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1. Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Im Geschéftsjahr 201&ind Giberwiegend steigende Trends zu verzeichnen.

Konkret bedeutet dies:

e Zahl der Kauffalle +10 %
e Geldumsatz +49 %
e Flachenumsatz +20 %

Aus den registrierten Kaufpreisen fur BauflachemZwecke der Wohnbebauung, der ge-
werblichen Bebauung und der Bebauung mit Wocherim#rn hat der Gutachterausschuss
zum Stichtag 31.12.2016r den Landkreis Barnim 327 allgemeine Bodenrichérnte (ein-
schlie3lich Land- und Forstwirtschaft) ermitteltdumeschlossen. Hinzu kommg&6é beson-
dere Bodenrichtwertém Sanierungsgebiet der Stadt Bernau bei Berlin.

Die Entwicklung der Kaufpreise fur unbebaute Baugndstickehat sich im Landkreis Bar-
nim auchim Jahr 2016 nicht einheitlichvollzogen. Das spiegelt sich letztendlich in den e
mittelten Bodenrichtwerten wider.

57 %der Bodenrichtwerte des Vorjahres sgebtiegeninsbesondere im Berliner Umland,
1 %der Werte iszuriickgegangendie verbleibended2%sind in ihrer Hoheinverandert

Die vom Gutachterausschuss beschloss&uoelenrichtwerte fur Ackerflachenm Landkreis

Barnim liegen in einer Spanne vBr90 €/m2 - 0,95 €/mDer Richtwert fuiGrinland betragt
0,60 €/m2und furWaldflachen 0,65 €/m?
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2. Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

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

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

Das Marktgeschehen wird wertungsfrei dargestefitwerden keine Prognosen gegeben
Der jeweilige Nutzer des Marktberichtes soll aus thdormationen 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 vorgestellteB6. Bericht tber den Barnimer Grundstiicksmarkegen neben den
Kauffalldaten des Geschéftsjahres 2016 auch Dateickliegender Jahre zugrunde. Diese
letztgenannten Daten dienen dem Aufzeigen von Treredeund der Ermittlung durchschnitt-
licher Preise fur einzelne Grundsticksarten, soaest2016 keine oder nur unzureichende
Kauffalle vorliegen.

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

Grundsticksmarktdaten befassten Nutzerkreis wile Banken, Bau- und Immobiliensach-
verstandige und offentliche Verwaltungen.
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, Regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Barnim, gelegen nordlich der Bundapl&tadt Berlin und angrenzend an die
Republik Polen, nimmt mit seinen 25 Gemeinden Eildehe von ca. 1.480 kméin.

In 3 Amtsbereichen und 7 amtsfreien Stadten undededen leberd77.411 Einwohner
(Stand: 31.12.2015). Im Landkreis Barnim ist eitv@kerungszuwachs zu verzeichnen (sie-
he hierzu Seite 85).

Die eiszeitlich gepragte, einzigartige Naturlan@gttes Barnim mit ihrer reichen Flora und
Fauna war und ist eimegehrtes Ausflugs- und Reiseziér Naturfreunde und Erholungssu-
chende. Beispielhaft seien hier die SchorfheidedasdSeengebiet im Raum Wandlitz ge-
nannt.Uberregionale Verkehrsverbindungeiiber die Bundesautobahnen A10 (Berliner
Ring) und A1l (Berlin-Stettin), mehrere Bundesstraltlie Eisenbahnlinie Berlin-Stralsund
/Stettin, den Oder-Havel-Kanal und die AnbindunglenBerliner S-Bahn in Bernau gewéahr-
leisten gunstige Wege in den Landkreis.

Die Region Barnim hat eine langewerbliche Tradition

Jedoch hat sich die Bruttowertschépfung im Landkieiden letzten Jahren zugunsten ande-
rer Branchen verschoben. Im Jahr 2013 hatte mit®&> demDienstleistungssektofGe-
sundheit, Finanzen und Versicherungen, Handel) ulaaan den grof3ten Anteil. Mit ca. 11 %
folgt dahinter dagproduzierende Gewerbe ohne Bamit ca. 8 % daBaugewerbaund mit

ca. 2 %die Land- und Forstwirtschaft und die FischeréQuelle: Amt fur Statistik Berlin-
Brandenburg).

Die vom Kreistag beschlosseimeegrierte Wirtschaftsentwicklungsstrategi@dVES) be-
nennt u. a. Handlungsfelder und Projektfamiliem, fdr die weitere wirtschaftliche Entwick-
lung des Landkreises von Bedeutung sein sollenzHigehéren u. a. moderne, unterneh-
mensbezogene Dienstleistungen, eine multifunktmhahdwirtschaft, die weitere Entwick-
lung in Richtung einer Gesundheits- und Tourisngisresowie die erneuerbaren Energien.
Von besonderer Bedeutung werden auch in den komenedahren die Aktivitaten zur Um-
setzung deNullemissionsstrategie des Landkreises Barniond des kreistibergreifenden
ProjektesVassertourismus Initiative Nordbrandenbur@VIN) sein.

Nicht vergessen werden soll die Entwicklung desllidhen Raumes.

Hier stehen auf der Grundlage d&ebietsbezogenen Landlichen Entwicklungsstrategie
(GLES)insbesondere solche Aktivitdten im Vordergrund,adreen arbeitsplatzschaffenden
bzw. -sichernden Effekt u. a. in den Bereichen@afentwicklung insgesamt, ddéandli-

chen Infrastruktur, derDirektvermarktungund degGesundheits-) Tourismuaufweisen
kénnen und so die Entwicklungsperspektive der igdhdh Teilgebiete des Landkreises deut-
lich verbessern.

Zur Unterstitzung der Investoren im Landkreis steiitder Wirtschafts- und Tourismusent-
wicklungsgesellschaft mbH des Landkreises BarniniT@® ein erfahrenes Team von Wirt-
schaftsforderern zur Verfiigung. Die WITO hélt ueim umfangreiches Informationsangebot
bereit, zu dem z. B. ein Investorenleitfaden sasune digitale Gewerbegebiets- und Gewer-
behullendatenbank gehoren. Einen wachsenden Steltem der Arbeit dieser Gesellschaft
nehmen in jungerer Zeit verschiedene Aktivitdtenregionalen Fachkréaftesicherung ein. Die
meisten dieser Informationen sind entweder dirbler iie WITO GmbH zu beziehen oder
auch Uber die entsprechenden Seiten des Landkriggyww.barnim.de.

(WITO Wirtschafts- und Entwicklungsgesellschaft mbék Landkreises Barnim, Alfred-Nobel-StraRe 1, S62Berswalde)
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Gegenuber Januar 2016 hat sich die Beschaftiguygsia Landkreis Barnim verbessert. Die
Arbeitslosenquotéberechnet auf der Basis aller zivilen Erwerbspsesgliegt im Mittel des
Landkreises bei 7,2 YStand: Januar 2017). Ein Jahr zuvor waren es 8@tho.

Der Landkreis Barnim hat im Jahr 2016 einen negat®aldo bei deGewerbeanmeldungen
zu verzeichnen. Danach ist die Zahl der Gewerlimrelen um 85 gegeniiber dem Jahr 2015
zurickgegangen. Die Schwerpunkte liegen wie bishden Bereichen Handel, Bau und
Wirtschatt.

Die Baupreisindizesherausgegeben vom Statistischen Bundesamt uncdhwainfilir Statistik
Berlin-Brandenburg, sind erneut gestiegen.

Abbildung 1

Baupreisindizes 2016

Preisindexreihe Indexzahlen fur das Jahr 2016

(2010 = 100) Februar Mai August November
Bund

Wohngebaude 112,5 113,2 113,7 114,1
Blrogebaude 112,9 113,7 114,2 114.,6
gewerbliche Betriebsgebéude| 112 8 113,5 1141 1145

Land Brandenburg

Wohngebé&ude 117,7 118,3 118,9 119,4
Burogebaude 119,1 119,7 120,4 121,0
gewerbliche Betriebsgebaude| 119,0 119,6 120,3 120,8

Baupreisindizes geben die relativen AnderungerHaestellungskosten fir Gebaude an.

Die aktuellen Indizes erhalten Sie im Internetdén Bund untewww.destatis.desowie flr
das Land Brandenburg unteww.statistik-berlin-brandenburg.de.
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Abbildung 2
Landkreis Barnim (Gebietsstand: 31.12.2016)

Zuordnung der Amter/Gemeinden gemifB
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

Ahrensfelde

Territoriale Gliederung der Amter und amtsfreiem@éenden; siehe Anhang, Seite 85 f.
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3.3 Zwangsversteigerungen

Vom zustdndigen Amtsgericht werden der Geschalisstegelmafig Mitteilungen Uber
Zwangsversteigerungsverfahren tdbersandt. Von 200016 hat sich deren Zahl wie folgt

entwickelt:
Abbildung 3
188
200
158
150 1 123 123 125
_ 106
<= 90
[o]
5 100 34
56 54
50 - ‘
y

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Fur das Geschaftsjahr 2016 ist die Anzahl der Mitbgen Uber Zwangsversteigerungen ge-
genuber 2015 nahezu konstant.

Abbildung 4
Grundstiicksart
Anzahl
unbebaute Bauflachen 7
bebaute Grundstiicke 28
Ein-/ Zweifamilienhauser 20
Mehrfamilienhauser 5
sonstige Gebaude 3
Eigentumswohnungen 15
land- u. forstwirtschaftliche Grundstiicke 4
sonstige Flachen -

Zusétzlich zu den genannten Zwangsversteigerungdrdem Gutachterausschuss 25 Ver-
trage Uber Versteigerungen von Grundstticken durdtiidnshauser ibersandt worden.
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4. Ubersicht Uiber die Umséatze

In die Ermittlung der Umsatzzahlen wurden alle Kaufrage des Geschéftsjahres 2016 ein-
bezogen, die bis zum 15. Februar 2017 bei der Gésskelle eingegangen sind.

Die Angaben zu den Vorjahren sind um die Kaufféhiganzt worden, die nach dem 15. Feb-
ruar 2016 eingegangen waren.

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

. unbebaute Flachen (uf} unterteilt in:

unbebaute Bauflacherfub)

Dies sind Grundstiicke, die den Entwicklungszusi@adierwartungsland®, ,Roh-
bauland” oder ,baureifes Land" aufweisen, bei deeiee bauliche Nutzung in ab-
sehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist.

land- und forstwirtschaftliche Flacher{If)
Das sind Grundstiicke, die nachhaltig land- undversschaftlich genutzt werden
oder die in absehbarer Zeit nicht anders nutziat. si

Gemeinbedarfsflacheiigf)

Derartige Grundstiicke sind jeglichem privaten Gesireben entzogen und einer
dauerhaften Zweckbindung unterworfen. Die Grundgtidienen vor und nach
dem Erwerb dem Gemeinbedarf und sind fur die Attsstg eines Gemeindege-
bietes mit den der Allgemeinheit dienenden Bauwerkad Einrichtungen be-
stimmt.

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

sonstige Flacher(sf)

Diese Grundstlcke sind nicht den anderen Grundsaiitdn zuzuordnen und pra-
gen den Grundstucksmarkt im Besonderen.

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

. bebaute Grundstiicke (bb)
Diese Rubrik umfasst Grundstiicke, die mit einenr otshreren Geb&uden, die
den Preis bestimmen, bebaut sind.

. Wohnungs- und Teileigentum (ei)
Derartige bebaute Grundsticke sind nach dem Wolseigngntumsgesetz aufge-
teilt. Der Eigentumstibergang bezieht sich auf e@amdsttcksteil und den An-
teil am gemeinschaftlichen Eigentum.

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2016
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4.1 Vertragsvorgange

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

3.031 Kaufvertrage

Ubersandt worden. Gegentber dem Geschéaftsjahri#iléutet dies einen Anstieg um 267
Kauffalle, das sind cd.0 % mehr als im Jahr zuvor

Abbildung 5
Entwicklung der Anzahl der Verkaufe von 2010 bis 206

3500 /] 3.030
ety 2680 2630 2.700 2.760
3000 4 2.390

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Abbildung 6
Entwicklung der Verkaufe in den Teilmarkten
Teilmarkte Anzahl der Kauffélle
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
unbebaute Bauflachen (ub) 956 734 863 801 866 996 978
bebaute Grundstiicke (bb) 946 841 942 981 966 1021 1.007
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 241 226 196 245 356 261 536
land- und forstwirtschaftl. Flachen (f 536 459 519 452 365 327 346
sonstige Flachen (sf) 136 80 106 89 96 83 101
Gemeinbedarfsflachen (gf) 69 46 58 61 54 76 63
Gesamt 2.884 2.386 2.684 2.629 2.703 2.764 3.031
Abbildung 7

Anteile der Grundstlicksarten am Marktgeschehen

If sf of
11% 3% 2%

ub
32%

ei
18%

bb
34%
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Abbildung 8 )
Anzahl der Verkaufe in den Amtern, amtsfreien Stadén und Gemeinden
Amter, amtsfreie Anzahl der Kauffalle in den Teilmarkten
Stadte und Gemeinden je 1.000
ub bb ei If of sf gesami Einwohner

Ahrensfelde 108 97 34 13 0 6 258 20
Bernau bei Berlin 199 148 295 24 28 10 704 19
Biesenthal-Barnim 100 99 1 42 3 9 254 21
Britz-Chorin-Oderberg 47 70 1 73 1 10 202 20
Eberswalde 96 124 43 22 4 11 300 8
Joachimsthal (Schorfheide) 10 28 17 19 1 4 79 15
Panketal 71 99 69 5 6 3 253 13
Schorfheide 78 92 18 60 6 11 265 27
Wandlitz 167 195 31 56 10 34 493 22
Werneuchen 102 55 27 32 4 3 223 27
gesamt 978 1.007 536 346 63 101 3.031 17

Abbildung 9

Grafische Darstellung der Verkaufszahlen
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4.2 Geldumsatz

Im Territorium des Landkreises Barnim sind im Betazeitraum auf dem Grundstiicksmarkt
431 Millionen €

umgesetzt worden.
Das entspricht einem Anstieg gegeniber 2015 uriS:&o.

Abbildung 10
Entwicklung des Geldumsatzes von 2010 bis 2016

430
T 450
2 400 |
g 350 |
— 300 {
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g 250
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g 150 {
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3 504
° ]
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
Abbildung 11
Entwicklung des Geldumsatzes in den Teilméarkten
Teilmarkte Geldumsatz[Mio. €]
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
unbebaute Bauflachen (ub) 32,8 31,5 37,4 37,0 52,1 73,7 94,4
bebaute Grundstiicke (bb) 142,8153,9 125,1 140,7 146,12 1835 191,8
Wohnungs- und Teileigentum (ei) 18,8 26,1 14,2 17,2 27,9 22,1 105,9
land- und forstwirtschaftl. Flachen (If) 12,8 9,6 7,6 8,7 16,5 9,1 11,9
sonstige Flachen (sf) 81 13 1,6 3,6 2,8 1.3 26,6
Gemeinbedarfsflachen (gf) 0,1 01 0,1 0,2 0,0 0,1 0,1
Gesamt 2154 2225 186,0 207,4 2454 289,8 430,6
Abbildung 12
Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz
sf
of
If 6%
3% /_0,02%

ub
22%

25%

bb
44%
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtszeitraum 2016 haben im Zustandigkeitsisbrdes Gutachterausschusses rund
1.681 ha Grundsttcksflache

die Eigentimer gewechselt.
Dieser Umsatz bedeutet einen Anstieg gegenuber @®1&a. 20 %.

Abbildung 13
Entwicklung desFlachenumsatzes von 2010 - 2016
2780 —
3000 2.470

2500 £
2000 1
1500 1
1000 1

500 -

O | /

Flachenumsat#Hektar] (gerundet)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
Abbildung 14
Entwicklung des Flachenumsatzes in den Teilmarkten
. Flachenumsatzlha]

Teilmarkte 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
unbebaute Bauflachen (ub) 121 144 121 109 146 143 204
bebaute Grundstiicke (bb) 521 257 256 203 271 305 173
land- und forstwirtschaftl. Flachen (If) 1.9561.490 1.110 1.525 1.988 900 1.236
sonstige Flachen (sf) 173 99 57 44 60 51 60
Gemeinbedarfsflachen (gf) 5 3 19 7 2 5 8
Gesamt 2776 1993 1563 1.888 2467 1404 1.681

Fur Wohnungs- und Teileigentum erfolgt keine Angdbs Umsatzes an Grundstlicksflachen.

Abbildung 15
Anteile der Grundstiicksarten am Flachenumsatz

f oy ub
4% 1970 12% bb

10%

If
74%
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5. Bauland

5.1 Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt fur unbebaute Bauflachen maiahr 2016 durch einen Uberwiegend
ansteigenden Umsatz gepréagt, wobei es regionakersdhtiede gibt. Digahl der Kauffalle

ist um2 % gesunken. Der Geldumsatz hat sich um 2&6lder Flachenumsataim 42%
erhoht. Insbesondere bei den Kauffallzahlen des Geschosswgisbaus ist ein starker Zu-
wachs zu verzeichnen.

Abbildung 16

Umsatz unbebauter Bauflachen 2016
unbebaute Bauflichen Anzahl Geldumsatz | Flachenumsatz

der Vertrage [Mio. €] [ha]

individueller Wohnungsbau 876 76,2 150,2
Mehrfamilienhauser 36 12,7 11,3
geschaftliche Nutzung 1 0,4 0,4
Betriebsgrundstiicke - - -
der Land- u. Forstwirtschaft
gewerbliche Nutzung 32 4,5 35,9
sonstige Nutzung 33 0,6 5,8
gesamt 978 94,4 203,6

Mit einem Anteil von rd. 90 % an den Kaufvertragkmminiert der individuelle Wohnungs-
bau den Teilmarkt unbebaute Bauflachen.

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2016
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5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau / En- und Zweifamilienhausgrund-
stucke

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Fur das Berliner Umland und die Stadt Eberswaldd i der folgenden Tabelle das Preisni-
veau 2016 fur selbststandige baureife Grundstisdedhl erschlieSungsbeitragsfrei nach
Baugesetzbuch -BauGB- als auch nach BauGB und Koralalbgabengesetz -KAG-) ange-
geben. Im gesamten Landkreis sind r&60 selbststandige, baureife Wohngrundstiicker-

aufRert worden.

