Grundstiicksmarktbericht 1992

der Landkreise Rathenow und Nauen
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1.1,

1.3

(9% )

Vorzemerkung
Rechtsgrundlagen

Die Gutachtarzusschisse fir Gruncstickswerta2 im Land Srandenourg
sind auf der Grundlage des Baugesetzbuches (2auGg8) in der Fassung
der Bekanntmachung vam 8. Dezemper 1286 gebilcet worcen.

Weitare Rechtsgrundlagen sind fir ais Gutachtarausschisse die
Vercranung uber die Gutachtarausschiusse fir Grundstickswerte

-

(GutachterausschuBlverordnung B-GAVOB) vom 18. Juni 1881 und die

~ -

Wer<ermittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1S88.

Der Gutachtarausschui

Zur Ermittlung ven Grundstickswerten und fir sonstige Wertermitt-
lungen wergen selbst3ndige, unabna@ngige Gutachtarausschusse ge-
bilget. DOas Landesvermessungsamt bestallt nach Anndrung der
Gebistskdrgerschaft, fir deren Bersich der Gutachtarausschufll zu
ilcen ist, den Vorsitzencen, seine Stellvertretar und gie enhran-
amtlichen weitarsn Gutachter fir die Dauer ven finf Jahren bzw.
bis zum Vellzug des Gesetzes Uber die Kreisgebistsreform zu Mit-
gliegern des Gutachtarausschusses. Dis Gutachtar sind veraflich-
tet, die durch ihre Tatigkeit zu ihrsr Kenntnis gelangenden per-
sénlicnen und wirtschaftlicnen Vernhditnisse der 3etsiligten ge-
heimzunalten.

Aufgaben des Gutachterausschusses
ie wesentlichstan Aufgaben der Gutachtarausschisse sind:

- Erstattung von Verkehrswertgutacntan uber bebautz und unbebauta
Grundsticke und Uber Rechte an Grundsticken

- Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Bodenwerzz)
- Ermittlung der zur Wertarmittlung erfarderlichen Datan

- Erstallung einer Ubersicht Uber den Grundsticksmarks



1.4.

1.3,

Geschaftsstellen der Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Zur Erfillung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachteraus-
schisse einer Geschaftsstelle, die u.a. die nachfolgenden Auf-
gaben hat:

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Vorbereitung der fur die Wertermittlung wesentlichen Daten
und der Ubersicht Uber den Grundsticksmarkt

- Vorbereitung der Wertgutachten

- Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammlung

Kaufpreissammlung

Zur Erfillung der unter Punkt 1.3. und 1.4. genannten Aufgaben
dienen im wesentlichen die Kaufpreissammlung und die aus ihr ge-
wonnenen Auswerteergebnisse. Nach den Bestimmungen des Baugesetz-
buches § 195 ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflich-
tet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen, von der beurkundenden Stelle (Notar) in
Abschrift dem GutachterausschuB zu Ubersenden.

Daten aus der Kaufpreissammlung unterliegen einer besonderen
Geheimhaltungspflicht und dirfen lediglich in anonymisierter Form
bekanntgemacht werden.



2.

Ubersicht Uber den Grundsticksmarkt im Landkreis Rathenow

Geltungsbereich

Die nachfolgenden Angaben Uber den Grundsticksmarkt beziehen sich
auf das Gebiet des Landkreises Rathenow.

Fur diesen Bereich besteht ein selbstandiger Gutachterausschul}.

Brandenburg




Statistische Angaben

Der Landkreis Rathenow hatts zum Zeitpunkt 5.1.1993
58562 Einwohner

und erstreckt sich Uber eine Flache von 82.313 ha.

Nachfolgend werden die Gemeinden nach Einwchnerzahl und Fl&chen-
groBe in einer Tabelle aufgefihrt.

