jahr 2000 sind im Foldgsm aufgefuhrt.

Abbildung 65
Kaufpreise fir gewerblich genutztes Teileigentum ab 2000
Vertragsart Kaufzeitraum Preis [€/m2 Nutzflache] Anzabhl der
Mittel Spanne Kauffalle
Erstverkauf 2006 1.450 1.395 - 1.470 3
2007 1.470 1.040-1.775 6
2008 1.938 - 1
Weiterverkauf 2000 1.655 1.030 - 2.280
2007 1.265 1.170-1.355
2008 752 - 1
2009 1.230 1.220 - 1.240 2
2010 960 570 - 1.240
2011 715 620 - 760

FUr nichtgewerblich genutztes Teileigentum (highdtungsnutzung) wurden im Zeitraum
2006 — 2011 die nachfolgend aufgefiuihrten Kaufféigistriert:

Abbildung 66

Verkaufe in der Bungalowsiedlung am GrimnitzsegBaujahr 1975)
Jahr Kaufpreis Anzahl

Mittel [€] Spanne[€] Mittel [€/m2 Nutzflache
2006 19.000 10.000 - 30.000 keine Angabe
2007 36.600 18.000 - 45.000 keine Angabe
2008 24.900 10.000 - 43.000 keine Angabe 13
2009 - - - 0
2010 17.300 - - 1
2011 17.400 8.000 - 41.000 350 14
2006 - 2011 18.000 8.000 - 45.000 - 46

Zusatzlich liegt fur 2006 ein Paketverkauf vor. &aBert wurden 49 Objekte zu je 14.300 €.
Die anteilige Grundstucksflache betragt durchselctit280 mz2.
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8.6 Mehrfamilienhduser

Im Landkreis Barnim wurden im Berichtsjahr 47 Memilienh&user mit einem Gesamt-
umsatz von rd. 35,2 Mio € und einer Gesamtgrundétstizhe von rd. 19,9 ha gehandelt.

8.6.1 Preisniveau

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden 31 Mehdfanhausgrundstiicke gehandelt. Fur
die Stadt Eberswalde wurden 11 Kauffalle registnat Preisen in einer Spanne von rd.
46.000 bis 360.000 €. Fur die Stadt Bernau beiiB&dgen 2 Kauffalle mit je 82.000 € vor.

Abbildung 67
Kaufpreise von mit MFH bebauten Grundstiicken aus dem Jahr 201
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum

Anzahl | mittlerer Kaufpreis | Grundstiickgi Anzahl| mittlerer Kaufpreis | Grundstuicksy

Kauf- Preisspanne flache Kauf- Preisspanne flache

falle [€] falle [€]

11 107.000 2.800 20 151.000 1.100
36.000 - 380.000 46.000 - 640.000

| 2 Geschosswohnungsbau

FUr den Untersuchungszeitraum 2002 — 2011 liegeviezkaufe mit Angabe des Baujahres
vor. Die Preisspanne reicht von 30.000 bis 2.3 MDie Stichprobe umfasst die Mehrfa-
milienh&user der Baujahre 1960 bis 1989.

Davon werden 20 Kauffélle zur Kategorisierung desgniveaus in €/m2 Wohnflache ver-
wertet. Uberwiegend sind die Objekte im landliciaum gelegen (vereinzelt auch in Bernau
bei Berlin).

Abbildung 68

nicht modernisiert teilmodernisiert

geringfiigig modernisiert volimodernisiert
Anzahhl mittlerer Kaufpreis Anzahl mittlerer Kaufpreis

Kauf- Spanne Kauf- Spanne
falle [€/m2 Wohnflache] falle [€/m2 Wohnflache]

9 220 11 360
50 - 540 125-515
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8.6.2 Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszgsatz
Die erforderlichen Daten wurden entsprechend dédem Seiten 42 ff. erlauterten Modellen

analysiert. Die Geb&udetypen der Mehrfamilienh&aset unterschiedlich (Plattenbau, Drei-
familienwohnhauser, Grinderzeithauser).

»  Marktanpassungsfaktoren (MAF)

Stichprobe Mehrfamilienhduser mit 3 — 15 Wohneinheiten

Datengrundlage: 22 verwertbare Kauffalle aus 208811 (vermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: uberwiegend 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 — 65 Jahre

Baujahr: 1890 - 1996

Bodenrichtwertniveau: 24 - 130

Gebaudeanteil am Kaufpreis: @ 420 €/m2 Wohnfl§&panne: rd. 210 — 680 €/m2 Wohnflache)
Bruttogrundflache: @ 925 m2 (Spanne: rd. 330 —Q.198)

Eine lageabhangige Unterteilung der Faktoren istezmuten. Der mittlere Marktanpas-
sungsfaktor im Berliner Umland betragt 0,75 undifeiteren Metropolenraum 0,65.

MAF = 13,986 x vorlaufiger Sachweft?4?3

Abbildung 69
Marktanpassungsfaktoren fir Mehrfamilienhauser
vorlaufiger Sachwert Marktanpassungsfaktor
[€]
150.000 0,78
200.000 0,73
250.000 0,69
300.000 0,66
350.000 0,63
400.000 0,61
450.000 0,60
500.000 0,58
550.000 0,57
600.000 0,56
Kauffallanzahl 22
Korrelationskoeffizient .04
(MAF / vorlauf. Sachwert) ’

® Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren dierdiglieh zur Orientierung, da auf-
grund der geringen verwertbaren Datenmenge déeigie aussagekraftigeren Ergeb-
nisse zu erzielen sind. Die zur Untersuchung hexamgener©bjekte sind Uberwie-
gend im Weiteren Metropolenraurgelegen (70 % der Objekte).
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> Liegenschaftszinssatz

Stichprobe Mehrfamilienhauser

Datengrundlage: 20 verwertbare Kauffalle aus 20281-1
Gesamtnutzungsdauer: uberwiegend 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 20 — 37 Jahre

Baujahr: 1890 - 1975

Bodenrichtwertniveau: 24 - 130 €/m?2

Wohnflache: @ 430 m? (Spanne: rd. 180 - 950 m?)
Nettokaltmiete: 3,15 - 6,00 €/m?

Abbildung 70

Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser

Liegenschaftszinssatz 2008 - 2011 Rohertragsfaktor *

Bewirtschaftungskosten nach

a)ll. BV? b) Sprengnetter
Mittel 6,4 % 6,4 % 10
Spanne 2,7-111% 2,7-115% 6-15

L11. BV: Zweite Berechnungsverordnung
2 Der Rohertragsfaktor stellt das Verhaltnis vom fgaeis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar.

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze diendglield zur Orientierung, da aufgrund
der geringen verwertbaren Datenmenge derzeit krissagekraftigeren Ergebnisse zu
erzielen sind. Die Angaben tragen somit einen midiven Charakter. Die zur Unter-
suchung herangezogen@mjekte sind tberwiegend im Weiteren Metropolenraum
gelegen (70 % der Objekte).

Eine Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes eormRéstnutzungsdauer konnte nicht
nachgewiesen werden. Aufgrund der geringen Anzaiwertbarer Kauffalle entfallt eine
weitere Aufteilung — etwa nach der Verfluigbarkegr(uietet/leerstehend), dem Bodenricht-
wertniveau oder der Gesamtnutzungsdauer.

Fur Mehrfamilienhduser mit einer Wohnungsanzahl von s 100 WEsind in den Jahren
2010/2011 vier Verkaufe in der Kaufpreissammlurgjsigiert. Uberwiegend handelt es sich
dabei um Neubauten aus den neunziger Jahren. Beastinnittliche Bruttogrundflache be-
tragt 7.000 m? und die durchschnittliche Wohnfla8t@0 m?2.

Der Gebaudeanteil am Kaufpreis liegt BBD €/m? WohnflachgSpanne: 330 — 425 €/m?
Wohnflache) Der abgeleitete Marktanpassungsfaktor betragt rgd4 @nd der Liegen-
schaftszinssatz 9 %.
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8.7 Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
Im Berichtszeitraum wurden im gesamten Landkrei§&84chafts- und Verwaltungsgebaude

im Gesamtwert von rd. 24,7 Mio € und einer Gesaiukfé von rd. 16,9 ha gehandelt.
Davon konnten 23 Kauffélle dem gewohnlichen Gedshéfkehr zugeordnet werden.

