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Vorwort

Der Grundstiucksmarktbericht fiir das Jahr 1996 wird vom Gutachterausschufl fur
Grundstiickswerte fur den Bereich des Landkreises Havelland herausgegeben.
Er gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicktung der

letzten sechs Jahre.

Dieser Bericht richtet sich m erster Linic an die interessierte Offentlichkeit, an
Verkiufer und Kaufer von Grundstiucken, an Wirtschaft und Verwaltung. Er soll den
Marktteilnehmern einen Einblick m das Geschehen auf dem (rundstiicksmarkt rm
Landkreis Havelland geben. Der Bericht zeigt den Grundsticksverkehr und die
Tendenzen der Preisentwickiung auf und soll etne grofle Transparenz des oftmals
undurchsichtigen Marktgeschehens ermoglichen. Der Grundsticksmarkt vollzieht sich
nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten und wird von Angebot und Nachfrage

bestimmt,
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Allgemeines
Rechtsgrundlagen

Die Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte im Land Brandenburg sind auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom §.
Dezember 1986 (BGBI. I S.. 2253) zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom
20. Dezember 1996 (BGBI. I S. 2049, 2076) gebildet worden.

Weitere Rechtsgrundlagen fiir die Gutachterausschisse sind die Verordnung tiber die
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschu3verordnung - GAV)
vom 18. Juni 1991 (GVBI. 8. 272), geidndert durch Verordnung vom 1. September 1994
(GVBL II S. 749) und die Verordnung tber Grundsatze fur die Ermittlung  der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom

6. Dezember 1988 (BGBI. . S. 2209).

Der Gutachterausschul

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fur sonstige Wertermittiungen werden
selbstandige unabhingige Gutachterausschiisse gebildet. Das Landesvermessungsamt
bestellt nach Anhoérung der Gebietskorperschaft - fur deren Bereich der
Gutachterausschull zu bilden ist - den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die
chrenamtlichen weiteren Gutachter fiir die Dauer von funf Jahren zu Mitgliedern des
Gutachterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrungen tber
besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung verfigen. Die
Gutachterausschusse sind als Einrichtung des Landes unabhingige, an Weisungen nicht
gebundene Kollegialgremien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Tétigkeit
zu threr Kenntnis gelangenden personlichen und wirtschaftlichen Verhidltmsse der
Beteiligten geheimzuhalten.

Aufgaben des Gutachterausschusses
Die wesenthichsten Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

- Erstattung von Verkehrswertgutachten 1iber bebaute und  unbebaute
Grundstiicke und iiber Rechte an Grundstiicken

- Erstattung von Verkehrswertgutachten tber die ortsiiblichen Pachtzinsen im
erwerbsmifigen Obst- und Gemiiseanbau gemdl § 5 Abs. 2 des
Bundeskleingartengesetzes (BKleing(G) vom 28. Februar 1983 (BGBI. 1 8. 210)
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 21. September 1994
(BGBIL I S. 2538, 2552)

- Erstattung von Gutachten iber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte fur
vergleichbar genutzte Grundstiicke gemafl § 7 Nutzungsentgeltverordnung
(NutzEV) vom 22, Juli 1993 (BGBI. [ S. 1339)

- Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Lagewerte)

- Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten

- Erstellung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt

¥
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1.4  Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses und ihre Aufgaben

Zur Erfullung ihrer Aufgaben bedient sich der Gutachterausschul’ einer
Geschiiftsstelle, die u.a. die nachfolgenden Aufgaben hat:

- Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung

- Vorbereitung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

- Vorbereitung fiir die Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten und der Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt

- Vorbereitung der Wertermittlungen

- Erteilung von Auskinften iiber die Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammlung

1.5 Kaufpreissammlung

Zur Erfiillung der unter Punkt 1.3 und 1.4 genannten Aufgaben dient im wesentlichen
die Kaufpretssammlung und die aus ihr gewonnenen Auswerteergebnisse. Nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches § 195 ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu iibertragen, von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem
Gutachterausschufl zu tibersenden.

Daten aus der Kaufpreissammlung unterliegen einer besonderen Geheimhaltungs-
pflicht und diirfen lediglich in anonymisierter Form bekanntgemacht werden.

1.6 Der Landkreis Havelland

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der
Bevolkerungsdichte, der VerkehrserschlieBung und der Arbertsmarktsituation
beeinfluBt. Aus diesem Grunde werden hierzu einige kennzeichnende Angaben
gemacht.

Der Landkreis Havelland mit der Kreisstadt Rathenow liegt im Zentrum des Landes
Brandenburg und grenzt im Osten an die Hauptstadt Berlin und im Westen an das
Bundesland Sachsen-Anhalt.