Amtsverwaltungen Einwohner Flache (ha)
(Gemeinden)

Amt. Rathenow - gesamt 30.809 11.232
Rathenow 29,109 4,571
Banne 336 1.300
Gritz 130 1.613
Gottlin 377 1.329
Semlin 375 1.027
Steckelsdorf 482 1.392
Amt Premnitz - gesamt 12.193 5.079
Premnitz 10.510 1.987
Mégelin 895 1.575
Doberitz 788 1.947
Amt Milow - gesamt 4.811 16.039
Milow 1.405 1.620
Bitzer 542 673
GroBwudicke : 922 3.704
Jerchel 258 1.005
Méthlitz 383 2.095
Nitzahn 441 1.603
Vieritz 337 1.912
Zollchow 523 3.427
Amt Rhinow - gesamt 5.779 24.604
Rhinow 2.074 3.149
Gorne 204 2.157
Grofderschau 588 2.000
Gilpe 164 929
Hohennauen 7259 3.451
Klefen 308 2.045
Neuwerder 201 1.458
Par=y 75 848
Spaatz 406 1.175
Stélln 323 1.592
Strodehne 287 2.669
Wassersuppe 108 579
Witzke 130 764

Wolsier 186 1.790



Gemeinden Einwohner Flache (ha)

Amt Nennhausen - gesamt 4.970 25.359
Nennhausen 1.023 2..043
Bamme 315 2.062
Barnewitz 350 2.266
Buckow b. Nennhausen 117 730
Buschaow ; 4638 1.141
Damme 140 771
Ferchesar 310 2.796
Garlitz 376 2.6606
Graningen 243 1.127
Kotzen 433 1.941
Kriele 165 1.268
Landin 80 1.064
Liepe 172 1.100
Méthlow 186 1.026
Mitzlitz 158 1.080
Stechow 434 2.308



2.3. Verteilung der Kaufvertrige ab 1991

Mit der Einrichtung der Geschéftsstelle beim Kataster- und
Vermessungsamt Nauen im Jahre 1891 wurde mit der Sammlung der
Kaufvertrdge begonnen.

2.3.1. Verteilung der Kaufvertrédge nach Vertragsart

Gesamtzahl d.
eingegangenen
Kaufvertrage

davon Anteile
d. unbebauten
Grundsticke

davon Anteile
d. bebauten
Grundsticke

Anzah! der Vertrdge

. 1500,

1000

5004

.;:' +HiHH

1921

1992

Jahr



2.3.2. Umsatz in Millionen DM
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2.3.4. Verteilung der Kauffdlle im Landkreis Rathenow

Maflstab 1: 300 000
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2.4. (Ubersicht der Kaufvertrdge nach Grundsticksarten 1992

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz

(Anzahl) (ha) (Mio DM)
Gesamt 850 1.306,1 118,41
Bebaute Grundsticke 454 280,5 75,63
davon
- Wohngrundsticke 58,5 26,49
- Gewerbliche Grundsticke 221,0 49,14
Unbebaute Grundsticke 396 1.025,6 42,78
Baureifes Land 38,2 7,33
davon
- Wohngrundsticke 101 2,13
- Gewerbliche Grundstucke 10,3 1,92
- Erholungsgrundsticke 172..8 3,28
Rohbau-/Bauerwartungsland 91,4 26,05
davon
- Wohngrundsticke 81,1 23,83
- Gewerbliche Grundsticke 30,3 2,22
Nicht bebauungsfahiges Land 836,0 9,40

2.4.1. Marktteilnehmer

Die Marktbeteiligung im Landkreis Rathenow stellt sich wie folgt

dar:

Verkdufer Kaufer
Natirliche Personen 635 678
Offentliche Hand 132 94
Wohnungsunternehmen - -~

Sonstige juristische Personen 83 78
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Zusammenfassung

Mit der Auswertung der bebauten Grundsticke im Landkreis Rathenow
wurde begonnen, um Uber einen langeren Zeitraum Vergleichsfaktoren
ableiten zu kdnnen.

So konnte unter anderem festgestellt werden, daB der Anteil land-
wirtschaftlicher Flachen am Gesamtumsatz 69 % betragt.

FUr Ackerflachen bewegen sich die Verkaufspreise zwischen 0,50 DM

bis 1,10 DM pro Quadratmeter.