8.7.1 Preisniveau

Abbildung 71
Kaufpreise von mit Geschéfts- und Verwaltungsgebduden beb#&n Grundsticken 2011
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-|| Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Gebaudeart Kauf- Spanne flache | kauf- Spanne flache
falle [€] falle [€]
Wohn- und Geschéftshauser| 4 127.000 1.700 9 74.000 900
70.000 - 250.000 15.000 - 150.000
Biro- und Verwaltungs- 2 90.000 2.300 2 133.000 21.000
gebaude(inkl. Praxen) 55.000 - 125.000Q 80.000 - 185.000
Verkaufshallen, u.a. 5 2,8 Mio 8.600 2 425.000 4.900
Einzelhandels-/Bauméarkte 215.000 - 10,3 Mig 150.000 - 700.000

8.7.2 Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszgsatz

Fur die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren uigdjénschaftszinsséatzen liegen fur
Wohn- und Geschaftshauser im Jahr 2011 nicht gemligauffalle vor.
Es wird auf die Liegenschaftszinssatze des Landasdg&nburg verwiesen.
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8.8

Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Berichtszeitraum wurden im gesamten LandkreisKauffélle (u.a. Lagergebaude, Pro-
duktionsgebaude, Werkstatten) im Gesamtwert vob,&Mio € und einer Gesamtflache von

rd. 77,6 ha gehandelt.

Davon konnteri2 Kauffalle dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugeordnet werde

Abbildung 72
Umsatz bebauter Gewerbe- und Industrieobjekte 2011
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-|| Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Gebaudeart Kauf- Spanne flache | kauf- Spanne flache
falle [€] falle [€]
Lagergebaude 3 152.000 2.100 - - -
130.000 - 190.000 -
Scheunen, Schuppen 2 30.000 2.600 3 33.000 1.900
15.000 - 45.000 17.000 - 45.000
Produktions- - - - 1 200.000 6.700
und Industriebauten - -
Werkstatten 2 103.000 1.500 - - -
55.000 - 150.000 -
Maschinen-/Geratehauser 1 20.000 6.200 - - -

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011




62 8. Bebaute Grundstiickegs

Die folgende Ubersicht zeigt die wichtigsten Gevestandorte im Landkreis Barnim und de-
ren derzeitige Auslastung.

Abbildung 73
Gewerbegebiete im Landkreis Barnim
Lage Nettoflache Auslastung Anzahl der | Arbeitsplétze]
[ha] [%] Unternehmen

Gemeinde Ahrensfelde
Blumberg - Am Rehhahn 34,0 88 37 390
Lindenberg - Gewerbepark 21,0 20 21 490

Stadt Bernau bei Berlin

Bernau - Ladeburg 34,00 55 20 keine Angdbe
Bernau - Krokusstral3e 8,50 94 30 keine Angabe
Bernau - Rehberge 24,60 63 38 525
Bernau - Rudnitzer Chaussee 11,50 95 12 140
Schoénow - Gewerbepark 23,00 60 21 300

Stadt Eberswalde
TGE mit Innozent 87,5 55 67 1.216

Gemeinde Schorfheide
Finowfurt - Gewerbepark 20,4 98 67 440

Gemeinde Wandlitz
Basdorf - Am Sandweg 8,0 95 23 220

Stadt Werneuchen
Seefeld - Gewerbepark 21,0 98 60 479
Werneuchen - Krummenseer Wgg 8,7 90 28 84

Quelle: WITO GmbH Barnim, Stand April 2012

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



8. Bebaute Grundstiickes 63

8.9  Sonstige bebaute Objekte

Im Jahr 2011 wurden im Landkreis Barn?® Grundstiickedavon 16 Kauffélle im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr, bebaut mit FreizeitgebauBeherbergungsstatten, Gebauden fur
soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Gebaudemie Verkehrseinrichtung und Ver-
und Entsorgung im Gesamtwert von 834 Mio €und einer Gesamtflache vontd,5 ha
verkauft.

8.9.1 Preisniveau

Abbildung 74
Preisniveau sonstiger bebauter Grundstiicke 2007 — 2011
Anzahl Kaufpreismittel Grunstticks-
Gebaudeart Kauffalle Spanne flache
2007 - 2011
(2011) [€] [m?]
Gebéaude fur Freizeitzwecke 6 239.000 10.000
3 50.000 - 595.000
Gebaude fur Beherbergung 38 231.000 28.000
(Hotel, Gaststétte, Pension, Ferienlager) (8) 3.002 Mio
Ausbildungsstétten 5 178.000 6.400
1) 30.000 - 405.000
Gebaude fiir soziale Einrichtungen 8 151.000* 7.400
(Wohnheime) (0) 9.000 - 550.000
Ausstellungsgebaude 2 27.500 3.100
fur kiinstlerische Nutzung (0) 20.000 - 35.000
Gebaude fur Verkehrseinrichtungen 4 19.000 3.300
(Flugplatz, Bahnhofsgebaude) 0) 3.000 - 35.000
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 5 177.000 23.000
2 4.000 - 600.000
Garagen 15 21.000 600
(Einzelgaragen, Garagenkomplexe) (2) 1.000 - 120.000
Tankstellen 2 50.000 2.900
) -

* ohne geplante Objekte

Fir die Geschaftsjahre 2000 — 2007 liegen dem @Gteeausschuds Verkaufevon Grund-
sticken vor, die miBunkern bebaut sind. Im Durchschnitt wurd@r95 €/m? Grundsticks-
flache (Spanne: 0,10 — 1,75 €/m?) bei einer Grundstiu¢fsgvonl0,6 ha(Spanne 0,9 — 27
ha) gezahlt.
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8.2.1 Wochenendhauser

Im Jahr 2011 wurden im Landkreis 107 bebaute Wosheimausgrundsticke in Wohn- und
Sondergebieten im Gesamtwert von rd. 4,2 Mio €eindr Gesamtflache von rd. 9,7 ha ver-
aulert.

Davon sind74 Kauffalle dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr zugeordnet.tZiggawurden
21 Kauffalle von mit Wochenendh&ausern bebauten @tilcken im Auf3enbereich registriert,
bei denen die Gebaude Bestandsschutz haben.

Abbildung 75
Kaufpreise von mit Wochenendhausern bebauten Grundstiicken02.1
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-|| Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Lage Kauf- Spann flache || Kauf- Spann flache
falle [€] falle [€]
in Wohn- und 40 45.000 810 14 39.000 810
Mischgebieten 8.000 - 91.000 17.000 - 72.000
in Sondergebieten 4 26.000 710 16 31.000 850
5.000 - 45.000 8.000 - 100.000
im AuBenbereich 8 32.000 880 13 23.000 1.100
(Gebaude Bestandsschutz) 14.000 - 60.000 2.0000@5.0
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9. Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Gemal 8§ 11 Gutachterausschussverordnung werd@odenrichtwerte jeweils zum Stich-
tag 01.01. eines Jahres abgeleitet. Grundlageihieiifiet die Kaufpreissammlung. Berick-
sichtigung finden in der Regel Kaufvertrdge desangegangenen Jahres aus dem gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr; d. h. Vertrage, bei denesopkche oder ungewohnliche Verhaltnis-
se ausgeschlossen sind.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittet durchschnittlicher Lagewert fur
Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichenajlen Nutzungs- und Wertverhaltnis-
sen. Der Richtwert wird in Euro je Quadratmeter uabauter Bodenflache angegeben.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dedeBachtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen bewirken in der Regepathende Abweichungen eines Ver-
kehrswertes vom Bodenrichtwert.

Zu den wertbeeinflussenden Merkmalen eines Grunlstgehdren u. a.:
- Art und Mal3 der baulichen Nutzung
- spezielle Lage (Infrastruktur, Verkehrsanbindung
- ErschlieBungszustand
- Bodenbeschaffenheit (Altlasten, Baugrund)
- Grundstlcksgestalt (Zuschnitt, Gelandeform)

Alle Bodenrichtwerte beziehen sich i.d.R. auf eifig den Ort charakteristische Erschlie-
Bung und werden als erschlielBungsbeitragsfrei inm$ Baugesetzbuch betrachtet

Ausgenommen hiervon sind Richtwerte in solchen Wdlzwv. Gewerbegebieten, die vollig
neu zu erschlieBen und demzufolge erschlieBungabsgflichtig sind. Diese Werte werden
in Klammern dargestelit.

