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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,

mit der Veroffentlichung der Richtlinie zur Ermiitig des Sachwertes am 18.10.2012 stellt
sich fur die Gutachterausschisse die Aufgabe, Sattaktoren nach dieser Richtlinie abzu-
leiten. Fur Ein- und Zweifamilienhauser hat der &tterausschuss Barnim auf der Grundla-
ge der NHK 2010 in diesem GrundstiicksmarktbericstedUntersuchungen durchgefuhrt.
Lesen Sie dazu das Kapitel 8 — Bebaute Grundstitkediejenigen, welche sich noch nicht
mit dem neuen Modell vertraut machen wollen, isvonliegenden Marktbericht zusétzlich
die Untersuchung 2011 nach dem alten Modell (NHR@@&ngegeben. Im folgenden Jahr
beabsichtigt der Gutachterausschuss, nur nochelesModell bei der Ableitung der Sach-
wertfaktoren zu verwenden.

Ahnliches trifft fir die Ermittlung der Liegenschsdinssatze zu. Im hier verwendeten Be-
rechnungsmodell wurden die GesamtnutzungsdaueRasthutzungsdauer der untersuchten
Gebé&ude nach der Sachwertrichtlinie angepasst.

Ungeachtet der zuséatzlich aufgebrachten Zeit fésaliAuswertungen ist der Umfang gemes-
sen am Grundstiicksmarktbericht 2011 nicht verringerden. Statistische Ubersichten und
die Kaufpreisauswertungen wurden mit den Daterdeus Jahr 2012 aktualisiert.

Wie immer winsche ich Ihnen eine spannende Lekmiii@rundsticksmarktbericht 2012.

2
l/n

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

Im Geschéftsjahr 2013ind beziglich der Umséatze unterschiedliche Tremdgerzeichnen.
Dem Anstieg der Kauffallanzahl steht ein Riickgaeg @eld- und Flachenumsatzes gegen-
Uber.

Konkret bedeutet dies:

e Zahl der Kauffalle +12 %
e Geldumsatz -16 %
e Fldchenumsatz -22 %

Aus den registrierten Kaufpreisen fur BauflaichemzZwecke der Wohnbebauung, der ge-
werblichen Bebauung und der Bebauung mit Wocher@rs#n hat der Gutachterausschuss
zum Stichtag 31.12.201&ir den Landkreis Barnim 304 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 2012 nicht einheitlichvollzogen. Das spiegelt sich letztendlich in den
ermittelten Bodenrichtwerten wider.

13 %der Bodenrichtwerte des Vorjahres sgestiegen(z. B. in Biesenthal und Stolzenhagen
bei Wandlitz),6 % der Werte sinduriickgeganger(z. B. in Bernau bei Berlin und in Finow-
furt), die verbleibendeB1 %sind in ihrer Hohe@inverandert

Die vom Gutachterausschuss beschloss&uoelenrichtwerte fur Ackerflachenm Landkreis

Barnim liegen in einer Spanne vOrb6 — 0,66 €/ mPDer Richtwert fuiGrinland betragt
0,40 €/mzfur Waldflachen 0,52 €/m?

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2012



8 2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

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 tiormationen 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@2. Bericht Giber den Barnimer Grundsticksmarkegen neben den
Kauffalldaten des Geschéftsjahres 2012 auch Dateiickliegender Jahre zugrunde. Diese
letztgenannten Daten dienen dem Aufzeigen von Trereteund der Ermittlung durchschnitt-
licher Preise fur einzelne Grundstiicksarten, soaes 2012 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.

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2012
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, Regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Barnim, gelegen nordlich der Bundapltstadt Berlin und angrenzend an die
Republik Polen, nimmt mit seinen 25 Gemeinden Eildehe von ca. 1.470 kméin.

In 3 Amtsbereichen und 7 amtsfreien Gemeinden 1&G&n100 Einwohne(Stand: 30.06.2012).
Gegenuber dem 30.06.2011 ist die Bevolkerungsmalhkindkreis um 0,3 % gestiegen.

Die eiszeitlich gepréagte, einzigartige Naturlan@dtldes Barnim mit ihrer reichen Flora und
Fauna war und ist eibegehrtes 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 Metalibertung, Nahrungsmittelproduktion,
Bauwirtschaft sowie in zunehmendem Mal3e auch dieuerbaren Energietechnologien ver-
treten. Die Gesundheitswirtschaft hat sich abetein letzten Jahren zum grél3ten Arbeitgeber
der Region entwickelt. In den landlichen Teilen dasdkreises 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 kreistibergreifenden
ProjektesWassertourismus Initiative Nordbrandenbur@yVIN) sein.

Nicht vergessen werden soll die Entwicklung desllidhen Raumes.

Hier stehen auf der Grundlage d&ebietsbezogenen Landlichen Entwicklungsstrategie
(GLES) insbesondere solche Aktivitaten im Vordergrund,airen arbeitsplatzschaffenden
bzw. —sichernden Effekt u.a. in den BereichenRimfentwicklung insgesamt, ddandli-

chen Infrastruktur, derDirektvermarktungund degGesundheits-) Tourismugaufweisen
konnen und so die Entwicklungsperspektive der Iéhdh Teilgebiete des Landkreises deut-
lich verbessern.

Zur Unterstutzung der Investoren im Landkreis steltitder Wirtschafts- und Tourismusent-
wicklungsgesellschaft mbH des Landkreises BarniniT@) ein erfahrenes Team von Wirt-

schaftsforderern zur Verfigung. Die WITO halt lean umfangreiches Informationsangebot
bereit, zu dem z.B. ein Investorenleitfaden sovine eligitale Gewerbegebiets- und Gewer-
behullendatenbank gehoéren. Einen wachsenden Steltfem 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 Landkriikspaww.barnim.de.

(WITO Wirtschafts- und Entwicklungsgesellschaft mbéks Landkreises Barnim, Alfred-Nobel-StralRe 1, 62Rerswalde)

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2012
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3.2  Wirtschaftliche Entwicklung

Im Jahr 2012 hat sich die wirtschaftliche SituationLandkreis Barnim gegenuber dem Vor-
jahr leicht verbessert. Di&rbeitslosenquotéberechnet auf der Basis aller zivilen Erwerbs-
personen)iegt im Mittel des Landkreises bei 10,8 €stand: Januar 2013).

Der Landkreis Barnim hat im Jahr 2012 einen negat®aldo bei deGewerbeanmeldungen
zu verzeichnen. Danach ist die Zahl der Gewerlimnelen um 81 gegentber dem Jahr 2011
zurickgegangen. Die Schwerpunkte liegen wie bishden Bereichen Handel, Bau und
Grundstiicks-/Wohnungswirtschaft. Eine UbersichtriiéRe und Auslastung ausgewahlter
Gewerbegebiete ist in Kapitel 8.8 zu finden.

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

Abbildung 1

Baupreisindizes 2012
Preisindexreihe Indexzahlen fur das Jahr 2012
(2005 = 100) Februar Mai August Novembef
Bund
Einfamilienhauser 118,9 119,6 120,2 120,5
Mehrfamilienhauser 120,3 120,9 121,5 121,8
Birogebaude 120,3 120,9 121,5 121,9
gewerbliche Betriebsgebaude 121,8 1224 123,0 1233

Land Brandenburg

Ein- und Zweifamilienh&user 130,3 131,1 132,1 132,]
Mehrfamilienhauser 133,7 134,5 135,6 136,3
Birogebaude 132,8 133,4 134,3 135,0
gewerbliche Betriebsgebaude 135,4 136,3 137,2 1381

Baupreisindizes geben die relativen AnderungerHgestellungskosten fiir Gebaude an.

Die aktuellen Indizes erhalten Sie per Internetdi#&n Bund unter www.destatis.de sowie fur
das Land Brandenburg unter www.statistik-berlinAolenburg.de.
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Abbildung 2
Landkreis Barnim -Gebietsstand: 31.12.2012-

Zuordnung der Amter/Gemeinden gemif
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

OBER-

MARKISCH-
ODERLAND

Berliner Umland

- Gemeinde Ahrensfelde
- Stadt Bernau bei Berlin
- Gemeinde Panketal

- Gemeinde Wandlitz

- Stadt Werneuchen

Bernau bei Berlin

Territoriale Gliederung der Amter und amtsfreiem@enden vgl. Anhang, Seiten 85 ff.
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4. Ubersicht Uber die Umsétze

In die Ermittlung der Umsatzzahlen wurden alle Kaufrage des Geschéftsjahres 2012 ein-
bezogen, die bis zum 15. Februar 2013 bei der Gésskelle eingegangen sind.

Die Angaben zu den Vorjahren sind um die Kauffaligdnzt worden, die nach dem 15. Feb-
ruar 2012 eingegangen waren.

Der Barnimer Grundsticksmarkt wird analog der auatiistert gefiihrten Kaufpreissammlung
in die folgenden Teilméarkte gegliedert:

Teilméarkte

. unbebaute Flachen unterteilt in:

unbebaute Bauflacherfub)

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

Land- und forstwirtschaftliche Flacher{If)
Grundsticke, die nachhaltig land- und forstwirtdttith 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 dgandsticke 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
Eigentumsibergang bezieht sich auf einen Grundstéitkind den Anteil am ge-
meinschaftlichen Eigentum.

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2012



4. Ubersicht tiber die Umséatze 13

4.1 Vertragsvorgange

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

2.676 Kaufvertrage

Ubersandt worden. Gegeniiber dem Geschéftsjahriiieutet dies einen Anstieg um 290
Kauffalle, das sind cd.2 % mehr als im Jahr zuvor

Abbildung 3
Entwicklung der Anzahl der Verk&aufe von 2006 bis 202
3500
2.820 2.880
30001 2.650 2.680 2.680
& 2500
5
5 2000
= 1500
©
N 1000
<
5001
0,
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
Abbildung 4
Entwicklung der Verk&ufe in den Teilméarkten
Teilmarkte
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
unbebaute Bauflachen (ub) 792 915 756 777 956 734857
bebaute Grundstuicke (bb) 831 957 953 920 946 841940
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 360 332 285 205 241 226196
land- und forstwirtschaftl. Flachen (lf 433 377 490 752 536 459 516
sonstige Flachen (sf) 143 139 119 118 136 80 110
Gemeinbedarfsflachen (gf) 89 102 73 69 69 46 57
Gesamt 2.648 2822 2676 2.616 2.884 2386 2.676
Abbildung 5
Anteile der Grundstlicksarten am Marktgeschehen
sf gof
4% 2%

If

35%
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Abbildung 6 )
Anzahl der Verkaufe in den Amtern/amtsfreien Gemeinlen im Jahr 2012
Amter/ Anzahl der Kauffalle in den Teilméarkten
amtsfreie Gemeinden je 1.000
ub bb ei If of sf gesamt | Einwohner
Ahrensfelde 44 74 25 25 1 3 172 13
Bernau 199 125 85 36 15 4 464 13
Biesenthal-Barnim 72 93 4 68 6 21 264 22
Britz-Chorin-Oderberg 25 70 0 92 0 21 208 20
Eberswalde 67 123 12 12 4 16 234 6
Joachimsthal 14 29 14 36 0 8 101 19
Panketal 137 128 30 11 7 4 317 17
Schorfheide 54 79 4 94 2 12 245 24
Wandlitz 190 165 17 80 16 11 479 22
Werneuchen 55 54 5 62 6 10 192 24
Mittel
gesamt 857 940 196 516 57 110 2.676 14
500 1 464 479
o2 400 -
g 317
5 300 - 264 = 534 245
% 00| 172 192
c
< 101
100 |
0
@ O NS > R . Q
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4. Ubersicht tiber die Umséatze 15

4.2 Geldumsatz

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

umgesetzt worden.
Das entspricht einem Riickgang gegentiber 2011 ut6ck.

Abbildung 7
Entwicklung des Geldumsatzes von 2006 bis 2012

350+
300
250
2004
150
100

280

Geldumsatz [Mio €]
(gerundet)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr

Abbildung 8

Entwicklung des Geldumsatzes in den Teilmarkten
U 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
unbebaute Bauflachen (ub) 29,7 33,2 26,4 26,9 32,8 31,87,4
bebaute Grundstiicke (bb) 127,2 205,1 118,2 106,2 142,83,915125,1
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 23,6 34,8 23,4 13,6 18,86,1 14,2
land- und forstwirtschaftl. Flachen (lf 5,5 4,6 80 ,43 128 9,6 7,6
sonstige Flachen (sf) 1,9 1,0 1,3 3,5 8,1 13 1,6
Gemeinbedarfsflachen (gf) 0,2 0,3 0,3 0,3 0,1 0,1 0,1
Gesamt 188,1 279,0 177,6 1639 2154 2225 186)0

Abbildung 9

Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz

If st

1% ub

e

8% 4% 20%

67%
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtszeitraum 2012 haben im Zustandigkeitsisbrdes Gutachterausschusses rund

1.563 ha Grundstucksflache

die Eigentimer gewechselt. Das ist ca. 1 % der Géisehe des Landkreises Barnim.
Dieser Umsatz bedeutet einen Rickgang gegenubérizila. 22 %.

Abbildung 10
Entwicklung desFlachenumsatzes von 2006 bis 2012
3500. 3.120
= 3000
3 25001
L3
¥ o
§ £ 2000
5 g 1500
£ 1000
@©
i 500+
04
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
Abbildung 11
Entwicklung des Flachenumsatzes in den Teilmarkten
U 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
unbebaute Bauflachen (ub) 128 110 93 138 121 144121
bebaute Grundsttcke (bb) 281 481 222 351 521 257256
land- und forstwirtschaftl. Flachen (lf] 2.255 1373 .994 2499 1956 1.490 1.110
sonstige Flachen (sf) 51 16 50 124 173 99 57
Gemeinbedarfsflachen (gf) 6 11 10 6 5 3 19
Gesamt 2721 1991 2369 3.118 2.776 1993 1.56

Fir Wohnungs- und Teileigentum erfolgt keine Angdbe Umsatzes an Grundstucksflachen.