Im Landkreis ist eine zentralortliche Gliederung fiir die Stidte Rathenow und Nauen
zum Mittelzentrum und fur die Stadte Falkensee und Premnitz zum Grundzentrum
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums vorgesehen.

Der Schwerpunkt der raumlichen Entwicklung soll insbesondere in den Achsen

- (Berlin - Spandau) - Falkensee - Nauen
- (Brandenburg) - Premnitz - Rathenow

liegen. Innerhalb der genannten Achsen leben etwa 66 % der Einwohner des
Landkreises Havelland.

Der berlinnahe Raum, der bis Nauen zu zihlen ist, entwickelt sich zu einem
bevorzugten Wohn- und Dienstleistungsstandort. Die hervorragende geographische
und verkehrstechnische Lage begiinstigt schnelle GroBansiedlungen. vor allem im
Bereich des Giiterumschlages und auch in anderen Gewerbebereichen,

1
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Arbeitskrifteintensive Ansiedlungen in den verschiedenen Bereichen von
Industrie und Gewerbe zeichnen sich ab, ohne jedoch eine erkennbare
einseitige Strukturierung.

Der Raum Rathenow - Premnitz leidet an den Folgen der Monaostrukturen von
optischer und chemischer Industrie.

Im Landkreis Havelland stehen den Investoren Gewerbeflachen in groBem Ausmali
zur Verfugung.

Verkehrstechnisch ist der Landkreis durch die Bundesautobahn 10 sowie durch die
Bundesstrallen 5, 102, 188 und 273 erschlossen.

Wichtigster Schienenweg wird, neben der auszubauenden Verbindung Berlin -
Hamburg, die bis zum Jahre 1998 realisierte ICE-Strecke Berlin - Hannover werden,
die den Kreis in Ost - West Richtung durchquert.

Den Landkreis Havelland durchflief3t die Havel, die auf threr gesamten Linge
schiftbar ist; als weitere Wasserstralie ist der Havelkanal mit Transportméglichkeiten
Zu nennen.

Ferner gibt es einige Sportflugplatze nm Landkreis (Stolln, Nauen, Selbelang) mit
vtelfaltigen Nutzungsmoglichkeiten.

Der landschaftliche Reiz des Kreisgebietes wird durch das havellandische Luch -
eingeschlossen von Rhin und Havel - bestimmt. Viele Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete mit thren groBen Wald- und Wasserfliachen bieten
Freiraume zur Erholung, was auch bedeutet, daB der Kreis fir die Naherholung immer
beliebter wird.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden rund 84% der etwa
[70698 ha grofien Gesamtfliche land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Flachenverteilung im Landkreis Havelland

o Landw irtschafts
flache

m Verkehrsflache

0 Waldflache

O Wasserflache
58% B Gebdude-und

Freiflfache
@ Sonstige Flache
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkrets in 7 Stadte und in weitere 87 Gemeinden. Im
Tahr 1996 zihlte der Landkreis 132182 Einwohner.

Nachfolgend sind die bestitigten Amter mit ihren dazugehdrenden Gemeinden, die amtsfreien
Stadte Nauen und Falkensee sowic die amtsfreie Gemeinde Dallgow-Daéberitz nach
EXinwohnerzahl und Flache aufgefiihrt.

. Amtsverwaltungen ~ Bevilkerungsstand per o .
. (Gemeinden) 300693 300694 300995  30.0696 _Flicheinba
Amt  Brieselang. si21 5104 5393 5678 4335
[ CoY i s el e A e NG e e R
Brieselang i 4238 4264 4552 4814| 1795
Bredow | 605 608 598 596 1946
Zeestow | 278) 232| 243 268 594
Amt  Friesack - | 6569, 6571 6570, 6547 20399
(gesamit) o i o ! Shrn

Friesack 2273| 2308| 2336, 2318 4351
Bradikow 364 363, 343 354 1585
‘Haage 273 270 264 261 1938
Paulinenaue 1178 168! 172 1170 1383
(pessi 743 754 753 758 2027
Senzke 289, 279) 271 268 102
Vietznitz 287 280) 288 232{ 1763
1Wagenitz 33li 333" 326; 338 1448
‘Warsow 209 209 208 195| 886
Wutzetz 151 146 153 151 1191
Zootzen L 4710 46l 459 452 2725
Ami Ketzin : - 6439 ; _mz’; . 6426 6395 9278
(gesamt)’ ; 1 | e b ; _ :
Ketzin 41 3oi 4115 4064 4037 3072
Etzin | 327 325 313 308 892
@Falkenrehde ; 623 620 642 624 1204
Tremmen | 753 763! 779 787 1949
Zachow J 606 599| 628 639 2161
Amt - Milow p 4819 - - 4806 4827 - 48720 16040
(gesamt) : ey s AN '
Milow | 1425 1408| 1436, 1463| 1620
Biitzer 552 5531 548 555| 673
GroBwudicke 927 921 922 934 3705
Jerchel 243 246/ 228 231 1005
‘Mothlitz 389 410, 412 401, 2095
‘Nitzahn 432 423 427 427 1603
Vieritz 339 337 356 364 1912
Zollchow B 512 508, 498 497, 3427
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. Amisverwaltungen _  Bevilkerungsstand per : A