Im Landkreis sind moderne Wohn- und Gewerbeparksg@mden. Bei Verkauf der Teilfla-
chen sind im Kaufpreis nicht nur der Anteil fir geBauGB erschlossenes Bauland, sondern
auch die Kosten fir die erstmalige HerstellungAleschlusses an die Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigungsanlagen gemaf} 8 10 Komahgeatlengesetz (KAG) und der
Verordnung tber Allgemeine Bedingungen fir die \degsing (AVB) enthalten. Diese
Grundstticke werden als erschlieBungs- und ansdidiissysfrei bezeichnet. Die entspre-
chenden Bodenrichtwerte sind mit ™ gekennzeichnet.

Die mdglichen Beitrage gemal § 8 KAG fur Erneuerund Erweiterung der Verkehrswege
und der Kostensatz gemal 8 10 KAG fiir die Erneugrveranderung und Unterhaltung der
Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigungsanituigéen im Bodenrichtwert keine Be-
ricksichtigung.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag0112012 erfolgte unter Anwendung der
am 20. Septenber 2011 in Kraft getreteBeandenburgischen Bodenrichtwert-Richtlinie
Bezuglich der Beschreibung der Bodenrichtwertgrtinzdse in der Bodenrichtwertkarte ist
hier folgende Regelung getroffen:

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



66 9. Bodenrichtwerte

.Bei jedem Bodenrichtwert ist ein Entwicklungszustd, eine Art der Nutzung und bei Be-
darf eine Erganzung zur Art der Nutzung anzugeben.

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung, die Grundsttickége und die Bodengtte sowie fur
... weitere wertbeeinflussende Merkmale sollen Barticksichtigung von Wertunterschie-
den, die auf Abweichungen von diesen wertbeeinfersden Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks beruhen, Umrechnungskoeffizienteder Zu- bzw. Abschlage angegeben
werden.”

Unter der Adresse www.geobasis-bb.de/bb-viewelLdeslesbetriebes Landesvermessung
und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) sindBbeenrichtwerte im Brandenburg-
viewer fur jedermann kostenfrei zur Ansicht berestgllt.

Zusatzlich erfolgt der Vertrieb der Bodenrichtweftiedas Land Brandenburg auf einer
DVD, die Uber die LGB erworben werden kann.

Die Bodenrichtwert-DVD fur das Land
Brandenburg kann bei der LGB gegen eine
Gebuhr von 290 € (inkl. 19 % MWSt.) kauf-
lich erworben werden

Unabhéngig davon kann jedermann mundli-
che und schriftliche Auskinfte tiber Boden-
richtwerte erhalten (vgl. 11.2).

Zum Stichtag 01.01.2012 wurden fur die Gemeindeh@ameindeteile des Landkreises
Barnim302 allgemeine Bodenrichtwerteeschlossen:

- 162 fur Wohnbauflachen/ gemischte Bauflachen
- 82 fur Wohnparks

- 23 fur Gewerbliche Bauflachen

- 30 fur Sonderbauflachen (Erholung)

- 5 fir Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Weiterhin liegen fur die Sanierungsgebiete in Baraad Eberswald49 besondere Boden-
richtwertevor.

Die Bodenrichtwerte liegen in einer Spanne von 4/85? (ein Wohnpark der Gemeinde

Ahrensfelde) bis 5 €/m? (Ortsteil Neugrimnitz dezrieinde Althuttendorf). Die Zahlen ver-
deutlichen das Gefalle von der Landesgrenze zurBed an die norddstliche Kreisgrenze.
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9.2 Bodenrichtwerte flr Bauland (Beispiele)

9.2.1 Wohnbauflachen/ gemischte Bauflachen

Die Entwicklung der Kaufpreise fir unbebaute Wohugrandstticke hat sich im Landkreis
Barnim auch im Jahr 2011 nicht einheitlich vollzngBies spiegelt sich in der Entwicklung
der Bodenrichtwerte wider.

Ca. 65 % aller Richtwerte fur Wohn- und gemischéeifBichen sind konstant geblieben,

10 % der Werte haben sich erhodht. Die verbleiber&®e®o der Richtwerte sind zurlickgegan-
gen.

Trends:

1. Ein Uberwiegendonstantes Wertnivealiegt in den Amtern bzw. amtsfreien Ge-

meinden Biesenthal-Barnim, Britz-Chorin-Oderberg, Eberswdg und Joachimsthal
vor.

2. In der Gemeindéhrensfelde undder StadBernau bei Berlinsind zum TeiRUck-
gangeder Bodenrichtwerte um 2 — 20 €/m? zu verzeichS¢gigerungeriegen u.a.

in den OrtsteilerBasdorf, Stolzenhagen und Wandliter Gemeinde Wandlitz vor
(Steigerungen um 2 — 10 €/m3).

Abbildung 76
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Barnim, Sticlag 01.01.2012
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Bodenrichitwerte zum Stichtag: 01. Januar 2012
Regicn: Blumbsrg Mallatals 1:10000
% Herausgsber: Gutachterausachiiass fur Grundstiickewsrts n Zusammenarbedt mit der Landssvermessung wnd Gecbasisinformation Brandsnburg.

“FE Die Daten {Sodenrichiwerts wnd Karfen) sind urhebemrschifich geschiizt (s Laganda).
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9.2.2 Gewerbliche Bauflachen

Zum Stichtag 01.01.2012 liegen fur gewerbliche Baafen23 Bodenrichtwertevor. Im

Vergleich zum Stichtag 01.01.2011 sind 4 Werte ekgg@gangen (1 — 10 €/m?2). Die verblei-
benden Richtwerte sind konstant.
Die Richtwerte fur gewerbliche Bauflachen liegereiner Spanne von 12 €/m2 bis 100 €/m?2

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhéltnis detmRi@rte fiir Gewerbliche Bauflachen (G)

zu den Richtwerten des umliegenden Baulandes/W dianieg (W).

Abbildung 77
Bodenrichtwerte Gewerbebauflache / Wohnbauflache zum Stichtagl1.2012
Bodenrichtwert G/W
Lage Gewerbe Mbhnbauflache
[€/m?] [€/mZ?] [%]
Basdorf 24 55 44
Bernau - Rehberge 40 * 70 57
- Rudnitzer Chaussee 60 * 60 100
Biesenthal - Lanker Stral3e 24 40 60
Blumberg - Am Rehhahn 65 * 55 118
Britz 12 22 55
Eberswalde - Britzer Stral3e 18 34 53
- Kranbau 16 38 42
-TGE 15 * - -
Finow - Coppistralie 13 - -
- Walzwerk 18 33 55
Finowfurt 12 * 32 38
Ladeburg - Albertshofer Chaussee (16) - -
Lichterfelde - TGE 15 * 38 39
Lindenberg 100 * 60 167
Panketal - Schwanebeck 15 70 21
Schénow - Schmetzdorf 36 24 150
- Schmetzdorf, Pappelallee 36 60 6(
Seefeld 26 * 40 65
Sommerfelde 16 26 62
Werneuchen 36 * 34 106
Zerpenschleuse 12 21 57

* erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
() erschlieRungsbeitragspflichtig nach BauGB

® Weitere Angaben zu Gewerbegebieten (u. a. Auslastgen) finden Sie auf den

Seiten 56 ff.
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9.2.3 Sonderbauflachen fir Erholung

Zum Stichtag 01.01.2012 liegen fur Sonderbauflatbdmlung30 Bodenrichtwertesor. Sie
bewegen sich auf einem konstanten Niveau. Die Rigtte liegerin einer Spanne von 10
€/m?2 bis 40 €/m?

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhaltnis dehRierte fir Sonderbauflachen/Erholung
(S) zu den Richtwerten des umliegenden Baulandesi&bauung (W).

Abbildung 78
Bodenrichtwerte Sonderbauflache / Wohnbauflache zum Stichtag1.01.2012
Bodenrichtwert SIW
Lage Sonderbauflache Wbhnbauflache
[€/m2] [€/m2] [%]
Bernau bei Berlin - Birkholzaue 24 40 60
Biesenthal - GartenstralRe 20 37 54
- Kesselsee/Wukensee 28 40 7(
- Wullwinkel 17 30 57
Danewitz 15 24 63
Finow - Clara-Zetkin-Siedlung 15 38 39
Finowfurt - nahe Udersee 24 32 75
Grol3 Schonebeck - Bohmerheide 24 42 57
Hirschfelde 10 16 63
Joachimsthal 18 29 62
Klosterfelde - Lottschesee 30 32 94
- Ortslage 16 32 50
Lanke 18 32 56
Liepe 18 24 75
Marienwerder 22 26 85
Niederfinow 17 18 94
Prenden - Bauersee 30 24 125
- Golfplatz 24 24 100
Ruhlsdorf 20 32 63
Sandkrug - Ragoser Muhle 15 32 47
Schwanebeck - Neu Schwanebeck 15 30 50
Seefeld 11 40 28
Serwest 22 20 110
Stolzenhagen 36 40 90
Werbellin 15 36 42
Udersee - Wassergrundstiicke 40 - -
Durchschnitt 21 - 68
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9.3 Besondere Bodenrichtwerte

Woas sind Besondere Bodenrichtwerte?