Abbildung 12
Anteile der Grundstiicksarten am Flachenumsatz

st of ub
4% 1%  go,

bb

If
71%
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4. Ubersicht tiber die Umséatze 17

4.4  Zwangsversteigerungen

Vom zustandigen Amtsgericht werden der Geschalissegelmaliig Mitteilungen tber
Zwangsversteigerungsverfahren tibersandt. Von 2@03 2 hat sich deren Zahl wie folgt
entwickelt:

Abbildung 13

200 166

158

1504
110

89

105

141

123

123

106

90

1004

Anzahl

Fur das Geschaftsjahr
50/ 2012 ist die Anzahl ge-
gentber 2011 um 15 %
zuruckgegangen.

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Jahr

2003 2004 2005 2006

Zusatzlich zu den genannten Zwangsversteigerungdrdem Gutachterausschuss 39 Ver-
trage Uber die Versteigerung von Grundsticken Bb&tionshauser Gbersandt worden.

Abbildung 14
Untersuchung zum Verhaltnis Versteigerungswert / Vikehrswert fir 2012
Grundstiicksart Versteigerungswert / Verkehrswert
Spanne Mittel Anzahl
unbebaute Bauflachen 10 - 270 % 68 % 15
bebaute Grundstiicke 14 - 202 % 89 % 52
Ein-/ Zweifamilienh&user 30 -202 % 90 % 36
Mehrfamilienhduser - 83 % 1
sonstige Gebaude 14 - 168 % 88 % 15
Eigentumswohnungen 25-115 % 78 % 22
land- u. forstwirtschaftliche Grundstiicke - - 0

Abbildung 15

Gegenuberstellung Anzahl Zwangsversteigerungen (Z\)nd Anzahl Verkaufe von bebauten Grund-

stiicken im Beherbergungs- und Gaststattengewerbe

|
Jahr Beherbergungen u. Gaststéatten gesamtl davon Hotels Gaststatten
yAY) Verkaufe ZN Verkaufe
2005 2 8 0 6
2006 0 8 0 6
2007 2 10 1 6
2008 3 6 3 3
2009 2 11 2 7
2010 0 2 0 2
2011 0 10 0 7
2012 0 5 0 4
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5. Bauland
5.1 Allgemeines
Der Grundstiicksmarkt fir unbebaute Bauflachen maiahr 2012 durch eine wachsende

Nachfrage gepragt. Diéahl der Kauffalleist um17 % undder Geldumsatz um 19 % ge-
stiegen Der Flachenumsatz ging um 16 % zurick

Abbildung 16

Umsatz unbebauter Bauflachen 2012
unbebaute Bauflichen Anzah_l_ Geldgmsatz Flachenumsatz

der Vertrage [Mio €] [ha]
- individueller Wohnungsbau 748 32,5 97,0
- Mehrfamilienhauser 27 0,7 2,4
- geschaftliche Nutzung 2 0,1 0,2
- Betriebsgrundstick 0 0 0
der Land- u. Forstwirtschaft

- gewerbliche Nutzung 40 3,6 15,4
- sonstige Nutzung 40 0,5 5,6
gesamt 857 37,4 120,6

Mit einem Anteil von 87 % an den Kaufvertragen doit 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 2012 fur selbststandige baureife Grundstimbdwdhl erschlielSungsbeitragsfrei nach
Baugesetzbuch -BauGB- als auch nach Kommunalabgabetz -KAG-) angegeben.

Abbildung 17

Preisniveau 2012 fir selbststéandige baureife Grundiscke
Lage Anzahl Kaufpreismittel Flachenmittel

der Vertrage [€/m?] [m?]

Gemeinde Ahrensfelde 28 83 720
Gemeinde Panketal 92 83 750
Gemeinde Wandlitz 102 52 860
Stadt Bernau bei Berlin 125 74 660
Stadt Eberswalde 25 50 710
Stadt Werneuchen 24 39 770
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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 - 2012

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

- GrundstiucksgroRen: 100 bis 1.500 m2

- Bodenrichtwertniveau: 5 — 160 €/m?2

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 ldelexreihen bertcksichtigt. Die rdum-
liche Aufteilung erfolgt in Anlehnung an das Branbdargische Raumordnungsprogramm
(vgl. n&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 Kaufpreisenklicg in einem groReren Gebiet
wieder; es besteht durchaus die Moglichkeit, des&dtwicklung in einer einzelnen
Gemeinde/ einem Gemeindeteil hiervon abweichen Kamiinzelfall kénnen eine
Kaufpreisanalyse oder hilfsweise die Entwicklung Bedenrichtwerte herangezogen
werden.
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Abbildung 18

Unterteilung des Landkreises Barnim in vier Regione -Gebietsstand: 31.12.2012-

UCKERMARK

Nordbarnim

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

Republik
Polen

OBER-

MARKISCH-
ODERLAND

Mittelbarnim

- Amt Biesenthal-Barnim
- Stadt Eberswalde
- Gemeinde Schortheide

Bernau bei Berlin

Werneuchen

Berlinangrenzend

- Gemeinde Ahrensfelde

- Gemeinde Panketal
Land
Berlin

Siidbarnim

- Stadt Bernau bei Berlin
- Gemeinde Wandlitz
- Stadt Werneuchen

Ahrensfelde

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

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2012



5. Bauland 21
Abbildung 19
Baulandpreisindex fir den individuellen Wohnungsbau?2003 - 2012 tabellarisch -
INDEX
Jahr allgemeine Ortslage Wohnparks
berlinangrenzend Sudbarnim Mittelbarnim Nordbarnim
2003 102,1 104,0 100,8 120,9 105,2
2004 103,3 98,5 100,6 115,3 104,0
2005 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2006 93,9 96,7 94,0 116,6 102,8
2007 93,8 94,8 98,8 120,9 100,8
2008 92,0 100,0 93,5 120,3 96,3
2009 92,2 97,2 87,6 119,7 100,6
2010 94,8 93,8 83,7 1229 94,8
2011 96,0 99,8 79,8 124,4 91,2
2012 96,1 96,0 87,2 130,3 88,6
mitlere 80 €/m2 56 €/m? 36 €/m? 26 €/m? 87 €/m?
Lagewertigkeit
mittlere Flache 675 m? 790 m? 805 m? 770 m? 520 m
Kauffallanzahl 1.532 2.467 876 361 1.230
seit 1995

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

Abbildung 20

Baulandpreisindex flr den individuellen Wohnungsbauim Landkreis Barnim -grafisch-
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Es sind insbesondere in den letzten 5 Jahren irdKrars, Mittelbarnim ausgeschlossen, geringe
Schwankungen bei den Baulandpreisen festzustétteMittelbarnim ist nach Jahre andauerndem
Abwartstrend ein leichter Anstieg des Bodenpreisails zu verzeichnen.
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Es wurde der Zusammenhang zwischen 8aaenwertniveay(in € je m2)und der Grund-
sticksgroR€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 Gr6Ren) lassen auf einen genrEinfluss der Grundstiickgro-
3e 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. 85 % der Kauffalle. Im weiteren Metropobum ist ein verbleibender Anteil
von ca. 15 % zu verzeichnen.

Selektionsansatz

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

b) allgemeine Wohnlage
- berlinangrenzend (Gemeinden Ahrensfelde u. Rabke
- 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: 2008 — 2012

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

- GrundstiucksgroRRen: 300 m?2 bis 1400 m2

- Grundsticksbreiten: 10 m bis 30 m

Kauffallanzahl:

- allgemeine Ortslage: 808 (ohne Nordbarnim)
- Wohnparks: 183
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Abbildung 21

Umrechnungskoeffizienten fir die Abhangigkeit des Bdenwertes von der FlacheStand Januar 2013 -

. berlin- - . . ;
Flache[m?] Sudbarnim Mittelbarnim Wohnparks
angrenzend

350 1,07 1,17 1,16 1,06
400 1,06 115 1,14 1,05
450 1,05 1,13 1,12 1,03
500 1,04 1,11 1,10 1,01
550 1,03 1,10 1,09 1,00
600 1,02 1,08 1,07 0,99
650 1,01 1,06 1,05 0,97
700 1,00 1,04 1,03 0,96
750 0,99 1,03 1,02 0,95
800 0,98 1,01 1,00 0,94
850 0,97 0,99 0,98 -
900 0,97 0,97 0,97 -
950 0,96 0,96 0,95 -
1.000 0,95 0,94 0,93 -
1.050 0,94 0,92 0,91 -
1.100 0,94 0,90 0,90 -
1.150 - 0,89 0,88 -
1.200 - 0,87 0,86 -
1.250 - 0,85 0,84 -

Gegenuber den Vorjahren sind in den berlinangreteeiGemeinden und in den Wohnparks
geringere Zu- und Abschlage zu verzeichnen. Glaltshivurde eine geringe Signifikanz er-
mittelt (Korrelationskoeffizient = 0,2), so dasseinemvorsichtigen Umgang bei der
GrundstiicksgroRenanpassungn den betreffenden Gebieten geraten wird. AheliEngeb-
nisses sind fur den Sud- und Mittelbarnim ermittedtrden. Der Korrelationskoeffizient be-
tragt hier 0,3.

Beispiel fir Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

gegeben  Bodenrichtwei@epernick, Zentrum) 70 €/m2
Grol3e des Bewertungsobjekts (BO) 450 m? > Koeffizient = 1,05
Grol3e des Richtwertgrundsticks (RG) 600 m? > Koeffizient = 1,02
gesucht: an die Grundstucksgro®egepasster Bodenwert
Losung: angepasste Bodenwert= Umrechnungkoeffiziet (BO) x Bodenrichtvert

Umrechnungkoeffiziat (RG)

angepassteBodenwert= 1’%2 x 70 €/m2 = 72 €/m?
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5.2.4 Eckgrundstiicke und Bauland in zweiter Reihe

Eckgrundsticke

Im Jahr 2012 wurden 22 verwertbare Kauffalle vokgdfandsticken in der Barnimer Kauf-
preissammlung registrierdim Durchschnitt waren Eckgrundstiicke gegentber th\ik-
grundsticken in der allgemeinen Ortslageht preiswerter Damit wird die Aussage aus
2010 bestatigt. In den Geschéftsjahren 2006 — 24§¥h die Preise fur Eckgrundstiicke 5 %
niedriger als fur Nicht-Eckgrundstlcke.

Bauland in zweiter Reihe

In den Jahren 2010 - 2012 wurden insgesamt 31 Kigifdie in zweiter Reihe gelegen sind,
registriert. Fir Hammergrundstiicke wurden je Quaiteter im Durchschnitt so viel wie fur
Grundsttcke in erster Reihe gezahlt. Grundstlickameiter Reihe, die Uber ein Geh-, Fahr
und Leitungsrecht erschlossen sind, kosten je Qiméter ca. 5 % weniger als in der ersten
Reihe.

5.3  Geschosswohnungsbau

Fur erschlossene Grundsticke in stadtischen Ladehr{amilienhausgebiete in Bernau und
Eberswalde) wurden im Jahr 2012 sechs verwertbatdf#lle registriert. Die Kaufpreise la-
gen in einer Spanne von 23 €/m2 - 90 €/m2,

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtszeitraum wurden 24 Kauffélle gewerblmaiizbarer Bauflachen mit einer Ge-
samtgroRe von 12,1 ha registriert.

Gewerbliche Bauflachen wurden im Landkreises BaininAllgemeinen zu Preisen von rd.
5 - 60€/m2 gehandelt. Diese Kaufpreise beziehen sichwiibgend auf erschlossene Grund-
stucke in Gewerbegebieten.

Detaillierte Angaben sind der Bodenrichtwertkatieentnehmen.
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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 de&Bdiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesidtestler die nach Lage, Form oder Grol3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet.si

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 - 2012 zu Grunde.

Fur die EntwicklungsstufBauerwartungslandwurden 33Kauffalle und firRohbauland

37 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 - 2012
Entwicklungsstufe Verhaltnis Anzahl Fléachenspanne

der Kauffalle [ha]
Mittel Spanne

Bauerwartungsland 25 % 2-55% 33 0,1-75
Rohbauland
&) Bebauung grofier 47 % 25-74 % 16 02-25
Baullckel
b) B-Plan-Gebiet:
(Brutto-Rohbaulanc 34 % 15-67 % 21 0,3-7,9

Statistische Abhéangigkeiten zwischen Kaufpreis Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.
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5.6  Sonstiges Bauland
5.6.1 Wassergrundstiicke

Die Auswertung der Kaufpreissammlung fir Wasserdstiicke konzentriert sich auf die
Wohnbaugrundstiicke Wandlitz und Stolzenhagen sowaif die Erholungsgrundstticke in
derGemeinde SchorfheiddJm Aussagen treffen zu konnen, wird auf Kaufféie Ge-
schaftsjahre 2000 bis 2012 zuriickgegriffen. Ausrabitdet der Rahmer See. Hier wurde
aufgrund der geringen Kauffallanzahl auch das 1888 mit einbezogen.

Als Wassergrundstiicke werden bezuglich dieser Atswg Grundstlicke bezeichnet, die
entweder eine direkte Gewdasserberihrung aufwedenmur durch einen Verlandungs-
streifen vom Wasser getrennt sind.

» Wohnbaugrundstiicke am Wandlitz-, Stolzenhagener tRahmer See

Insgesamt standeés® verwertbare Kauffalleaus den Jahrei®98 - 2012zur Verfigung.
Grundstiicke mit Rechten, wie bspw. Grunddiensthi@kesind mit in die Bewertung einge-
flossen, da keine erheblichen Abweichungen beziigles Kaufpreises gegeniber unbelaste-
ten Grundsttucken zu verzeichnen waren.