. (Gemeinden) 300693 . 300694 _ 300995 300696 Flicheinha
‘Amt  Nauen-Land B 73 7306 7280 25218
;j_&e's_amt) b ; e :
Berge 575 579 571 565 1660
Bergerdamm 521 510| S10 503, 2871
Bomicke 720 725! 718 727] 1874
Grof Behnitz 664 665| 646 632, 1656
Grunefeld 425 428 429l 434 1647
/Kienberg 346 341 | 345| 347 969
Klein Behnitz 186 178 185 184 1647
{Lietzow 302 286 300) 291 1180
Markee 974 971 963| 944 1853
Retzow 566 589 579 604, 1570
lebbeck _ 448 438 42Si 421 2056
‘Selbelang 345 348 333 335 1724
| Tietzow 326 315, 3n 311 1786
Wachow 973 971 988, 982, 2725
Amt Nemnhausen | 4971 - 4945 4040  go01] 25359
(gesamt) - | 1 | ol F
'Nennhausen 1008 1013, 10171 1016| 2013
'Bamme 321 326 295 293 2062
Barewitz 354 342 354, 363 2266
Buckow 126 14 14 107 730
Buschow 47] 469, 464 454/ 114]
'Damme 124 126 118 (s 771
Ferchesar 309 309‘ 321 327 2796
iGa.rli\z 390 380 365 359, 2666
‘Graningen 234 225 225 229 1127
[Kotzen 437 423, 408 379 1941
Kriele 164 162, 165 171 1268
Landin 79 7si 30} 83 1064
Liepe 180 179 189 181/ 1100
Mothlow 184 180/ 186 190) 1026
Mitzlitz 154 170 174 176 1080
Stechow 436 449 465) 458 2308
‘Amt - Premnitz | 12247 12069 11998 11854 4542
Keesamt) . | o :s o i ‘
Premnitz 10544 10392 10282 10120 1156
Déberitz 799 809) 794, 797 1947
Mogelin 904 868/ 922, 937, 1439
Amt  Rathenow . 1 soma © 3o721] - 30578 30646 11235
(gesami) | e R e
Rathenow 28959 28924 28708 28770 4572
Bohne 336 327, 325 337 1300
Gottlin 405 412, 446 450 1330
Griitz 139 151 149 147 1613
Semlin 389 401/ 410 402 1027
‘Steckelsdorf ) 493 506, 540 540, 13ﬂ
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Amtsverwaltungen '1_Be_vﬁll‘;émngsstand per e Gy
... (Gemeinden) = ' 300693 _ 300994 300995 300696  Fliicheinha
Amt  Rhinow.. R T R 24604
(gesamt) i e i e e b :
Rhinow 2072 2077 2090 2115 3149
Gome 206 185/ 181 174‘ 2157
|GroBiderschau 579 580 593! 570 2000
Gilpe 168 mzi 151] 142 929
'Hohennauen 721 72 71 6! 729 3451
Klefien 307 307 323 307 2045
Parey " 70 70 65, 66 848
'Schénholz-Neuwerder 196 19t 184 191 1456
|Spaatz 395 400 386 379 1175
'Stolfn 320 314 314 325 1592
Strodehne 295 281 280 274 2669
‘Wassersuppe 118 lO9i 124i 1 lO} 579
‘Witzke 12] 120 123 121 764
‘Wolsier 199 197| 207 203 179
Amt Schonwalde-Glien- | 4867 4933 sot6 4991 . 8331
(gesamt). . - ; G 2y : ‘ : ;
|Schénwalde 2997 3026i 3081 3078 1835
1Paaren 415 430i 446/ 440 1571
Pausin , 536 529 541 549 2004
Perwenitz i 434 437 427 416 998
Wansdof |48 sul s sos 1923
Amt  Wustermark . | a8, 402 w21 a0 9336\
(gesamt) :1 o 1 | :
‘Wustermark | 1312 1279, 1330 1408 1951
Buchow-Karpzow 258 257 333 361 953
Elstal 1644 1728 1711 1694, 703
‘Hoppenrade 208 192 195/ 192, 580
(Priort 545 546 561 558| 477
‘Wermitz 217 200 197 187, 672
amtsfreie sl } 1.