Abbildung 17

Preisniveau 2016 fir selbststéndige baureife Grundiscke
Lage Anzahl Kaufpreismittel Flachenmittel

der Vertrage [€/m?] [m?]

Gemeinde Ahrensfelde 85 141 670
Gemeinde Panketal 44 146 770
Gemeinde Wandlitz 101 98 930
Stadt Bernau bei Berlin 100 113 760
Stadt Eberswalde 46 48 820
Stadt Werneuchen 75 65 780

Die anhaltende Nachfrage nach baureifem Land &t aa Jahr 2016 splrbar. Besonders im

Berliner Umland werden neue Wohnanlagen und Wohetgebrschlossen.

Abbildung 18
Preisniveau 2016 fur neu erschlossene WohnanlagendiWohngebiete im Landkreis
Lage Anzahl Kaufpreismittel | Flachenmittel
der Vertrage [€/m?] [ m?]
Ahrensfelde "Mehrower Straf3e" 9 130 600
Bernau "MilchstraRe/Jupiterstrale” 12 105 700
Blumberg "Berliner StralRe" 3 130 600
Finowfurt "An der B 167" 6 65 780
Ladeburg "An der Plantage” 8 210 600
Lindenberg "Thomas-Munzer-Stral3e" 16 130 600
Lindenberg "Alte SchulstraRe" 15 165 700
Ruhlsdorf "Am Pfarrgarten” 3 44 -
Werneuchen "Wesendahler Stral3e" 7 80 800

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2016
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

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

Mit Hilfe des Programmsystem# ptomatisiertek aufpreisammliung” (AKS) wurden durch
die Geschaftsstellmdexreihen fir den individuellen Wohnungsbau ernit.

Folgende Kriterien fanden dabei Berticksichtigung:

- Lage (z. B. berlinangrenzend)
- Basisjahr: 2010 = 100
- Untersuchungszeitraum: 1995 - 2016

- Beitragsrechtlicher Zustand: erschliel3ungsbeitragech BauGB sowie nach
BauGB und KAG

- GrundsticksgrofRen: 150 m2 - 2.000 m2

- Bodenpreisniveau: 5 €/m2 - 175 €/m?

Da in den vergangenen Jahren im Landkueigrschiedliche Entwicklungerzu verzeichnen
waren, wird dies bei der Ermittlung der Indexreitbenticksichtigt. Die raumliche Aufteilung
erfolgt in Anlehnung an das Brandenburgische Radmargsprogramm (vgl. nachste Seite):

berlinangrenzendTeile des Berliner Umlandes)
» mit den Gemeinden Ahrensfelde und Panketal

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

Nordbarnim (Teile des Weiteren Metropolenraumes)
» mit den Amtern Joachimsthal/ Schorfheide u. Britm@n-Oderberg

® Eine Indexreihe gibt den Trend der Kaufpreisentiviog in einem grofl3eren Gebiet
wieder. Es besteht durchaus die Mdglichkeit, das&dtwicklung in einer einzelnen
Gemeinde/ einem Gemeindeteil hiervon abweichen kann
Im Einzelfall kbnnen eine Kaufpreisanalyse odeishikise die Entwicklung der Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.
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Abbildung 19

Unterteilung des Landkreises Barnim in vier Regione (Gebietsstand: 31.12.2016)

UCKERMARK

Nordbarnim

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

Republik
Polen

OBER-

MARKISCH-
ODERLAND

Mittelbarnim

- Amt Biesenthal-Barnim
- Stadt Eberswalde
- Gemeinde Schorfheide

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@énden; siehe Anhang, Seite 85 f.
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Abbildung 20
Baulandpreisindex fir den individuellen Wohnungsbau2007 - 2016téabellarisch)
INDEX
Jahr allgemeine Ortslagen
berlinangrenzend Sudbarnim Mittelbarnim Nordbarnim
2007 100,7 93,3 123,4 88,5
2008 97,1 97,9 115,0 82,1
2009 99,4 97,6 95,2 118,5
2010 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 102,1 101,4 1115 89,2
2012 109,0 104,5 126,6 87,1
2013 107,0 100,5 130,1 100,4
2014 125,5 122,2 130,1 95,1
2015 152,0 129,5 137,8 104,1
2016 182,1 161,0 140,2 105,5
mvi:greggkl_eéilge- 85 €/m? 60 €/m? 39 €/m? 26 €/m?
mittlere Flache* 670 m?2 780 m?2 810 m? 825 m?
Kauffallanzahl* 2.159 3.374 1.183 457

*Untersuchungszeitraum 2007 - 2016

Abbildung 21
Baulandpreisindex fir den individuellen Wohnungsbauim Landkreis Barnim (grafisch)
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Im Landkreis sind insbesondere im letzten JahrraadBteigerungen bei den Baulandpreisen festzustéle-
rade die hohe Nachfrage nach Bauland lieR das Beatémiveau im Berliner Umland besonders steigen.
Mitunter sind abweichende Preisentwicklungen irzeinen Amtern / Gemeinden zu verzeichnen.
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Es wurde der Zusammenhang zwischen 8aaenwertniveayin € je m2)und der Grund-
sticksgroR€in m2) im individuellen Wohnungsbau durch den &iterausschuss unter-
sucht. Um Grundstlcke verschiedener Grol3e vergrizh kbnnen, wurden daHgémrech-
nungskoeffizienten ermittel{siehe folgende Seite).

Hinweise:
1. Die Umrechnungskoeffizienten fir GbergroR3e Grundstifinden nur Anwendung,
wenn das jeweils zu bewertende Grundstlck nursieeReihe bebaubar ist.

2. Die im Zuge der Regressionsanalyse ermitteltendationskoeffizienten (Mal3 fir
die Abhangigkeit von GréRen) lassen derzeit augreiperingen Einfluss der Grund-
stuckgroRe auf den Kaufpreis schliel3en.

3. Es fanden nur Kauffalle Berticksichtigung, bei dekeime besonderen wertbeeinflus-
senden Umsténde vorliegen. Der beitragsrechtliclstafid der untersuchten Grund-
stiicke ist erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB bash BauGB und KAG.

4. Die untersuchten Kauffélle sind Gberwiegend demiBar Umland zuzuordnen. De-
ren Anteil betragt ca. 80 %. Im weiteren Metroposemn ist ein verbleibender Anteil
von ca. 20 % zu verzeichnen.

Selektionsansatz
Lage: allgemeine Wohnlage

-> berlinangrenzend (Gemeinden Ahrensfelde u. Pabketa

Fur den Sudbarnim (Stadt Bernau bei Berlin, Geneind
Wandlitz, Stadt Werneuchen) und den Mittelbarnimm(A
Biesenthal-Barnim, Stadt Eberswalde, Gemeinde $chor
heide) konnten keine Abhangigkeiten ermittelt warde

Fir den Nordbarnim (Amter Britz - Chorin - Oderg und
Joachimsthal) liegen nicht geniigend Kauffadie v

- Untersuchungszeitraum: 2007 - 2016

- Beitragsrechtlicher

Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB spadh BauGB
und KAG
- Grundsticksgrofen: 300 m? bis 1.400 m?
- Grundsticksbreiten: 10 m bis 30 m

Kauffallanzahl:

- berlinangrenzend 617
- Sudbarnim 1.114
- Mittelbarnim 349
- Nordbarnim 84
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Abbildung 22

Umrechnungskoeffizienten fir die Abhéangigkeit des Bdenwertes von der Flache
- Stand Januar 2017 —

Flache[m?] berlinangrenzend
300 1,26
350 1,21
400 1,16
450 1,13
500 1,10
550 1,07
600 1,04
650 1,02
700 1,00
750 0,98
800 0,96
850 0,94
900 0,92
950 0,91

1.000 0,90
1.050 0,88
1.100 0,87
1.150 0,86
1.200 0,85
Anzahl der Kauffalle 617

Lediglich in den berlinangrenzenden Gemeinden d@eslkreis Barnims sind geringe Zu- und
Abschlage zu verzeichnen. Gleichfalls wurde hiaegjeringe Signifikanz ermittelt (Korrela-
tionskoeffizient = -0,3).

Es wird zu einenvorsichtigen Umgang bei der GrundstiicksgroRenanpassin den betref-
fenden Gebieten geraten. Zur Ermittlung der akémeBodenrichtwerte wurden die Umrech-
nungskoeffizienten nicht 1:1 angewendet, sonderrOzientierung herangezogen.
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Beispiel fir die Anwendung der Umrechnungskoeffinten:

gegeben: BodenrichtwefEiche, Hoheneiche) 140 €/mz
Grol3e des Bewertungsobjekts (BO) 1.000 m? Koeffizient = 0,90
Grol3e des Richtwertgrundsticks (RG) 850 m? Koeffizient = 0,94

gesucht: an die Grundstucksgro®egepasster Bodenwert

= : h koeffiziat (B .
Losung angepasste Bodenwert= Umrechnungkoeffiziet (BO) ', godenrichwert

Umrechnungkoeffiziat (RG)

angepassteBodenwert= 0—22 x 140€/m2 = 134 €/m?

5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfali@nhausgrundstiicke

Fur erschlossene Grundsticke wurden 17 verwerauéalle im Jahr 2016 registriert. Die
Kaufpreise lagen in einer Spanne \&th€/m2 - 203 €/m?2

5.4 Bauland fir Gewerbe

Im Berichtszeitraum wurden 21 Kauffélle gewerblmaiizbarer Bauflachen mit einer Ge-
samtgréRe von 7 ha registriert.

Gewerbliche Bauflachen wurden im Landkreises BatininAllgemeinen zu Preisen in einer
Spanne vol €/m2 - 87€/m2gehandelt. Diese Kaufpreise beziehen sich Ubeemdguf er-
schlossene Grundstticke in Gewerbegebieten.

Detaillierte Angaben sind der Bodenrichtwertkatieentnehmen.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

»Bauerwartungsland...

sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstickemalen, insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulicheéwiEkiung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreidee Sicherheit erwarten lassen.”

(8 5 (2) Immobilienwertermittiungsverordnung)

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

Eine konkrete Beplanung und die ErschlieBung souhrerforderlich.

»Rohbauland...

sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 degd3atzbuchs fur eine bauliche

Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber nagttt gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroR3e fur eine bauliche Nutzungitgizhend gestaltet sind.”

(8 5, Abs. 3 Immobilienwertermittiungsverordnung)

Hier sind die Kauffalle ausgewiesen, bei denenvdréulRerten Flachen in Gebieten liegen,
fur die ein Bebauungsplan vorlag.

Fur die EntwicklungsstufBauerwartungslandwurden18 Kauffalle und fiurRohbauland

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

Abbildung 23
Verhéltnis Preise Bauerwartungsland und Rohbauland BRW Wohnbauland
Entwicklungsstufe Verhaltnis Anzahl Flachenspanne
der Kauffalle [ha]
Mittel Spanne
[%] [%]
Bauerwartungsland 40 10 - 65 18 0,5-8,7
Rohbauland
B-Plan-Gebiete 70 50 - 80 3 0,9-10,0

Statistische Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.
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5.6 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: Lebalshgskostenindex) bzgl. aller privaten
Haushalte oder eines 4-Personen-Arbeitnehmerhdeshmait mittlerem Einkommen zugrun-
de gelegt, wahrend bei der gewerblichen Nutzungineelt auch Einkommensindizes ange-
wendet wurden. Grundsatzlich sind hierbei die 8@ 9 a der Erbbaurechtsverordnung zu

bertcksichtigen.

Im Geschaftsjahr 2016 lagéb Vertragevor, in denen die Begrindung bzw. der Verkauf von
Erbbaurechten oder die vorzeitige Aufhebung eineb&lrechtes von 8 Vertragen beurkun-
det wurden. Davon wurden 2 Zwangsversteigerunggistreert.

Als Erbbaurechtsgebetraten bei der Vergabe von Erbbaurechten auf:

- Kirche 22
- Kommune 20
- Grundstuicksgesellschaft/ Bautrager 2
- naturliche Personen 3
Abbildung 24
Erbbauzinssatze aus Kaufvertragen 1998 bis 2016
geplante bzw. vorhandene Bebauung E_rbbau- VSRR Anzahl
zinssatz abschluss
Wohngebaude 4,0-5,0% 2016 13
Wochenendhaus 4,0-5,0% | 2000 -2013 98
gewerbliche Nutzung 40-7,0% | 1998 - 2012 17
(z. B. Mehrzweck- /Werkstattgebaude,
Tankstelle, Heizhaus, Garagen)
Parkplatze 6% 2015 - 2016 2
gastronomische Einrichtung 4,0-6,2% | 2004 -2012 6
Spiel- und Sportanlage 2,0-6,5% | 1998 - 2013 14
Krankenhaus, Schule 35-65% | 1999 -2011 9
Seniorenwohnpark, Altenheim 1,0-6,0% | 1998 - 2006 8
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5.7  Sonstiges Bauland
5.7.1 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 2014 zuriickgegriffen. Ausrabitdet der Rahmer See. Hier wurde
aufgrund der geringen Kauffallanzahl auch das 1888 mit einbezogen. Fur die Jahre 2015
und 2016 konnten keine Untersuchungen durchgetignden.

Als Wassergrundstiicke werden bezuglich dieser Auswg Grundstiicke bezeichnet, die
entweder eine direkte Gewasserberihrung aufwedenmur durch einen Verlandungsstrei-
fen vom Wasser getrennt sind.

» Wohnbaugrundstiicke am Wandlitz-, Stolzenhagener tRdhmer See

Insgesamt standeég6 verwertbare Kauffalleaus den Jahrei®98 - 2014zur Verfigung.
Grundstiicke mit Rechten, wie bspw. Grunddiensthikesind mit in die Bewertung einge-
flossen, da keine erheblichen Abweichungen beziigles Kaufpreises gegeniber unbelaste-
ten Grundstucken zu verzeichnen waren.

Abbildung 25
Kaufpreise von Wassergrundstiicken 1998 - 2014
Wandlitzsee Stolzenhagener See Rahmer Seg
Kaufpreismittel gesam{€/m?] 136 112 89
mittl. Grundstiicksgrofze [m?] 2.010 1.600 1.500
Anzahl der Kauffélle 35 24 7
Grundstiicksausrichtung* N, NW SO S, SW NW SO w N S, SW
(Stolzen- (Stolzen; (Stolzen- (Stolzeh- (Stolzen-
(Gemarkung) (Wandlitz hagen (Wandlifz) hagen) hagen) geha | (Wandlitz)) hagen)
Kaufpreismittel [€/m?] 155 113 148 104 121 108 95 80
mittl. Grundstiicksgrofze [m?] 1.800 | 2.170/ 1.850| 1.300 1.500 1.700 2.100 900

* N = Nord, NW = Nordwest, SO = Siidost, S = Sid, S\WWudwest, SO = Stidost, W = 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. Nordufer Rahmer Sees) eine wichtige Rolle bei
der Kaufpreisfindung.

Einesignifikante zeitliche Abhangigkeitler Kaufpreisentwicklung igtir die Grundstlcke

am Stolzenhagener Semrhanden; am Wandlitzsee ist sie lediglich zunugen (Korrelati-
onskoeffizient = 0,1). Eine zeitliche Abhangigkeg&deutet hier, dass im Laufe der vergange-
nen Jahre ab 2003 die Preise je Quadratmeter gestsnd.

Weiterhin wurde da¥erhaltnis des Kaufpreises je Quadratmeter zur Gdstiicksgro3ein-
tersucht. Hier ist fir Grundstiickeen Wandlitzse@ine Abhangigkeit zu erkennen; am Stol-
zenhagener See ist sie nur zu vermuten (Korrekskimeffizient = - 0,2).
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Abbildung 26

Abhéangigkeit der Kaufpreise von Wassergrundsttickervom Kaufzeitpunkt und von der Grund-
stucksgrof3e im Zeitraum 2003 - 2013

Kaufpreis Kaufpreis
Kaufzeitpunkt am Stolzenhagener Ses Grundstulicksgrofle naWandlitzsee

[€/m?] [€/m?]

2003 107 1.000 180

2004 112 1.250 165

2005 116 1.500 154

2006 121 1.750 144

2007 125 2.000 137

2008 130 2.250 131

2009 134 2.500 125

2010 139 2.750 121

2011 144 3.000 117

2012 148 3.250 113
2013 153 - -
Kauffallanzah 15 Kauffallanzah 27

Korrelationskoeffizient 06 Korrelationskoeffizient 05
(Kaufpreis/Zeitpunkt) ' (Kaufpreis/Flache) '

2014 und 2015 liegen fur den Stolzenhagener See kauffalle vor.
Fur das Jahr 2016 konnten keine Untersuchungermgedichrt werden.

Abbildung 27

Seen in Wandlitz und Stolzenhagen
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Quelle: Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Wandli
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Eine Gegenuberstellung der Bodenrichtwerte fir \&t@gandsticke und der Bodenrichtwerte
der unweit gelegenen Nichtwassergrundsticke ergibt:

Abbildung 28
Vergleich von Wasser- und Nichtwassergrundstiickenum Stand 31.12.2016
Bodenrichtwert
Wasser- Nichtwasser- Verhaltnis
Lage des Sees grundstiicke grundstiicke W/N
[€/m2] [€/m?] [%0]

Wandlitzsee
- Gemarkung Wandlitz 260 140 186
- Gemarkung Stolzenhagen 180 100 180
Stolzenhagener See 180 100 180

Die Bodenrichtwerte fuwassergrundstickam Wandlitzseaind amStolzenhagener See
betragen durchschnittliathas 1,8 fache des Bodenrichtwertesn Nichtwassergrundstii-
cken

» Zukaufe von Verlandungsstreifen am Stolzenhagen@&eSam Wandlitzsee und am
Werbellinsee

Stolzenhagener See

2016 2 Kauffalle
O Preis 200 €/m2
0 Flache 100 m?2 (60 m? - 140 m?)
0 Kaufpreis 20.000 € (12.000 € - 28.000 €)
Wandlitzsee
2016 7 Kauffalle
O Preis 46 €/m? (10 €/mz - 170 €/m?)
0 Flache 990 m? (310 m2 - 2.575 m?)