Abbildung 23
Kaufpreise von Wassergrundstiicken 1998 - 2012
Wandlitzsee Stolzenhagener See Rahmer Seg
Kaufpreismittel gesamf{€/m2] 128 104 89
mittl. GrundstiicksgroRe [m?] 1.850 1.600 1.500
Anzahl der Kauffalle 23 22 7
Grundstucksausrichtung* 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?] 155 101 141 104 105 104 95 80
mittl. Grundstiicksgrofie [m?] 1.800 | 1.900, 1.800(f 1.300 1.600 1.7¢0 2.100 9(|)O

* Nord, Ost, Std, 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.B. Stdufer delniRar Sees) eine wichtige Rolle bei der
Kaufpreisfindung.

Einesignifikante zeitliche Abhangigkeitler Kaufpreisentwicklung igtir die Grundsticke
am Wandlitzseeworhanden; am Stolzenhagener See ist sie ledigliorermuten (Korrelati-
onskoeffizient = 0,3). Eine zeitliche Abhangigkegideutet, dass im Laufe der vergangenen
Jahre ab 2000 die Preise je Quadratmeter gestsgen

Weiterhin wurde da¥erhéltnis des Kaufpreises je Quadratmeter zur Gdstlicksgro3ein-
tersucht. Hier ist fir Grundstiicken Stolzenhagener Sesne Abhéngigkeit zu erkennen; am
Wandlitzsee ist sie nur zu vermuten (Korrelatioreskmient = - 0,2).
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Abbildung 24
Abhangigkeit der Kaufpreise von Wassergrundstiickervom Kaufzeitpunkt und von der Grund-
stlicksgrof3e im Zeitraum 2002 — 2012
Kaufpreis Kaufpreis
Kaufzeitpunkt am Wandlitzsee Grundstuicksgrofie am Stolenhagener See
[€/m2] [€/m2]
2002 109 1.000 121
2003 113 1.250 111
2004 117 1.500 103
2005 120 1.750 97
2006 124 2.000 92
2007 128 2.250 88
2008 132 2.500 84
2009 136 - -
2010 140 & -
2011 143 g -
2012 147 - -
Kauffallanzah 18 Kauffallanzah 22
Korrelationskoeffizient 04 Korrelationskoeffizient 06
(Kaufpreis/Zeitpunkt) ' (Kaufpreis/Flache) '
Abbildung 25

Seen in Wandlitz und Stolzenhagen

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 31.12.2012
Bodenrichtwert
Late des Sees Wasser- Nichtwasser- Verhaltnis
9 grundstticke grundstiicke W /N
[€/m?] [€/m?] [%]

Wandlitzsee 160 65 245
Stolzenhagener See 120 55 220
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 135 % aeh Bodenrichtwertvon Nicht-
Wassergrundstiicken gezahlt.

» Verlandungsstreifen am Stolzenhagener See und amndlitzsee

Stolzenhagener See

2006 — 2009 11 Kauffalle
O Preis 456 €/m? (285 €/m2 - 690 €/m?)
O Flache 53 m? (8 m2 - 150 m?)
0 Kaufpreis 21.000 € (5.000 € - 35.000 €)
Wandlitzsee
2010 - 2012 17 Kauffalle
O Preis 19 €/m? (4 €/m2 - 41 €/m?)
0 Flache 790 m2 (275 m2 - 1.765 m?)

O Kaufpreis 13.100 € (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 €/m2ergeben. Der Bodenrichtwert zum Stand 31.12.2@t2 hier beid0 €/m?
Bodenrichtwerte fir Grundstiicke abseits des Udsrisegen zum 31.12.2012 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 2012 lagé&8 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 44

- Kommune 23

- Grundstucksgesellschaft/ Bautrager 12
- natiuirliche Personen 9

Abbildung 27
Erbbauzinssatze (aus 1998 bis 2012)
Erbbau- Vertrags-
geplante bzw. vorhandene Bebauung : g Anzahl
zinssatz abschluss
Ein- oder Zweifamilienhaus - geplant 4,0-5,0% 2008 - 2012 73
Ein-, Zwei- 0. Mehrfamilienhaus - vorhanden 30-8% 2007 - 2011 12
Wochenendhaus 4,0-50% 2000 - 2012 97
gewerbliche Nutzung 40-7,0% 1998 - 2012 17
(z.B. Mehrzweck-/Werkstattgebaude,
Tankstelle, Heizhaus, Garagen)
gastronomische Einrichtung 4,0-6,2% 2004 - 2012 6
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 fur eine Wohnbebauung lagen im2H# nur 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. Rudd % aller Kauffalle von land- und forstwirt-
schaftlichen Flachen des Geschéftsjahres 2f¥teffen Grundstiicke, deren geplante Nut-
zung nicht land- oder forstwirtschaftlicher Art.iBabei handelt es sich Gberwiegend um den
Bau bzw. Ausbau von Stral3en, Autobahnen und Radwedso unmeukinftigen Gemeinbe-
darf. Hierbei werden i.d.R. Preise gezahlt, dieer dem Preis des reinen Agrarlandésgen.

Der Gutachterausschuss weist Kaufpreise fur dgeaffrundstiicke separat aus, unabhéngig
davon, ob dieses Marktverhalten als ungewdhnlicker 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)
B out geeignet (AZ Uber 36)

Berlin

Quelle: IS LARA — Informationssystem des landlichReumes
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

Fur die Jahre 2012 und 2011 wurden die folgenderiwatdaltnisse aus den zur Auswertung
geeigneten Kauffallen ermittelt.

Abbildung 29
Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen 2012 und 201

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

Grunlandzahl

2012 | 2011 | 2012|2011} 2012 2011 2012 2011

reines Ackerland

BU' 0,67 067 | 31 | 29 |0,15-1,11 0,19-1,25 20-45| 15-45
(40haj | (13,1 ha)

wm? 0,56 0,48 42 | 30 |1 0,10-1,11 0,17-1,200 15-40| 20-55
(3,7 ha (5,5 ha

ehem. Amt Oderberg 0,60 0,49 13 17 {0,32-0,97, 0,19-0,89 25-50| 20-55
(34ha) | (6,5ha)

reines Grinland 0,42 0,36 23 28 10,14-0,87 0,08-1,06 25-45| 20-40
(1,3 ha (1,2 ha

Acker- und Griinland
mit Besonderheiten

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

- besondere Flacheh

Acker bebauungsnah 0,57 0,60 | 16 | 15 | 0,50-0,64 0,16 - 1,15
(3,7 ha (3,2 ha

Grunland bebauungsnah| 0,35 0,48 | 11 6 | 0,10-0,94 0,30 -0,92
(1,2 ha (0,5 ha

auleragrarische Nutzund 1,54 1,09 7 7 [0,50-3,32 0,76 - 1,74
(1,2 ha (0,3 ha

- geplante Nutzung

Autobahn 0,75 0,80 | 27 | 16 |(0,42-1,21 0,30-1,10
StralRe 1,01 0,78 9 2 ]10,56-1,11 0,56 - 1,00
Rad- und Gehweg 0,67 1,11 | 18 1 10,28-1,60 -

Ausgleichsflache

g 056 | - 1 - - -
8§14 BbgNatSch

Berliner Umland

mittlere Flache

Weiterer Metropolenraum

Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz

Besondere Agrarlandflachensind beispielsweise land- und forstwirtschaftlicléchen, die im Auf3enbereich
gelegen, fur eine auRReragrarische Nutzung in Frageren. 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.
6 Brandenburgisches Naturschutzgesetz

AR WNPE
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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 Flachen mit htherer Bodditguauch héhere Kaufpreise erzielen
und dass grol3ere Flachen zu einem hdheren odeggern Preis veraul3ert werden, lassen
sich nicht belegen.

Abbildung 30
Untersuchung zur Abhéngigkeit des Kaufpreises voner Bodenqualitat
1,20
+ Ackerland 2 e
>
1,00 - s e 5 ~ |
Ao Grinland A i = * y =0,0045x +0,4739
A i . 2 R?=0,0273
g 0,80 e - s
% ; : s * z ° e : b4
.0 e b RS .
g 000 T e . e .
5 . . 4
$ 0,40 ] *
3 * 0
0.20 : e y =-0,0102x +0,7405
A A * R =0,074
0,00 : : : : : : : :
10 15 20 25 30 35 40 45 50 55
Acker- bzw. Grunlandzahl
Abbildung 30
Untersuchung zur Abhéngigkeit des Kaufpreises voner Grundsticksflache
1,20
* * *
re & 'y Ad
1.00 T B . y =0,0053x + 0,5875
T ' o i R =0,0125
£ 080 = 4 . o
@ &
z‘ heD {0 o, L
2 o,sofﬁg__’. o —, R
5 o o - '
T 040,;}_.;4 *
< = R ¢ y =0,0116x +0,3833 .
:A R =0,0078 ¢ Ackerland
020 6.2 o¢ a a
2 a  Grinland
A Ae
0,00 : : : : :
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0
Hache [hal
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6.3

6.3.1 Preisniveau

Forstwirtschaftliche Flachen

Abbildung 32
Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen 2012 und D11
Art der Nutzung Kaufpreismittel* | Anzahl der Kaufpreisspanne
[/m?] Kauffélle [€/m?]
2012 2011 | 2012 2011 2012 2011
Waldflachen - freie Feldlage 0,52 0,37 39 38 | 0,10-1,48 0,08 -1,00
(1,9 hay’ (3,2 ha)
Waldflachen - bebauungsnah 0,56 0,47 9 6 0,20-1,19 0,20-0,70
(2,0 ha) (1,6 ha)
Waldflachen - Erwerb nach EALG 0,25 0,14 13 11 | 0,05-1,30] 0,05-0,45
(4,3 ha) 3,4
Waldflachen 0,45 0,49 24 6 0,10-1,64| 0,35-0,55
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 Absitih.
Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz

Abbildung 33

Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen 2002 bis P12
Jahr Kaufpreismittel Anzahl der Kaufpreisspanne

[€/m?] Kauffalle [€/m?]

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
2012 0,52 39 0,10-1,48
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Fur 48 der Kauffalle fur Waldflachen aus dem Zeitna2009 - 2012 liegen jeweils getrennte
Kaufpreise fur den Waldboden und den Aufwuchs ar. Anteil des Grund und Bodens am
Gesamtkaufpreis betragt ca. 37 %.

2012 wurden flur devaldbodenim DurchschnitD,19 €/m2gezahlt. Diesem Durchschnitts-
wert liegen 21 Kauffalle zu Grunde.

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

6.4  Hofe

FUr den Zeitraum 2005 — 2012 liege® Kauffalle Gberlandwirtschaftliche Betriebem Au-
Renbereich vor. Die Kaufpreise beinhalten neben @emnd und Boden auch die Gebaude
(hier: Gberwiegend 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&Wertanteile fur den Grund und Bodehegen in einer Spanne
von 0,19 — 4,03 €/m?2

6.5  Sonstige Flachen

» Unland

Fur2012konntenl2 verwertbare Kauffallanit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
0,18 €/m4Spanne 0,06 — 0,43 €/m?) registriert werden.BYers ist gegenuber 2011
(0,25 €/m?2) zurtickgegangen.

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

Von 2000 bis 20123ab es fur derartig genutzte Flaci#nVerkaufemit einem mittleren
Kaufpreis vor0,98 €/ 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 201legenkeine Kaufféllevor.

» Pferdekoppel

Fir den Zeitraun2000 -2012konntenl3 verwertbare Kauffallenit einem durchschnittli-
chen Kaufpreis voi,30 €/ mySpanne 0,41 — 4,22 €/m?) registriert werden. léiehandelt es
sich um ortsnah gelegene Flachen in einer Grél3anspaon 1.000 m2 - 89.000 mz.
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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 - 2012

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 - 2012 liegdrKauffalle Gber Wohngrundsticke im Aul3enbe-
reich vor, auf denen die Errichtung eines Wohngdb&wzzulassig ist.

Abbildung 35
Kaufpreis :
Lage : Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzah
Landkreis Barnim 31 7-70 14 2004 - 2012

Diese Kaufpreise resultieren aus Verkaufen unbeb&itundstiicke im Aul3enbereich.

Die Eigentimer dieser Grundsticke erhielten eineggBaehmigung nach 8 35 Abs. 1 bzw. 2
BauGB.

Im Mittel wurden58% (33 % - 114 %) des Bodenrichtwertes fur Wohnlgaalién im Innen-
bereich gezahlt. Die Flachengréf3e der verauRentendsticke 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 mit Wochenendhausern bebaute Grundstuckemdigdchennutzungsplan als Flache der
Land- und Forstwirtschaft dargestellt sind, wurdeden vergangenen Jahren im Durch-
schnitt 57 % des Bodenrichtwertes der jeweils n@gesgenen Sonderbauflache Erholung (It.
Flachennutzungsplan) gezahlt.

Abbildung 36

Wochenendgrundstlicke im AuRenbereich — Bodenwert
Jahr Kaufpreis / Bodenrichtwert * mittl. Flache

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

2012 6C 15 - 9( 14 72C
2011 53 22-71 28 66¢
201c 5¢ 43 - 81 21 69t
200¢ 62 20- 12! 10 1.20C
200¢ 54 43 - 7( 8 1.28(
2007 7C 47 - 8¢ 3 1.37¢
200¢ 51 36 - 6¢ 7 1.12C

* Bodenrichtwerte fir Sonderbauflache Erholungén @emeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde

Die aufstehenden Gebaude der o0.g. Kauffalle uetggh dem Bestandsschutz.

Bei den genannten Kaufféllen ist der Erwerber dasn@ und Bodens Uberwiegend auch der
Eigentimer der Baulichkeiten. Fir 2006 und 200®*12liegen auch Kauffalle iber bebaute
Grundsticke vor, die einen separaten Bodenwertdrgigihalten.