Ein Unterschied zu Grinfl&chen ist zur Zeit nicht erkennbar.

Erholungsgrundsticke werden zu Preilsen zwischen 15,00 DM und
28,00 DM pro Quadratmeter veraufert.
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Ubersicht Uber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Nauen
Geltungsbereich

Die nachfolgenden Angaben iber den Grundsticksmarktbericht bezie-
hen sich auf das Gebiet des Landkreises Nauen.

Fir diesen Bereich besteht ein selbstdndiger Gutachterausschuf3.
Der Landkreis Nauen liegt im Zentrum des Landes Brandenburg und

grenzt im Osten an die Hauptstadt Berlin. Diese geographische Lage
hat einen erheblichen EinfluB auf den Grundsticksmarkt.
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Statistische Angaben

Der Landkrsis Nauen hatte mit Stand vom 16.04.1993
70.587 Einwohner und erstreckt sich Uber eine Flache von
88.903 ha.

Nachfolgend sind die amtsfreien Stadte Nauen und Falkensee sowie
die bestatigten Amter mit ihren dazugehdrigen Gemeinden nach Ein-
wohnerzahl und Flache aufgefihrt.

Stadt /Gemeinde Einwohner Flache (ha)
amtsfreie Stadt Nauen 10.679 6.034
amtsfreie Stadt Falkensee 22.104 4.324
Amt. Brieselang - gesamt 5.141 4.328
Brieselang 4.318 1../95
Bredow 614 1.939
Zeestow 208 534
Amt Friesack - gesamt 6.722 20.398
Friesack 2.389 4,381
Bradikow 373 1.585
Haage 278 1.938
Paulinenaue 1.178 1.383
Pessin 759 2.028
Senzke 292 1.102
Vietznitz 293 1.763
Wagenitz 331 1.4438
Warsow 212 886
Wutzetz 153 1.191
Zootzen 464 2.723
Amt Ketzin - gesamt 6.472 9.278
Ketzin 4,148 3.073
Etzin 333 891
Falkenrehde 623 1.204
Tremmen 57 1.949
Zachow 611 2.161
Landliches Amt Nauen - gesamt 7.416 25.214
Berge 579 1.660
Bergerdamm 515 2.871
Bornicke 27 1.872
GroB Behnitz 677 1.656
Grunefeld 421 1.647
Kienberg 348 969
Klein Behnitz 191 1.646
Lietzow 304 1.180
Markee 987 1.853
Retzow 577 1.570
Ribbeck 446 2.055
Selbelang 354 1.724
Tietzow 315 1.786

Wachow 975 2:725
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Gemeinde Einwchner Flache (ha)
Amt Schinwalde - gesamt 4.868 8.331
Schonwalde 2.980 1.885
Paaren 424 1-571
Pausin B37 2.003
Perwenitz 438 9398
Wansdorf 489 1.924
Amt Wustermark - gesamt 7.185 10.996
- Wustermark 1.312 1.851
Buchow-Karpzow 258 953
Dallgow 2.985 1.754
Elstal 1.664 4,610
Hoppenrade 208 580
Priort 546 477
Wernitz 211 671

Neuruppin

Oranienburg

. Tistzaw

Rathenow (‘,, Benpitz
i1en Bennniiz

Brandenburg




3.3. Verteilung der Kaufvertrige ab 1991

Mit der Einrichtung der Gesch&ftsstelle beim Kataster- und

Vermessungsamt Nauen im Jahre 1991 wurde mit der Sammlung der
Kaufvertrage begonnen.