0 Kaufpreis 39.000 € (3.000 € - 150.000 €)
Werbellinsee

2007 - 2014 10 Kauffélle
O Preis 65 €/m?2 (17 €/m2 - 129 €/m?)
O Flache 300 mz (20 m2 - 1.255 m2)

0 Kaufpreis  9.100 € (600 € - 150.000 €)

» Erholungsgrundstiicke in der Gemeinde Schorfheide &idersee in Finowfurt und
Werbellin

Der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2016 betféigtVassergrundstiicke am Udersee
40 €/m2

Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke abseits des Udsrsegen zum 31.12. 2016 in Finowfurt
und Werbellin in einer Spanne von 15 €/m2 bis 26%€/
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5.7.2 Eckgrundstiicke und Bauland in zweiter Reihe

Fur die Jahre 2015 und 2016 konnten keine Untewswgdn durchgefuhrt werden.

Eckgrundsticke

Im Jahr 2014 wurden 42 verwertbare Kauffalle vokdfandstiicken in der Barnimer Kauf-
preissammlung registriert.

Im Durchschnitt waren Eckgrundstiicke gegeniber thNtaikgrundstiicken in der allgemeinen
Ortslagenicht preiswerter Damit wird die Aussage aus 2010 - 2013 bestanhgien Ge-
schaftsjahren 2006 - 2009 lagen die Preise fur Eckiptiicke 5 % niedriger als fur Nicht-
Eckgrundsticke.

Bauland in zweiter Reihe

In den Jahren 2012 - 2014 wurden insgesamt 40 Kligaiffon Grundstiicken, die in zweiter
Reihe gelegen sind, registriert. Fir Hammergrurgigtivurden je Quadratmeter im Durch-
schnitt so viel wie flr Grundstiicke in erster Regeeahlt. Grundstiicke in zweiter Reihe, die
Uber ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht erschlosseh lsosten je Quadratmeter ca. 5 % we-
niger als in der ersten Reihe.
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstticke

6.1 Allgemeines

Im Teilmarkt ,land- und forstwirtschaftliche Grurtdske® werden folgend&rundstticks-
nutzungenunterschieden:

- Acker- und Grunland,

- Waldflachen,

- Landwirtschaftliche Betriebe,

- Besondere Agrarflachen,

- Geringst- und Unland,

- Dauerkulturen (z. B. Obstplantage, Baumschule),
- Sonderkulturen (z. B. Spargel, Erdbeeren).

In den Auswertungen sind auch Kaufvertrage berabkigit worden, bei denen der Bund als
VeraulRRerer auftritt. Das betrifft auch die Ermitiguder Bodenrichtwerte fur land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Bodenqualitat fur Acker- und Grunland wird ierdKaufpreissammlung mittels Acker-
zahl und Gruinlandzahl erfasst und es werden Ablgeden zwischen der Bodengite und
den Kaufpreisen untersucht (siehe Abbildung 3132)d

Abbildung 29
Anbaueignung im Landkreis anhand der Ackerzahlen (&)

UCKERMARK

Republik
Polen

OBERHAVE

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

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

Quelle: IS LARA - Informationssystem des landlicliRaumes
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6.2 Landwirtschatftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Fur die Jahre 2016 und 2015 wurden die folgenderiwatdaltnisse aus den zur Auswertung
geeigneten Kauffallen ermittelt.

Abbildung 30
Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen 2016 und 205

Anzahl
Art der Nutzung Kaufpreismittel der Kaufpreisspanne Spanne
[€/m?] Kauffalle [€/m?] Acker-/
(mittlere Flache Griinlandzahl
2016 | 2015 |[2016|2015| 2016 2015 2016 2015
reines Ackerland
BU? 093 | 099 | 20 | 33 |0,37-1,350,54-1,59 15-38| 19-45
(,0ha) | (52 ha) @ 29) (@ 30)

2
wM“ohne Oderberg 089 | 085 | 29 | 27 |042-1330,33-1,46 12-53| 19-44

(32ha) | (34ha) (@ 30) (@ 29)
ehem. Amt Oderberg 0,90 1,02 8 5 10,32-1,450,75-1,67 22-50| 27 - 46

(3,2ha) | (9,8 ha) (@ 40) (@ 40)
reines Grinland 0,56 0,77 23 | 27 |0,20-1,200,20-1,44 23-37| 23-43
(1,6 ha) | (1.8 ha) (@ 31) (@ 32)

Acker- und Griinland
- Erwerb nach EALG - - - - . .

Berliner Umland
Weiterer Metropolenraum
Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz

WN -

Bei den in der Abbildung 30 angegebenen Kaufpratsinihandelt es sich uarithmetische
nicht um flachengewichtetdittelwerte. Als flachengewichtete Mittelwerte wurden fur Acke
im Berliner Umland 0,86 €/mz2, im weiteren Metropuigum 0,85 €/m2, im ehem. Amt Oder-
berg 0,92 €/m2 und fir Grinland im Landkreis 0,4%%gezahlt. In den Jahren 2014 bis 2016
sindflr ortsnahe und ortsferne Ackerflachen keine sidikianten Preisunterschiedéestzu-
stellen. Hingegen sind ortsnahe Griunlandflacheretals ortsferne Grinlandflachen ver-
kauft worden. Gegeniliber dem weiteren Metropolenrsimchim Berliner Umland im Jahr
2016 hohere Preise fur Grunland erzielt wordere ddigegebenen Kaufpreismittel fir reines
Acker- und Griinland beinhalten daher Verkaufisnaher und ortsferner Flachen
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6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen fur den landwirtschaftlickBmndstiicksmarkt wurden nicht ermit-
telt. Die Entwicklung des Bodenrichtwertniveaus Vaoker- und Grinland ist auf Seite 69
dargestellt.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Es wurde diAbhangigkeit der Kaufpreise von

- der Bodenqualitat/Acker-/ Grinlandzahl) sowie

- der GroRRe der veraulR3erten Flachmtersucht.

Beide Untersuchungen ergallezine signifikante Abhangigkeit

D. h. die Annahmen, dass Flachen mit hoherer Bagsigt auch héhere Kaufpreise erzielen
und dass grof3ere Flachen zu einem héheren Préisl3ant werden, lassen sich nicht belegen.

Abbildung 31
Untersuchung zur Abhéngigkeit des Kaufpreises voner Bodenqualitat

1,6
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1,4
< ¢ o
* o * * .
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qé 1 * e o P > e *
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@ . R
S 08 . .
5
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0,6
*
* *
0.4 ¢
*
0,2 = * Acker
y =0,0211x - 0,0991
Rz=0,1137 = Griinland
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15 20 25 30 35 40 45 50 55

Acker- / Griinlandzahl
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Abbildung 32

Untersuchung zur Abhéngigkeit des Kaufpreises voner Grundsticksflache
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen
6.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung
Abbildung 33
Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen 2016 und D15
Art der Nutzung Kaufpreismittel* | Anzahl der Kaufpreisspanne
[€/m?] Kauffalle [€/m?]
(mittlere Flache)
2016 2015 | 2016| 2015 2016 2015
Waldflachen 0,63 0,54 45 43 | 0,22 -1,06/ 0,22 -0,83
(3,6 ha) (3,8 ha)
Waldflachen - Erwerb nach EALG 0,10 - 1 - - -
(4,2 ha)

1 Die Preise fir Waldflachen enthalten neben dem @&Gund Boden auch den Aufwuchs.
2 Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
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Abbildung 34

Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen inklusive Aufwuchs 2007 bis 2016
Jahr Kaufpreismittel Anzahl der Kaufpreisspanne

[€/m?] Kauffalle [€/m?]

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
2013 0,52 44 0,13-1,09
2014 0,58 40 0,25-1,45
2015 0,54 43 0,22-0,83
2016 0,63 45 0,22 -1,06

Bei den in der Abb. 33 angegebenen Kaufpreismitialmdelt es sich um@rithmetische nicht
um flachengewichtet®littelwerte Als flachengewichteter Mittelwert fur Waldflachemurde
im Landkreis 0,64 €/m2 gezahlt.

In den Jahren 2014 bis 2016 sitid ortsnahe und ortsferne Waldflachen keine sigikéin-
ten Preisunterschiedéestzustellen. Die angegebenen Kaufpreismittetdiive Waldflachen
beinhalten daher Verkéufe ortsnaher und ortsfeftéahen.

Fiur 23 der Kauffalle Uber Waldflachen aus dem Zeitn 2013 - 2016 liegen jewedgtrenn-
te Kaufpreise fur den Waldboden und den Aufwuchsr. Der Anteil des Grund und Bodens
am Gesamtkaufpreis betragt ca. 40 %.

Fur denwaldboden wurdenim DurchschnitD,21 €/m2gezahlt. Diesem Durchschnittswert
liegen 8 Kauffalle von 2013 - 2015 zu Grunde.

6.3.2 Bodenpreisindexreihen

Eine Bodenpreisindexreihe fir den forstwirtschelfitin Grundsticksmarkt ist nicht ermittelt
worden. Der Trend der durchschnittlichen Kaufpreigseletzten 10 Jahre kann der Abbildung
34 entnommen werden.

6.4 Landwirtschaftliche Betriebe

Fur den Zeitraum 2005 - 2016 liegé® Kauffalle Gberlandwirtschaftliche Betriebevor. Die
Kaufpreise beinhalten neben dem Grund und Boden diecGebaude (hier: tberwiegend
Stallanlagen).

Kaufpreise und veraul3erte GrundsticksgréRen diffemi sehr stark. Fur acht Kauffélle sind
die Preisanteile fur den Grund und Boden und distelienden Geb&ude separat ausgewie-
sen. Die jeweils enthalten&¥ertanteile fur den Grund und Bodehegen in einer Spanne
von 0,19 - 6,00 €/m2
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6.5  Sonstige Flache

» geplante Nutzung = Verkehrsflache

Rund4 % aller Kauffallevon land- und forstwirtschaftlichen Flachen des¢bgiftsjahres
2016betreffenGrundstiicke, deren geplante Nutzung nicht landf @mrstwirtschaftlicher

Art ist. Dabei handelt es sich tGberwiegend um daun Bzw. Ausbau von Stral3en, Autobah-
nen und Radwegen, also wmwkiinftigen GemeinbedarDer Gutachterausschuss weist
Kaufpreise fur derartige Grundstiicke separat anehhéngig davon, ob dieses Marktverhal-
ten als ungewdhnlicher oder gewdhnlicher Geschéfkghr zu bezeichnen ist.

Im Jahr2016wurdenl12 verwertbare Kauffallenit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
0,80 €/m?(Spanne 0,32 - 1,70 €/m?) registriert.
Die veraul3erten Flachen bewegen sich in einer &paom 35 m2 - 3.300 m2,

» geplante Nutzung = Ausgleichsflach@ach § 14 Brandenburgischen Naturschutzgesetz)

Fir den Zeitraum2014 - 2016konntend verwertbare Kauffallamit einem durchschnittli-
chen Kaufpreis voB,80 €/mySpanne 0,60 - 11,00 €/m?) registriert werden.®iendstticke
haben eine GroRe von 800 - 10.300 mz2.

» Unland

Fur2016konnten6 verwertbare Kauffallemit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
0,28 €/m3ySpanne 0,20 - 0,50 €/m?) registriert werden.

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

Von 2013 bis 201@ab es fur derartig genutzte FlaciénVerkaufemit einem mittleren
Kaufpreis vorl,20 €/mySpanne 0,50 - 2,60 €/m?2). Die veraul3erten Griiclsthaben eine
Grol3e von 0,5 - 8,5 ha.

» Pferdekoppel, Reiterhof, Reitplatz, Hundeplatz

Fur den Zeitraun2010 -2016konntenl4 verwertbare Kauffallenit einem durchschnittli-
chen Kaufpreis voi,50 €/ miSpanne 0,60 - 4,70 €/m?2) registriert werden. béehandelt
es sich in der Regel um ortsnah gelegene Flacheimén Spanne von

700 - 495.000 m2.

Grundsticksmarktbericht Landkreis Barnim 2016



38

7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 AufRenbereich

Die im Folgenden aufgefuhrten Kaufpreise von Griiintlseen im AufRenbereich beziehen sich
ausschliel3lich auf definteil des Grund und Bodens

» Wohngrundstiicke im Auf3enbereich - Bestandsschutz

Abbildung 35
Kaufpreis
Lage Zeitraum
Mittel [€/m2] | Spanne[€/m?] | Anzahl
Landkreis Barnim 16 8-24 7 2014 - 2016

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

Im Mittel wurdenrd. 55 %(17 % - 100 %) des Bodenrichtwertes fir Wohnbaing im In-
nenbereich gezahlt. Die mittlere Flachengrof3e deiuRerten Grundstiicke betragt4£800

m2 (600 - 18.000 m?3). Es handelt sich Gberwiegend/enkaufein Gemeinden des weiteren
Metropolenraumes

Statistische Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.

» Wohngrundstiicke im Auf3enbereich - Zulassige Bauvordében

FUr das Jahr 2016 liegd® Kauffalle tiber Wohngrundstiicke im Aul3enbereich vor, auf de-
nen die Errichtung eines Wohngebaudes zulassig ist.

Abbildung 36
Kaufpreis Flache
Lage
Mittel [€/m2] | Spanne[€/m2] | Anzahl| Spanne[m?]
Landkreis Barnim 48 10-125 10 440 - 1.600

Diese Kaufpreise resultieren aus Verkaufen unbeb&itundstiicke im Aul3enbereich.

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

Im Mittel wurdenrd. 90 %(26 % - 157 %) des Bodenrichtwertes fir Wohnbaiig im In-
nenbereich gezahlt. Statistische Abhangigkeitesawan Kaufpreis und Bodenrichtwert
wurden nicht untersucht.
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» Wochenendgrundstiicke im Aul3enbereich

Fur Wochenendgrundstticke, die im FlachennutzungsptaFlache der Land- und Forstwirt-
schaft dargestellt sind, wurden im Ja@Bd.6im Berliner Umland insbesondere in der Ge-
meinde Wandlitz durchschnittlic87 €/m2(22 - 48 €/m?) gezahlt. Die durchschnittliche Fla-
che ded verwertbaren Kauffalldoetrugl.500m>3(900 - 3.900 m?).

7.2

Unter Arrondierungsflachen sind in dieser AbhandlsnlcheFlachen zu verstehen, die
Uberwiegend deAbrundung bzw. Erweiterung von Baugrundsticketienen. Diese Flachen
sind jedoch aufgrund der Grundsticksgrof3e, deshnitses oder des Planungsrechts selbst-
standig nicht als Bauland nutzbar. Die Untersuckuartieziehen sich in der Regel auf den
Berichtzeitraum 2016

Arrondierungsflachen

» Arrondierung mit Baulandteilflachen

Im Jahr 2016 wurdehl3 verwertbare Zukaufeu Wohnbaugrundsticken registriert. Es han-
delt sich um Baulandteilflachen, die im Innenbéendi@ 34 BauGB) liegen, jedoch nicht
selbststandig als Bauland nutzbar sind.

Abbildung 37
Unselbststandige baurechtlich notwendige Baulandtiidchen

Lage Anzahl| Kaufpreis / BRW * Kaufpreisspanne Flache
Spanne Mittel [€/m2] Spanne Mittel
[%] [%6] [m?] [m?]
stral3enseitig 58 20 - 107 53 8-80 3-988 82
seitlich 32 10-161 75 3-153 2-841 187
rickwartig 20 12 -125 59 8-78 5-1.046 219
mittig 3 40 - 104 81 26-170 16 - 80 40
. Bodenrichtwert

» Arrondierung mit privaten Grunflachen

In den Geschéftsjahréd®15 - 2016vurden im Landkreis Barnim insgesabdt private Grin-
flachen (inkl. Grabeland sowie Hausgarten) verkauft.

Abbildung 38
Private Griunflachen
Leae Kaufpreis Flache mittl. BRW *
Mittel [€/m?] | Spanne[€/m?] | Anzahl | Mittel [m?] | Spanne[€/m?] [€/m?]
Berliner Umland 6 2-14 9 1.000 200 - 3.300 65
UEITEIEl e e- 3 1-5 15 1.200 150 - 3.500 30
lenraum

1 Bodenrichtwert
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» Arrondierung mit Verlandungsstreifen an Seen

siehe Seite 30

» Arrondierung mit land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Durch die begunstigte Lage kommen fiir diese land-forstwirtschaftlichen Flachedie an
Wohn- und Erholungsgrundstiickeangrenzen, auch aufReragrarische Nutzungen in.Frage

Abbildung 39
Besondere Agrarflachen - Zukauf zu Wohngrundstiickenm Jahr 2016

Lage Kaufpreis Flache
Anzahl | Mittel [€/m2] | Spanne[€/m?] | Mittel [m2] Spanne[m?]

Landkreis Barnim 11 1,35 0,50-6,30 1.500 100 - 2.600

7.3 Dauerkleingarten

Abbildung 40

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

Mittel [€/m2] Spanne[€/m?] Anzahl [m?]

201z 11,9( 3 -3¢ 8 92(
201: 9,2( 3-2 6 93C
201¢ 11,9¢ 8-2C 4 99t
201¢ 10,7( 4-1°t 7 90C
201¢ 8,4( 4-1° 7 83C

Furkomplette Kleingartenanlagebzw. gréf3ere zusammenhangende Teile davon (numdGru
und Boden) wurden im Zeitraum 2004 - 2016 fiinf \#erfle registriert. Die Kaufpreise lagen
im Mittel bei 3,20 €/ m¥Spanne 1 - 6 €/m?2). Die durchschnittliche Gro8ewtraul3erten Fla-
chen betragt 15.800 m? (Spanne 5.700 - 26.000 m3).