Statistische Abhangigkeiten zwischen den Bodensielten 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 Untersuckanigeziehen sich in der Regel auf den
Berichtzeitraum 2012

» Arrondierung mit Baulandteilflachen

Im Jahr 2012 wurdeB2 verwertbare Zukaufeu Wohnbaugrundstiicken 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 o Kaufpreisspanne Flache
Spanne Mittel [€/m2] Spanne Mittel
[%0] [%] [m?] [m?]
stral3enseitig 34 11-100 52 9-75 4 - 385 91
seitlich 24 38 - 167 83 9-80 7 -330 121
riickwartig 21 30-113 68 12 - 60 14 - 397 185
mittig 14 18 -120 74 5-60 7 -370 161
1 Bodenrichtwert
2 Bei den mittig gelegenen Teilflachen (z. B. ehiégeaGrabenflurstiicke, die quer Gber das Wohngnirdtsverlau-

fen) wurden aufgrund der geringen Anzahl zusataliehKauffalle aus den Jahren 2009 — 2011 heranggezo
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Es ist festzustellen, dakg lGberbaute Baulandteilflachen zum Teil hohere Ki#reiseals
fur nicht Uberbaute gezahlt werden. Untersuchurggaben, dass im Jahr 2012 &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 65
40 53
50 44
60 39
70 35
80 31
Kauffallanzahl 34
Korrelationskoeffizient 06
(Kaufpreis TF / umlieg. BRW| '

» Arrondierung mit privaten Grinflachen

Im Geschaftsjah?012wurden im Landkreis Barnim insgesa®& private Grinflachen(inkl.
Grabeland sowie Hausgéarten) verkauft. Die Kaufgpasane betradt, 15 — 10,00 €/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 — 2012.

Abbildung 39
Private Grinflachen
g g ~ 4 i
Lage der Griinflachen . Kaufpreis mittl. Flache | mittl. BRW
Mittel [€/m2] | Spanne[€/m?] | Anzahl [m?] [€/m?]
allgemeine Ortslage 5,35 1,15- 10,00 28 590 33
Wohnpark 6,65 4,00 - 10,00 15 440 60

1: Bodenrichtwert

Bei den in der allgemeinen Ortslage gelegenen Gi¢imén wurde der Zusammenhang zwi-
schen der verauRRerten Flache und dem Kaufpreisgel@tmeter sowie zwischen dem Bo-
denrichtwert des umliegenden Baulandes und dempKaisfje Quadratmeter untersucht.

In beiden Fallen ist nur eine sehr geringe Abhdmgtdestgestellt worden (Korrelationskoef-

fizient jeweils 0,2).

Die veraul3erten privaten Grunflachen weisen eipan8e von 30 mz2 bis 1.730 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 - 2012 zugrunde.

Abbildung 40
Besondere Agrarflachen
Art der Nutzung Kaufpreis mittl. Flache Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzahl [m?]
- landwirtschaftlich 1,20 0,30-2,38 24 1.510 2011 - 2012
- forstwirtschaftlich 1,57 0,87 -2,27 11 1.530 2009 - 2012

7.3 Dauerkleingarten

Abbildung 41
Kaufpreise fur Grund und Boden von Dauerkleingérten
Jahr Kaufpreis mittl. Flache
Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] Anzahl [m2]
200z 5,4C 5,40 - 5,71 4 60C
200¢ 12,7( 2,80 -28,0 9 67C
200t 9,9( 3,30-21,6 8 78t
200¢ 8,6( 7,50 - 10,0 3 61C
2007 5,9t 295-12,0 5 68(
200¢ 9,6( 595-17,0 11 46(
200¢ 6,0(C 3,00-15,9 14 69t
201C 5,9C 2,50 -9,9 4 65C
2011 11,0C - 1 91t
2012 11,90 2,70 - 36,50 8 920
2003 - 2012 8,70 2,34 - 36,50 67 685

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 2012 liegen dem Gutachteraussdiuksuffalle furDauerkleingarten
einschliellich der BebauungGartenhaus) vor. Die Kaufpreise liegen in eingaurghe von
1.000 — 65.000 € (Mittel: 24.900 €). Diese Grundk&iweisen Grolien von 500 — 1.465 m?
(Mittel: 810 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
Sportaniagen . 375 055-11,25 | 23 | 2000-2012
(z.B. Sport-, Tennis-, Golf-, Reitplatz)
9.000 m? 700 - 29.000 m?
Campingplatze 5,30 1,35-9,70 9 2000 - 2012
40.600 m? 2.600 - 26.200 m?
sonstige Frelzeltemrlchtungen' 6.85 3.20 - 11.50 10 2000 - 2012
(z.B. Schitzen-, Wassersportverein)
12.700 m? 900 - 26.200 m?
7.5  Gewasserflachen
Abbildung 43
Kaufpreis :
Art der Nutzung : Zeitraum
Mittel [€/m2] Spanne[€/m?] | Anzah
Gewaésserflachen 0,20 0,12-0,32 20 2003 - 2012
27,9 ha 0,05-211,7 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 3.30 0.45 - 7.50 34 2004 - 2012
(z.B. Windkraft, Solar, Biogasanlage)
64.200 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 entnetsimat). 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

Veraulerer zu zahlen.
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7.7 Gemeinbedarfsflachen

» Offentliche Grinanlagen und Parkplatze im Landkreis

Abbildung 45
Kaufpreis _
Art der Nutzung : Zeitraum
Mittel [€/m2] Spanne[€/m?] | Anzah
offentliche Grinanlage 4,65 2,00 - 7,67 20 2000 - 2012
1.230 m? 50 - 4.800 m?
KFZ-Parkplatze 6,60 2,45 - 10,00 7 2006 - 2012
3.400 m? 250 - 10.200 m?
» Verkehrsflachen
Abbildung 46
Art der Nutzung Kaufpreis Zeitraum
Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] | Anzahl
nachtraglicher Grunderwerb * 1,35 0,50 - 3,05 44 2012

(zuvor bereits Gemeinbedarfsflache)

aus dem Teilmarkinbebaute
Baulandflachen abgetreten

(z.B. Ausbau von Stral3en, Bau von offeftl.  81% 35 % - 106 % 25 2012
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 0,70 0,10 - 2,00 14 2000 - 2012

1 Verkaufe nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesed hier nicht berlicksichtigt

7.8  Private Strafl3en- und Wegeflachen

Abbildung 47
Lage Kaufpreis Zeitraum
Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] | Anzahl
im Wohnpark 9,90 1,00 - 37,00 10 2003 - 2012
im Siedlungsgebiet 4,90 1,00 - 14,75 20 2008 - 2012
im Erholungsgebiet 5,00 1,00 - 9,20 20 2008 - 2012
im Gewerbegebiet 3,00 1,00-5,10 9 2009 - 2012
im Landwirtschaftsgebiet 0,72 0,12-2,10 20 2009 - 2012
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1  Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt flir bebaute Bauflachen wadahr 2012 durch eirsgeigende Nach-
frage bzgl. der Anzahl der Kauffalle gegeniiber dem Madfiszeitraum 2011 gepréagt. Die
Anzahl der Kauffalle liegt bei 940. Der Geldumslaig mit 125 Mio € um 18 % unter dem
Vorjahresniveau (154 Mio €). Der Flachenumsatmigt256 ha gegentber dem Vorjahr
(257 ha) nahezu konstant.

8.2 Freistehende Einfamilienhauser, Zweifamilienhdser

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Jahres 20i@anwum gesamten Landkreis 330 frei-

stehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) @mem Gesamtwert von rd. 45,3 Mio €
und einer Gesamtflache von rd. 37,7 ha gehande#.statistischen Griinden konnten nur ca.
84 % 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.-
CEEIEERT Kauftalle | <QUPTEIS | gache || Kaufralle | <3PS | fache
[€] [m?] [€] [m?]
alle Wohnlagen
EFH gesamt 193 150.000 810 78 117.000 830
bis BJ 1990 110 114.00( 890 56 97.000 84p
BJ 1991 - 2010 80 198.000 720 18 165.000 830
BJ 2011 - 2012 3 194.00( 540 4 195.000 70p
ZFH gesamt 4 218.000 810 2 182.00( 710
bis BJ 1990 2 102.00Q 880 123.0Q0 1.060
ab BJ 1991 2 333.000 760 240.000 36p
davon in Wohnparks/
Wohnanlagen
EFH gesamt 15 198.000 530 2 255.00( 790
BJ 1991 - 2010 14 200.000 530 - - -
BJ 2011 - 2012 1 162.00( 540 2 255.000 79p
ZFH gesamt - - - - - -
BJ 1991 - 2010 - - - - - -
BJ 2011 - 2012 - - - - - -
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
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
2012 135.000 318 202.000 12

8.2.3 Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatz

| 2 Sachwertfaktoren

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 Kaufpreissammlungweastfaktoren ermittelt.

Sie stellen das Verhaltnis der tatsachlich erzietaufpreise zu den im Sachwertverfahren
errechneten Grundstickswerten dar.

Grundlage fur die Ermittlung von Sachwertfaktorenildet die Auswertung von Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstiicke des gewdhnlichen &edtsverkehrs, die bezlglich des
Kaufzeitpunktes besichtigt und erfasst werden.

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

Der Sachwertfaktor wird nach folgender Formel etitit

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

Am 18.10.2012 wurde die Richtlinie zur ErmittlungsdSachwertes verdéffentlicht. Die Sachwertricht-
linie (SW-RL) gibt Hinweise fur die Sachwertermittly nach der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV). Im Wesentlichen fuhrt sie die Maitherstellungskosten (NHK) 2010 ein, regelt
die Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungedaund schreibt die Anpassung des vorlaufigen
Sachwertes durch Sachwertfaktoren vor.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Barnim hdtédistehende Ein- und Zweifamilienhdusest-
malig Sachwertfaktoren gemaf der Sachwertrichtlinieabgeleitet Das Ergebnis ist auf der Fol-
geseite dargestelEerner werden didUntersuchungsergebnisse des Vorjahres abgebildetamit
dem Anwender in der Ubergangszeit eine Wahlmogéithiei der Wertermittlung bleibt.

Bitte beachten Sie jedoch die jeweiligen Untersucimgszeitraume.

Die Sachwertfaktoren wurden einheitlich nach foligmSachwertmodellerabgeleitet:

Nutzung Wohnhauser

Bodenwert zutreffender Bodenrichtwert, ggf. an die Merkmads Einzel-
objektes angepasst

Normalherstellungskosten: NHK 2000:

- ohne Regionalisierung und Ortsgrof3enanpassung

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

- fur 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 dersiteenden
der Gutachterausschiisse f. Grundsttickswerte in NRW)

NHK 2010 (gemaf Sachwertrichtlinie):

- ohne Regionalisierung und Ortsgrol3enanpassung
- fur freistehende Einfamilienh&user (Typ 1)

- inklusive Baunebenkosten

Baunebenkosten NHK 2000:
16 % fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
14 % fur Doppelhaushélften, Reihen- u. Mehrfamhi&user

Bruttogrundflache DIN 277 (1987)

Baupreisindex (BPI) NHK 2000:
des Bundes fur neugebaute Ein- und Zweifamiliem. biar Mehr-
familienhduser mittels umgerechneten Index, darBiPBasis
Jahr 2005 =100

NHK 2010:
des Bundes fur Wohnhauser mittels umgerechneten IraX, da
BPI mit Basis Jahr 2005 = 100

Alterswertminderung linear
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Restnutzungsdauer

Aul3enanlagen:

Besondere objektspezifische
Merkmale:

nicht berticksichtigte Objekte

- bei erfolgter Modernisierung Verlangerung destRatzungsdauer
(nach dem Modell der AG der Vorsitzenden der Guteh
ausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Wesifa

- ohne Instandhaltungsstau

(fir NHK 2010 Uberarbeitetes RND-Modell, vgl. Anlaye 4 der
SW-RL)

pauschale Schatzung in Hohe von 2 % bis 8 % dbaugewertes

keine oder entsprechende Kaufpreisbereinigung

Kleinhduser bzw. Lauben, mehrere Wohnh&user aeheiGrund-
stiick, Aul3enbereichslagen, Objekte im Sanierungsgd&nden-
wert= Kaufpreis, vermietete Objekte bei Ein- und Zweiileanhau-
sern sowie bei Reihenhausern und Doppelhaushélften
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freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (aktuelldJntersuchung,
gemald SW-RL mit NHK 2010)

Datengrundlage: 39 verwertbare Kauffélle aus 20b2ermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 — 66 Jahre

Baujahr: 1900 - 2008

Bodenrichtwertniveau: 18 — 95 €/m?2

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

a) <50 €/m? SWF = 46,953 x vorlaufiger Sachw@rit>>*
b) >50 €/m?2 SWEF = 2,5935 x vorlaufiger Sachwétt®*
Abbildung 50
Sachwertfaktoren (SWF) fur freistehende Ein- und Zveifamilienhduser 2012
vorlaufiger Sachwert
mit NHK 2010 SWEF fir Bodenrichtwertniveau
[€] < 50 €/m? 2 50 €/m?
75.000 -
100.000 0,99 -
125.000 0,92 0,98
150.000 0,86 0,96
175.000 0,82 0,95
200.000 0,78 0,94
225.000 0,75 0,93
250.000 0,73 0,92
275.000 0,70 -
300.000 0,68
Kauffallanzahl 21 18
Durchschnitt 0,84 0,96
Spanne 0,55-1,1 0,65-1,3
Korrelationskoeffizient
(SWF / vorlauf. Sachwert) 0.6 01

® Es besteht eine mittlere Abhangigkeit (Korrelasibmeffizient = 0,6) fir das Boden-
wertniveau < 50 €/m2 zwischen dem vorlaufigen Sashwnd dem Sachwertfaktor.
Aus diesem Grund konnten mit Hilfe einer mathencags Funktion obenstehende
Sachwertfaktoren abgeleitet werden. Die zur Untdrsng herangezogenen Objekte
mit einem BRW-Niveaw 50 €/m3sind Uberwiegend im Mittel- und Nordbarnirar-
teilt. Hingegen umfasst die Kategorie BRW-Niveab0 €/m2liberwiegend Verkaufe
aus dem Berliner Umland.