3.3.1. Verteilung der Kaufvertrdge nach Vertragsart

Gesamtzahl d. —— Gesamtzahl d. davon Anteile

Deingegangenen verwendbaren 'IH d. unbebauten
Kaufvertrage Kaufvertrage Grundsticke
daveon Anteile davon Anteile

1] d. bebauten d. Eigentums-

== Grundsticke wohnungen

Anzahl der Vertrage

2000_
1500 4
1000 4 ?1
500 | ;Z’; % I
0 ;/ié? i | ,//ij~;. r*—;eg...l___

79391 1992 Jahr
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3.3.2. Umsatz in Millionen DM
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3.3.4. Verteilung der Kauffdlle im Landkreis Nauen
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3.4. Ubersicht der Kaufvertrage nach Grundsticksarten 1992

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz

(Anzahl) (ha) (Mio DM)
Gesamt 1.151 - -
verwendbare Vertrige 929 773,6 323,86
nicht verwendbare 222 - -
Bebaute Grundsticke 379 182 .2 125,49
davaon
- Wohngrundsticke 294 84,9 59,39
- Gewerbliche Grundsticke 60 87.3 49,65
- Eigentumswohnungen 25 - 16,45
Unbebaute Grundstiicke 550 591,4 198,37
davaon
- Wohngrundsticke 408 226,89 115,01
- Gewerbliche Grundsticke 50 156,2 75,93
- landwirtschaftliche 29 160,5 4,07
Nutzflache
- Erholungsgrundsticke 41 3,3 1,85
- nicht bebauungsfiahiges 22 44,5 1,51
Land ‘

3.4.1. Marktteilnehmer

Die Marktbeteiligung im Landkreis Nauen stellt sich wie folgt dar:

Verkaufer Kaufer
Natirliche Personen 573 767
Offentliche Hand 75 24
Wohnungsunternehmen 23 33
Sonstige juristische Persanen 258 105

Den groBten Anteil am Grundsticksmarkt haben im Landkreis Nauen
Privatpersonen. Bei den Kommunen ist zu verzeichnen, dad sie
Uberwiegend als Verk3dufer auftreten.
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Zusammenfassung

Von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises
Nauen wurden seit Januar 1991 Kaufvertrage registriert und aus-
gewertet.

Zu erkennen ist, daB der Grundsticksmarkt immer noch sehr grofen
Schwankungen unterliegt. Durch die teilweise ungeklédrten Eigen-
tumsverhdltnisse stehen dem Markt nicht genugend freie Grundsticke
zur Verfigung.

Die groBten Aktivitaten auf dem Grundsticksmarkt im Landkreis
Nauen finden zwischen der Stadtgrenze Berlin und ca. 10 km west-
lich des Autobahnringes statt. Hier sind ebenfalls die grdBten
Gewerbeansiedlungen zu verzeichnen.

Fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienh&user gibt es einen
groBen Interessentenkreis.

In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurde mit der Aus-
wertung dieser bebauten Grundsticke begonnen, um Vergleichs-
faktoren zur Anpassung an die Marktlage ableiten zu kdnnen.

In Einzelfdllen kann bereits Auskunft aus der Kaufpreissammlung
fUr bebaute Grundsticke erteilt werden.

Ein Teilmarkt Wohnungseigentum entwickelt sich zundchst erstmals
im angrenzenden Bereich an die Stadt Berlin. Hierbei handelt es
sich um Komfortwohnungen, die 1992 errichtet wurden. Bei diesen
Komfortwohnungen wurden Kaufpreise zwischen 4000 DM pro
Quadratmeter bis 6000 DM pro Quadratmeter Wohnflache gezahlt.

Die Verkaufe von Grund und Boden zum Zwecke der Erholung kann man
im Landkreis Nauen in zwei Kategorien teilen. Einmal Verkaufe der
dffentlichen Hand an natirliche Personen und zum zweiten Verkaufe
von naturlichen Personen an natirliche Personen. Zwischen diesen
Gruppen von Marktteilnehmern ist eine sehr grofle Kaufpreis-
differenz zu verzeichnen.

Der Marktanteil von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist sehr
gering.
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Erlauterungen zum Bodenrichtwert und zur Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte, die sich auf baureifes Land beziehen, werden
jeweils zum Ende eines Kalenderjahres aus Kauffadllen ermittelt.
Sie geben den (Quadratmeterpreis fir ein lagetypisches Grundstick
an.