- durchschnittliche Lagewerte fur den Boden uBtericksichtigung des Entwicklungs-
zustandes (z. B. Anfangswertqualitat), der entdpmed dem Antrag zugrunde zu le-
gen ist

- dienen allgemein der Vorbereitung und Durchfilgrion stadtebaulichen Mal3nah-
men (z. B. in Sanierungsgebieten und Entwicklungsbeen)

- Rechtsgrundlage: § 196 Abs. 1(5) BauGB

- Ermittlung und ggfs. Fortschreibung nur auf Agteiner fur den Vollzug des BauGB
zustandigen Behdrde (z. B. Gemeinde)

- Stichtag wird vom Antragsteller vorgegeben uadrk somit vom Stichtag der allge-
meinen Bodenrichtwerte abweichen (z. B. Zeitpurdd Abschlusses eines Sanie-
rungsverfahrens)

- werden nur fur einzelne Gebiete ermittelt

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im kramiBarnim hat auf Antrag fur die
Sanierungsgebiete ,Stadtkern Bernau®, ,Stadtzental@rswalde” und ,Stadtkern Oder-
berg“ Besondere Bodenrichtwerte ermittelt. In dauallen Bodenrichtwertkarte sind alle
Besonderen Bodenrichtwertelie zum Stichtag 01.01.2012 ermittelt wurdengdatellt.

Abbildung 79
Besondere Bodenrichtwerte in den Sanierungsgebieten zum Stichtag@1.2012
Lage Besondere Bodenrichtwerte
Nutzung Anfangswertqualitat Endwertqualitat
Bernau
Mischbauflachen 65 - 145€/m? 155 - 170€/m?
Wohnbauflachen 80 - 115€/m? 95 - 125€/m?
offentliches Grin 6 €/m?* -
Eberswalde
Mischbauflachen 65 - 145€/m? 75 - 170€/m?
Wohnbauflachen 48 - 95€/m? 55 - 110€/m2
offentliches Grin 6 €/m2 -
Oderberg
Mischbauflachen 23 - 25€/m2** 27 - 30€/m2**
Wohnbauflachen 16 - 25€/m2** 18 - 25€/m2**

* abweichender Stichtag: 10.08.2004
** abweichender Stichtag: 01.01.2011

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2011



9. Bodenrichtwerte

9.4 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Grundsticke

Abbildung 80
Bodenrichtwerte land- und forstwirtschaftlicher Flachen ab 2006
Amt/ Bodenrichtwert [€/m?]
amtsfreie Gemeinde zum Stichtag 01.01.
2006 ‘ 2007 ’ 2008‘ 2009’ 201(? 201F 2012
Ackerland
Ahrensfelde
Bernau bei Berlin
Panketal 0,30 0,30 0,30 0,40 0,50 0,56| 0,64
Wandlitz
Werneuchen
Biesenthal-Barnim
Britz-Chorin
ohne Oderberg
Eberswalde 0,26 0,30 0,28 0,32 0,44 0,52 0,50
Schorfheide
Joachimsthal
ehemaliges AmOderberg 0,32 0,32 0,30 0,32 0,36 0,50 0,50
Grunland
Landkreis Barnim 0,22 0,24 0,24 0,26 0,28 0,30 0,34
Forstwirtschaftliche Flachen
Landkreis Barnim 0,13 0,13 0,18 0,22 0,24 0,36/ 0,36
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10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgeltverordnun¢NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vonladi
2002 regelt die schrittweise Anhebung der Entdéktésrundstiicke, die auf der Grundlage
§ 312 Zivilgesetzbuch der DDR vertraglich genutetden, bis zur Hohe d@rtstblichkeit
Ortstiblich sind Entgeltedie nach dem 2. Oktober 1990 der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden fiir Grundstticke vergleichbarer@udf3e, Beschaffenheit und Laiyei
vereinbart worden sind.

Damit bilden die frei vereinbarten Entgelte die @lage fur die Feststellung des ortsubli-
chen Nutzungsentgeltes.

Der Gutachterausschuss fuhrt dazu &aenmlung Gber Entgelt@aus Vertragen, die nach
dem 02.10.1990 abgeschlossen worden sind.

Diese Sammlung liegt nicht flachendeckend vorngia Ausnahme der Kommunen, seitens
der Vertragsparteien keine Pflicht zur MitteilungnviNutzungsvertragen besteht. Fir eine
grol3e Zahl der Gemeinden kann jedoch Auskunftlevierden.

Diese Datensammlung bildet die Grundlage fr:

- die Erteilung von Ausklnften Uber frei vereinbarte Engjteund

Fur Interessierte, die sich ein Bild von der Hoks drtstiblichen Entgeltes machen wollen, er-
teilt die Geschaftsstelle des Gutachterausschgeseal § 7 NutzEVh anonymisierter

Form Auskunft Giber die nach dem 02.10.1990 frei vereait@maNutzungsentgelte unter An-
gabe der Gemarkung, in der die Grundstiicke liegen.

Aus dem Zeitraum 03.10.1990 bis Dezember 2011 diegan Gutachterausschuss4%0
Entgeltevor.

- die Erstattung von Gutachten Utber ortstibliche Nutzungsgelte

Der Gutachterausschuss hat auf Antrag von Nutzaesn Bigentiimern verpachteter Grund-
stiicke gemal 8§ 7 NutzEV ortsiibliche Entgelte finolkEmgsgrundstiicke und Garagenstell-
platze im Rahmen von Gutachten ermittelt.

Im Zeitraum 1995 bis 2011 hat der Gutachterauss@®# Gutachterzur Feststellung des
ortsiiblichen Nutzungsentgeltes erstattet. Bei 8&2rat eine Kommune als Antragsteller
auf.

In der Regel wurde bei der Wertermittlung d&sgleichswertverfahrerangewendet.

Es folgen in tabellarischen Ubersichten ortsuiblichd frei vereinbarte Nutzungsentgelte fir:

- bebaute Erholungsgrundstiicke
- unbebaute Erholungsgrundstickend
- Garagenstellplatze

Die Uber eine schriftliche Auskunft in Form einaste erhaltlicherirei vereinbarten Nut-
zungsentgeltaverden im Folgenden zusammengefasst dargestellt

Bei den hier veroffentlichteartsiblichen Nutzungsentgelterhandelt es sich um die im
Auftrag von Kommunen bzw. Amtsverwaltungen im Rahmen Gutachten des Gutachter-
ausschusses ermittelten stichtagsbezogenen EntQadte Entgelte beziehen sich Uberwie-
gend auf Gemeinden bzw. Gemeindeteile.
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> Furbebaute Erholungsgrundstickeerden im Folgenden Nutzungsentgelte aufge-

fahrt
Abbildung 81
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrundstiicke
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortstibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Ahrensfelde
Ahrensfelde 1,02 1,02 3 1,02 04/ 1998
Blumberg - - - 1,00 04/ 1998
Eiche 1,07 1,02-1,18 3 1,02 04/ 1998
Lindenberg 0,94 0,77 -1,02 3 0,97 04/ 1998
Mehrow 0,82 0,82 2 1,13 04/ 1998
Bernau bei Berlin
Bernau 0,91 0,77 -1,12 89 - -
Birkholz 0,92 0,73-1,02 4 - -
Ladeburg 0,73 0,41 -0,92 3 0,77 08/ 1999
Schénow 0,98 0,66 - 1,53 8 0,87 02/ 1999
Biesenthal-Barnim
Biesenthal
Biesenthal
- Ortslage 0,89 0,51-1,41 40 - -
- Sydower Fliel3 0,56 0,56 6 - -
Danewitz 0,85 0,51-1,02 3 - -
Marienwerder
Marienwerder - - - 1,00 04/ 2001
Ruhlsdorf 0,97 - 1 1,00 04/ 2001
Sophienstadt - - - 0,97 04/ 2001
Melchow 0,76 0,51-1,02 2 - -
Ridnitz 0,68 0,57 -0,72 9 0,72 02/1999
Britz-Chorin-Oderberg
Chorin
Neuehiitte - - - 0,77 05/ 1998
Serwest - - - 0,69 05/ 1998
Hohenfinow 0,61 0,61 2 0,61 05/ 1998
Liepe 0,51 0,31-0,61 6 - -
Oderberg
Oderberg 0,59 0,15-0,61 21 - -
Neuendorf 0,61 - 1 - -
Eberswalde
Eberswalde 0,58 0,51-0,77 4
- Am Forsthaus, Am Eichwerder 0,77 07/ 1998
Finow 1,04 0,77 -1,53 13
- Barschgrube, Tongrube 1,13 07/ 1998
- Webers Ablage 0,77 07/ 1998