{Gemeinden =~ At ol f ,

Dallgow-Doberitz } 2959 3078 3521 3753 5661
‘Stadt Nauen 10601 10547 10374 10465 6035
Stadt Falkensee 22239] 22241 23574 24694, 4325

Quellen : Bevolkerungsstand - Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik
Ilache per 31.12.96 - Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Havelland

-10-
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Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland
Vorbemerkungen
Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im
Vergleich zumVorjahr anhand von Daten uiber die Anzahl der registrierten
Vertragsvorgange sowie iiber Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt. SchlieBlich wird
zusammengestellt, welcher Personenkreis sich an den Grundstucksgeschaften
beteiligt hat.
In den Tabellen und Graphiken gelten folgende Abkurzungen:

UB = unbebaute Bauflichen

BB = bebaute Bauflichen

WE = Wohnungseigentum

LF = land- und forstwirtschaftliche Fliichen

SF = sonstige Fliichen

GF = Gemeinbedarfsflichen

Angaben zu den Vertragsvorgingen

1996 sind der Geschiftsstetle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte 1im
Landkreis Havelland 2817 Vertriage zugegangen und stehen fiir die weitere
Auswertung zur Verfugung.

fm Jabr 1995 gingen 3230 Vertridge ein: fir das Jahr 1996 ergibt sich bei der Anzahl
der zugegangenen Vertrdge ein Rickgang von [2.8 %,

Vertragsabschliisse

o 3500
3000
2500
2000
1500 -
1000
500

Anzahi

1991 1992 1993 1994 1995 1996
Jahrgang

-11 -
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Anzahl der zugegangenen Vertriige im Jahr 1996

Grundsticksart |  Anzahl - |  Anteilin%
unbebaute Bauflachen (UB) 979 34,8
bebaute Bauflachen (BB) Q78 347
Wohnungseigentum (WE) 8534 225
land-u. forstwirtsch. Flachen (LF) 115 41
Sonstige Flachen (SF; GF) 111 3,9
gesamt 2817 100,0

Anzahl der Vertriige geordnet nach Grundstiicksarten

Es ist zu beachten, daf3 in der nachfolgenden Graphik unter
"unbebaute Bauflichen" auch Bauerwartungs- und
Rohbauland, land- und forstwirtschaftliche Flichen sowie
ibrige I'lachen (Gemeinbedarfsflichen und sonstige Flachen)
eingeordnet sind.

Vertrige nach Nutzung

1400
1200 |
1000
800 1
6800
400
200

Anzahl

1991 1992 1993 1994 | 1995 1996

Jahrgang
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In den einzelnen Teilmarkten ergeben sich folgende Aufschlusselungen fir den
gesamten Landkreis:

Teilmarkt i sl Anzablder | * Tendenz zu 1995
' A . Kaufvertriige i e

unbebaute Bauflichen

Individueller Wohnungsbau 856

Mehrfamilienhduser 7

Geschiftliche Nutzung [0

Betriebsgrundstiicke Land- u.

Forstwirtschaft 2

Gewerbliche Nutzung 59

Sonstige Nutzung 45

Summe: B ; g e 979 | -8,3 %

bebaute Bauflichen

Freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser 362
Reihenhiduser / Doppelhaushilften 425
Wochenendhiuser 15
Mehrfamilienhauser 66
Geschafts- u.  Verwaltungsgebaude 23
Sonstige Gebdude 87
Summe: - : SR B SN S e Y %

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum 624

Teileigentu 10

m

Summe: . e s e -999%

Land - u. forstwirtschaftliche Flichen

Land - u. forstwirtschaftliche Flachen 115

Sumpie-- s Dl e O e S g a

Ubrige Flichen

Gemeinbedarfsflachen 33
Sonstige Flachen 78
Summe: = - R T e e

- 13-
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Anzahl der Kaufvertriage in Orten mit den grofBten Aktivititen auf dem Grundstiicksmarkt:

Falkensee : Nauen : Rathenow :
o 1994 1995 1996 1994 1995 1996 ; 1994 1995 1996
(Gesamt - | 52 e+ 893 67 88 140 197 247\ 181
|- _" - - ~ '_ = A S S g ,,.],_,, - "—- -t————————————— i SE— 17‘_ -
UB 239 276 228 41| 34| 30 76 104| 73
T T LS o —=t ‘ i - | S
BE 204 436’ B 26 5365 12 114\ 94
WE 79 452 327 0'L 14 0w ‘ 14
Bneselang _ Dallgow-Diibentz Wusterm.ark 1.
1994 1995 1996 1994 1995 1996 1994 1995 1996!
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2.3

Angaben zum Flichenumsatz

Der Flachenumsatz beinhaltet alie Erwerbsvorginge iiber unbebaute und bebaute
Bauflachen, landwirtschaftliche und Gibrige Flachen; ausgenommen sind die Verkaufe
von Wohnungseigentum.