Im Vergleich zum Weiteren Metropolenraum fallen dituellen Faktoren des Berliner Um-
landes hoher aus. Im Berliner Umland sind die AlEgghzum gerechneten vorlaufigen
Sachwert gering.
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freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Untersuchng im Jahr 2011 mit NHK 2000)

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? SWF = 59,599 x vorlaufiger Sachwétt>*?
b) > 55 €/m? SWF = 142,23 x vorlaufiger Sachwétt*’
Abbildung 50
Sachwertfaktoren (SWF) fir freistehende Ein- und Zveifamilienhduser 2011
vorlaufiger Sachwert mit
NHK 2000 MAF fir Bodenrichtwertniveau
[€] < 55 €/m? > 55 €/m?

75.000 1,13 1,40

100.000 1,02 1,24

125.000 0,94 113

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
(SWF / vorlauf. Sachwert) -0.6 -0.6

® Es besteht eine mittlere Abhangigkeit zwischen glertdufigen Sachwert und dem
Sachwertfaktor. Aus diesem Grund konnten mit Heifger mathematischen Funktion
obenstehende Sachwertfaktoren abgeleitet werdenziiUntersuchung herange-
zogenen Objekte mit einem BRW-Nivea®5 €/m2sind tUber den gesamtéandkreis
Barnim verteilt. Hingegen umfasst die Kategorie BRW-Niveau
> 55 €/m2 Uberwiegend Verkaufe aus dem Berlinerauahl
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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 Gebdacle 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 folgendeatitersformel ermittelt:

_RE_q-1, KP-BW

p= *100
KP qg"-1 KP

P Liegenschaftszinssatz in %

RE......jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

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

Bauschaden)
Qeeevennes 1+ p/100
[ TR Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
BW........ nicht selbststéandig verwertbarer Bodemwes Grundstiicks

Modell

GemalR Immobilienwertermittlungsverordnung ist derrktwert mittels mehrerer Wertermittlungsver-
fahren zu bestimmen. Um eine Einheitlichkeit zueden, sollten die EingangsgroRen fur die jeweili-
gen Wertermittlungsverfahren (Sach- und Ertraggvigentisch seinNeben den aktuellen Liegen-
schaftszinssatzen, deren Ermittlung unter Bezugnaheder Sachwertrichtlinie (insbesondere die
Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer und die Ermigeder Restnutzungsdauerjolgt, werden

wie bei den SachwertanpassungsfaktatienUntersuchungsergebnisse des Vorjahres mit ange-
ben. Dem Anwender bleibt somit in der Ubergangszeieéahimaoglichkeit bei der Wertermittlung.
Bitte beachten Sie die jeweiligen Untersuchungszeitume.

Die Liegenschaftszinssatze wurden einheitlich rfaldendemErtragswertmodellabgeleitet:

Nutzung Wohnhauser

Bodenwert zutreffender Bodenrichtwert, ggf. an die Merkmads Einzel-
objektes angepasst

Mieten: marktibliche Netto-Kaltmieten

Bewirtschaftungskosten: a) gem. WertR 2002/06 Anl. 3 — Zweite Berechnungsemung (I. BV)

(Hinweis: bei Instandhaltungskosten: Bezuggfiéit mittels Ansatz des
fiktiven Baujahres)
b) gem. Sprengnetter, Immobilienbewertung, Martgdaind
Praxishilfen, 103. Ergénz. 3.05/4/3
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- bei erfolgter Modernisierung Verlangerung destRatzungsdauer
(nach dem Modell der AG der Vorsitzenden der Gutxeh
ausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Wesifa

- ohne Instandhaltungsstau

(fur aktuelle Untersuchung - RND-Modell gemaf Anlage 4 der SW-RL)

Restnutzungsdauer (RND)

Besondere objektspezifische
Merkmale: keine oder entsprechende Kaufpreisbereinigung

Iterationen: 4
nicht berticksichtigte Objekte Kleinhduser bzw. Lauben, mehrere Wohnhauser aeheiGrund-
stiick, Aul3enbereichslagen, Objekte im Sanierungsgd&nden-

wert= Kaufpreis, RND < 20 Jahre, Liegenschaftszins <0 %

Stichprobe freistehende Ein- und Zweifamilienhdusefaktuelle Untersuchung)

Datengrundlage: 39 verwertbare Kauffalle aus 2@h¥ermietete Objekte)

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 — 66 Jahre
Baujahr: 1900 — 2008
Bodenrichtwertniveau: 18 — 95 €/m?2
Wohnflache: rd. 85 — 230 m? (g 130 m?)
Nettokaltmiete: 3,00 — 7,00 €/m2
Abbildung 51
Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zwiamilienhduser (aktuelle Untersuchung)
RND Liegenschaftszinssatz bei GND = 70 Jahre
Bodenrichtwert < 50 €/m? Bodenrichtwert > 50 €/m?2
Bewirtschaftungskosten nach Bewirtschaftungskosten nach
[Jahre] a) ll. BV b) Sprengnetter a) ll. BV b) Sprengnette
25 - - 2,4% 2,8%
30 2,8% 3,2% 2,6% 2,9%
35 3,2% 3,4% 29% 3,0%
40 3,6% 3,6 % 3,1% 3,1%
45 3,9% 3,8% 3.2% 3.2%
50 4,1% 4,0% 3.4% 3,3%
55 4,4% 4,1% 3.5% 3,3%
60 4,6% 4,2 % 3,7% 3,4%
65 4,8% 4,3% 3,.8% 3,5%
Durchschnitt 3,7 % 3,8 % 3,3 % 32 %
Spanne 2,0-54% 2,3-58% 0,7-55% 1,2-5,19%
Kauffallanzahl 21 21 18 18
k* 0,7 0,5 0,5 0,3

*k = Kaorrelationskoeffizient (Liegenschaftsziatg Restnutzungsdauer)

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung
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® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze diendglield zur Orientierung, da aufgrund
der teilweise geringen verwertbaren Datenmengeettieieine aussagekraftigeren Er-
gebnisse zu erzielen sind.

Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg

Auf Landesebene wurden ebenfalls Untersuchungenenenschaftszinssatzen durchgefihrt.
In die dazu einberufene Arbeitsgruppe konnte sahlLéindkreis Barnim einbringen.

Die Ergebnisse sind i@rundstiicksmarktbericht 2012 des Oberen Gutachtesathusses
(OGA) im Land Brandenburgdargestellt. Ausziige daraus kdénnen bei der Gessiglfe des
OGA kostenpflichtig bezogen werden.

Stichprobe freistehende Ein- und ZweifamilienhausefUntersuchung im Jahr 2011)

Datengrundlage: 72 verwertbare Kauffalle aus 2011
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 — 78 Jahre
Baujahr: 1899 - 2009
Bodenrichtwertniveau: 19 — 95 €/m?
Wohnflache: rd. 60 — 230 m2 (@ 130 m?)
Nettokaltmiete: 3,50 — 7,00 €/m?
Abbildung 51
Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zwamilienhduser (Untersuchung im Jahr 2011)
RND Liegenschaftszinssatz bei GND
80 Jahre 70 Jahre 60 Jahre
Bewirtschaftungskosten nach
b) Spreng- b) Spreng- b) Spreng-
[Jahre] a) ll. BV e a) ll. BV i a) ll. BV e
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% 3,5 %
Spanne 0,1-50%| 0,3-4,79 04-61% 12-6,11% 38% [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 dienaglield zur Orientierung, da aufgrund der
teilweise geringen verwertbaren Datenmenge deke@ie aussagekraftigeren Ergebnisse
zu erzielen sind. Die zur Untersuchung herangezag@bjekte sind Uber den gesamten
Landkreis Barnimverteilt (3/4 im Berliner Umland u. 1/4 im Weitersfetropolenraum).
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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@iZw
familienhausgrundstiicke des Landkreises Barnim* .

Zweck der Untersuchung
ist es, die Transparenz des Grundsticksmarkteghbien.

Insbesondere Sachverstandigen fur die Wertermgtom Ein- und Zweifamilien-
hausobjekten soll die Mdglichkeit gegeben werdebem der Anwendung des hauptsachlich
verwendeten Sachwertverfahrens und einer anschlie®eMarktanpassung ein weiteres In-
strument zur Plausibilitatskontrolle zur Verfigungstellen. Nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV
.konnen“ diese Faktoren neben oder anstelle vorgahspreisen fur bebaute Grundstiicke
zur Anwendung kommeh.

Gebaudefaktoren

fur bebaute Grundsticke werden zweckméaRigerweitsergd 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 Naalierstellungskosten fur bestimmte
Gebéaudearten mit einer bestimmten RestnutzungsdauébDabei handelt es sich ,nicht um
Normalherstellungskosten i. S. gewo6hnlicher Helwtgiskosten, sondern um solche, die im
Veraul3erungsfall erzielbar sind, d. h. Marktanpagsab- bzw. —zuschlage werden damit be-
reits berdicksichtigt.”

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 Mal3
der baulichen Nutzung weitgehend miteinander verigbar sind.

* Insgesamt 76 Kauffélle, (vgl. Stichprobe der Saatfaktoren, 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 (fzargepasst) in € pro m2 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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51

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 jea$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 20i@anum gesamten Landkreis 90 Rei-
henh&user und Doppelhaushélften (RH/DHH) mit eilGasamtwert von rd. 11,7 Mio € und
einer Gesamtgrundstucksflache von rd. 4,3 ha geditarius statistischen Griinden konnten
davon 89 Kauffalle zur Ableitung des Preisniveaeisahgezogen werden.

8.3.1 Preisniveau

Abbildung 53
Kaufpreise von mit Reihenhdusern/ Doppelhaushélftebebauten Grundstiicken
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
. Anzahl . Grdst.- [ Anzahl . Grdst.-
e Kauftalle | <QUPEIS | gache || Kautralle | <3PS | fache
[€] [m?] [€] m2
alle Wohnlagen
DHH gesamt 34 161.000 475 25 101.000 730
bis BJ 1990 8 138.00Q 725 23 97.000 730
ab BJ 1991 26 168.00( 400 2 143.000 68p
RMH  gesamt 10 129.000 195 2 112.00( 485
bis BJ 1990 - - - 1 99.000 535
ab BJ 1991 10 129.00( 195 1 125.000 43p
REH gesamt 13 134.000 285 5 79.00( 450
bis BJ 1990 - - - 2 35.000 390
ab BJ 1991 13 134.00( 285 3 108.000 49D
davon in Wohnparks/
Wohnanlagen
DHH gesamt 11 165.000 360 - - -
BJ 1991 - 2010 11 165.000 360 - - -
BJ 2011 - 2012 - - - - - -
RMH  gesamt 8 127.000 180 - - -
BJ 1991 - 2010 8 127.00( 18 - - -
BJ 2011 - 2012 - - - - - -
REH gesamt 8 127.000 2400| 1 125.00( 385
BJ 1991 - 2010 8 127.00( 24 1 125.000 38p
BJ 2011 - 2012 - - - - - -
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
2007 106.000 83
2008 113.000 101
2009 115.000 96
2010 115.000 120
2011 112.000 89
2012 130.000 90

8.3.3 Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatz

Bei Reihenhdusern und Doppelhaushalften hat deadtégrausschuss die erforderlichen Da-
ten entsprechend den auf den Seiten 43 ff. ert@médodellen analysiert.

» Sachwertfaktoren (Untersuchung im Jahr 2011)

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

Baujahr: 1928 — 2007

Bodenrichtwertniveau: 16 — 130 €/m?2

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

a) < 55 €/m?2 SWF = 47,376 x vorlaufiger Sachwért*®®
b) > 55 €/m? SWF = 76,395 x vorlaufiger Sachwérf’®:
Abbildung 55
Sachwertfaktoren (SWF) fur Reihenhauser/ Doppelhausilften im Landkreis Barnim
vorlaufiger Sachwert SWEF fur Bodenrichtwertniveau
[€] < 55 €/m?2 > 55 €/m?
75.00( 1,04 -
100.00( 0,94 -
125.00( 0,87 0,9C
150.00( 0,82 0,84
175.00( 0,7¢ 0,8C
200.00( 0,74 0,7¢
225.00( - 0,72
250.00( - 0,7C
275.00( - 0,67
Kauffallanzahl 17 32
Korrelationskoeffizient
(SWF / vorlauf. Sachwert) -0.6 -0.4
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® Die abgeleiteten Sachwertfaktoren dienen ledigtiehOrientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keineagaksaftigeren Ergebnisse zu er-
zielen sind. Die zur Untersuchung herangezogengek@bmit einem BRW-Niveau <
55 €/m2 sind Uber den gesamteandkreis Barnimverteilt. Hingegen umfasst die Ka-
tegorie BRW-Niveau > 55 €/m2 nur Verkaufe aus desnliBer Umland.

P Liegenschaftszinssatz(Untersuchung im Jahr 2011)

Stichprobe Reihenh&user und Doppelhaushalften

Datengrundlage: 40 verwertbare Kaufféalle aus 2011
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 — 76 Jahre
Baujahr: 1928 - 2007
Bodenrichtwertniveau: 16 - 130 €/m?2
Wohnflache: rd. 90 - 167 m? (& 120 m?)
Nettokaltmiete: 3,50 — 7,00 €/m2
Abbildung 56
Liegenschaftszinssatz fur Reihenhduser und Doppelhahélften (Untersuchung im Jahr 2011
RND Liegenschaftszinssatz bei GND
80 Jahre | 70 Jahre | 60 Jahre
Bewirtschaftungskosten nach
[Jahre] ansy | :eritr:r”g' ainsy | nseritrgr”g' ansy | Y nSer;trng-
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 % 4579 4.3 % 3,9 %
Spanne 09-81%| 13-7,99 1,1-64% 16-64|% 38595% |3,0-44%
Kauffallanzahl 29 29 7 7 4 4
k* 0,7 0,5
*k = Korrelationskoeffizient (Liegenschaftsziass' Restnutzungsdauer)  Il. BV: Zweite Berechrswegordnung

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

polenraum).