WST: Wertermittlungsstichtag
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noch Abbildung 81
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrundstiicke

Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortsiibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/m?] [€/m2] [€/m?]
Joachimsthal 4,00 - 1 - -
Panketal
Schwanebeck 1,19 0,86 - 1,70 6 1,00 03/ 2007
Zepernick 0,93 0,80 -1,07 5 1,15 03/ 2007
Schorfheide
Finowfurt 1,02 0,26 - 1,70 25
- Ortslage 1,13 08/ 1999
- Grundstiicke m. Wasserzugang 1,33 11/ 2000
Lichterfelde 0,26 - 1
Grol3 Schoénebeck
- Bohmerheide 1,71 0,97 - 2,56 7 1,07 04/ 2001
- Klandorf 1,33 - 1 - -
- Ortslage 0,87 0,49 - 0,97 6 0,95 04/ 2001
Werbellin 1,25 0,36 -1,64 8 - -
Wandlitz
Basdorf 1,27 0,92 -2,48 14 1,18 04/ 1998
Klosterfelde 1,28 1,02-1,43 21 1,23 04/ 1998
Lanke 0,94 0,40-1,43 12 0,82 04/ 1998
Prenden 0,83 0,61-1,02 6 1,02 10/ 1997
Schoénerlinde 1,00 0,82-1,05 5 1,05 10/ 1997
Schoénwalde 1,47 0,82 -2,30 12 1,48 10/ 1997
Stolzenhagen 1,46 0,89 - 3,10 24 1,48 04/ 1998
Wandlitz 1,46 0,77 - 2,75 26 1,61 04/ 1998
Zerpenschleuse 0,82 - 1 0,95 04/ 2001
Werneuchen
Hirschfelde 1,02 1,02 17 1,02 11/ 1997
Krummensee 1,53 1,53 2 - -
Lohme 1,46 1,02 - 2,56 11 - -
Seefeld 1,23 1,02 - 2,64 29 1,02 11/ 1997
Tiefensee 0,98 0,77 -1,28 6 0,97 11/ 1997
Werneuchen 1,30 1,53 4 1,13 11/ 1997

WST: Wertermittlungsstichtag
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> unbebaute Erholungsgrundstiicke

Abbildung 82
Jahrliche Nutzungsentgelte flrunbebaute Erholungsgrundstiicke
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortstibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/m?] [€/m2] [€/m?]
Ahrensfelde 0,24 0,10-0,41 15
Bernau bei Berlin 0,30 0,10-0,51 9
Biesenthal-Barnim 0,29 0,10 - 0,46 11
Britz-Chorin-Oderberg 0,29 0,08 - 0,61 17
Chorin
Neuehtte 0,36 05/ 1998
Serwest 0,36 05/ 1998
Hohenfinow 0,31 05/ 1998
Eberswalde 0,41 0,05-0,77 58
Joachimsthal - - -
Panketal - - -
Schorfheide 0,23 0,08 - 0,77 35
Wandlitz 0,23 0,05 -0,82 18
Werneuchen 0,51 - 1

WST: Wertermittlungsstichtag

® Es ist festzustellen, dass die niedrigeren derdaegestellten frei vereinbarten Entgel-
te (0,05 — 0,15 €/m?) Uberwiegend aus dem Zeitrd9é1 — 1995 stammen.
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»  Garagenstellplatze

Abbildung 83
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir Garagenstellplétze
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortstibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/Stellplatz]  [€/Stellplatz] [€/Stellplatz]
Ahrensfelde
Eiche 77 77 3 90 07/ 1997
Mehrow 172 153 - 245 10
Bernau bei Berlin 110 31-242 161 107 03/ 1996
Britz-Chorin-Oderberg
Liepe 31 31 1
Parsteinsee 31 31 1
Lunow-Stolzenhagen 31 31 1
Oderberg 31 31 7
Eberswalde 46 07/ 1998
Eberswalde 46 46 59
Finow 46 46 43
Joachimsthal
Joachimsthal 50 50 2
Althuttendorf 30 30 1
Ziethen 40 40 1
Panketal 61 10/ 1998
Schwanebeck Neu Bucl - - -
Schorfheide
Grol3 Schénebeck 115 115 2
Lichterfelde 40 40 1
Werbellin 31 31 2
Wandlitz
Basdorf 31 31 40
Klosterfelde 31 31 114
Schoénwalde 31 31 4
Wandlitz 31 31 2
Werneuchen
Léhme 31 31 4
Seefeld 66 09/ 1997
- bis 25 m2 51 51 81
-ab 25 m? 102 102 35
Werneuchen 61 61 9

WST: Wertermittlungsstichtag
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10.2 Mieten

Neben den fir die Wertermittlung erforderlichen @wetverden auch ortsibliche Mieten bengotigt.
Ein Teil der Barnimer Amter und Gemeinden verfigtdits tiber Mietspiegel bzw. bearbeitet
derzeit einéMietiibersicht fir Wohnrdume Diese Aussage bezieht sich insbesondere auf die
Stadte Bernau und Eberswalde sowie die GemeindekeRd und Wandlitz.

10.2.1 Mietniveau fur Wohnungen in Ein- und Zweifanilienh&usern

Der Gutachterausschuss sammelt seit dem Jahrc20@B0 Mietenfiir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern im Landkreis Barnim. Der Wohgsmarkt fir Vermietung in Ein- und Zwei-
familienhausern wird in Mietspiegeln Gberwiegenchhiberiicksichtigt, da dieser in den Gemeinden
eine geringe Bedeutung hat. Die nachfolgende Uttgrbieinhaltet sowohl Mieten einzelner Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern als auch ga#aeser. Der Mietlberblick hat das Ziel, die dem
Gutachterausschuss bekannten Mieten fur Interésditarktteilnehmer und Sachverstandige als Ori-
entierung in aufbereiteter Form zu prasentierenstelit keinen Mietspiegel dar.

Die Ubersicht basiert auf rd30 Mietdaten die tiber die Betrachtungsraume (Berliner Umland u
Weiterer Metropolenraum) gleichmafig verteilt sigd.handelt sich um Mietpreisspannen, die aus
Kenntnis des Gutachterausschusses Nettokaltmiatstetien. Extremwerte wurden bei der Erarbei-
tung als Ausreil3er eliminiert.

Hinsichtlich der Baujahre wurde eine grobe Kategjerung (Geb&ude mit Fertigstellung bis 1989 und
ab 1990) gewahlt, da die Mietdaten keine feinereeld@ilung ermdéglichten. Eine weitere Differenzie-
rung erfolgt bei den bis 1989 errichteten Gebaudsih dem Modernisierungstand. Hierbei wird das
Modell zur Bestimmung der Restnutzungsdauer beiemasierten Gebauden aus NRW herangezogen
und in drei Kategorien unterschieden: voll- bzwertiegend modernisiert, teilmodernisiert und ge-
ring bzw. nicht modernisierDie Mietdaten wurden durch Kauffallrecherchen im #ieaum 2006 —
2011 erhobenDie nachstehende Ubersicht soll eine grobe Oriemtgebieten und zu einer gréReren
Markttransparenz beitragen. Aufgrund des grofReelitrhgszeitraumes sind die Mietangaben fiir eine
konkrete objektbezogene Mietpreisfeststellung mdlimgt geeignet.