Die Eigenschaften des Richtwertgrundstickes ergeben sich aus den
Festlegungen der Bauleitplane (Flachennutzungsplan, Bebauungs-
pléne) der jeweiligen Gemeinden bzw. Ortsteile zur Art und zum

'Mafl der baulichen Nutzung sowie der Erschliefungsbeitrags-

situation.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundsticks in den wertbhestim-
menden Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand und
Grundstickszuschnitt bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes
(§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.

Jedermann kann bei der Geschaftsstelle die Bodenrichtwertkarte
erwerben bzw. Einsicht in die Bodenrichtwertkarte nehmen oder
AuskiUnfte Uber die Bodenrichtwerte einholen.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Rathenow
Stand: 31.12.92
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Ubersicht der Bodenrichtwerte fir typische Orte zum 31.12.1992
fur den Landkreis Rathenow

Typische Orte Wohnbauflachen Gewerbefldchen

gute mittlere mé&Bige gute mittlere

Lage Lage Lage Lage Lage
Damme - - 10 - -
'Hohennauen - 25 - - =
Nennhausen 35 - 15 - -
Premnitz 50 30 - - -
Rathenow 150 60 30 = 15
Rhinow 45 35 . - 15
Erlduterungen:

W - Wohnbauflachen

G - Gewerbeflédchen
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Nauen
Stand: 31.12.1992
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Erlduterungen:

W - Wohnbauflachen

WA - allgemeines Wohngebiet
WS - Kleinsiedlungsgebiet

M - gemischte Baufldchen

MD - Dorfgebiet
MK - Kerngebiet




Typischer Ort

Bodenrichtwerte fir

Stadt Merkmale Wohnbauflachen des gewerbliche
Stadtteil individ. Wohnungsbau| GeschoBwohnungsbau | Baufléchen
Gemeinde Bedeutung Ein-

Gemeindeteil wohner [typische gute jmittlere|malige | gute mittl.|maBige guter mittl. maliger
Grundsticks-|Lage | Lage Lage | Lage | Lage | Lage Nutzungswert
grobBen

qm DM/qm DM/gqm |DM/gqm | DM/qn| DM/qm|{DM/gm pPM/gm DM/qm DM/qm

Bergerdamm/ 14ndl. 530 - = - 10 = = = - = =

Hertefeld Gemeinde

Falkensee Gartenstadt | 22000 (700 - 1300 260 230 - = - - - - -

Siedlungs-
charakter
Nahe Berlin
Friesack Kleinstadt 2400 |300 - 800 - 60 - - - - - - -
Ketzin Kleinstadt 4200 |300 - 700 - 100 80 - - - - - -
Erholungs-
gebiet - 160

Nauen Kreisstadt 11000

. Zentrum 300 - 500 - - - (220) - - - - -

. Randlage 400 - 1000 200 120 70 - - = - - -

Vietznitz léndl. 300 - - - 10 - = - - - -

Gemeinde

Wustermark Verwaltungs-| 1400 (400 - 1200 130 100 - - - - - - -

gemeinde

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureife Grundstiicke, fir die noch ErschlieBungsbeitrdge im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB zu zahlen sind. Soweit die Beitrdge in den Bodenrichtwerten enthalten sind, sind
die Werte eingeklammert.

ve

uanep STaIypue] usp JInj

26BT 2T TE wnz a3IQ ayostdAq INJ 83IamjyoTIuapog STP JIagn JYaTsaaqn



25

SchluBbetrachtung

Der Grundsticksmarktbericht stellt einen Vergleich von
vorliegenden Grundsticksdaten Uber die Jahre 1981 und 1992 dar.

Um eine bessere Beurteilung der mittel- und langfristigen Markt-
entwicklung zu ermdglichen, werden fir einige Teilmarkte die
Jahresdaten fortgefihrt.

Ein wesentlicher Teil der T&tigkeit des Gutachterausschusses ist
die jahrliche Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenricht-
werten.

Die Ableitung von Bodenrichtwerten wurde losgeldst von der Bau-
leitplanung durchgefiihrt, da bestdtigte Flachennutzungspladne und
Bebauungsplane in den Gemeinden Uberwiegend noch nicht vorlagen.