In der Stichprobe sind auch vermietete Objekteadteh. Die ermittelten Liegenschaftszins-
satze dieser Objekte weichen jedoch nicht sigmifikem Geflige der Zinssatze der unver-
mieteten Objekte ab.
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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 sidldie nach Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung weitgehend miteinander vergleiclgiad.

* Insgesamt 40 Kauffélle, (vgl. Stichprobe der Saatfaktoren, S. 53 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 zurtickliegt.

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 vetstiwaren oder leer standen.

FUr das GeschaftsjaB012liegen160 Kauffalle und 21 Mitteilungen Uber die Zwangsve
steigerung von Eigentumswohnungeror.

8.4.1 Preisniveau

> Erstverkaufe von Wohnungen 2010 — 2012

Abbildung 58
Erstverkaufe von Wohnungen 2010 — 2012
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgréRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffélle
2010 1.490 1.250 - 1.700 76 69 - 110 5
2011 1.620 1.470 - 1.670 73 70 -83 4
2012 - - - - 0

> 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 1.010 290 - 1.690 75 42 - 140 98
>2* 840 430-1.790 72 44 - 110 18

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@&drer als unvermietete
Objekte (ca. 10 %).

3. Die Nettokaltmietebetragt im Durchschnifi, 75 €/m2 Wohnflaché€Spanne: 3,80 —
9,25 €/m2 Wohnflache). Diesem Wert liegen Angaben %8 Kauffallen zugrunde.

4. In 2012 betreffen 95 % aller Wohnungen aus Abbigt8 Gemeinden des Berliner
Umlandes, 5 % den Weiteren Metropolenraum.
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Abbildung 60
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Baujahr nach1992
Kaufzeitraum Preis [€/m? Wohnflache] WohnungsgréRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffélle
2012 1.040 650 - 1.520 105 60 - 130 7
Abbildung 61
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Baujahr vor 1990 (ohne Rttenbau)
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgrofRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kaufféalle
2010 - 2012 840 250 - 1.300 75 45 - 155 19
Abbildung 62
Wohnungen in saniertem Altbau, Baujahre 1958 - 1989 tierwiegend Plattenbau)
Lage Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgroRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle
Bernau 1.120 410-1.770 59 41 - 84 25
Eberswalde 800 485 - 1.200 63 50 -89 14

Beachte zu Abbildung 62
1. Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen aus deeschéftsjahr 2012 wurde hier
zusatzlichauf Kauffalle aus 2009 — 201 zurtickgegriffen.
2. Die Nettokaltmieteliegt im Durchschnitt beb,20 €/m2 Wohnflache(Spanne: 4,20 -
6,00€/m2 Wohnflachg Diesem Wert liegen Angaben aus 19 Kauffallen@eschéafts-
jahre 2009 — 2012 zugrunde.

> PKW-Stellplatze — Kaufpreise und Mieten

Die folgenden Aussagen beziehen sich auf KauftidleJahre 2011 - 2012.

Abbildung 63
Kaufpreise und Mieten von PKW-Stellplatzen
Lage Kaufpreis [€/m?] Anzahl Miete [€/Monat] Anzahl
Mittel Spanne Mittel Spanne
im Freien 6.000 4.000 - 7.000 7 19 12-40 19
in Tiefgarage 5.300 2.000 - 10.000 15 34 25-50 34
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8.4.2 Preisentwicklung

Die aufgefuhrten Eigentumswohnungen wurden zwisd8€9 und 2010 errichtet.

Abbildung 64
Preisentwicklung bei Erstverkdufen von Eigentumswohnungen 2 — 2012
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
2012 - - - -
2000 - 2012 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 GeschaftsjaB012sind13 Kaufféalle und 2 Mitteilungen tber die Zwangsveesge-
rung von Teileigentunregistriert.

Dem Gutachterausschuss liegen nur wenige Kaufiéggewerblich genutztes Teileigen-
tum vor. Die Kauffalle ab dem Jahr 2006 sind im Foldgsm aufgefuhrt.

Abbildung 65
Kaufpreise fir gewerblich genutztes Teileigentum ab 2006
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 2007 1.265 1.170 - 1.355 2
2008 752 - 1
2009 1.230 1.220 - 1.240 2
2010 960 570 - 1.240 4
2011 715 620 - 760 3
2012 840 360 - 1.190 4

Fur nicht gewerblich genutztes Teileigentum (hieholungsnutzung) wurden im Zeitraum
2006 — 2012 die nachfolgend aufgefiihrten 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
2012 20.800 10.000 - 30.000 370 10
2006 - 2012 18.500 8.000 - 45.000 - 56

Zusatzlich liegt fur 2006 ein Paketverkauf vor. &@Bert 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 63 Memilienh&user mit einem Gesamt-
umsatz von rd. 12,0 Mio € und einer Gesamtgrundétsfizhe von rd. 12,0 ha gehandelt.

8.6.1 Preisniveau

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden 51 Mehdfanhausgrundstiicke gehandelt. Fur
die Stadt Eberswalde wurden 23 Kauffalle registngt Preisen in einer Spanne von rd.
22.000 bis 450.000 €. Fur die Stadt Bernau beiiBédgen 8 Kauffélle in einer Kaufpreis-
spanne von 51.000 bis 1,3 Mio € vor.

Abbildung 67
Kaufpreise von mit MFH bebauten Grundstiicken aus dem Jahr 2(4
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum

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

Kauf- Preisspanne flache Kauf- Preisspanne flache

falle [€] falle [€]

21 222.000 1.600 30 190.000 1.300
35.000 - 1.300.000 22.000 - 450.000

| 2 Geschosswohnungsbau

FUr den Untersuchungszeitraum 2002 — 2012 liegeviezkaufe mit Angabe des Baujahres
vor. Die Preisspanne reicht von 30.000 bis 2.372fQMDie 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 landlicaum gelegen (vereinzelt auch in Bernau
bei Berlin).

Abbildung 68
Kaufpreise von mit Geschosswohnungen bebauten Grundstiickensadem Jahr 2012
nicht modernisiert teilmodernisiert
geringfligig modernisiert vollmodernisiert
Anzahhl mittlerer Kaufpreis Anzahl mittlerer Kaufpreis
Kauf- Spann Kauf- Spann
falle [€/m2 Wohnflache] falle [€/m? Wohnfléche]
9 220 11 360
50 - 540 125-515

Diese Kaufpreise je Quadratmeter Wohnflache beiehadleben dem Gebaude- auch den Grund-
stucksanteil.
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8.6.2 Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatz
Die erforderlichen Daten wurden entsprechend dédem Seiten 42 ff. erlauterten Modellen

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

»  Sachwertfaktoren (SWF mit NHK 2000)

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 €/m?

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 Sachwertfaktor
im Berliner Umland betréagt 0,75 und im Weiteren Mpblenraum 0,65.

SWEF = 13,986 x vorlaufiger Sachwétt*?

Abbildung 69
Sachwertfaktoren fur Mehrfamilienh&duser
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
[€]
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
(SWF / vorlauf. Sachwert) ’

® Die abgeleiteten Sachwertfaktoren dienen ledigtiehOrientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keineaga&saiftigeren Ergebnisse zu er-
zielen sind. Die zur Untersuchung herangezog&igekte sind tberwiegend im Wei-
teren Metropolenraungelegen (70 % der Objekte).
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P Liegenschaftszinssatz(Untersuchung im Jahr 2011)

Stichprobe Mehrfamilienh&duser

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 Mehrfamilienh&user

Liegenschaftszinssatz 2008 - 2011] Rohertragsfaktor 2

Bewirtschaftungskosten nach

a)ll. BV' b) Sprengnetter
Mittel 6,4 % 6,4 % 10
Spanne 2,7-11,1% 2,7-115% 6-15

1 11. BV: Zweite Berechnungsverordnung
2 Der Rohertragsfaktor stellt das Verhéltnis vom #gaeis 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 mitiven Charakter. Die zur Unter-
suchung herangezogen®bjekte sind Gberwiegend im Weiteren Metropolenraum
gelegen (70 % der Objekte).

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

FUr Mehrfamilienhduser mit einer Wohnungsanzahl von 3s 100 WEsind in den Jahren
2010/2011 vier Verkaufe in der Kaufpreissammlurgjsigiert. Uberwiegend handelt es sich
dabei um Neubauten aus den neunziger Jahren. Deasinnittliche Bruttogrundflache be-
tragt 7.000 m2 und die durchschnittliche Wohnfla8t@0 mz.

Der Gebaudeanteil am Kaufpreis liegt BBD €/m2 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§&43chafts- und Verwaltungsgebaude
im Gesamtwert von rd. 12,4 Mio € und einer Gesaumgstiicksflache von rd. 13,1 ha ge-
handelt.

Davon konnten 27 Kauffalle dem gewdhnlichen Gedshéfkehr zugeordnet werden.

8.7.1 Preisniveau

Abbildung 71
Kaufpreise von mit Geschafts- und Verwaltungsgebduden beb&n Grundstiicken 2012
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-|| Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Gebéaudeart Kauf- Spann flache || kauf- Spann flache
falle [€] falle [€]
Wohn- und Geschaftshauser 1 66.000 2.400 10 194.000 1.100
- 98.000 - 290.000
Biro- und Verwaltungs- 3 260.000 3.000 9 97.000 4.300
gebaude(inkl. Praxen) 80.000 - 480.000Q 30.000 - 210.000
Verkaufshallen, u.a. 1 1,2 Mio 6.300 3 590.000 4.900
Einzelhandels-/Baumarkte - 110.000 - 1,3 Mio

8.7.2 Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatz

Fir die Ableitung von Sachwertfaktoren und Liegémdtszinsséatzen liegen fur Wohn- und
Geschaftshauser im Jahr 2012 nicht gentigend vdraverKauffalle vor.
Es wird auf die Liegenschaftszinssatze des Landasdg&nburg verwiesen.
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8.8  Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Berichtszeitraum wurden im gesamten Landkre9sKauffélle (u.a. Lagergebaude, Pro-
duktionsgebaude, Werkstatten) im Gesamtwert voB,@Mio € und einer Gesamtgrund-
stiicksflache von rd. 43,2 ha gehandelt.

Davon konnteri2 Kauffalle dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugeordnet werde

Abbildung 72
Umsatz bebauter Gewerbe- und Industrieobjekte 2012
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-|| Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Gebéaudeart Kauf- Spann flache || kauf- Spann flache
falle [€] falle [€]
Lagergebaude 4 194.000 5.200 2 57.000 8.600
45.000 - 500.000 47.000 - 67.000
Scheunen, Schuppen 1 27.000 700 - - -
Produktions- 1 2,8 Mio 53.000 1 100.000 5.600
und Industriebauten - -
Werkstatten 1 70.000 4.400 2 173.000 6.700
- 36.000 - 310.000
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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 79 440

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 2013
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8.9  Sonstige bebaute Objekte

Im Jahr 2012 wurden im Landkreis Barnif® Grundstickedavon 10 Kauffélle im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr, bebaut mit Freizeitgeb@uBeherbergungsstatten, Gebauden fur
soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Gebaudemie Verkehrseinrichtung und Ver-
und Entsorgung im Gesamtwert von 1¥ Mio €und einer Gesamtgrundsticksflache von
rd.14,7 haverkauft.

8.9.1 Preisniveau

Abbildung 74
Preisniveau sonstiger bebauter Grundstiicke 2007 — 2012
Anzahl Kaufpreismittel Grunstticks-
Gebaudeart Kauffalle Spann flache
2007 - 2012
(2012) [€] [m?]
Gebéaude fur Freizeitzwecke 7 212.000 9.400
Q) 50.000 - 595.000
Gebaude fur Beherbergung 40 223.000 26.700
(Hotel, Gaststétte, Pension, Ferienlager) (2) 3.002 Mio
Ausbildungsstétten 9 144.000 5.600
(4) 30.000 - 405.000
Gebaude fiir soziale Einrichtungen 9 163.000* 6.700
(Wohnheime) (1) 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 17 19.000 550
(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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8.9.2 Wochenendhauser

Im Jahr 2012 wurden im Landkreis 133 bebaute Wosheimausgrundsticke in Wohn- und
Sondergebieten im Gesamtwert von rd. 6,1 Mio €eindr Gesamtgrundstucksflache von rd.

13,7 ha veraulRert.

Davon sindB4 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 Grundstiicken0A.2

Berliner Umland

Weiterer Metropolenraum

Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-|| Anzahl| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-

Lage Kauf- Spann flache || Kauf- Spann flache
falle [€] falle [€]
in Wohn- und 47 61.000 890 15 33.000 860
Mischgebieten 15.000 - 240.000 16.000 - 64.000
in Sondergebieten 3 39.000 410 19 32.000 830
12.000 - 55.000 5.000 - 100.000

im AuRRenbereich 5 14.000 1.070 16 18.000 1.120
(Gebaude Bestandsschutz) 8.000 - 22.000 2.000 -@5.00
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9. Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Gemal: § 3 der Brandenburgischen Bodenrichtwertinghtiverden die Bodenrichtwerte je-
weils zum Stichtag 31.12. eines Jahres abgel&teindlage hierfir bildet die Kaufpreis-
sammlung. Berucksichtigung finden in der Regel Katfage des vorangegangenen Jahres
aus dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr; d. h. \@atrdei denen personliche oder unge-
wohnliche Verhéltnisse 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 erschlieBungsbeitragsfrei (,8ldfn Sinne Baugesetzbuch betrachtet

Ausgenommen hiervon sind Richtwerte in solchen Wdlzwv. Gewerbegebieten, die vollig
neu zu erschlieBen und demzufolge erschlieBungabsfflichtig sind. Diese Werte werden
mit dem Zusatz ,,ebp” dargestellt.

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
Grundstiicke werden als erschlieBungs- und ansddiiissgsfrei bezeichnet.