FUr den Zeitraum 2016 liegen dem Gutachteraussdiuksuffalle furDauerkleingarten
einschliellich der BebauungGartenhaus) vor. Die Kaufpreise liegen in eingaurshe von
8.000 - 70.000 € (im Mittel 30.000 €). Diese Gruxidke weisen Grol3en von 400 - 1.200 m?
(im Mittel 600 m?) auf.
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7.4  Flachen zur Sport- und Freizeitnutzung

Abbildung 41
Kaufpreis [€/m?]
Flachelm?] _
Art der Nutzung . Zeitraum
Mittel Spanne Anzah
Sportanlagen 2,20 0,70 - 5,00 8 | 2007-2016
(z. B. Sport-, Tennis-, Golfplatz)
1.100 - 70.000
Campingplatze 6,30 1,35-9,70 4 2005 - 2010
9.400 - 82.900
sonstige Freizeiteinrichtungen
(z. B. Schiitzen-, Wassersportvere 2,90 2,65-3.25 2 2007 - 2016
Badestelle) 2.600 - 9.500
7.5  Gewasserflachen
Abbildung 42
Kaufpreis [€/m?]
Flachelm?] _
Art der Nutzung Zeitraum
Mittel Spanne Anzah
Gewasserflachen 0,30 0,10 - 1,00 16 2012 - 2016
300 - 57.000
private Graben 0,30 0,05-1,15 20 2010 - 2016
10 - 26.90
7.6  Ver-und Entsorgungsanlagen
Abbildung 43
Kaufpreis [€/m?]
Flachem? _
Art der Nutzung Zeitraum
Mittel Spanne Anzah
Anlageh flr regeneratlye Energie 3.90 0.40 - 7.50 15 2012 - 2016
(z. B. Windkraft, Solar, Biogasanlage)
2.000 - 250.000
Deponieflachen 1,20 0,30 - 2,00 12 2010 - 2015
1.900 - 325.000
Lagerflachen 3,30 0,50 - 8,00 7 2006 - 2016
700 - 48.000
Kiesabbau 0,90 0,30 - 2,00 5 2009 - 2016
6.100 - 109.000

Die Preise fur Windenergieanlagen setzen sichR. éus unterschiedlichen Wertanteilen zusammen
(fur Standort-, Wege- und sonstige Flachen sowi&famien / Ablosebetrége, die den Kaufvertragen

nicht immer separat zu entnehmen sind). Deshallidiaes sich i. d. R. um Mischpreise. Teilweise

sind zusatzlich, zu den in den mittleren Kaufpedigeflossenen Werten, Pramien / Ablosebetrage je

Windkraftanlage an den VerdufR3erer zu zahlen.
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7.7 Gemeinbedarfsflachen

» Offentliche Grinanlagen und Parkplatze

Abbildung 44
Kaufpreis [€/m?]
Art der Nutzung . Zeitraum
Mittel Spanne Anzah
offentliche Grinanlage 4 1-7 8 2007 - 2016
KFZ-Parkplatze 10 1-45 9 2006 - 2016
» Verkehrsflachen
Abbildung 45
Art der Nutzung Kaufpreis Zeitraum
Mittel [€/m?] Spanne[€/m?] | Anzahl
riickstandiger Grunderwerb * 1,45 0,20 - 5,01 51 201¢
(zuvor bereits Gemeinbedarfsflache)
aus dem Teilmarlunbebaute
Baulandflachen abgetreten 68% 20 % - 100 % 9 2016
(z. B. Ausbau von Stral3en, Bau von offentl.
Gebauden, Bau von Parkplatzen) desBodenrichtwertes fur Bauland
aus dem Teilmarkland- und forst-
wirtschaftliche Flachenabgetrete siehe Kapitel 6.5.
(z. B. StralR3en- und Autobahnbau)
1 Verkaufe nach dem Verkehrsflachenbereinigungspesad hier nicht berticksichtigt
7.8  Private Stral3en- und Wegeflachen
Abbildung 46
Kaufpreis [€/m?]
Lage : Zeitraum
Mittel Spanne Anzah
Ortslage 4,75 0,02 - 15,00 37 2012 - 2016
landwirtschaftlicher Weg 0,60 0,10-1,00 16 2012 - 2016
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1  Allgemeines

Der Grundstucksmarkt fur bebaute Bauflachen isiamr 2016 durch eirennahernd
gleichbleibende Kauffallanzahgjegeniber dem Vergleichszeitraum 2015 gepragtAbie
zahl der Kauffalle liegt bei 1.007. Im Berliner Uand sind rund 60 % der Kauffalle regis-
triert. Der Geldumsatz liegt mit 192 Mio. € um 5er dem Vorjahresniveau (183 Mio. €).
Der Flachenumsatz ist mit 173 ha gegentuber demakio(B05 ha) um 43 % gesunken.

8.2  Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Im Jahre 2016 wurden im gesamten Landks8i freistehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser(EFH/ZFH) mit einem Gesamtwert von rd. 102 Miargl einer Gesamtflache von rd. 70
ha gehandelt. Dem gewdhnlichen Geschéftsverketraimd 380 Kauffalle zuzuordnen.
8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Preisniveau (Gesamtpreise)

Abbildung 47
Kaufpreise von mit freistehenden Ein- und Zweifamiienhausern bebauten Grundstiicken
Berliner Umland weiterer Metropolenraum
. Anzahl . Grdst.- || Anzahl - Grdst.-
Skl Kauffalle | <2UIPTEIS | guche || Kauttalle |KBUTPEIS | gache
[€] [m?] [€] [m?]
EFH gesamt 225 233.000 780 97 136.000 880
bis BJ 1990 99 176.000 870 75 113.000 90p
BJ 1991 - 2014 102 272.000 730 17 204.000 840
BJ 2015 - 2016 24 298.000 600 5 253.000 790
ZFH gesamt 14 235.000 1.020 12 122.000 1.10p
bis BJ 1990 10 182.000 1.10 12 122.000 1.1p0
ab BJ 1991 4 367.00( 840“ - - -
BJ: Baujahr

Anmerkung: Die Abbildung enthélt Kaufféalle, bei @endas Baujahr der Baulichkeit in der
Kaufpreissammlung erfasst werden konnte.
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Preisniveau (Wohnflachenpreise)

Bei rd. 50 %der registrierten Kauffalle von freistehenden EAHA im Berichtszeitraum ist
die Wohnflache registriert. Delurchschnittliche Wohnflachenpreisiegt im Jahr 2016 im
Landkreis Barnim bei rdL.600 €/m?2.

Abbildung 48
Wohnflachenpreise von mit freistehenden EFH / ZFH bbauten Grundstiicken
verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlere | Wohnflachen- Kaufpreis
2016 Baujahr | Wohnflache preis
(m?) (E/m?) (€)
Baujahr bis 1948 109 1921 123 1.275 148.000
Baujahr 1949 bis 1990 40 1967 123 1.260 147.000
Baujahr 1991 bis 2011 87 2000 134 2.015 263.000
Baujahr ab 2012 44 2016 142 2.080 297.000

Anmerkung: Zu beachten ist, dass die Wohnflachéddxe hier untersuchten Kauffallen
teilweise aus der Gebaudegrundflache abgeleitedemuDie ausgewiesenen Wohnflachen-
preise beinhalten neben dem Gebaudeanteil aucRmégsanteil des Grund und Bodens.

Preisentwicklung

Abbildung 49
Kaufpreisentwicklung von mit freistehenden EFH/ ZFH bebauten Grundstiicken
Kaufpreise
Kaufzeitraum Einfamilienhauser Zweifamilienhduser
Mittel [€] Anzahl Mittel [€] Anzahl

2010 133.000 210 163.000 21
2011 130.000 234 190.000 14
2012 141.000 269 206.000 6
2013 150.000 289 187.000 12
2014 178.000 292 152.000 15
2015 187.000 362 195.000 23
2016 208.000 357 180.000 27

Die Kaufpreise fur Einfamilienh&user stiegen in titaten funf Jahren stetig an. Gegenuber
dem Vorjahr ist bei dekinfamilienhdusern einePreissteigerung um 11 %u verzeichnen.
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8.2.2 Sachwertfaktoren fur Einfamilienhauser

Sachwertfaktoren (mit NHK 2010)

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

Dazu werden aus den Daten der Kaufpreissammlungw&astfaktoren 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 €édtsverkehrs, die zeitnah zum
Kaufzeitpunkt besichtigt und erfasst werden.

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

Der Sachwertfaktor wird nach folgender Formel etitit

KP Kaufpreis des Grundstiicks

_ KPPzt boG boG besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale BalB
k= W méangel und Bauschéaden, selbststandig verwertbareabéith)
vSW  vorlaufiger Sachwert (vSW = GS + BW)
GS Wert der baulichen Anlagen
BW nicht selbststandig verwertbarer Bodenwert des Gatiiicts
Modell

Am 18.10.2012 wurde die Richtlinie des Bundes aumi&lung des Sachwertes verdéffentlicht. Die
Sachwertrichtlinie (SW-RL) gibt Hinweise fir die®avertermittiung nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV). Im Wesentlichehfiisie die Normalherstellungskosten (NHK)
2010 ein, regelt die Bestimmung der wirtschaftlitiestnutzungsdauer und schreibt die Anpassung
des vorlaufigen Sachwertes durch Sachwertfaktooen v

Am 31.03.2014 wurde die Brandenburgische Sachwhttlinie (RL SW-BB) bekanntgegeben. Sie
trat am 01.04.2014 in Kraft. Ziel der Richtlini¢ &ne Einheitlichkeit bei der Ermittlung von Sach-
wertfaktoren im Land Brandenburg.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Barnim hdtdistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Doppelhaushélften und ReihenhauSachwertfaktoren geman der Sachwertrichtlinie desrifles
und des Landes Brandenburg abgeleitBtas Ergebnis ist auf den Folgeseiten dargestellt.

Die Sachwertfaktoren wurden einheitlich nach foligmSachwertmodelbbgeleitet:

Gebéaudeart: gebrauchte Immobilien (unvermietete freistehende &nd Zwei-
familienhauser, Doppelhaushélften, Reihenmittett Reihenend-
hauser)

Normalherstellungskosten: NHK 2010 (gemal Anlage 1 der Sachwertrichtlinie):
- ohne Regionalisierung und Ortgré3enanpassung
- fur freistehende Einfamilienhéuser (Typ 1), Ddppeshélften
(Typ 2) und Reihenmittel- bzw. Reihenendhau¥gp 3)
- inklusive Baunebenkosten
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Gebaudestandard:
Bezugsmal3stab:

Baupreisindex (BPI):

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND):

Alterswertminderung:

Besondere objektspezifische
Merkmale:

Wertansatz fur bauliche
Aul3enanlagen und sonstige
Anlagen:

Eingruppierung nach den Gebaudestandards der ABI&Y¥-RL
Brutto-Grundflache (BGF) nach SW-RL

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des StatististBendesamtes
2010 - Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden

‘nach Anlage 3 SW-RL

RND = GND - Geb&udealter;
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (gesekeét Moderni-
sierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

linear

keine oder entsprechende Kaufpreisbereinigung

pauschaler Ansatz: in der Regel in Hohe von 4e%@ebaudesa-
chwertes fur typische Aul3enanlagen

Wertansatz fir NebengebaudeGarage: pauschaler Ansatz nach Nummer 3.4 Abdatz4@W-BB

Wertansatz flr bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Bodenwert:

Grundstuicksflache:

nicht bertcksichtigte Objekte:

oder Berechnung nach NHK 2010
Carport sowie weitere Nebengebaude: Zeitwert

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter \Afesatz:

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

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m? Grundflache

c) Vordéacher im dblichen Umfang

d) dbliche AuRRentreppen, die aufgrund der Geb&uudstkaktion
die Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu- | Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit Dachge-
schossen und Spitzbdden sowie fur fehlende bzvhavmtene
Drempel nach Ziffer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert zum Kaufzeitguermittelt,
gof. an die Preisentwicklung und an die Merkmade Hinzelobjekts
angepasst

marktiibliche, objektbezogene Grundstiicksflache

Kleinhduser bzw. Lauben, mehrere Wohnh&user aeheiGrund-
stiick, Aul3enbereichslagen, Objekte im Sanierungsgd&nden-
wert= Kaufpreis, vermietete Objekte bei Ein- und Zweiileanhau-
sern und Doppelhaushélften sowie bei Reihenhausern
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freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (mit NHK 210)

Datengrundlage: 16 ausgewahlte Kauffalle aus Z0dgermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: 65 - 70 Jahre (Uberwiegeddhi@)

Restnutzungsdauer: 22 - 57 Jahre

Baujahr: 1910 - 2003

Bodenrichtwertniveau: 24 - 120 €/m?

Grundstiicksgrole: 320 - 1.300 m2

Aus Kapazitatsgriinden konnte die tbrige Anzahlkdrffalle nicht ausgewertet werden.
Eine lageabhangige Unterteilung der Faktoren (igch Bodenwertniveau) konnte aufgrund
der geringen verwendeten Datenmenge nicht abgelhetelen.

Abbildung 50
Sachwertfaktoren (SWF) fiur freistehende Ein- und Zveifamilienhduser
Sachwertfaktor flr Kauffall- Sachwertfaktor fr Kauffall-
Bodenrichtwertniveau anzahl Bodenrichtwertniveau anzahl
< 50 €/m2 > 50 €/m2
Mittel 1,05 1,08
4 12
Spanne 0,6-14 0,8-14
O) Der Sachwertfaktor fir das Bodenrichtwertniveagk0<€/m?2 umfasst Kauffalle im weiteren

Metropolenraum und der Sachwertfaktor fir das Badbtwertniveau= 50 €/m2 umfasst
Kauffalle im Berliner Umland.

8.2.3 Vergleichsfaktoren
Fur das Jahr 2016 konnten keine Untersuchungermgefichrt werden.
Hilfsweise wird auf die Wohnflachenpreise fiir fteisende Ein- und Zweifamilienhauser auf

Seite 44 verwiesen.

8.2.4 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatz (Lizi)

8 14 Immobilienwertermittlungsverordnung

(3) Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatzedemt Verkehrswerte von Lie-
genschaften im Durchschnitt marktiblich verzinstde®.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlageygeter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebandegenutzte Grundstiicke unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gehdacte den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln.
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Der Liegenschaftszinssatz ist fir das Ertragswedlieen eine der wichtigsten erforderlichen
Daten. Er weist den Charakter eines Korrekturfaksuf. Fir eine marktkonforme Werter-
mittlung werden die Zinssatze durch Ruckbewertuegjgneter Kauffalle des gewohnlichen
Geschaéftsverkehrs abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz wurde nach folgendeatitersformel ermittelt:

_RE q-1_ KP-BW

= *100
KP g"'-1 KP

p

P Liegenschaftszinssatz in %

RE...... jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

KP....... Kaufpreis des Grundstiicks
(bereinigt um die selbststandig verwertbaren Teilchnd um
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z. B.
Baumangel, Bauschaden)

Oeeevenenes 1+ p/100

[ TR Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

BW......nicht selbststandig verwertbarer Bodenwest@eundstiicks

Modell

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung ist derrktwert mittels mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren zu bestimmen. Um eine Einheitlichkeierzielen, sollten die Eingangsgro-
Ren fur die jeweiligen Wertermittlungsverfahrendi®aund Ertragswert) identisch sein. Die
Ermittlung der aktuellen Liegenschaftszinsséatzelgtiunter Bezugnahme auf die Sachwer-
trichtlinie (insbesondere die Bestimmung der Gesatatingsdauer und die Ermittlung der
Restnutzungsdauer).

Die Liegenschaftszinssatze wurden einheitlich rfatdgendem Ertragswertmodell abgeleitet:

Gebé&udeart: gebrauchte Immobilien (freistehende Ein- und Zweifeenhauser
sowie Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihdhéuser)

Mieten: marktiibliche Netto-Kaltmieten, Gberwiegend angemame Mieten
Bewirtschaftungskosten: gemal Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV)
Gesamtnutzungsdauer (GND):nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND): RND = GND - Gebaudealter;
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (gesekeét Moderni-
sierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

Besondere objektspezifische
Merkmale: keine oder entsprechende Kaufpreisbereinigung

Bodenwert: mit dem zutreffenden Bodenrichtwert, ggf. angepasdie
Merkmale des Einzelobjekts ermittelt

Grundstucksflache: marktubliche, objektbezogene Grundstiicksflache

nicht berticksichtigte Objekte: Kleinhduser bzw. Lauben, mehrere Wohnhauser aeheiGrund-
stiick, Aul3enbereichslagen, Objekte im Sanierungsgd&nden-
wert> Kaufpreis, RND < 20 Jahr
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Stichprobe freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Datengrundlage: 23 verwertete Kauffalle aus dem 2@h6
Gesamtnutzungsdauer: 65 - 70 Jahre

Restnutzungsdauer: 22 - 65 Jahre

Baujahr: 1910 - 2011

Bodenrichtwertniveau: 24 - 120 €/m?

Wohn- und Nutzflache: @ 120 m2 (Spanne: rd. 600 &?)
Abbildung 51

Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zwiamilienhduser

Liegenschaftszinssatz

Mittel 2,75 %

Spanne 0,6 -55%

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze dienaglietl zur Orientierung, da aufgrund
der geringen verwendeten Datenmenge derzeit keissagekraftigeren Ergebnisse zu
erzielen sind.

Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg

Auf Landesebene wurden ebenfalls Untersuchungémegenschaftszinssatzen fur Ein- und
Zweifamilienhauser durchgefuhrt. Die Ergebnisseé &n Grundsticksmarktbericht 2016
des Oberen Gutachterausschusses (OGA) im Land Bearimirg dargestellt. Auszlge dar-
aus konnen bei der Geschéftsstelle des OGA kodientpf bezogen werden.
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8.3

Im Jahre 2016 wurden im gesamten Landkit8i8 Reihenh&user und Doppelhaushélften

(RH / DHH) mit einem Gesamtwert von rd. 34 Mio.weiner Gesamtgrundstiicksflache
von rd. 7 ha gehandelt. Dem gewdhnlichen Gescleiketr sind rund 120 Kauffalle zuzu-
ordnen.