Abbildung 84
Nettokaltmieten flir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (2006 — 2011)
Lage Neubau Altbau (bis Baujahr 1989)

(ab Baujahr 1990)] vollmodernisiert | teilmodernisiert | nicht modernisiert

Berliner Umland

Anzahl 31 5 35 14
Mittelwert 6,50 €/m? 5,40 €/m2 4,20 €/m2 3,30 €/mz2
(Spanne) (5,20 - 8,00 €/m2) (4,10 - 6,90 €/m2) (2,3(BO €/m?) (1,25 - 6,00 €/m2)
Standardabweihung 0,8 €/m2 1,3 €/m2 0,8 €/m2 1,5 €/m2
mittl. Wohnflache 130 m2 90 m2 80 m? 75 m?
Spanne Wohnfl. 90 m2 - 200 m?2 60 m2 - 120 m3 50 N85 th? 40 - 190 m?
Weiterer Metropolenraum

Anzahl 13 6 15 12
Mittelwert 5,10 €/m?2 4,10 €/m2 3,70 €/m2 3,30 €/m2
(Spanne) (4,00 - 6,60 €/m?) (3,15 - 5,00 €/mp) (2,6080 €/m2) (1,10 - 5,30 €/m?)
Standardabweihung 0,8 €/m2 0,8 €/m? 0,8 €/m2 1,3 €/m2
mittl. Wohnflache 120 m2 125 mz2 100 m2 100 m2
Spanne Wohnfl. 100 m2 - 200 m2 40 m2 - 200 m3 40 K80 m2 50-170 m2

Berliner Umland: Ahrensfelde, Bernau bei Berfanketal, Wandlitz, Werneuchen

Weiterer Metropolenraum: Biesenthal-Barnim, Britae@in-Oderberg, Eberswalde, Schorfheide,

Joachimsthal
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10.2.2 Gewerbemieten im Landkreis Barnim

Die Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses sagsam&005 Gewerbemieten, die durch
Kaufpreisrecherchen bekannt werden. Derzeit umtiissfammlung ca. 130 Gewerbemieten.
Rund die Hélfte der Mieten stammen aus den Stdgkenau bei Berlin und Eberswalde. Fir
das Berliner Umland sind 65 % der vorliegenden Gbemieten registriert.

Die Mietubersicht umfasst, unterteilt nach dem BerlUmland und dem weiteren Metropolenraum,
folgende Gewerbenutzungen:

e Biros und Praxen
e Ladenlokale

e Einzelhandelsmérkte (Supermarkt, Baumarkt, etc.).

Untersuchungen der Biro- und Praxismieten im Hakldiuf den baulichen Zustand der ver-
mieteten Objekte (ModernisierungsmaflRnahmen) ergdieen merklichen Einfluss auf das
Mietniveau. Fur den gesamten Landkreis werden 8ieten fur gastronomische Einrichtun-
gen, Lagerflachen und Werkstatten angegeben. Djermaieten umfassen zum Teil Misch-
preise (inklusive Mietanteil flr Blro oder Laden).

Abbildung 85
Gewerbemietiibersicht (2006 —2011)
Nettokaltmiete = Nutzflache
Art der Nutzung Lage [€/m?] N [m?]
Mittelwert Spanne = Mittelwert Spanne
Biros und Praxen BU 6,5 3-9 34 90 20 - 280
WM 55 3-11 14 90 20 - 310
Ladenlokale BU 8,0 3-10 13 120 30 - 250
WM 6,0 4-8 2 160 120 - 20
Einzelhandelsmarkte| BU 10,0 6-13 9 1.400 200 - 5.2q0
WM 8,0 3-13 9 1.500 560 - 6.6(0
Gastronomie LK 6,5 4-10 6 210 70 - 420
Lager LK 2,0 1-4 9 890 30 - 3.30(
Werkstétten LK 2,5 1-5 7 310 120 - 80(
BU: Berliner Umland
WM:  Weiterer Metropolenraum
LK: Landkreis gesamt

Anmerkung: Es handelt sich um Mietpreisspannenndah Kenntnis des Gutachterausschus-
ses Nettokaltmieten darstellen. Extremwerte wulltlgrder Auswertung als Ausreifl3er elimi-
niert. Aufgrund des bis zum Jahr 2005 zurickliegenBrhebungszeitraumes sind die
Mietangaben fiir eine konkrete objektbezogene M&feststellung nur bedingt geeignet.

Die Ubersicht soll eine grol@rientierung darstellen.
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10.3 Pachten

Gemal} 85 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) haGdéachterausschusauf Antrag einer
Vertragspartei ein Gutachten tGber digstibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- und Ge-
miseanbauwzu erstatten. Die ermittelte Pacht dient zur Felitsg derzulassigen Hochst-
pacht fur Kleingartenanlagen

Unter derortsiiblichen Pachim erwerbsmafigen Obst- und Gemiseanbau ist piagenta-
tiver Querschnitt der Pachten zu verstehen, ddemGemeinde fur Flachen mit vergleichba-
ren wertbestimmenden Merkmalen unter gewohnlicherstdnden tatsachlich und dblicher-
weise gezahlt werden.

Die Pachtvertrage mussen entsprechend den RegelAngebot und Nachfrage zustande
gekommen sein. Demnach sind Vertrage, die vor de@k®ber 1990 abgeschlossen wur-
den, nicht in die Betrachtung einzubeziehen.

Die Pachten fUr erwerbsgartnerisch genutzten Bdidgan in der Regel Gber der landwirt-
schaftlichen Pacht. Die Pachtpreise konnen aufgumerschiedlicher Einflussfaktoren
schwanken.

Einflussfaktoren auf die Pacht kdnnen sein:

- Lage
(Entfernung zu den Absatzmarkten, Entfernung zuBkhhungsraumen,
Verkehrsanbindung, werbe- und verkaufswirksame ).age

- Bodenqualitat/ Bodenbeschaffenheit

- Klimabedingungen

- Datum des Vertragsabschlusses

- Erschliel3ung, Grundsticksgestalt

- Grole der verpachteten Flache

- Angebot und Nachfrage auf dem Pachtmarkt

- Sonstige
(Bewasserungsmaoglichkeiten, Einfriedung, Entfernzmgy Betrieb,
Mdoglichkeit der Unterglaskultur)

Gemal § 2 Landpachtverkehrsgesetz sind die Veraeaipflichtet, den Abschluss von
Pachtvertradgen der Unteren Landwirtschaftsbehdndazeigen.

Gemal 8 5 Abs. 2 BKleingG haben die fur die Anzeige Landpachtvertragen zustandigen
Behdrden - inLandkreis BarnimdasVerbraucherschutz- und Gesundheitsanfvorher:
Landwirtschafts- und Umweltamt) - auf Verlangen @Gegachterausschusses Auskunfte Gber
die ortstibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- uamhi@Geanbau zu erteilen.

Der Gutachterausschuss Landkreis Barnim hat bishderartigeGutachtenerstellt.
Die letztmalig ermittelte jahrliche ortsiibliche Raom erwerbsmalfigen Obst- und Gemiuse-
anbau betrug in der Gemeinde Panketal zum Werttnngsstichtag Oktober 2005:

95 €/ha
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11. Aufgaben des Gutachterausschusses und des Obefgutachterausschusses
11.1 Der Gutachterausschuss im Landkreis Barnim

Die Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte €nd § 192 des Baugesetzbuches einge-
richtet. Im Landkreis Barnim wurde der Gutachtesahsiss mit Wirkung vom 01.01.2009
durch das Ministerium des Innern des Landes Bramagmeu bestellt. Der Gutachteraus-
schuss ist ein unabhangiges, an Weisungen nichingelnes Fachgremium mit besonderer
Kenntnis und Erfahrung in der Grundstticks- und @db@#ertermittiung. Die Amtszeit der
ehrenamtlich tatigen Gutachter betragt 5 Jahre.

Die Gutachter sind hauptberuflich als Sachversggader Grundstiicksbewertung sowie in
den Bereichen Bauwirtschaft, Imnmobilienwesen, Baggsn, Vermessungswesen, Land- und
Forstwirtschaft sowie Rechts- und Finanzwesen (&g Anhang, Seite 87).

Die gesetzlichen Grundlagen zur Tatigkeit der Guti@usschiisse sind in den 88 192-199
des Baugesetzbuches (BauGB), in der Verordnungdibdsrundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstuicken (ImmoWertV) unden Gutachterausschussverordnung

des Landes Brandenburg (GAV) festgeschrieben.

Zu denAufgaben des Gutachterausschusgg=horen:
- die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissamgnlun

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigur Wertermittiung
erforderlichen Daten

- die Erstattung von Gutachten tber den Verketrswn Grundsticken sowie
von Rechten an Grundstticken.

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes

- die Erteilung von Auskinften (vgl. 11.2)

Zur Vorbereitung und Unterstitzung seiner Arbedibat sich der Gutachterausschuss der
GeschaéftsstelleSie ist beim zustandigen Kataster- und Vermessamgeingerichtet.