Die mdglichen Beitrdge gemal § 8 KAG fur Erneuerund Erweiterung der Verkehrswege
und der Kostensatz gemal 8 10 KAG fir die Ernewgrveranderung und Unterhaltung der
Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigungsanituiggen im Bodenrichtwert keine Be-
riicksichtigung.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtagl212012 erfolgte unter Anwendung der
am 20. Septenber 2011 in Kraft getreteBeandenburgischen Bodenrichtwert-Richtlinie
Bezlglich der Beschreibung der Bodenrichtwertgrtiindke in der Bodenrichtwertkarte ist
hier folgende Regelung getroffen:
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.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

Unabh&ngig davon kann Jedermann mundli-
che und schriftliche Auskinfte Gber Boden-
richtwerte erhalten (vgl. 11.2).

Zum Stichtag 31.12.2012 wurden fur die Gemeindeh@ameindeteile des Landkreises
Barnim304 allgemeine Bodenrichtwerteeschlossen:

- 161 fur Wohnbauflachen/ gemischte Bauflachen

- 84 fur Wohnparks

- 22 fur Gewerbliche Bauflachen

- 32 fur Sonderbauflachen (Erholung; Einzelh&nde
- 5 fir Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

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

Die Bodenrichtwerte liegen in einer Spanne von €38 (ein Wohnpark der Gemeinde

Ahrensfelde) bis 5 €/m2 (Ortsteil Neugrimnitz degrteinde Althuttendorf). Die Zahlen ver-
deutlichen das Gefélle von der Landesgrenze zurBleid an die norddstliche Kreisgrenze.
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9.2 Bodenrichtwerte flr Bauland (Beispiele)

9.2.1 Wohnbauflachen/ gemischte Bauflachen

Die Entwicklung der Kaufpreise fur unbebaute Wohugyandstiicke hat sich im Landkreis
Barnim auch im Jahr 2012 nicht einheitlich vollzogBies spiegelt sich in der Entwicklung
der Bodenrichtwerte wider.

Ca. 81 % aller Richtwerte fir Wohn- und gemischéeiffichen sind konstant geblieben,

13 % der Werte haben sich erhéht. Die verbleibertd#nder Richtwerte sind zurtickgegan-
gen.

Trends:

1. Ein Uberwiegendonstantes Wertnivealiegt in den Amtern bzw. amtsfreien Ge-
meinden Eberswalde, Joachimsthal und Schorfheider.

2. Im Amt Britz-Chorin-Oderberg und der in einigen Ortsteiletier Gemeinde Wand-
litz sind zum TeiRuckgangeder Bodenrichtwerte um 1 — 10 €/m? zu verzeichnen.
Steigerungerliegen u.a. inStadtgebiet Bernau, im Ortsteil Ahrensfelde und im
Ortsteil Wandlitzvor (Steigerungen um 1 — 10 €/m?2).

Abbildung 76
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Barnim, Stichta31.12.2012

Wantllifrer Ses

50 B.ebf t:1
Wil faso &

(s ]

Bodenrchtwerte zum Stichtag: 31.12.2012
Region: Landkreis Bamim MabBstab: 1:10000

Herausgeber: Guiachter avss chils se filr Grundstickswere in Zusammenarbeit mit der Landesvermessung und Geobasisinformatfion Brandenburg.
Dia Daten {Bodenrichtwerte und Karien) sind urhebemechilich geschiitzt(s. Lagande).
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9.2.2 Gewerbliche Bauflachen

Zum Stichtag 31.12.2012 liegen fur gewerbliche Baifen22 Bodenrichtwertesor. Im
Vergleich zum Stichtag 01.01.2012 ist ein Wert igggtn, einer ist zurickgegangen. Die ver-
bleibenden Richtwerte sind konstant.

Die Richtwerte fur gewerbliche Bauflachen liegereiner Spanne von 12 €/m2 bis 90 €/m?2

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhéltnis demRi@rte fiir Gewerbliche Bauflachen (G)
zu den Richtwerten des umliegenden Baulandes/W ianieg (W).

Abbildung 77
Bodenrichtwerte Gewerbebauflache / Wohnbauflache zum Stichtagl.12.2012
Bodenrichtwert G/W
Lage Gewerbe Mbhnbauflache
[€/m?] [€/m?] [%0]
Basdorf 24 55 44
Bernau - Rehberge 41 * 75 55
Biesenthal - Lanker StralRe 24 36 67
Blumberg - Am Rehhahn 65 * 55 118
Britz 12 22 55
Eberswalde - Britzer StralRe 18 34 53
- Kranbau 16 38 42
-TGE 15 * - -
Finow - Coppistralie 13 - -
- Walzwerk 18 33 55
Finowfurt 12 * 32 38
Ladeburg - Albertshofer Chaussee 28 * - -
Lichterfelde - TGE 15 * 38 39
Lindenberg 90 65 138
Panketal - Schwanebeck 15 75 20
Schénow - Schmetzdorf 36 24 150
- Schmetzdorf, Pappelallee 36 * 70 5]
Seefeld 26 * 40 65
Sommerfelde 16 26 62
Werneuchen 36 * 34 106
Zerpenschleuse 12 20 60

* erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

® 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 31.12.2012 liegen fir Sonderbauflatbdrlung30 Bodenrichtwertesor. Sie
bewegen sich auf einem konstanten Niveau. Die Riethe liegerin einer Spanne von
9 €/m2 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 / Wohnbaufldche zum Stichtag1.12.2012
Bodenrichtwert SIW
Lage Sonderbauflache| Wohnbauflache
[€/mZ3] [€/m?] [%0]
Bernau bei Berlin - Birkholzaue 24 41 59
Biesenthal - Gartenstral3e 20 38 53
- Kesselsee/Wukensee 28 36 74
- Wullwinkel 17 32 53
Danewitz 15 24 63
Finow - Clara-Zetkin-Siedlung 15 38 39
- Tongrube 15 42 36
Finowfurt - nahe Udersee 24 32 75
GroR Schonebeck - Béhmerheide 24 42 57
Hirschfelde 10 16 63
Joachimsthal 18 28 64
Klosterfelde - Lottschesee 30 30 100
- Ortslage 16 30 53
Lanke 18 30 60
Liepe 18 24 75
Marienwerder 22 26 85
Niederfinow 17 16 106
Oderberg - Am Spitz 9 20 45
Prenden - Bauersee 30 24 125
- Golfplatz 24 24 100
Rudnitz 15 37 41
Ruhlsdorf 20 32 63
Sandkrug - Ragbser Mihle 15 28 54
Schwanebeck - Neu Schwanebeck 15 30 50
Seefeld 11 40 28
Serwest 22 20 110
Spechthausen 10 20 50
Stolzenhagen 36 40 90
Werbellin 15 36 42
Udersee - Wassergrundstiicke 40 - -
Durchschnitt 20 - 66
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9.3

Besondere Bodenrichtwerte

Was sind Besondere Bodenrichtwerte?

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

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

Rechtsgrundlage: § 196 Abs. 1(5) BauGB

Ermittlung und ggfs. Fortschreibung nur auf Agtreiner 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 fir Grundstiickswerte imhkrariBarnim hat auf Antrag fur die
Sanierungsgebiete ,Stadtkern Bernau®, ,Stadtzental@rswalde” und ,Stadtkern Oder-
berg"“ Besondere Bodenrichtwerte ermittelt. In dduallen Bodenrichtwertkarte sind alle
Besonderen Bodenrichtwertelie zum Stichtag 31.12.2012 ermittelt wurdengdatellt.

Abbildung 79
Besondere Bodenrichtwerte in den Sanierungsgebieten

Lage Besondere Bodenrichtwerte
Nutzung Anfangswertqualitat Endwertqualitat
Bernau *
Mischbauflachen 65 - 145€/m? 155 - 170€/m2
Wohnbauflachen 80 - 115€/m? 95 - 125€/m?
offentliches Grln 6 €/m?2 -

Eberswalde **

Mischbauflachen 65 - 145€/m? 75 - 170€/m?
Wohnbauflachen 48 - 95€/m? 55 - 110€/m?
offentliches Grin 6 €/m2 -

Oderberg ***
Mischbauflachen 23 - 25€/m? 27 - 30€/m2
Wohnbauflachen 16 - 25€/m? 18 - 25€/m?

*

Stichtag: 31.12.2012

**  Stichtag: 11.03.2013
*** Stichtag: 01.01.2011
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9.4 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Grundsticke

Abbildung 80
Bodenrichtwerte land- und forstwirtschaftlicher Flachen ab 2007

Amt/ Bodenrichtwert [€/m?]

amtsfreie Gemeinde 01.01. 01.01. 01.01. 01.01. 01.01. 0101 3112
2007 ‘ 2008 ’ 2009‘ 2010‘ 201* 201F 2012

Ackerland

Ahrensfelde

Bernau bei Berlin

Panketal 0,30 0,30 0,40 0,50 0,56, 0,64 0,66

Wandlitz

Werneuchen

Biesenthal-Barnim

Britz-Chorin-Oderberg

ohne ehem. Amt Oderberg

Eberswalde 0,30 0,28 0,32 0,44 0,52 0,50 0,56

Schorfheide

Joachimsthal

ehemaliges AmOderberg 0,32 0,30 0,32 0,36 0,50 0,50 0,60

Grunland
Landkreis Barnim 0,24 0,24 0,26 0,28 0,30 0,34 0,40
Forstwirtschaftliche Flachen
Landkreis Barnim 0,13 0,18 0,22 0,24 0,36 0,36/ 0,52
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10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgeltverordnun¢NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung voniadi
2002 regelt die schrittweise Anhebung der Entdéité&srundstiicke, die auf der Grundlage
§ 312 Zivilgesetzbuch der DDR vertraglich genutetaen, bis zur Hohe d@rtsublichkeit
Ortsublich sind Entgeltedie nach dem 2. Oktober 1990 der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden fir Grundstiicke vergleichbarer@udf3e, Beschaffenheit und Laiyei
vereinbart worden sind.

Damit bilden die frei vereinbarten Entgelte die dlage flr die Feststellung des ortsibli-
chen Nutzungsentgeltes.

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

Diese Sammlung liegt nicht flichendeckend vorniia Ausnahme der Kommunen, seitens
der Vertragsparteien keine Pflicht zur MitteilungnvNutzungsvertragen besteht. Fir eine
grof3e Zahl der Gemeinden kann jedoch Auskunftievierden.

Diese Datensammlung bildet die Grundlage fr:

- die Erteilung von Auskunften tber frei vereinbarte Engijteund

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

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

Aus dem Zeitraum 03.10.1990 bis Dezember 2012 niefgen Gutachterausschuss 250
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 finolEmgsgrundstiicke und Garagenstell-
platze im Rahmen von Gutachten ermittelt.

Im Zeitraum 1995 bis Marz 2013 hat der Gutachteyetuss236 Gutachtereur Feststellung
des ortsuiblichen Nutzungsentgeltes erstattet. B2% % trat eine Kommune als Antragstel-
ler 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 eingste erhaltlicherirei vereinbarten Nut-
zungsentgelteverden im Folgenden zusammengefasst dargestellt

Bei den hier veroffentlichteartsiiblichen Nutzungsentgelterhandelt es sich um die im
Auftrag von Kommunen bzw. Amtsverwaltungen im Rahmen Gutachten des Gutachter-
ausschusses ermittelten stichtagsbezogenen EntQadte Entgelte beziehen sich tUberwie-
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 ortsuibliche
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 0,92 0,77 -1,12 106 - -
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 0,90 0,51-1,41 39 - -
- Sydower Fliel3 0,56 0,56 6 - -
Danewitz 0,94 0,51-1,02 7 - -
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 fir bebaute Erholungsgrundstiicke
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortstibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortstell Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Joachimsthal 4,00 - 1 - -
Panketal
Schwanebeck 1,19 0,86 - 1,70 6 1,00 03/ 2013
Zepernick 0,93 0,80 - 1,07 5 1,20 03/ 2013
Schorfheide
Finowfurt 1,02 0,26 - 1,70 25
- Ortslage 1,13 08/ 1999
- Grundsticke m. Wasserzugan 1,33 11/ 2000
Lichterfelde 0,26 - 1
Grol3 Schonebeck
- Béhmerheide 1,86 0,97 - 2,56 7 1,07 04/ 2001
- Klandorf 1,33 - 1 - -
- Ortslage 0,86 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 1,30 1,02-1,96 32 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
Schonerlinde 1,00 0,82-1,05 5 1,05 10/ 1997
Schénwalde 1,42 0,82 -2,30 11 1,48 10/ 1997
Stolzenhagen 1,45 0,89 - 3,10 25 1,48 04/ 1998
Wandlitz 1,41 0,77 - 2,75 25 1,61 04/ 1998
Zerpenschleuse 0,82 - 1 0,95 04/ 2001
Werneuchen
Hirschfelde 1,02 1,02 19 1,02 11/ 1997
Krummensee 1,53 1,53 2 - -
Lohme 1,47 1,02 - 2,56 11 - -
Seefeld 1,20 1,02 - 2,64 38 1,02 11/ 1997
Tiefensee 0,97 0,77 -1,28 5 0,97 11/ 1997
Werneuchen 1,34 0,60-1,53 5 1,13 11/ 1997
WST: Wertermittlungsstichtag
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> unbebaute Erholungsgrundstiicke

Abbildung 82
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir unbebaute Erholungsgrundstiioi
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortsiibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/m?] [€/m?] [€/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 16
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 - 5

WST: Wertermittlungsstichtag

® Es ist festzustellen, dass die niedrigeren derdaegestellten frei vereinbarten Entgel-
te (0,05 — 0,15 €/m?) Uberwiegend aus dem Zeitrd9éi — 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 114 31-242 177 107 03/ 1996
Britz-Chorin-Oderberg
Liepe 31 - 1
Parsteinsee 31 - 1
Lunow-Stolzenhagen 31 - 1
Oderberg 31 31 7
Eberswalde 46 07/ 1998
Eberswalde 46 46 59
Finow 46 46 43
Joachimsthal
Joachimsthal 50 50 2
Althittendorf 30 - 1
Ziethen 40 - 1
Panketal 61 10/ 1998
Schwanebeck Neu Bucl - - -
Schorfheide
Grof3 Schénebeck 115 115 2
Lichterfelde 40 - 1
Werbellin 31 31 2
Wandlitz
Basdorf 31 31 40
Klosterfelde 31 31 114
Schénwalde 31 31 4
Wandlitz 31 31 2
Werneuchen
Léhme 31 31 4
Seefeld 66 09/ 1997
- bis 25 m2 51 51 81
-ab 25 m2 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 Mietenfur Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern im Landkreis Barnim. DerMdongsmarkt fir Vermietung in Ein-
und Zweifamilienh&usern wird in Mietspiegeln Gbexgend nicht bertcksichtigt, da dieser in
den Gemeinden eine geringe Bedeutung hat. Die alaeirfde Ubersicht beinhaltet sowohl
Mieten einzelner Wohnungen in Ein- und Zweifamihénsern als auch ganzer Hauser. Der
MietUberblick hat das Ziel, die dem Gutachteraussstbekannten Mieten fur Interessierte
Marktteilnehmer und Sachverstandige als Orientiginraufbereiteter Form zu préasentieren
und stellt 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 Nettokaltmiersitetien. 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 feinerteld@ilung ermdéglichten. Eine weitere Differenzie-
rung erfolgt bei den bis 1989 errichteten Gebaudsih dem Modernisierungstand. Hierbei wird das
Modell zur Bestimmung der Restnutzungsdauer beiemusierten 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 grofReelttrhgszeitraumes sind die Mietangaben fiir eine
konkrete objektbezogene Mietpreisfeststellung mdlifgt geeignet.