Reihenhauser, Doppelhaushélften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Preisniveau (Gesamtpreise)

|

Abbildung 52
Kaufpreise von mit Reihenhdausern und Doppelhaushdkén bebauten Grundstiicken
Berliner Umland weiterer Metropolenraum
- Anzahl : Grdst.- Anzahl . Grdst.-
ST Kauffalle | KOUPEIS | fache || Kaufrae | <QUTPTEIS | fische
[€] [m?] [€] m?
DHH gesamt 45 213.000 430 26 94.00( 760
bis BJ 1990 9 134.00Q 650 23 80.000 78
ab BJ 1991 36 233.00( 370 3 201.000 60
RMH  gesamt 13 172.000 200 13 112.000 220
bis BJ 1990 1 29.000 370 6 77.000 23(
ab BJ 1991 12 184.00( 190 7 143.000 21
REH gesamt 9 210.000 310 6 135.00d 360
bis BJ 1990 - - - 2 147.00Q 540
ab BJ 1991 9 210.00d 310 4 129.000 27
BJ: Baujahr
DHH: Doppelhaushélfte
RMH:  Reihenmittelhaus

REH:

Anmerkung: Die Abbildung enthélt Kaufféalle, bei @endas Baujahr der Baulichkeit in der

Reihenendhaus

Kaufpreissammlung erfasst werden konnte.
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Preisniveau (Wohnflachenpreise)

Bei rd.50 %der registrierten Kauffélle von RH/DHH im Berichgstraum ist die Wohnflache
erfasst. Dedurchschnittliche Wohnflachenpreisiegt im Jahr 2016 im Landkreis Barnim bei
rd. 1.500 €/m=.

Abbildung 53
Wohnflachenpreise von mit Reihenhausern und Doppe#tushalften bebauten Grundstiicken
verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Mittlere | Wohnflachen- Kaufpreis
2015 Baujahr | Wohnflache preis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1948 23 1926 106 880 91.000
Baujahr 1949 bis 1990 5 1966 91 1.475 137.000
Baujahr 1991 bis 2011 59 1998 116 1.730 198.000
Baujahr ab 2012 7 2017 137 1.976 271.000

Anmerkung: Zu beachten ist, dass die Wohnflaclemén hier untersuchten Kauffallen
teilweise aus der Gebaudegrundflache abgeleitedemur Die ausgewiesenen Wohnflachen-
preise beinhalten neben dem Gebaudeanteil aucRmégsanteil des Grund und Bodens.

Preisentwicklung

Abbildung 54
Kaufpreisentwicklung von mit Reihenhéusern und Dopglhaushélften bebauten Grundstticken
Kaufpreise
Kaufzeitraum Reihenh&user und Doppelhaushalften
Mittel [€] Anzahl
2010 116.000 90
2011 123.000 82
2012 130.000 90
2013 139.000 98
2014 129.000 100
2015 163.000 138
2016 171.000 123

Die Kaufpreise fur Reihenhéauser und Doppelhausréltiegen in den letzten finf Jahren
meist stetig an. Gegeniber dem Vorjahr ist &iressteigerung um rd. 5 %u verzeichnen.
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8.3.2 Sachwertfaktoren

Bei Reihenhausern und Doppelhaushalften hat deadBtdérausschuss die erforderlichen Da-
ten entsprechend den auf der Seite 45 f. erlantdtalellen analysiert.

» Sachwertfaktoren (mit NHK 2010)

Datengrundlage: 10 ausgewahlte Kauffalle aus ZOdgermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: 65 - 75 Jahre (Uberwiegeddhi@)

Restnutzungsdauer: 26 - 57 Jahre

Baujahr: 1922 - 2003

Bodenrichtwertniveau: 40 - 110 €/m?2

Grundsticksgrolie: 240 - 880 m2

Aus Kapazitatsgrinden konnte die tbrige Anzahlkarffalle nicht ausgewertet werden.
Eine lageabhangige Unterteilung der Faktoren (i@ch Bodenwertniveau) konnte aufgrund
der geringen verwendeten Datenmenge nicht abgeleielen.

Abbildung 55
Sachwertfaktoren (SWF) fur Reihenhauser und Doppelaushélften im Landkreis Barnim
Sachwertfaktor fir Kauffall- Sachwertfaktor fir Kauffall-
Bodenrichtwertniveau anzahl Bodenrichtwertniveau anzahl
< 50 €/m2 > 50 €/m2
Mittel 0,97 1,20
3 7
Spanne 0,7-1,4 1-15
©O) Der Sachwertfaktor flr das Bodenrichtwertniveagk0<€/m2 umfasst Kauffalle im weiteren

Metropolenraum und der Sachwertfaktor fir das Badbtwertniveau= 50 €/m2 umfasst
Kauffalle im Berliner Umland und im weiteren Metwenraum.
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8.3.3 Vergleichsfaktoren

Fur das Jahr 2016 konnten keine Untersuchungermgetithrt werden.
Hilfsweise wird auf die Wohnflachenpreise fir Reihauser und Doppelhaushalften auf der
Seite 51 verwiesen.

8.3.4 Liegenschaftszinssatze

Stichprobe Reihenhauser und Doppelhaushélften

Datengrundlage: 12 verwertete Kauffalle aus dem 2@h6
Gesamtnutzungsdauer: 65 - 75 Jahre

Restnutzungsdauer: 26 - 58 Jahre

Baujahr: 1922 - 2003

Bodenrichtwertniveau: 40 - 110 €/m?2

Wohn- und Nutzflache: @ 110 m2 (Spanne: rd. 980 m?)
Abbildung 56

Liegenschaftszinssatz fur Reihenhduser und Doppelhahélften

Liegenschaftszinssatz

Mittel 3,7 %

Spanne 0,6-51%

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze dienaglietl zur Orientierung, da aufgrund
der geringen verwendeten Datenmenge derzeit keisgagekraftigeren Ergebnisse zu
erzielen sind.

Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg

Auf Landesebene wurden ebenfalls Untersuchungdmegenschaftszinssatzen fur Reihen-
hauser und Doppelhaushalften durchgefihrt. DieliEngee sind inGsrundsticksmarktbe-
richt 2016 des Oberen Gutachterausschusses (OGAL&nd Brandenburgdargestellt.
Auszuge daraus konnen bei der Geschaftsstelle @&skostenpflichtig bezogen werden.
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8.4  Mehrfamilienhauser

Im Landkreis Barnim wurden im Berichtsjabit Mehrfamilienhausemit einem Gesamt-
umsatz von rd. 14 Mio. € und einer Gesamtgrundsfiidhe von rd. 9 ha gehandelt.

8.4.1 Preisniveau

Preisniveau (Gesamtpreise)

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden 37 Mehifamhausgrundsticke im Jahr 2016
gehandelt. Fur die Stadt Eberswalde wurden 17 iHeffegistriert, mit Preisen in einer

Spanne von rd. 140.000 bis 1.220.000 €. Fur didt&earnau bei Berlin liegen 4 Kauffalle in
einer Kaufpreisspanne von 135.000 bis 700.000 € vor

Abbildung 57
Kaufpreise von mit Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiicken aus dem Jahr 2016
Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Anzahl| mittlerer Kaufpreis | Grundstiicksi Anzahl| mittlerer Kaufpreis | Grundstiicks
Kauf- Preisspanne flache Kauf- Preisspanne flache
falle [€] [m?] falle [€] [m?]
11 290.000 2.200 26 360.000 1.600
47.000 - 700.000 29.000 - 1.220.000

Preisniveau (Wohnflachenpreise)

FUr den Untersuchungszeitra@®l15 - 201diegen 54 Verkaufe mit Angabe des Baujahres
und der Wohnflache vor. Die Preisspanne reicht&000 bis 1.220.000 €. Davon wurden 4
veraulRerte Mehrfamilienhauser den Baujahren 1960 %89 zugeordnet. Die Plattenbauten
wurden im Mittel mit rd. 320,- €/m2 Wohnflache geldalt.

Weitere 41 Kauffalle (ohne Plattenbau) wurden zategorisierung des Preisniveaus in €/m?2
Wohnflache verwertet. Die Objekte sind zur Halftelandlichen Raum und in stadtischen
Gebieten gelegen.

Abbildung 58
Kaufpreise von mit Mehrfamilienhausern (ohne Platt@bau) bebauten Grundstiicken (2015 - 2016)
nicht modernisiert + teilmodernisiert Uberwiegend +
geringfligig modernisiert vollmodernisiert
Anzahl mittlerer Kaufpreis || Anzahl mittlerer Kaufpreis || Anzanhl mittlerer Kaufpreis
Kauf- Spanne Kauf- Spanne Kauf- Spanne
falle [€/m2 Wohnflache] falle [€/m2 Wohnflache] falle [€/m2 Wohnflache]
11 290 17 730 13 920
20 -520 280 - 1.380 400 - 1.670

Diese Kaufpreise je Quadratmeter Wohnflache beiahaleben dem Geb&ude- auch den
Grundstiicksanteil.
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8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden entsprechen®@derdenburgischen Rahmenbedingun-
gen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatalegeleitet.

Unter dem Linkwww.gutachterausschuss-bb.dstehen diese Rahmenbedingungen seit Juni
2014 vollstandig zur Verfigung.

Die Geb&audetypen der Mehrfamilienhauser sind ucitézdlich (Plattenbau, Dreifamilien-
wohnhauser, Grinderzeithauser).

Stichprobe Mehrfamilienhauser mit 3 - 15 Wohneinhdien

Datengrundlage: 8 verwertbare Kauffalle aus dem 2@h6
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 25 - 60 Jahre

Baujahr: 1888 - 1996

Bodenrichtwertniveau: 30 - 70 €/m2

Wohn- und Nutzflache: @ 520 m? (Spanne: rd. 2800 m?)
Abbildung 59

Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienh&user mit 3 15 Wohneinheiten

Liegenschaftszinssatz

Mittel 4,7 %

Spanne 2,7-8,4%

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze dienaglield zur Orientierung, da aufgrund
der geringen Datenmenge derzeit keine aussagejadti Ergebnisse zu erzielen sind.

Aufgrund der geringen Anzahl verwertbarer Kauffétefallt eine Aufteilung - etwa nach der
Restnutzungsdauer, der Verfligbarkeit (vermiete¢rstehend), dem Bodenrichtwertniveau
oder der Gesamtnutzungsdauer.

Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg

Auf Landesebene wurden ebenfalls Untersuchungémegenschaftszinssatzen fur Mehrfa-
milienh&user durchgefihrt. Die Ergebnisse sindsimandstiicksmarktbericht 2016 des Obe-
ren Gutachterausschusses (OGA) im Land Brandenbuiaygestellt. Ausziige daraus kon-

nen bei der Geschaftsstelle des OGA kostenpflidiggpgen werden.
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8.5 BlUrogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und Gesdétshauser

Im Berichtszeitraum wurden im gesamten LandkBéisseschéafts- und Verwaltungsgebaude
im Gesamtwert von rd. 17 Mio. € und einer Gesammgstiicksflache von rd. 9 ha gehandelt.
Davon konnten rd. 30 Kauffalle dem gewohnlichencbégisverkehr zugeordnet werden.

8.5.1 Preisniveau

Abbildung 60
Kaufpreise von mit Geschéfts- und Verwaltungsgebdush bebauten Grundstiicken 2016
Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Anzahl | mittlerer Kaufpreis| Grdst.-| Anzah!| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Gebaudeart Kauf- Spanne flache || Kauf- Spanne flache
falle [€] [m2] falle [€] [m2]
Wohn- und Geschéfts-
hauser 7 297.000 950 10 213.000 1.100
163.000 - 585.00(¢ 11.000 - 500.000
Biro- und Verwaltungs- 5 421.000 3.100 4 314.000 1.700
gebaude(inkl. Praxen) 70.000 - 850.000 100.000 - 835.000
Verkaufshallen, u.a. 1 850.000 2.200 1 500.000 10.800
Einzelhandels-/Baumarkte - -

8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden entsprechen®derdenburgischen Rahmenbedingun-
gen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatalegeleitet.

Unter dem Linkwww.gutachterausschuss-bb.dstehen diese Rahmenbedingungen seit Juni
2014 vollstandig zur Verfigung.

Stichprobe Wohn- und Geschaftshauser

Datengrundlage: 9 verwertbare Kauffalle aus dem 2@b4 - 2016
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 25 - 62 Jahre

Baujahr: 1890 - 1996

Bodenrichtwertniveau: 40 - 135 €/m?

Wohn- und Nutzflache: @ 580 m? (Spanne: rd. 212120 m?)
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Abbildung 61
Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser
Liegenschaftszinssatz Rohertragsfaktor *
Mittel 6,1 % 11
Spanne 2,3-133% 5-17

! Der Rohertragsfaktor stellt das Verhéltnis vom faeis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar.

® Die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze dienaglield zur Orientierung, da aufgrund
der geringen verwertbaren Datenmenge derzeit leiasagekraftigeren Ergebnisse zu
erzielen sind. Die Angaben tragen somit einen médiven Charakter. Von den zur
Untersuchung herangezoger@bjekten sind vier Kauffalle im Weiteren Metropo-
lenraum und funf Kauffalle im Berliner Umlandgelegen.

Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg

Auf Landesebene wurden ebenfalls Untersuchungdmegenschaftszinssatzen fur Wohn-
und Geschéaftshauser durchgefihrt. Die Ergebnisskisi Grundstiicksmarktbericht 2016
des Oberen Gutachterausschusses (OGA) im Land Bearimirg dargestellt. Auszige dar-
aus konnen bei der Geschéftsstelle des OGA kodintpf bezogen werden.

8.6  Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Berichtszeitraum wurden im gesamten LandkBdi©bjekte(u. a. Lagergebaude, Produk-
tionsgebaude, Werkstatten) im Gesamtwert von Mio/Z € und einer Gesamtgrundstiicksfla-
che von rd. 33 ha gehandelt.

Davon konnten 24 Kaufféalle dem gewdhnlichen Gedshiéfkehr zugeordnet werden.

Abbildung 62
Umsatz bebauter Gewerbe- und Industrieobjekte 2016
mittlerer
Anzahl Kaufpreis Grundstuicks-
Gebaudeart Kauffalle Spanne flache
[€] [m?]
Lagergebaude 7 348.000 16.500
15.000 - 840.000
Scheunen, Schuppen 4 19.000 600
5.000 - 30.000
Produktions- 3 68.000 15.500
und Industriebauten 19.000 - 95.00¢
Werkstatten 10 317.000 5.400
20.000 - 1,3 Mig.
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8.7  Sonstige bebaute Objekte

8.7.1 Preisniveau Wochenend- und Ferienhduser

Im Jahr 2016 wurden im Landkrei28 bebaute WochenendhausgrundstiigkéNohn- und
Sondergebieten im Gesamtwert von rd. 10 Mio. €eindr Gesamtgrundstticksflache von rd.
12 ha veraul3ert.

Zuséatzlichwurden34 Kauffalle von mit Wochenendhéusern bebauten Grundstickeéxuim
Benbereich registriert, bei denen die Gebaude Béssahutz haben.

Abbildung 63
Kaufpreise von mit Wochenend- und Ferienhdusern beduten Grundstiicken 2016
Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Anzahl | mittlererKaufpreis| Grdst.-| Anzah!| mittlerer Kaufpreis| Grdst.-
Lage Kauf- Spanne flache | Kauf- Spanne flache
falle [€] [m?] falle [€] [m?]
in Wohn- und 40 92.000 890 13 53.000 1.200
Mischgebieten 9.700 - 490.000 9.000 - 120.000
in Sondergebieten 9 40.000 710 40 41.000 1.300
4.000 - 130.000 5.000 - 150.000
im Ferienhausgebiet 25 142.000 340 -
(Hafendorf Zerpenschleuse) 92.000 - 180.000
im AuRRenbereich 15 41.000 1.700| 19 22.500 2.300
(Geb&ude Bestandsschutz 5.000 - 97.000 2.00mo6
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8.7.2 Preisniveau sonstige Nutzungen

Im Jahr 2016 wurden im Landkreis Barnlfd Grundstickedavon rund 10 Kauffélle im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr, im Gesamtwert vod @lMio. € und einer Gesamtgrund-
stiicksflache von rd. 17 ha verkauft. Insbesondanelélt es sich um Freizeitgeb&ude, Beher-
bergungsstatten, Gebaude fir soziale und kultugtigchtungen sowie Gebaude fir die
Verkehrseinrichtung sowie Ver- und Entsorgung.

Abbildung 64
Preisniveau sonstiger bebauter Grundstiicke 2010 026
Anzahl Kauf- | Kaufpreismittel | Grundstuicks-
Geb&audeart falle Spanne flache
2010 - 2016
(2016) [€] [m?]
Gebaude fir Freizeitzwecke 6 240.000 6.400
0) 50.000 - 595.000
Gebaude fir Beherbergung 25 380.000 4.500
(Hotel, Gaststatte, Pension, Ferienlager) (5) aD-® 3 Mio.
Ausbildungsstétten 5 92.000 3.500
0) 30.000 - 150.000
Gebaude fur soziale Einrichtungen 4 153.000 2.500
(Wohnheime) (0) 9.000 - 300.000
Ausstellungsgebaude 1 35.000 5.000
fur kiinstlerische Nutzung (0) -
Gebaude fur Verkehrseinrichtungen 3 285.000 210.000
(Flugplatz, Bahnhofsgeb&aude) Q) 28.000 - 800.000
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 3 55.000 23.000
0) 4.000 - 125.000
Garagen 13 32.000 700
(Einzelgaragen, Garagenkomplexe) (1) 1.000 - 1%5.00
Tankstellen 2 140.000 3.000
0) 50.000 - 230.000
Altenpflegeheime 2 1.225.000 3.000
0) 1,1 Mio. - 1,35 Mio.

Fur die Geschaftsjahre 2000 - 2007 liegen dem Gtaeausschuss Verkaufevon Grund-
stiicken vor, die miBunkern bebaut sind. Im Durchschnitt wurden inklusive Bebauung
0,95 €/m2 GrundstucksflachéSpanne: 0,10 - 1,75 €/m?) bei einer Grundstidk{sgmon
10,6 ha(Spanne 0,9 - 27 ha) gezabhilt.
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9. Wohnungs- und Teileigentum

Die Veraul3erung von Wohnungs- und Teileigentum wirterteilt inErst- und Weiterver-
k&aufe ohne Tiefgaragen und Stellplatze

Erstverkauf Alle vor dem Erstbezug geschlossenen Kaufvertrége tioch zu

errichtende oder bereits errichtete WohnungenelRiechtsform des Wohnungs- bzw. Tei-
leigentums neu erstellte bzw. umfassend sanierteniMtgen, Eigenheime oder nicht zu
Wohnzwecken dienende Raume, die erstmalig verkawiden.