Die Kaufpreissammlungermaoglicht der Geschéftsstelle und dem Gutachssdss einen
umfassenden Markttberblick. Anhand der entsprecBelf@b BauGB an die Geschaftsstelle
Ubersandten Abschriften von Vertradgen Uber denrtigeswechsel an Grundstticken wird
die Kaufpreissammlung eingerichtet und gefuhrt.

Zur Auswertung der Kaufvertrage verschickt die Gasisstelle des Gutachterausschusses an
die Erwerber von Grundstticken Frageb6gen, um dktuall zuverlassige Basisdaten fur die
Ermittlung von Grundsticks- und Geb&udewerten halegn. Denn der Grundsticksmarkt
wird in der Regel von Umstanden beeinflusst, die den Kaufvertrdgen nicht hervorgehen.
Zur Ableitung der fir die Wertermittlung erforderthen Daten ist die Geschaftsstelle daher
auf die Mithilfe der Kéaufer angewiesen. Je hoherrdeicklauf der Fragebogen ist, umso
mehr erhéht sich die Transparenz des Grundstickskias.Im Jahr 2011 lag die Ricklauf-
guote bei 67 %.

Personenbezogene Daten werden nicht in die Kagfgaeimlung dbernommen.

Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung werden beidgarig eines berechtigten Interesses in
anonymisierter Form gegen Gebuhr erteilt. Im Allgémen machen Sachverstandige zur
Vorbereitung von Verkehrswertgutachten von diesaskdinften Gebrauch.
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11.2 Dienstleistungen und Produkte

Neben der gebuhrenfreien Erteilung vaindlichen Auskinftenobliegt dem Gutachteraus-
schuss auch die Erteilung von Auskinften und Ausaiidie gemafl Gutachterausschuss-
Gebuhrenordnung vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 5&) gebuhrenpflichtig sind:

1. Erteilung vorAuskuinften aus der Kaufpreissammlung
a) Uber ein unbebautes Grundsttick

Grundgebuhr je Auskunft mit bis zu 5 Verglakauffallen 60 €

je weitere angefangene 5 Vergleichsfélle 20 €
b) tber ein bebautes Grundstiick

Grundgebuhr je Auskunft mit bis zu 5 Verglakauffallen 75 €

je weitere angefangene 5 Vergleichsfélle 25 €

2. Erteilung vorAuskiinften aus der Datensammlung tber vereinbarte
Nutzungsentgeltgemall 8 7 Abs. 1 Satz 2 NutzEV

a) fur eine Gemarkung 22 €

b) fur bis zu drei Gemarkungen 33€

c) fur mehr als drei Gemarkungen 55 €
3. Erteilung vorschriftlichen Auskiinften

a) Uber Bodenrichtwerte (je angefangene Viertati) 12 €

b) aus dem Grundstiicksmarktbericht (je angefang@réelstunde) 12 €
4. Bodenrichtwertkarte

a) DIN A4-Auszug 12 €

b) Auszug groRRer DIN A4 18 €
5. Bodenrichtwertkarten und Grundstticksmarktberichte 100 % der Gebiihren

zurtickliegender Jahre der aktuellen Exemplare

6. Gebuhren fur Gutachten in Abhangigkeit vom Varkevert (Beispiele)

Gebluhr fir Geblhr fir
Verkehrswert in € unbebautes Grundstiick bebdasesdstiick

50.000 650 € 800 €
100.000 800 € 1.000 €
150.000 950 € 1.200 €
200.000 1.100 € 1.400 €
250.000 1.250 € 1.600 €
300.000 1.325 € 1.700 €
500.000 1.625 € 2.100 €

Ferner besteht die Méglichkeit, spezielle Grundsiimcherchen in Auftrag zu geben, z. B. Auswer-

tungen sowie summarische Auskinfte aus der Kaggmeimlung. Die Gebuhr betragt 50 € bis 2.000
€ entsprechend dem Aufwand.
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11.3 Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandeniog

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde diastMinisterium des Innern d&bere
Gutachterausschusgebildet.

Diesem obliegen folgende Aufgaben:
gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht tiber denr@stiicksmarkt im Land Branden-
burg

- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wert&rngtt
- Erstellung von landesweiten Ubersichten und Anailyse
Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Geyio einem gerichtlichen Ver-
fahren oder einer Behdrde in einem gesetzlichefaiezn. Dabei ist das Vorliegen
eines Gutachtens des regionalen Gutachteraussshuigsgleichen Sache Vorausset-
zung.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine FachaufgiehtVeisungsbefugnis gegeniber den
regionalen Gutachterausschissen. Die Geschaftsded|Oberen Gutachterausschusses ist
beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisiation Brandenburg mit Sitz in
Frankfurt (Oder) eingerichtet.
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12. Anhang

12.1 Anschriften der Gutachterausschiisse im Land@ndenburg

16515 Oranienburd

16501 Oranienbu

1 -
oA fu'.r Hausanschrift Postanschrift oy ’ ! el
Landkreis E-mail
Barnim Am Markt 1 PF 10 04 46 (03334)21419 }46 21429 46
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde gutachterausschuss@kvbarnim.de
Dahme- Reutergasse 12 PF 14 41 (0 35 46) 20 27|60 20 12 64
Spreewald 15907 Lubben 15904 Liubben gaa@dahme-spreewald.de
Elbe-Elster Nordpromenade 4a PF 47 (0 35 35) 46 27|06 46 27 30
04916 Herzberg 04912 Herzberdg Gutachterausschuss@Ikee.de
Havelland Waldemardamm 3 PF 1151 (03321)4036181 40 R&161
14641 Nauen 14632 Nauen gaa@havelland.de
Markisch- KlosterstralRe 14 KlosterstralRe 14 (03346) 8501746 8507469
Oderland 15344 Strausberg 15344 Strausberg geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.d
Oberhavel RungestralRe 20 PF 100 145 (03301)6 015581 6 @D55

rg gutachterausschuss@oberhavel.de

Oberspreewald- ParkstraRe 4-7 ParkstraRe 4-7 (03541)8705391 03870
Lausitz 03205 Calau 03205 Calau gaa@osl-online.de
Oder-Spree und Spreeinsel 1 Breitscheidstrale 7 (0 33 66) 3517 10 17388
Frankfurt (Oder) 15848 Beeskow 15848 Beeskow gaa-los@landkreis-oder-spree.de
Ostprignitz- Perleberger Str. 21 Perleberger Str. 1 (03 39 24 82 7 10 47
Ruppin 16866 Kyritz 16866 Kyritz gutachter@kva-opr.de
Potsdam- Potsdamer Str. 18a PF 11 38 (03328)318311 36831
Mittelmark 14513 Teltow 14801 Bad Belzig gaa@potsdam-mittelmark.de
Prianitz Bergstralie 1 Berliner Straf3e 49 (038 76) 71 3792 37794
g 19348 Perleberg 19341 Perleberg  gutachterausschuss@lkprignitz.de
Spree-NeiRe Vom-Stein-Str. 30 PF 100 136 (03 55) 49 91 22|15 49D11
P 03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) katasteramt@lkspn.de
Teltow-Flamin Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 2 | (03371)60842/05 089221
9 14943 Luckenwalde 14943 Luckenwaldegutachterausschuss@teltow-flaeming.
Dammweg 11 Postfach 12 65 (0 3332)44 18/16 44 18 50

14467 Potsdam

Uckermark 16303 Schwedt 17282 Prenzlau gaa@uckermark.de
Brandenburg Klosterstral3e 14 Stadtverwaltung (0 33 81) 58 62|03 6584
an der Havel 14770 Brandenburg 14767 Brandenburggutachterausschuss@stadt-brandenburg
an der Havel an der Havel
Cottbus Karl-Marx-Stral3e 67 PF 1012 35 (03 55) 6124212 28203
03044 Cottbus 03012 Cottbus gutachterausschuss@cottbus.de
Hegelallee 6-10 Stadtverwaltung (0331)2893182 93883183
Potsdam Haus 1 14461 Potsdam gutachterausschuss@rathaus.potsdam.(

1 Gutachterausschuss
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84 12. Anhang
12.2 weitere Anschriften
Institution Hausanschrift Postanschrift Telefon ’ _ Telefax
E-mail
GA ! Berlin Fehrbelliner Platz 1 Fehrbelliner Platz 1  (030) 90 38 00 -