Abbildung 84
Nettokaltmieten fir 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?2 5,40 €/m2 4,20 €/m2 3,30 €/m2

(Spanne) (5,20 - 8,00 €/m2) (4,10 - 6,90 €/mp) (2,380 €/m?) (1,25 - 6,00 €/m?)

Standardabweihung 0,8 €/m? 1,3 €/m2 0,8 €/m2 1,5 €/m2

mittl. Wohnflache 130 m2 90 m? 80 m? 75 mz2

Spanne Wohnfl. 90 m2 - 200 m?2 60 m2-120 m3 50 N85 2 40 - 190 m2
Weiterer Metropolenraum

Anzahl 13 6 15 12

Mittelwert 5,10 €/m? 4,10 €/m2 3,70 €/m?2 3,30 €/m2

(Spanne) (4,00 - 6,60 €/m?) (3,15 - 5,00 €/mp) (2,6(B0 €/m?) (1,10 - 5,30 €/m?)

Standardabweihung 0,8 €/m? 0,8 €/m? 0,8 €/m2 1,3 €/m2

mittl. Wohnflache 120 m2 125 mz 100 mz 100 mz

Spanne Wohnfl. 100 m2 - 200 m2 40 m2 - 200 m3 40 K80 m2 50 -170 mz

Berliner Umland:
Weiterer Metropolenraum:

Ahrensfelde, Bernau bei Berfanketal, Wandlitz, Werneuchen
Biesenthal-Barnim, Britae@in-Oderberg, Eberswalde, Schorfheide,

Joachimsthal
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10.2.2 Gewerbemieten im Landkreis Barnim

Die Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses sagam&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 Mietlbersicht umfasst, unterteilt nach dem Berl Umland und dem weiteren Metropo-
lenraum, folgende Gewerbenutzungen:

e Biros und Praxen
e Ladenlokale

e Einzelhandelsmérkte (Supermarkt, Baumarkt, etc.).

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

Abbildung 85
Gewerbemietiibersicht (2006 — 2011)
Nettokaltmiete = Nutzflache
Art der Nutzung Lage [€/m?] § [m?]
Mittelwert Spanne i Mittelwert Spanne
Blros 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 - 204
Einzelhandelsmarkte| BU 10,0 6-13 9 1.400 200 - 5.2d0
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 25 1-5 7 310 120 - 80(d
BU: Berliner Umland
WM:  Weiterer Metropolenraum
LK: Landkreis gesamt

Anmerkung: Es handelt sich um Mietpreisspannenndah Kenntnis des Gutachterausschus-
ses Nettokaltmieten darstellen. Extremwerte wutaiErder Auswertung als Ausreil3er elimi-
niert. Aufgrund des bis zum Jahr 2005 zurickliegenBrhebungszeitraumes sind die
Mietangaben fir eine konkrete objektbezogene Méfeststellung 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 pidgenta-
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 kbnnen sein:

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

- Bodenqualitat/ Bodenbeschaffenheit

- Klimabedingungen

- Datum des Vertragsabschlusses

- Erschliel3ung, Grundstiicksgestalt

- Grole der verpachteten Flache

- Angebot und Nachfrage auf dem Pachtmarkt

- Sonstige
(Bewasserungsmaglichkeiten, Einfriedung, Entfernzumgy Betrieb,
Maoglichkeit der Unterglaskultur)

Gemal § 2 Landpachtverkehrsgesetz sind die Veraehipflichtet, den Abschluss von
Pachtvertrdgen 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@eanbau 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 Verketrswon Grundstiicken 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 Gutachssduss 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 2012 lag die Ricklauf-
guote bei 76 %.

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 5lt), geandert durch Artikel 2 der
Verordnung zur Anderung von Gebiihrenordnungen isc@éftsbereich des Ministers des
Innern vom 18. Februar 2013 (GVBI. Il Nr. 21) gelgipflichtig sind:

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

Grundgebuhr je Auskunft mit bis zu 5 Verglakauffallen 60 €

je weitere angefangene Vergleichsfalle 20 €
b) tber ein bebautes Grundstiick

Grundgebuhr je Auskunft mit bis zu 5 Verglakauffallen 75 €

je weitere angefangene Vergleichsfalle 25€

2. Erteilung vorAuskiinften aus der Datensammlung lber 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) 13 €

b) aus dem Grundstiicksmarktbericht (je angefang@réelstunde) 13 €
4. Bodenrichtwertkarte

a) DIN A4-Auszug 12 €

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

zurtckliegender Jahre der aktuellen Exemplare

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

Geblhr fir Geblhr fiir
Verkehrswert in € unbebautes Grundstiick bebdbmesdstiick

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 Geschaftsdedd|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
9 -
oA fu'.r Hausanschrift Postanschrift oy ’ . e
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 2759 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 3161
14641 Nauen 14631 Nauen gaa@havelland.de
Markisch- Am Flugplatz 11 A KlosterstralRe 14 (03346)8 5(1314 8 50 74 69
Oderland 15344 Strausberg 15344 Strausberg geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de
Oberhavel RungestralRe 20 PF 100 145 (03301)6 015581 6 @D55

16515 Oranienburd

16501 Oranienbu

rg gutachterausschuss@oberhavel.de

Oberspreewald-
Lausitz

ParkstraRe 4-7
03205 Calau

ParkstraRe 4-7
03205 Calau

(03541)8705

gaa@osl-online.de

391 058710

Oder-Spree und
Frankfurt (Oder)

Spreeinsel 1
15848 Beeskow

BreitscheidstralRe

15848 Beeskow

7 (03366)3517

gaa-los@landkreis-oder-spree.de

10 17388

14467 Potsdam

Ostprignitz- Perleberger Str. 21 Perleberger Str. 21 (03 39 21 81 7 10 47
Ruppin 16866 Kyritz 16866 Kyritz gutachter@o-p-r.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) gaa@lkspn.de
Teltow-Flamin Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 2 | (03371)60842/05 089221
9 14943 Luckenwalde 14943 Luckenwaldegutachterausschuss@teltow-flaeming.
Dammweg 11 Karl-Marx-StraRe I (0 33 32) 44 18 (16 4508
Uckermark 16303 Schwedt 17291 Prenzlau gaa@uckermark.de
Brandenburg Klosterstral3e 14 Stadtverwaltung (0 33 81) 58 62|03 65084
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) 6 124213 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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12.2 weitere Anschriften

Institution

Hausanschrift

Postanschrift

Telefon ] Telefax

E-maiil

GA ! Berlin

Fehrbelliner Platz 1
10707 Berin

Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

(030) 90 52 39

gaa@senstadt.berlin.de

90 139 52 31

Oberer GA *im

R.-Havemann-Str

PF 16 7.

(03 35) 558 25 2

558250

Land Brandenburg| 15236 Frankfurt (O.)] 15206 Frankfurt (O.) oberer.gutachterausschuss@geobasis-bh.de
Kundenservice | Heinrich-Mann-Allee 103 PF 60 10 62 (0331)8844 15b 88 44 16 128
bei der LGB 2 14473 Potsdam 14410 Potsdan kundenservice@geobasis-bb.de

vertrieb@geobasis-bb

IHK 3 FasanenstralRe 85 - (030) 3151 Od 315101 6p
10623 Berlin service@berlin.ihk.de

IHK Puschkinstralle 12b - (03 35) 56 21 11’11 56 21 11 19

Ostbrandenburg | 15236 Frankfurt (O.) info@ihk-ostbrandenburg.de

! Gutachterausschuss
2 Landesvermessung und Geobasisinformation Branagnb
3 Industrie- und Handelskammer

®

Internetadresse fir sdmtliche Gutachterausschiskand Brandenburg:
www.gutachterausschuesse-bb.de

12.3 Telefonverzeichnis der Bauamter im Landkrei®arnim

Amt/ amtsfreie Gemeinde

Telefon

Ahrensfelde

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

Panketal

Schorfheide

Wandlitz

Werneuchen

(030) 93 69 00 148
(0 33 38) 36 51 94
(0 3337) 45 99 - 32/ 39
(033 34) 45 76 - 62 / 61
(03334)646-12/14
(03 33 61) 6 46 19
(030) 94 51 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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12.4 Politische Gliederung und Einwohnerzahlen ddsandkreises Barnim

Quelle

Gebietsstand

Einwohnerzahle: Amt fiir Statistik Berlina®idenburg

Flachenangaben: Kataster- und VermessungsamkteiadBarnim

31.12.2012

(mit den Ortsteilen Ludersdorf u. Parstein)

Amt/ amtsfreie Gemeinde Einwohner Flache[ha] Anschrift der
Gemeinde 30.6.2012 31.12.2012 Verwaltung
Gemeind Ahrensfelde 13.00: 5.77¢ Lindenberger StraRe 1
(mit den Ortsteilen Ahrensfelde, Blumberg, Eiche 16356 Ahrensfelde
Lindenberg u. Mehrow)
Tel. (030) 9369 00 0
Fax (030) 93 69 00 69
StadtBernau bei Berlin 36.684 10.372 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 11.818 19.767 Berliner StraRe 1
16359 Biesenthal
Stadt Biesenthal 5.565 6.047
(mit den Ortsteilen Biesenthal u. Danewitz) Tel. (03337)45990
Breydin 820 3.462 Fax (0 33 37) 4599 40
(mit den Ortsteilen Trampe u. Tuchen-Klobbicke
Marienwerder 1.778 3.995
(mit den Ortsteilen Marienwerder, Ruhlsdorf
u. Sophienstadt)
Melchow 904 1.652
(mit den Ortsteilen Melchow u. Schénholz)
Rudnitz 1.904 1.380
Sydower Fliel3 844 3.231
(mit den Ortsteilen Griintal u. Tempelfelde)
Amt Britz-Chorin-Oderberg 10.28¢ 26.918 Eisenwerkstrale 11
16230 Britz
Britz 2.141 1.536
Chorin 2.326 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 507 2.191
Niederfinow 647 1.326
Liepe 750 1.076
Lunow-Stolzenhagen 1.207 3.371
(mit den Ortsteilen Lunow u. Stolzenhagen)
Stadt Oderberg 2.127 3.593
Parsteinsee 580 1.691
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Amt/ amtsfreie Gemeinde Einwohner Flache[ha] Anschrift der
Gemeinde 30.6.201230.6.2011| 31.12.2012 el
StadtEberswalde 40.61( 40.70¢ 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 5.432 20.800 Joachimsplatz 1-3
16247 Joachimsthal
Althittendorf 794 1.863
(mit den Ortsteilen Althuttendorf u. Neugrimnitz) Tel. (03 33 61) 64 60
Friedrichswalde 863 4.489 Fax (03 33 61) 6 46 17
(mit den Ortsteilen Friedrichswalde)
und Parlow-Glambeck)
Stadt Joachimsthal 3.305 12.018
Ziethen 470 2.430
(mit den Ortsteilen Grof3 Ziethen u. Klein Ziethen)
GemeindePanketal 19.363 2.582 Schénower StraBe 105
(mit den Ortsteilen Schwanebeck u. Zepernick) Ortsteil Zepernick
16341 Panketal
Tel. (030) 94 51 10
Fax. (030) 51 11 99
GemeindeSchorfheide 10.162 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 21.818 16.286 | 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 7.945 11.632 Am Markt 5
(mit den Ortsteilen Hirschfelde, Krummensee, 16356 Werneuchen
Lohme, Schonfeld, Seefeld, Tiefensee, Weesow,|
Werneuchen u. Willmersdorf) Tel. (0333 98) 8 16 10
Fax. (03 3398) 9 04 18
Landkreis gesamt 177.120 147.155
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12.5 Zusammensetzung des Gutachterausschusses gether 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 FrauKerstin Dihring
Gutachter

In derGeschéftsstellsind tatig:

Telefon
Geschaftsstellenleiterin  FrauRita Kalch (03334)21419 46
Wertermittlung/-sdaten  FrauMandy Schmalz (03334)2141947
Kaufpreissammlung FrauPetraBischoff (03334)214 1950
Kaufpreissammlung FrauKarola Guhlmann (03334)2141951
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