Weiterverkauf Alle Verkaufe von Wohnungen oder Eigenheimen in de

Rechtsform Wohnungs- bzw. Teileigentum, die bemngr mindestens einmal Gegenstand
eines Kaufvertrages oder vermietet waren.

Fur das GeschéftsjaB016liegen536 Kauffalle davon 16 Mitteilungen Gber die
Zwangsversteigerung von Eigentumswohnungeor.

9.1 Wohnungseigentum

9.1.1 Preisentwicklung

Die aufgefuhrten Eigentumswohnungen wurden tbemvidgwischen 2008 - 2016 errichtet.
Eine Ausnahme mit dem Baujahr 1942 bildet der Gebomplex neben dem Panke-Park in
Bernau bei Berlin. Das Kasernengelande am Schanf#iteg in Bernau bei Berlin, zukinftig
Wohnpark ,Wohnen am Panke-Park“hat sich seit dem letzten Jahr in eine Grol3bleiste
verwandelt. Auf dem Areal wird die Altbausubstamafassend saniert und es entstehen rund
600 Wohnungen. Im Jahr 2016 hat der Gutachterausset. 170 veraul3erte Eigentums-
wohnungen registriert. Der durchschnittliche Kaafpibetragt rd2.500 €/m2Die Wohnun-

gen sind 43 - 158 m2 grol3.

Abbildung 65
Preisentwicklung bei Erstverkdufen von Eigentumswohungen 2010 - 2016
Berliner Umland weiterer Metropolenraum
mittlerer Kauf- Wohnfliche mittlerer
Kaufzeitraum | Anzanl preis Mittel Anzahl | «aufpreis | Wohnflache
Kauf- Spanne Kauf- Spanne
falle falle
[€] [m?] [€] [m?]
2010 5 1.490 76 - - -
1.250 - 1.700
2011 4 1.620 73 - - -
1.470 - 1.670
2012 - - - - - -
2013 3 2.720 79 - - -
2.580 - 2.850
2014 17 2.120 66 - - -
1.880 - 2.470
2015 7 2.460 70 7 2.560 * 90
1.930 - 2.700 2.280 - 3.280
2016 222 2.440 81 8 2.580* 110
1.110 - 2.770 2.300 - 3.260

* wassernah
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9.1.2 Preiseniveau

> Weiterverkaufe von Wohnungen im Jahr 2016

Abbildung 66
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geshkéftshdusern, Baujahr nach 1992
Lage Preis [€/m? Wohnflache] Wohnflache [m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kaufféalle
Ahrensfelde
Ahrensfelde 1.350 - 107 - 1
Eiche 1.290 1.220-1.370 57 49 - 64 3
Bernau bei Berlin
Friedenstal 1.040 500 - 1.330 53 44 -91 13
Sid (Barnimer Park) 1.060 520 - 1.240 62 51-76 9
Viehtrift 1.260 880 - 2.020 67 41 -106 24
Waldfrieden 670 - 61 - 1
Kirschgarten 1.120 900 - 1.320 63 55-72 10
Zepernicker Chaussee 1.030 960 - 1.150 45 35-64 3
Karl-Marx-StralRe 1.250 1.150 - 1.360 79 69 - 83 4
August-Bebel-StralRe 1.220 - 67 - 1
Ladeburg 1.230 1.145 - 1.320 70 61 -80 2
Biesenthal
Rudnitz 1.170 - 80 - 1
Eberswalde 1.120 800 - 1.470 65 43-79 8
Joachimsthal 1.040 720 - 1.360 60 60 2
Panketal
Schwanebeck 1.210 1.060 - 1.420 57 43 - 64 8
Zepernick 1.280 880 - 1.760 69 37-95 20
Schorfheide
Finowfurt 1.000 660 - 1.540 70 58 - 96 5
Wandlitz
Basdorf 1.020 750 - 1.300 88 75 - 100 2
Wandlitz 1.500 1.050 - 1.950 63 48 - 95 6
Schonwalde 1.320 1.110 - 1.900 83 70 -93 4
Werneuchen
Seefeld 1.100 500 - 1.930 67 39-94 10
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Abbildung 67
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhésern Baujahr nach 1992
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgroRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle
2014 1.240 850 - 2.190 122 85-175 35
2015 1.560 540 - 2.500 110 90 - 140 12
2016 1.600 620 - 3.160 117 90 - 145 17
Abbildung 68
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Baujahr vor 1990(chne Plattenbau)
Kaufzeitraum Preis [€/m2 Wohnflache] WohnungsgrofRe[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kaufféalle
2011 - 2013 860 250 - 1.450 82 46 - 107 10
2014 890 540-1.170 93 77 -115 5
2015 880 550 - 1.150 65 38-92 15
2016 970 220-1.710 86 45 - 210 28

FUr Eigentumswohnungen in sanierten Altbauten wurdeJahr 2016 in Bernau bei Berlin

(6 Kauffalle) durchschnittlich 1.320,- €/m? Wohiadhe und in Eberswalde (11 Kaufféalle) im

Mittel 870,- €/m2 Wohnflache gezahlt.

Abbildung 69
Wohnungen im sanierten Altbau (Plattenbau)
Lage Preis [€/m? Wohnflache] Wohnungsgrofie[m?] Anzahl der
Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle
Bernau 880 700 - 1.200 61 51-84 8
Eberswalde 790 370-1.030 63 50 - 86 12
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9.2  Teileigentum

Rechtlich gesehen ist das Teileigentum identisch Wéohnungseigentum. Sie unterscheiden
sich nur in der Zweckbestimmung der Raume. Beinkeiggntum handelt es sich um nicht zu
Wohnzwecken dienende Raume (z. B. Buroraume, Ld8arggen, Bungalows).

FUr das GeschaftsjaB016sind32 Kauffalle und 1 Mitteilung Gber Zwangsversteigarg

von Teileigentunregistriert.

Dem Gutachterausschuss liegen nur wenige Kaufi@ékzgewerblich genutztes Teileigen-
tum vor. Die Kauffalle ab dem Jahr 2006 sind im Foldgmaufgefihrt.

9.2.1 Preisentwicklung

Abbildung 70
Kaufpreise fir gewerblich genutztes Teileigentum al2006
Vertragsart Kaufzeitraum Preis [€/m2 Nutzflache] Anzahl der
Mittel Spanne Kauffalle

Erstverkauf 2006 1.450 1.395-1.470 3
2007 1.470 1.040-1.775 6
2008 1.940 - 1
2014 2.360 - 1
2015 - - -
2016 2.360 - 1

Weiterverkauf 2007 1.265 1.170 - 1.355 2
2008 750 - 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
2013 795 490 - 1.070 5
2014 850 640 - 1.280 4
2015 710 210-1.300 5
2016 950 340 - 1.600 4
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9.2.2 Preisniveau

> Bungalows am Grimnitzsee

Fur nicht gewerblich genutztes Teileigentum (hignholungsnutzung) wurden 2016 die nach-
folgend aufgefiuhrten Kauffélle registriert:

Abbildung 71
Verkéaufe in der Bungalowsiedlung am GrimnitzsegBaujahr ca. 1975)
Objekte mittl. Kaufpreis Preis [€/m2 Wohnflache] Wohnflache Anzahl
[€] Mittel Spanne [m2] der Kauffélle
unsaniert 12.100 300 200 - 555 40 11
saniert 45.250 1.100 875 -1.250 40 3

> PKW-Stellplatze - Kaufpreise und Mieten

Die Aussagen zu den Kaufpreisen und Mieten sindkdmriféllen des Geschaftsjahres 2015 -
2016 entnommen. Bei der Auswertung der Kaufpreiselen die Erstverkaufe nicht berick-
sichtigt. Die Auswertung der Mietpreise erfolgtes@ngaben veraul3erter Wohnungs- und

Teileigentume sowie bebauter Grundsttcke.

Abbildung 72

Kaufpreise und Mieten von PKW-Stellplatzen
Lage Kaufpreis [€/m?] Anzahl Miete [€/Monat] Anzahl

Mittel Spanne Mittel Spanne

im Freien 4.300 500 - 10.000 10 18 10- 36 50
in Tiefgaragen 4.200 800 - 7.700 21 29 15-50 198
in Garagen - - - 42 25-48 21
in Carports - - - 24 20-25 6

Die Kaufpreisspannen der Erstverkaufe stellen siehfolgt dar:

 Stellplatze in Tiefgaragen (rd. 10 Kauffalle)

» Stellplatze im Freien (rd. 180 Kauffalle)

2.500 -

1.000 - 27.500 €

5.500 €
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10. Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Gemal § 3 der Brandenburgischen Bodenrichtwerinahtverden die Bodenrichtwerte je-
weils zum Stichtag 31.12. eines Jahres abgel@tetndlage hierfir bildet die Kaufpreis-
sammlung. Bertcksichtigung finden in der Regel Katifage des vorangegangenen Jahres
aus dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

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 Grundstticks von dedeBuachtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen bewirken in der Regedpeathende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes vom Bodenrichtwert.
Zu den wertbeeinflussenden Merkmalen eines Grunkstiiehoren u. a.:

- Art und Mal3 der baulichen Nutzung

- spezielle Lage (Infrastruktur, Verkehrsanbindung

- ErschlieBungszustand

- Bodenbeschaffenheit (Altlasten, Baugrund)

- Grundsticksgestalt (Zuschnitt, Gelandeform)

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtagl212016 erfolgte unter Anwendung der
am 16. Marz 2016 in Kraft getretenBrandenburgischen BodenrichtwertrichtlinieBezlg-
lich der Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiiokder Bodenrichtwertkarte ist hier fol-
gende Regelung getroffen:

.Bei jedem Bodenrichtwert ist ein Entwicklungszarsd, eine Art der Nutzung und bei Be-
darf eine Erg&nzung zur Art der Nutzung anzugeben.

FUr das Malf3 der baulichen Nutzung, die Grundstiréikegund die Bodengtite sowie fur ...
weitere wertbeeinflussende Merkmale sollen zur Blgithtigung von Wertunterschieden,
die auf Abweichungen von diesen wertbeeinflussemderkmalen des Bodenrichtwertgrund-
stucks beruhen, Umrechnungskoeffizienten oder Zux Bbschlage angegeben werden.*

Unter der Adressavww.boris-brandenburg.de der Gutachterausschusse fiir Grund-
stuckswerte des Landes Brandenburg sind die Badewerte fiir jedermann kostenfrei zur
Ansicht bereitgestellt.

Unabhé&ngig davon kann jedermann mundliche undffative Auskinfte Gber Bodenricht-
werte erhalten (siehe Seite 80).

Zum Stichtag 31.12.2016 wurden fir die Gemeindah@emeindeteile des Landkreises
Barnim327 allgemeine Bodenrichtwertgeschlossen. Rur@D %aller Bodenrichtwerte sind
gegenuber dem Vorjalgestiegen

Die 327 Bodenrichtwerte gliedern sich wie folgt:
- 269 fur Wohnbauflachen/ gemischte Bauflachen
- 24 fur gewerbliche Bauflachen
- 29 fur Sonderbauflachen (Erholung; Einzelh#nde
- 5 fur Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Die Bodenrichtwerte liegen in einer Spanne vonrg?§Ortsteil Neugrimnitz der Gemeinde
Althuttendorf) bis 180 €/m2 (Siedlung Gehrenbergelrtsteil Schwanebeck der Gemeinde
Panketal). Die Zahlen verdeutlichen das GefélledenLandesgrenze zu Berlin bis an die
nordoéstliche Kreisgrenze. Fur Wassergrundstiick®\&mndlitzsee wurde ein Bodenrichtwert
in HOhe von 260 €/m? ermittelt (siehe Seite 30).

Weiterhin liegen flr das Sanierungsgebiet , Stadtlggrnau“16 besondere Bodenrichtwerte
vor.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1 Wohnbauflachen / gemischte Bauflachen

Die Entwicklung der Kaufpreise fur unbebaute Wohugyandsticke hat sich im Landkreis
Barnim auch im Jahr 2016 nicht einheitlich vollzogBies spiegelt sich in der Entwicklung
der Bodenrichtwerte wider.

Trends:

Ein Uberwiegendtarker Preisanstiegst im Berliner Umlandzu verzeichnen (Steigerun-
gen in der Regel um 10 - 45 % vereinzelt bis 80P@&gegen liegt in den angrenzenden
Gebieten deweiteren Metropolenraumesin mafiger Preisanstiegor. ImNorden
Barnims ist dasWertniveautiberwiegend konstangeblieben.

Ruckgange der Bodenrichtwerte liegen nurinesdt vor.

Abbildung 73
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des LandkreiseBarnim, Stichtag 31.12.2016

fur
im Landkreis Bamim
Am Markt 1
16225 Eberswalde
Tel +403334 2 14 19 46
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Bodenrichtwerte 31.12.2016

Mafistab: 1:2000

Dieser Auszug wurde am 02.05.2017 Gber BORIS Land Brandenburg geferfigt.
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Am Markt 1
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Bamim » » » 001
Angaben zum Bodenrichtwert
Kreis/hreisfreie Stadt [Bamim
| Gemeinde Eberswalde
BRW-Name Ebw -Friedrich-Ebert-Str
4040
lgﬁdnng 31122016
i {in Euroim’) 170,00
B - baureifes Land
M - gemischte Bauflache (auch Baufiache ohne nahere
| At der Nutrung Spezifizienung)
Ergéinzung zur Ar dor Nutzung
& (in )
il
- .
Bauweise
M
und
|Grundnachenzani
I =
|Liste der L

Der Bodenrichtuert (§ 198 Asatz 1 BauGE) st der durchechnittiche Lagewer ds Bodens fir aine Mehrhet
n Grundstiicken inneralb eines abgegrenzien Gebiels (Bodenrichtwertzone), die nach iny
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mafl der Nutzbarkeit werigehend i perinstimmen und

r die im ‘gleiche aligemeine voriiegen. Er ist bezogen auf den Quadratmefer
Grundstiicksflache eines GrUnstiicks mit den cben genannten Grundsticksmerkmalen
(Bodenrichtwerlgrundstick). In bebaion Gebleion sind die Bodenichtwerts il dem Wert ennitelt worden,
e sich ergeben wilrde, Wenn 0as GrUndstick unbebaut ware

Abweichungen eines einzeinen
Grundstuicksmerkmalen — wie Art und Maﬂ G Nmzung Erschhel!unﬂszustand spezielle Lage,

Bodenby und estatt — bewirken S Verkehrswerts (§ 194
BauGB) vom Wit disser ist daher keine Aussage uber den Wert
sines einzeinen ficks oger die it des im Einzefial verbunden

Dieser Auszug wurde am 02.05.2017 Gber BORIS Land Brandenburg gefertigt.
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10.2.2 Gewerbliche Bauflachen

Zum Stichtag 31.12.2016 liegen fur gewerbliche Balfen24 Bodenrichtwertevor. Im

Vergleich zum Stichtag 31.12.2015 ist im Berlinenldnd ein Wert gesunken und ein Wert

gestiegen. Die verbleibenden Richtwerte sind kartsta
Die Richtwerte fur gewerbliche Bauflachen liegereiner Spanne von 9 - 80 €/m?2

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhaltnis dehRi@rte fir Gewerbliche Bauflachen (G)

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

Abbildung 74
Bodenrichtwerte Gewerbebauflache / Wohnbauflache zu Stichtag 31.12.2016
Bodenrichtwert
Lage Gewerbe Wohnbauflache| GW
[€/m?] [€/m2] [%0]
Basdorf 24 80 30
Bernau - Rehberge 35 130 27
- Rudnitzer Chaussee 30 110 21
Biesenthal - Lanker StralRe 20 45 44
Blumberg - Am Rehhahn 55 120 46
Britz 15 23 65
Eberswalde - Britzer StralRe 17 40 43
- Kranbau 15 38 39
-TGE 14 38 37
Finow - Angermunder Stral3e 9 31 29
- Coppistralle 9 20 45
- Walzwerk 17 31 55
Finowfurt 12 32 38
Ladeburg - Albertshofer Chaussee 27 70 39
Lichterfelde -TGE 14 40 35
Lindenberg 80 135 59
Schoénow - Schmetzdorf, Dorf 35 30 117
- Schmetzdorf, Schénower Ch 35 120 2
Schwanebeck 26 180 14
Seefeld 25 50 50
Sommerfelde 15 28 54
Werneuchen 30 50 60
Zerpenschleuse 12 27 44
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10.2.3 Sonderbauflachen fur Erholung

Zum Stichtag 31.12.2016 liegen fur Sonderbaufladie&rholung27 Bodenrichtwertevor.
Sie bewegen sich auf einem Uberwiegend konstanitgrall Die Richtwerte liegen einer

Spanne von 9 - 40 €/m?

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhaltnis dethRierte fir Sonderbauflachen fiir Erho-

lung (S) zu den Richtwerten der umliegenden Wohftéetlen (W).