10707 Berin 10707 Berlin gaa@senstadt.berlin.de
Oberer GA 'im R.-Havemann-Str PF 16 7. (0335)558 252 558250
Land Brandenburg| 15236 Frankfurt (O.)] 15206 Frankfurt ((.) cornelia.jonigkeit@geobasis-bb.de
Kundenservice | Heinrich-Mann-Allee 103 PF 60 10 62 (0 35 35) 46 27 Ob 46 27 30
bei der LGB 2 14473 Potsdam 14410 Potsdam kundenservice@geobasis-bb.de
vertrieb@geobasis-bb,
IHK 3 FasanenstralRe 85 - (030) 31 51 0d 3151 164
10623 Berlin service@berlin.ihk.de
IHK Puschkinstralle 12b - (03 35)56 21 11|11 56 21 11 19
Ostbrandenburg | 15236 Frankfurt (O.) servicezentrum@ihk-ffo.de

1 Gutachterausschuss

2 Landesvermessung und Geobasisinformation Branagnb
3 Industrie- und Handelskammer

®

Internetadresse fir samtliche Gutachterausscliissand Brandenburg:
www.gutachterausschuesse-bb.de

12.3 Telefonverzeichnis der Bauamter im Landkrei8arnim

Amt/ amtsfreie Gemeinde

Telefon

Ahrensfelde

Bernau bei Berlin
Biesenthal-Barnim
Britz-Chorin-Oderberg
Eberswalde
Joachimsthal

Panketal

Schorfheide

Wandlitz

Werneuchen

(030) 93 69 00 145
(0 3338) 36 51 94
(0 3337) 45 99 - 32/ 39
(0 3334) 45 76 - 62 / 61
(03334)646-12/14
(03 33 61) 6 46 19
(030) 9451 11 10
(03335)4534-17/20
(0333 97)663-31/32/33
(033398)816-31/30/12

Bauordnungsamt Landkreis
Barnim

(0 33 34) 2 14 13 60
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12. Anhang 85

12.4 Politische Gliederung und Einwohnerzahlen ddsandkreises Barnim

Quelle Einwohnerzahle: Amt fiir Statistik BerlinaBidenburg
Flachenangaben: Kataster- und VermessungsamkteiadBarnim

Gebietsstand 31.12.2011

Amt/ amtsfreie Gemeinde Einwohner Flache[ha] Anschrift der
Gemeinde 30.6.2011 31.12.2011 Verwaltung

Gemeind Ahrensfelde 12.97¢ 5.77¢ Lindenberger StraRe 1
(mit den Ortsteilen Ahrensfelde, Blumberg, Eiche, 16356 Ahrensfelde

Lindenberg u. Mehrow)
Tel. (030) 9369 000
Fax (030) 93 69 00 69

StadtBernau bei Berlin 36.387 10.373 Marktplatz 2
(mit den Ortsteilen Bernau, Birkholz, Bornicke, 16321 Bernau bei Berlin
Ladeburg, Lobetal u. Schénow)
Tel. (0 33 38) 36 50
Fax. (0 33 38) 36 51 90

Amt Biesenthal-Barnim 11.794 19.768 Berliner StralRe 1
16359 Biesenthal

Stadt Biesenthal 5.530 6.047

(mit den Ortsteilen Biesenthal u. Danewitz) Tel. (03337)45990
Breydin 810 3.463 Fax (0 33 37) 4599 40
(mit den Ortsteilen Trampe u. Tuchen-Klobbicke

Marienwerder 1.794 3.995

(mit den Ortsteilen Marienwerder, Ruhlsdorf
u. Sophienstadt)

Melchow 887 1.652
(mit den Ortsteilen Melchow u. Schénholz)
Rudnitz 1.902 1.380
Sydower Fliel3 871 3.231
(mit den Ortsteilen Griintal u. Tempelfelde)
Amt Britz-Chorin-Oderberg 10.33¢ 29.91¢ Eisenwerkstrale 11
16230 Britz
Britz 2.146 1.536
Chorin 2.356 12.134 Tel. (033 34) 4576 10
(mit den Ortsteilen Brodowin, Chorin, Golzow, Fax (0 33 34) 45 76 50
Neuehitte, Sandkrug, Senftenhitte u. Serwest)
Hohenfinow 516 2.191
Niederfinow 632 1.326
Liepe 748 1.076
Lunow-Stolzenhagen 1.199 3.371
(mit den Ortsteilen Lunow u. Stolzenhagen)
Stadt Oderberg 2.164 3.593
Parsteinsee 574 1.691

(mit den Ortsteilen Ludersdorf u. Parstein)
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86 12. Anhang
Amt/ amtsfreie Gemeinde Einwohner Flache[ha] Anschrift der
Gemeinde 30.6.201130.6.2010| 31.12.2011 el
StadtEberswalde 40.70¢  40.98: 9.341] Breite StralRe 42
(mit den Ortsteilen Eberswalde, Finow, 16225 Eberswalde
Sommerfelde, Spechthausen u. Tornow)
Tel. (0 33 34) 6 40
Fax (0 33 34) 6 41 90
Amt Joachimsthal/Schorfheidt 5.385 20.803 Joachimsplatz 1-3
16247 Joachimsthal
Althittendorf 757 1.863
(mit den Ortsteilen Althuttendorf u. Neugrimnitz) Tel. (03 33 61) 64 60
Friedrichswalde 871 4.489 Fax (03 33 61) 6 46 17
(mit den Ortsteilen Friedrichswalde)
und Parlow-Glambeck)
Stadt Joachimsthal 3.296 12.018
Ziethen 461 2.433
(mit den Ortsteilen Grof3 Ziethen u. Klein Ziethen)
GemeindePanketal 19.174 2.582 Schénower StralBe 105
(mit den Ortsteilen Schwanebeck u. Zepernick) Ortsteil Zepernick
16341 Panketal
Tel. (030) 94 51 10
Fax. (030) 51 11 99
GemeindeSchorfheide 10.154 23.680 Erzbergerplatz 1
(mit den Ortsteilen Altenhof, Eichhorst, Finowfur Ortsteil Finowfurt
GroR Schonebeck (Schorfheide), Klandorf, 16244 Schorfheide
Lichterfelde, Schluft u.Werbellin)
Tel. (03335)45340
Fax. (0 33 35) 45 34 44
GemeindeWandlitz 21.692 12.286 | Prenzlauer Chaussee 15
(mit den Ortsteilen Basdorf, Klosterfelde, Lanke, 16348 Wandlitz
Prenden, Schoénerlinde, Schénwalde, Stolzenhagen,
Wandlitz u. Zerpenschleuse) Tel. (03 33 97) 6 60
Fax (03 3397) 6 16 16
StadtWerneucher 7.904 11.632 Am Markt 5
(mit den Ortsteilen Hirschfelde, Krummensee, 16356 Werneuchen
Lohme, Schonfeld, Seefeld, Tiefensee, Weesow,|
Werneuchen u. Willmersdorf) Tel. (033398) 8 16 10
Fax. (03 3398) 9 04 18
Landkreis gesamt 176.505 147.157



12. Anhang 87

12.5 Zusammensetzung des Gutachterausschusses gsether Geschéftsstelle

Der Gutachterausschusdes Landkreises Barnim setzt sich aus dem Vorsiee,
seinen zwei Stellvertretern und weiteren 14 ehralemen Gutachtern zusammen:

Vorsitzender HerrThomas Przybilla Vermessungswesen
stellvertretende HerrDietmar Ewald Vermessungswesen
Vorsitzende HerrWolfram Simon Forstwirtschaft
ehrenamtliche HerrMarkus Coelen Grundstickssachverstandige
Gutachter HerrBurghardt Kothe »

HerrBirger Ludtke ”

HerrRalf Noack

HerrBernd Rosin
HerrThomas Schwengbeck

HerrThomasEisenhuth Bauwesen/Architektur
HerrReinhard Langanki "

FrauUta Behr Immobilienmakler
HerrRalf Frauendorf Rechtswesen

HerrDr. J6rg Mohl Landwirtschaft
HerrAndré Worlitzer Bank- und Finanzwesen

FrauMarlies Beuster

stellv. ehrenamtlicher FrauMartina Kriger
Gutachter

In derGeschéftsstellsind tatig:

Telefon
Geschéftsstellenleiterin - FrauRita Kalch (03334)2141946
Wertermittlung/-sdaten  FrauMandy Schmalz (03334)214 1947
Kaufpreissammlung FrauPetraBischoff (03334)214 1950
Kaufpreissammlung FrauKarola Guhlmann (03334)2141951
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