Abbildung 75
Bodenrichtwerte Sonderbauflache / Wohnbauflache zunstichtag 31.12.2016
Bodenrichtwert SIW
Lage Sonderbauflache Wohnbauflache
[€/m2] [€/m2] [%]
Birkholz - Birkholzaue 28 60 47
Biesenthal - GartenstralRe * 20 55 36
- Kesselsee/Wukensee* 30 45 67
Finow - Clara-Zetkin-Siedlung* 14 41 34
- Barschgrube* 15 44 34
Finowfurt - nahe Udersee* 24 45 53
- Conradshéhe 9 32 28
Grol3 Schonebeck - B6hmerheide 24 32 75
Hirschfelde 10 20 50
Joachimsthal* 18 30 60
Klosterfelde - Lottschesee* 35 45 78
- Ortslage* 16 45 36
Lanke* 18 35 51
Marienwerder* 24 35 69
Oderberg - Am Spitz 9 20 45
Prenden - Bauersee* 30 24 125
- Golfplatz* 24 24 100
Rudnitz* 15 46 33
Ruhlsdorf* 25 40 63
Sandkrug - Erholung 15 28 54
Schwanebeck - Neu Schwanebeck* 15 40 38
Seefeld* 11 50 22
Serwest* 22 20 110
Spechthausen* 10 20 50
Werbellin 25 34 74
Finowfurt Udersee - Wassergrundstiicke* 40 - -
Werbellin Udersee - Wassergrundstiicke 40 - -
Durchschnitt 26 - 75

*Aul3enbereich
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10.2.4 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschatliche Grundsticke

Abbildung 76
Bodenrichtwerte land- und forstwirtschaftlicher Flachen ab 2011
Amter, amtsfreie Bodenrichtwert [€/m?]
Stadte und Gemeinden | o1.01. 01.01. 01.01. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2011 | 2012 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Ackerland
Ahrensfelde
Bernau bei Berlin
Panketal 0,56 0,64 0,66 0,75 0,84 1,00 0,95
Wandlitz
Werneuchen
Biesenthal-Barnim
Britz-Chorin- Oderberg
ohne ehem. Amt Oderberg
Eberswalde 0,52 0,50 0,56 0,56 0,85 0,85 0,9
Schorfheide
Joachimsthal (Schorfheide
ehemaliges AmOderberg 0,50 0,50 0,60 0,62 0,76 1,00 0,9
Grinland
Landkreis Barnim 0,30 0,34 0,40 0,50 0,56 0,79 0,6
forstwirtschaftliche Flachen
Landkreis Barnim 0,36 0,36 0,52 0,52 0,57 0,59 0,65
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Besondere Bodenrichtwerte sind durchschnittlichgeligerte fir den Boden unter Bertck-
sichtigung des Entwicklungszustandes (z. B. Anfamsggjualitat), der entsprechend dem An-
trag zugrunde zu legen ist. Sie dienen allgemein/debereitung und Durchfiihrung von
stadtebaulichen MalRnahmen (z. B. in Sanierungsigebiad Entwicklungsbereichen).

Die Rechtsgrundlage bildet 8 196 Abs. 1 (5) BauGB.

Die Ermittlung und ggfs. Fortschreibung erfolgt auf Antrag einer fir den Vollzug des
BauGB zustandigen Behorde (z. B. Gemeinde).

Der Stichtag wird vom Antragsteller vorgegeben kadn somit vom Stichtag der allgemei-
nen Bodenrichtwerte abweichen (z. B. ZeitpunktAleschlusses eines Sanierungsverfah-
rens). Die besonderen Bodenrichtwerte werden muifizelne Gebiete ermittelt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte imkrargiBarnim hat auf Antrag fur das
Sanierungsgebiet ,Stadtkern Bernau“ besondere Bartewerte ermittelt. Die Stadt Bernau
bei Berlin hat im Jahr 2015 das formlich festgede§anierungsgebiet ,Stadtkern Bernau*
zum Teil aufgehoben.

In der aktuellen Bodenrichtwertkarte sind dlksonderen Bodenrichtwertelie zum Stichtag
31.12.2016 ermittelt wurden, dargestellt.

Abbildung 77
Besondere Bodenrichtwerte in den SanierungsgebretenStichtag 31.12.2016
Lage Besondere Bodenrichtwerte
sanierungsunbeeinflusst sanierungsbeeinflusst
Nutzung (Anfangswertqualitat) (Endwertqualitat)
Bernau
Mischbauflachen 85 - 180€/m? 200 - 210€/m?
Wohnbauflachen 105 - 145€/m? 125 - 160€/m?

Die Stadt Eberswalde hat im Jahr 2016 das Sanisgahget ,Stadtkern Eberswalde” voll-
standig aufgehoben.

FUr das Sanierungsgebiet ,Stadtkern Oderberg” wurden Stichtag 31.12.2015 besondere

Bodenrichtwerte ermittelt. Eine Aktualisierung dgtovoraussichtlich zum Stichtag
31.12.2017.
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11. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgeltverordnun¢NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vonJ@#di.
2002 regelt die schrittweise Anhebung der Entdéitésrundstticke, die auf der Grundlage
§ 312 Zivilgesetzbuch der DDR vertraglich genutetaen, bis zur Hohe d@rtsublichkeit
Ortstiblich sind Entgeltedie nach dem 2. Oktober 1990 der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden flr Grundstiicke vergleichbarer@uif3e, Beschaffenheit und Lafgei
vereinbart worden sind.

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

Der Gutachterausschuss fuhrt dazu ein&ammlung tGber Entgelt@aus Vertragen, die

nach dem 02.10.1990 abgeschlossen worden sind.

Diese Sammlung liegt nicht flichendeckend vor,aitess der Vertragsparteien keine Pflicht
zur Mitteilung von Nutzungsvertragen besteht. Atsnen bilden die Kommunen. Fir eine
grof3e Zahl der Gemeinden kann jedoch Auskunftiewerden.

Diese Datensammlung bildet die Grundlage fr:

- die Erteilung von Auskunften tber frei vereinbarte Engdte und

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 2016niegen Gutachterausschuss td00
Entgeltevor.

- die Erstattung von Gutachten Utber ortstibliche Nutzungsgelte

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

Im Zeitraum 1995 bis 2016 hat der Gutachterauss@®is Gutachterzur Feststellung des
ortsiiblichen Nutzungsentgeltes erstattet. Bei 8&2rat eine Kommune als Antragsteller
auf.

In der Regel wurde bei der Wertermittlung d@&sgleichswertverfahrerangewendet.

Es folgen in tabellarischen Ubersichten ortsiibliché frei vereinbarte Nutzungsentgelte fur:

- bebaute Erholungsgrundsticke
- unbebaute Erholungsgrundstiickend
- Garagenstellplatze

Die Uber eine schriftliche Auskunft in Form eingste erhaltlicherirei vereinbarten Nut-
zungsentgeltaverden 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 Entgedse Entgelte beziehen sich Uberwie-
gend auf Gemeinden bzw. Gemeindeteile.
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> Furbebaute Erholungsgrundstiickererden im Folgenden Nutzungsentgelte aufge-

fuhrt:
Abbildung 78
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrodstiicke
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortsubliche
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 0,77-1,12 150 - -
Birkholz 0,92 0,73-1,02 4 - -
Ladeburg 0,73 0,41-0,92 3 0,77 08/ 1999
Schdnow 0,97 0,66 - 1,53 9 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 0,77 0,51-0,87 12 - -
Rudnitz 0,68 0,57 -0,72 9 0,72 02/1999
Britz-Chorin-Oderberg
Chorin
Neuehitte - - - 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 Eichwerde 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 78
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrodstiicke

Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortsuibliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzaljl Mittel WST
[€/m?] [€/m?3] [€/m?]
Joachimsthal 4,00 - 1 - -
Panketal
Schwanebeck 1,20 0,92 -1,70 6 1,00 03/ 2013
Zepernick 0,93 0,80-1,07 5 1,20 03/ 2013
Schorfheide
Finowfurt 1,25 0,35-1,75 42
- Ortslage 1,13 08/ 1999
- Grundstucke m. Wasserzuganpg 1,33 11/ 2000
Lichterfelde 0,26 - 1
Grofl3 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 1,28 1,28 2 - -
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 1,09 0,40-2,01 14 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
Schonwalde 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 - -
Léhme 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

Fur die Gemarkungen Finowfurt und Werbellin liegdatuelle Daten vor, so dass hier nur die
Nutzungsentgelte enthalten sind, die ab dem Ja0 26rtraglich frei vereinbarte worden
sind.
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> unbebaute Erholungsgrundstiicke

Abbildung 79
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir unbebaute Erholungsgindstiicke
Amt/ amtsfreie Gemeinde frei vereinbarte ortsubliche
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Mittel Spanne Anzahl Mittel WST
[€/m?] [€/m?3] [€/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
Neuehltte 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 14
Werneuchen 0,51 - 5

WST: Wertermittlungsstichtag

® Es ist festzustellen, dass die niedrigeren derdaegestellten frei vereinbarten Entgel-
te (0,05 - 0,15 €/m?) Gberwiegend aus dem Zeitra@f1 - 1995 datieren.
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>

Garagenstellplatze

Abbildung 80
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 170 153 - 245 11
Bernau bei Berlin 130 31-242 250 107 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 49
Finow 46 46 39
Joachimsthal
Joachimsthal 50 50 2
Althittendorf 30 - 1
Ziethen 40 - 1
Panketal 61 10/ 1998
Schorfheide
GroRR Schonebeck 115 115 2
Lichterfelde 40 - 1
Werbellin 31 31 2
Wandlitz
Basdorf 31 31 40
Klosterfelde 31 31 114
Schonwalde 31 31 4
Wandlitz 31 31 2
Werneuchen
Léhme 31 31 4
Seefeld 66 09/ 1997
- bis 25 m2 51 51 83
-ab 25 m2 102 102 35
Werneuchen 61 61 9

WST:

Wertermittlungsstichtag
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11.2 Mieten

Neben den fur die Wertermittlung erforderlichen@uatverden auch ortsuibliche Mieten bendtigt.
Ein Teil der Barnimer Amter und Gemeinden verfigtdits tiber Mietspiegel bzw. bearbeitet
derzeit einéMietiibersicht fir Wohnraume Diese Aussage bezieht sich insbesondere auf die
Stadte Bernau bei Berlin und Eberswalde sowie @mé&nden Panketal und Wandlitz.

11.2.1 Mietniveau fur Wohnungen in Ein- und Zweifanilienh&ausern

Der Gutachterausschuss hat seit dem Jahr 00060 Mietenfir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern im Landkreis Barnim gesamni2ér Wohnungsmarkt fir Vermietung
in Ein- und Zweifamilienhausern wird in Mietspiegelberwiegend nicht bericksichtigt, da
dieser Markt in den Gemeinden eine geringe Bedeuitan Die nachfolgende Ubersicht be-
inhaltet sowohl Mieten einzelner Wohnungen in kind Zweifamilienhdusern als auch gan-
zer Hauser. Der Mietuiberblick hat das Ziel, die deutachterausschuss bekannten Mieten
fur interessierte Marktteilnehmer und Sachvers@gmdis Orientierung in aufbereiteter Form
zu prasentieren und stellt keinen Mietspiegel Bar.Ubersicht basiert auf rd00 Mietdaten,

die Uber die Betrachtungsrdume (Berliner Umlandwaderer Metropolenraum) gleichmaflig
verteilt sind. Es handelt sich um Mietpreisspanuim aus Kenntnis des Gutachterausschusses
Nettokaltmieten darstellen. Extremwerte wurdendagiErarbeitung als Ausreil3er eliminiert.
Hinsichtlich der Baujahre wurde eine grobe Kategierung (Gebaude mit Fertigstellung bis 1990
und ab 1991) gewahlt, da die Mietdaten keine feinémterteilung ermdglichten. Eine weitere
Differenzierung erfolgt bei den bis 1990 errichte€@ebauden nach dem Modernisierungstand.
Hierbei wird das Modell zur Bestimmung der Restongsdauer bei modernisierten Gebauden
aus NRW herangezogen und in drei Kategorien uritezden: voll- bzw. Gberwiegend moderni-
siert, teilmodernisiert und gering bzw. nicht maudgiert.Die Mietdaten wurden durch Kauffall-
recherchen im Zeitraum 2013 - 2016 erhobébie nachstehende Ubersicht soll eine grobe Ori-
entierung bieten und zu einer grof3eren Markttraresyzabeitragen. Aufgrund des grof3en Erhe-
bungszeitraumes sind die Mietangaben fur eine ladalobjektbezogene Mietpreisfeststellung
nur bedingt geeignet. Zu beachten ist, dass députdit des Mietabschlusses mitunter weiter zu-
rick liegt und somit nicht mit dem Erhebungszeitnaibereinstimmt.

Abbildung 81
Nettokaltmieten fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (2013 - 2016)

Neubau Altbau (bis Baujahr 1990)
Lage
(ab Baujahr 1991) vollmodernisiert teilmodernisiert nicht modernisiert

Berliner Umland

Anzahl 42 6 13 5
Mittelwert 7,10 €/m2 6,30 €/m? 4,90 €/m? 2,80 €/mz?
Spanne 4,70 -10,70 €/m?2| 4,40-10,00 €m? 3,00 - 8,96 1,70-4,70 €/m?
Standardabweichung 1,40 €/m? 2,10 €/m? 1,60 €/m? 1,30 €/m?
mittlere Wohnflache 110 m2 105 m? 90 m2 75 m2
Spanne Wohnflache 55 - 145 m? 60 - 250 m? 50 - 155 m? 55 - 85 m2

weiterer Metropolenraum

Anzahl 13 8 7 6
Mittelwert 5,40 €/mz2 4,60 €/m2 4,20 €/m2 3,40 €/mz2
Spanne 3,50 - 6,90 €/m2 3,50-6,60 €m2 3,00-57tn€f 2,30-5,80 €/m?
Standardabweichung 0,90 €/m?2 0,90 €/m?2 0,90 €/m?2 1,30 €/m?
mittlere Wohnflache 105 m? 85 m2 105 m? 75 m?
Spanne Wohnflache 45 - 155 m? 45-115 m? 55-235 m?3 35-125 m?
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11.2.2 Gewerbemieten im Landkreis Barnim

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sas@m@005 Gewerbemieten, die durch
Kaufpreisrecherchen bekannt werden. Derzeit umthiesfammlung ca. 360 Gewerbemieten.
Fur den Auswertezeitraum von 2013 - 2016 lieger208.Gewerbemieten vor. Hiervon ent-
fallt etwa die Hélfte auf den Gewerbepark SchwankbeChaussee 8-16 in Bernau bei Ber-
lin und den Rofin Gewerbepark in Eberswalde. Dietlbersicht umfasst diese Gewerbege-
biete nicht.

Die Verteilung der ausgewerteten Mietobjekte in Gameinden stellt sich wie folgt dar:

* Bernau bei Berlin ca. 30%

» Eberswalde ca. 45%

« alle Ubrigen ca. 25%

Die Unterteilung nach der Lage im Landkreis entféh keine signifikanten Unterschiede in
der Hohe der Nettokaltmiete zwischen dem Berlinedanhd und dem weiteren Metropolen-
raum festgestellt wurden.

Die Lagermieten umfassen zum Teil Mischpreise (iskle Mietanteil flr Bliro oder Laden).

Abbildung 82
Gewerbemietiibersicht (2013 - 2016)

Nettokaltmiete o= Nutzflache

Art der Nutzung [€/m?] E [m?]

Mittelwert Spanne < | Mittelwert Spanne
Biros und Praxen 55 3-8 31 130 30 - 400
Ladenlokale 7,0 4-12 26 110 50 - 240
Einzelhandelsmarkte 7.5 3-11 4 920 530 - 1.350
Gastronomie 6,0 2-10 5 360 110-1.160
Lager 2,5 1-3 4 840 220 -1.430
Werkstatten 2,5 1-6 10 720 90 - 3.500

Anmerkung: Es handelt sich um Mietpreisspannenndah Kenntnis des Gutachterausschus-
ses Nettokaltmieten darstellen. Extremwerte wutzrder Auswertung als Ausreil3er elimi-
niert. Aufgrund des bis zum Jahr 2013 zurtckliegenfluswertezeitraumes sind die Mietan-
gaben flr eine konkrete objektbezogene Mietprdisteiting nur bedingt geeignet. Die Uber-
sicht soll eine grob®rientierung darstellen.

Hinweis: Mietangaben zu PKW-Stellplatzen sind aeit&64 aufgefihrt.
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11.3 Pachten

Gemal § 5 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) haGdeachterausschussuf Antrag einer
Vertragspartei ein Gutachten tber dréstibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- und Ge-
miseanbawzu erstatten. Die ermittelte Pacht dient zur Felitsig derzulassigen Hochst-
pacht fur Kleingartenanlagen

Unter derortsiiblichen Pachim erwerbsmafigen Obst- und Gemuiseanbau ist giasenta-
tiver Querschnitt der Pachten zu verstehen, doemGemeinde fir Flachen mit vergleichba-
ren wertbestimmenden Merkmalen unter gewohnlicherstdnden tatséchlich und tblicher-
weise gezahlt werden.

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

Die Pachtpreise kdnnen aufgrund unterschiedlicheftussfaktoren schwanken.
Einflussfaktoren auf die Pacht konnen sein:

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

- Bodenqualitat/ Bodenbeschaffenheit

- Klimabedingungen

- Datum des Vertragsabschlusses

- Erschliel3ung, Grundstiicksgestalt

- Grole der verpachteten Flache

- Angebot und Nachfrage auf dem Pachtmarkt

- Sonstige
(Bewasserungsmaoglichkeiten, Einfriedung, Entfernzung Betrieb,
Madglichkeit der Unterglaskultur)

Gemal 8§ 2 Landpachtverkehrsgesetz sind die Vergraeabtpflichtet, den Abschluss von
Pachtvertrdgen der Unteren Landwirtschaftsbehdndazeigen.

Gemall 8 5 Abs. 2 BKleingG haben die fur die Anzege Landpachtvertragen zustandigen
Behdrden - inLandkreis BarnimdasVerbraucherschutz- und Gesundheitsanfvorher:
Landwirtschafts- und Umweltamt) - auf Verlangen Gegachterausschusses Auskunfte tber
die ortsuibliche Pacht im erwerbsmafiigen Obst- usithi@eanbau zu erteilen.

Der Gutachterausschuss Landkreis Barnim hat bishderartigeGutachtenerstellt.
Die letztmalig ermittelte jahrliche ortstibliche Baon erwerbsmalligen Obst- und Gemise-
anbau betrug in der Gemeinde Panketal zum Werttungsstichtag 29.11.2013:

106 €/ha
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12. Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutactgrausschuss
12.1 Der Gutachterausschuss im Landkreis Barnim
12.1.1 Gesetzliche Grundlagen und Aufgaben

Die Gutachterausschusse fiir Grundstickswerte gimd § 192 des Baugesetzbuches einge-
richtet. Im Landkreis Barnim wurde der Gutachtesatsiss mit Wirkung vom 01.01.2014
durch das Ministerium des Innern des Landes Bramdgmeu bestellt. Der Gutachteraus-
schuss ist ein unabhangiges, an Weisungen nichingebbes Fachgremium mit besonderer
Kenntnis und Erfahrung in der Grundstlicks- und @dbé@vertermittiung. Die Amtszeit der
ehrenamtlich tatigen Gutachter betragt 5 Jahre.

Die Gutachter sind hauptberuflich als Sachverstiander Grundstiicksbewertung sowie in
den Bereichen Bauwirtschaft, Immobilienwesen, Bagden, Vermessungswesen, Land- und
Forstwirtschaft sowie Rechts- und Finanzwesen {atehe Anhang, Seite 81).

Die gesetzlichen Grundlagen zur Tatigkeit der GuiEr@usschisse sind in den 88 192 - 199
des Baugesetzbuches (BauGB), in der Verordnungdibésrundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken (ImmoWertV) unden @utachterausschussverordnung
des Landes Brandenburg (GAV) festgeschrieben.

Zu denAufgaben des Gutachterausschusggshoren:
- die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissamanlun

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigur Wertermittiung
erforderlichen Daten

- die Erstattung von Gutachten tber den Verketswon Grundstiicken sowie
von Rechten an Grundstiicken.

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes

- die Erteilung von Auskinften (siehe Seite 80)

Zur Vorbereitung und Unterstitzung seiner Arbedibet sich der Gutachterausschuss der
GeschaéftsstelleSie ist bei der zustéandigen Katasterbehdrde atiget.

Die Kaufpreissammlungermoglicht der Geschéftsstelle und dem Gutachsscduss einen
umfassenden Marktiiberblick. Anhand der entsprecBet2b BauGB an die Geschaftsstelle
Ubersandten Abschriften von Vertradgen tber denrigeswechsel an Grundstticken wird
die Kaufpreissammlung eingerichtet und gefuhrt.

Zur Auswertung der Kaufvertrage verschickt die Gésisstelle des Gutachterausschusses an
die Erwerber von Grundstiicken Fragebdgen, um d&tuel zuverlassige Basisdaten fur die
Ermittlung von Grundsticks- und Gebaudewerten haltan. Denn der Grundstticksmarkt
wird in der Regel von Umsténden beeinflusst, die d@en Kaufvertragen nicht hervorgehen.
Zur Ableitung der fur die Wertermittlung erforderthen Daten ist die Geschaftsstelle daher
auf die Mithilfe der Kaufer angewiesen. Je hoherrd@ucklauf der Fragebdgen ist, umso
mehr erhoht sich die Transparenz des Grundsticksktas.Im Jahr 2016 lag die Ricklauf-
quote von ca. 1.300 versendeten Fragebtgen bed i

Personenbezogene Daten werden nicht in die Kaggaeimlung tbernommen.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden beiddarig eines berechtigten Interesses in
anonymisierter Form gegen Gebihr erteilt. Im Allggmen machen Sachverstandige zur
Vorbereitung von Verkehrswertgutachten von diesask@inften Gebrauch.
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12.1.2 Dienstleistungen und Produkte

Neben der gebuhrenfreien Erteilung vaiindlichen Auskinftenobliegt dem Gutachteraus-
schuss auch die Erteilung von Auskinften und Ausafidie gemald Gutachterausschuss-
Gebuhrenordnung vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 5it), zuletzt geandert durch Verord-
nung vom 20.03.2017. Die Anderungen treten1@n96.2017n Kraft.

Gebuhrenpflichtig sind nach der neuen Geblhrenaorgtnu

1. Erteilung vorAuskinften aus der Kaufpreissammlung
a) Uber ein unbebautes Grundstiick

Grundgebuhr je Auskunft mit bis zu 10 Vergtaikauffallen 65 €
b) tber ein bebautes Grundstiick

Grundgebuhr je Auskunft mit bis zu 10 Vergtaikauffallen 80 €
c) je weiteren Vergleichsfall 5€

2. Erteilung vorAuskinften aus der Datensammlung Uber vereinbarte
Nutzungsentgeltggemal 8 7 Abs. 1 Satz 2 NutzeV
a) fur bis zu drei Gemarkungen 38 €
b) fur mehr als drei Gemarkungen 63 €

3. Erteilung vorschriftlichen Auskiinften

a) Uber Bodenrichtwerte (je angefangene Viertati 15 €
b) aus dem Grundsticksmarktbericht (je angefanyeréelstunde) 15€
4. vollstandiger Grundsticksmarktbericht 35€

5. Gebuhren fuGutachtenin Abh&ngigkeit vom Verkehrswert (Beispiele)

Gebduhr far Gebuhr far
Verkehrswert in € unbebautes Grundstiick bebautesdstiick

50.000 850 € 1.000 €
100.000 950 € 1.150 €
150.000 1.050 € 1.300 €
200.000 1.150 € 1.450 €
250.000 1.250 € 1.600 €
300.000 1.325 € 1.700 €
500.000 1.625 € 2.100 €

Ferner besteht die Mdglichkeit, spezielle Grundssiiecherchen in Auftrag zu geben, z. B.
Auswertungen sowie summarische Auskinfte aus dafgf@issammlung. Die Gebuhr be-
tragt entsprechend dem Aufwand 50 € bis 2.000 €.
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12.1.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses und sei@@schaftsstelle

Der Gutachterausschusdes Landkreises Barnim setzt sich aus dem Vorsiaeg
seinen zwei Stellvertretern und weiteren 12 ehrahemn Gutachtern zusammen:

Vorsitzender HerrThomas Przybilla Vermessungswesen
stellvertretende HerrBurghardt Kothe Grundstiickssachverstandiger
Vorsitzende HerrWolfram Simon Forstwirtschaft
ehrenamtliche HerrMarkus Coelen Grundstiickssachverstandiger
Gutachter HerrBirger Ludtke ”

HerrRalf Noack

HerrBernd Rosin
HerrThomas Schwengbeck

HerrThomasEisenhuth Bauwesen/Architektur

FrauUta Behr Immobilienmakler
HerrRalf Frauendorf Rechtswesen

HerrDr. J6rg Mohl Landwirtschaft
HerrAndré Worlitzer Bank- und Finanzwesen

FrauKerstin Duhring

stellv. ehrenamtlicher Herr Martin Burkert
Gutachter

In derGeschéftsstellsind tatig:

Geschéftsstellenleiterin FrauMandy Schmalz
Sachbearbeiterin Kaufpreissammlung FrauPetraBischoff
Sachbearbeiterin Kaufpreissammlung FrauKarola Guhlmann

Sachbearbeiter Kaufpreissammlung Herr Silvo Hanel
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12.2 Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandénrg

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 Wertarngtt
- Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analyse
Aufgaben auf Antrag

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

Der Obere Gutachterausschuss hat keine FachaufsiehtVeisungsbefugnis gegentber den
regionalen Gutachterausschissen. Die GeschaftsdedlOberen Gutachterausschusses ist
beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisiation Brandenburg mit Sitz in
Frankfurt (Oder) eingerichtet.
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13. Anhang

13.1 Anschriften der Gutachterausschisse im Landr@ndenburg

16515 Oranienburd

1 -
o fu_r Hausanschrift Postanschrift ot ‘ : lieelax
Landkreis/ E-mail
kreisfreie Stadt
Barnim Am Markt 1 PF 10 04 46 (03334)21419 ‘46 21429 46
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde gutachterausschuss@kvbarnim.de
Dahme- Reutergasse 12 PF 14 41 (0 35 46) 20 27|58 20 12 64
Spreewald 15907 Lubben 15904 Lubben gaa@dahme-spreewald.de
Elbe-Elster Nordpromenade 4a PF 47 (0 35 35) 46 27|06 46 27 30
04916 Herzberg 04912 Herzberg Gutachterausschuss@lkee.de
Havelland Waldemardamm 3 PF 1151 (03321)403 6i 81 40 3161
14641 Nauen 14631 Nauen gaa@havelland.de
Markisch- KlosterstralRe 14 KlosterstralRe 14 (0 3346)8 50]7?1 6 8507469
Oderland 15344 Strausberg 15344 Strausberg geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.d
Oberhavel RungestralRe 20 PF 100 145 (03301)601 SE 81 6 @D55

16501 Oranienbuy

rg gutachterausschuss@oberhavel.de

Oder-Spree und
Frankfurt (Oder)

Spreeinsel 1, Haus
15848 Beeskow

Spreeinsel 1, Hal
15848 Beeskow

sL (033667310 3517 18
gaa-los-ff@landkreis-oder-spree.de

19348 Perleberg

Ostprignitz- Neustadter Str. 14 Neustadter Str. 14 (0 33 91) 62881 6 88 62 09
Ruppin 16816 Neuruppin 16816 Neuruppin gutachter@opr.de
Potsdam- Potsdamer Str. 18a PF 11 38 (03328)318311 36831
Mittelmark 14513 Teltow 14801 Bad Belzig gaa@potsdam-mittelmark.de
I Bergstralle 1 Berliner Stral3e 49 (03876) 713791 37794
Prignitz

19348 Perleber

0} gutachterausschuss@lkprignitz.de

Spree-Neil3e und
Oberspreewald-
Lausitz

Vom-Stein-Str. 30
03050 Cottbus

Vom-Stein-Str. 3(
03050 Cottbus

(03 55) 49 91472 49912111
gaa-spn-osl@Ikspn.de

Teltow-Flaming

Am Nutheflie 2
14943 Luckenwaldsg

Am Nuthefliel3 2
14943 Luckenwal

(03371)6084299 0869221
degutachterausschuss@teltow-flaeming.

Dammweg 11

Karl-Marx-Strale

1 (03332)58023/13 5860

14467 Potsdam

Uckermark 16303 Schwedt 17291 Prenzlau gaa@uckermark.de
Brandenburg KlosterstralRe 14 Stadtverwaltung (0 3381) 58 62|03 6584
an der Havel 14770 Brandenburg 14767 Brandenburrggutachterausschuss@stadt-brandenburg
an der Havel an der Havel
Cottbus Karl-Marx-StralBe 67 PF 1012 35 (0355)6 124213 2634203
03044 Cottbus 03012 Cottbus gutachterausschuss@cottbus.de
Fr.-Ebert-Str. 79/81 Stadtverwaltung (03 31) 2 8831 289843183
Potsdam

14461 Potsdam

gutachterausschuss@rathaus.potsdam.(

! Gutachterausschuss
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13.2 Weitere Anschriften

Institution

Hausanschrift

Postanschrift

Telefon ] Telefax

E-mail

GA ! Berlin

Fehrbelliner Platz 1
10707 Berin

Fehrbelliner Platz ]
10707 Berlin

| (030) 90 52 39 90 139 52 31
gaa@senstadt.berlin.de

Oberer GA *im

R.-Havemann-Str.4

Heinrich-Mann-Allee 103

(03 35) 558 25 20 558 2503

Land Brandenburg| 15236 Frankfurt (O.) 14473 Potsdam | oberer.gutachterausschuss@geobasis-bl.de
Kundenservice | Heinrich-Mann-Allee 103 Heinrich-Mann-Allee 103 (0 3 31) 88 44 123 88 44 16 123
bei der LGB 2 14473 Potsdam 14473 Potsdam kundenservice@geobasis-bb.de
vertrieb@geobasis-bb
IHK 3 FasanenstralBe 85 - (030) 3151 0($ 315101 6p
10623 Berlin service@berlin.ihk.de
IHK Puschkinstral3e 12b - (03 35) 56 21 11’11 562111 1P
Ostbrandenburg | 15236 Frankfurt (O.) info@ihk-ostbrandenburg.de

! Gutachterausschuss

2 Landesvermessung und Geobasisinformation Branagnb

3: Industrie- und Handelskammer

®

www.gutachterausschuss-bb.de

Internetadresse fur alle Gutachterausschisse imd Beandenburg:

Auf der Internetseite der Industrie- und Handelsk@mist das Verzeichnis der
offentlich bestellt und vereidigten Sachverstandigaindesweit) veroffentlicht:

www.svv.ihk.de

13.3 Telefonverzeichnis der Bauamter im Landkrei®arnim

Amter, amtsfreie
Stadte und Gemeinden

Telefon

Ahrensfelde

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

Joachimsthal (Schorfheide)
Panketal

Schorfheide

Wandlitz

Werneuchen

(030) 93 69 00 148
(0 33 38) 365 - 197

(0 33 34) 45 76 61
(03334)646-31
(03 33 61) 6 46 19
(030) 9451 11 70
(03335) 4534 17

(033398)816-10/31

(03337)4599-32/34

(033397)6 63-31/32/33/34

Bauordnungsamt Landkreis Barnim

(0 3334) 2 14 13 60
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13.4 Politische Gliederung und Einwohnerzahlen ddsandkreises Barnim

Quelle Einwohnerzahlen:

Amt fur Statistik BerlineBidenburg

Bevolkerungsfortschreibung auf Basis Zensus voivid@.2011

Flachenangaben:

Katasterbehdrde Landkreis Bagrafische Flachen aus ALKIS

(mit den Ortsteilen Ludersdorf u. Parstein)

Gebietsstand 31.12.2015
Amter, amtsfreie Einwohner Flache[ha] Anschrift der
Stadte und Gemeinden 31.12.2015 31.8.2015| 31.12.2016 i
Gemeind Ahrensfelde 12.95¢ 12.92. 5.79¢ Lindenberger StraRe 1
(mit den Ortsteilen Ahrensfelde, Blumberg, Eiche, 16356 Ahrensfelde
Lindenberg u. Mehrow)
Tel. (030) 93 69 00 0
Fax (030) 93 69 00 69
StadtBernau bei Berlin 37.169 36.887 10.416 Marktplatz 2
(mit den Ortsteilen Bernau, Birkholz, Bornicke, 16321 Bernau bei Berlin
Ladeburg, Lobetal u. Schénow)
Tel. (0 33 38) 365-105
Fax. (0 33 38) 365-103
Amt Biesenthal-Barnim 12.038 12.073 19.944 Berliner StralRe 1
16359 Biesenthal
Stadt Biesenthal 5.679 5.674 6.092
(mit den Ortsteilen Biesenthal u. Danewitz) Tel. (03337)45990
Breydin 781 801 3.528 Fax (0 33 37) 45 99 40
(mit den Ortsteilen Trampe u. Tuchen-Klobbicke
Marienwerder 1.745 1.759 4.032
(mit den Ortsteilen Marienwerder, Ruhlsdorf
u. Sophienstadt)
Melchow 932 938 1.661
(mit den Ortsteilen Melchow u. Schénholz)
Rudnitz 1.980 1.991 1.392
Sydower Flie3 921 910 3.239
(mit den Ortsteilen Griintal u. Tempelfelde)
Amt Britz-Chorin-Oderberg 10.15° 10.15° 27.061 Eisenwerkstrale 11
16230 Britz
Britz 2.137 2.108 1.550
Chorin 2.265 2.276 12.205 Tel. (03334)45760
(mit den Ortsteilen Brodowin, Chorin, Golzow, Fax (0 33 34) 45 76 50
Neuehitte, Sandkrug, Senftenhitte u. Serwest)
Hohenfinow 526 527 2.183
Niederfinow 619 614 1.329
Liepe 647 651 1.085
Lunow-Stolzenhagen 1.208 1.194 3.391
(mit den Ortsteilen Lunow u. Stolzenhagen)
Stadt Oderberg 2.199 2.219 3.612
Parsteinsee 556 568 1.706
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Amter, amtsfreie Einwohner Flache[ha] Anschrift der
Stadte und Gemeinden 31.12.201531.8.2015 31.12.2016 VEREY
StadtEberswalde 39.30¢ 38.99¢ 9.365 Breite StralRe 42
(mit den Ortsteilen Eberswalde, Finow, 16225 Eberswalde
Sommerfelde, Spechthausen u. Tornow)
Tel. (033 34)6 40
Fax (0 33 34) 6 41 90
Amt Joachimsthal (Schorfheide 5.335 5.371 20.996 Joachimsplatz 1-3
16247 Joachimsthal
Althuttendorf 614 687 1.878
(mit den Ortsteilen Althiittendorf u. Neugrimnitz) Tel. (03 33 61) 64 60
Friedrichswalde 807 813 4.507 Fax (03 33 61) 6 46 47
(mit den Ortsteilen Friedrichswalde)
und Parlow-Glambeck)
Stadt Joachimsthal 3.465 3.418 12.173
Ziethen 449 453 2.438
(mit den Ortsteilen Grof3 Ziethen u. Klein Ziethen)
GemeindePanketal 20.131 20.032 2.585 Schonower StralRe 105
(mit den Ortsteilen Schwanebeck u. Zepernick) Ortsteil Zepernick
16341 Panketal
Tel. (030) 945 11-0
Fax. (030) 945 11-199
GemeindeSchorfheide 9.908 9.878 23.820 Erzbergerplatz 1
(mit den Ortsteilen Altenhof, Eichhorst, Finowfurt, Ortsteil Finowfurt
GroR Schonebeck (Schorfheide), Klandorf, Lichtedaid 16244 Schorfheide
Lichterfelde, Schluft u.Werbellin)
Tel. (03335)45340
Fax. (0 33 35) 45 34 44
GemeindeWandlitz 22.095 21.834 16.284 Prenzlauer Chaussee 15
(mit den Ortsteilen Basdorf, Klosterfelde, Lanke, 16348 Wandlitz
Prenden, Schénerlinde, Schénwalde, Stolzenhagen,
Wandlitz u. Zerpenschleuse) Tel. (03 33 97) 66-0
Fax (03 33 97) 66-116
StadtWerneucher 8.321 8.258 11.700 Am Markt 5
(mit den Ortsteilen Hirschfelde, Krummensee, 16356 Werneuchen
Lohme, Schonfeld, Seefeld, Tiefensee, Weesow|
Werneuchen u. Willmersdorf) Tel. (03 3398) 8 16 10
Fax. (03 33 98) 9 04 18
Landkreis gesamt 177.411 176.408 147.967
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