Im Berichtsjahr wurde im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses cine
Grundstiicksfliche von 2057,5 ha umgesetzt. Zieht man einen Vergleich zu der
umgesetzten Flache aus dem Jahr 1995, so ergibt sich ein Riickgang von 2.4 %.

Flachenumsatz in Hektar
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Der Flachenumsatz schliisselt sich geordnet nach Grundsticksarten im einzelnen wie
folpt aut:
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Ber der obigen Graphik ist zu beachten, dafl unter "'unbebaute Grundstiicke' auch die
ibrigen Fliachen erfaBt sind.
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In den einzelnen Teilmirkten ergeben sich folgende Aufschlisselungen fir den

gesamten Landkreis:

:  Teilmarkt Fliichenumsatzinha | Tendenz zu 1995
unbebaute Baufliichen
Individueller Wohnungsbau 119.0
Mehrfamilienhduser 5.7
Geschiftliche Nutzung 3.1
Betriebsgrundstiicke Land- u.
Forstwirtschaft 1.0
GewerblicheNutzung 414
Sonstige Nutzung 33
Summe: | s b L S - 41 %
bebaute Baufliichen
Freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser 68,9
Reihenhduser / Doppelhaushilften 15,6
Wochenendhauser .5
Mehrfamilienhiuser 13.4
Geschifts- u. Verwaltungsgebiude 4.7
Sonstige Gebiude 99.0
Summe: | 2031 | 44 %
Land - u. forstwirtschaftliche Fléichen
Land - u. forstwirtschaftliche Flachen 1440,0
Summe: - 1440,0 Sonnied : +56 %
Ubrige Fliichen
Gemeinbedarfsflachen 15,9
Sonstige Flachen 2253
Summe: - ‘ .2‘41,2 : : - 585 %

-16-
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Flichenumsatz in ha in Orten mit den grofiten Aktivitaten auf dem Grundstiicksmarkt:
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2.4. Angaben zum Geldumsatz

Im Jahre 1996 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Havelland
838,6 Mio. DM umgesetzt. Das ist verglichen mit dem Jahr 1995 ein Minus von 38,8 %.

Geldumsatz in Mio DM

1500 s : -

i |

1000 frm—ssmsens SOT - S —
" —— I l —l“ -1
0 ]

1991 1592 1993 1994 1995 1996

Die Verteilung des Umsatzes auf die einzelnen Grundsticksarten kann der folgenden Graphik
entnommen werden.,

Geldumsatz in Mio DM
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Beil der obigen Graphik ist zu beachten, daf3 unter "unbebaute Grundstiicke' auch der
Geldumsatz fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie tbrige Flachen erfal3t 1st.
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In den einzelnen Teilmarkten ergeben sich folgende Aufschlusselungen fiir den

gesamten Landkreis:

Teilmatk.t, 0 ‘Geldumsatz | Tendenz zu 1995
: in Mio.DM | -
unbebaute Bauflichen
Individueller Wohnungsbau 1266
Mehrfamilienhduser 28
Geschaftliche Nutzung 1.9
Betriebsgrundsticke Land- u.
Forstwirtschaft 0,1
Gewerbliche Nutzung 245
Sonstige Nutzung 1.6
Summe:. As03 s Lad %
ebaute Bauflichen
Freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser 84.0
Rethenhiuser / Doppelbaushalften 163.0
Wochenendhiuser 20
Mehrfamilienhduser 120.4
Geschafts- u. Verwaltungsgebiude 46,0
Sonstige Gebédude 41,0
Summe: ~ . 456,4 | % - 40 %
Wohnungs- und Teileigenfum
Erstverkauf Wohnungseigentum 2070
Erstverkauf Teileigentum 33
Summe: e J0al T g
Land - u. forstwirtschaftliche Fléichen
Land - u. forstwirtschaftliche Flichen 1.5
Summe: ' e 3
Ubrige Flichen
Gemeinbedarfsflachen 0.8
Sonstige Flichen 3,3
Summe: e - 94 %
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Geldumsatz in Mio. DM in Orten mut den grofiten Aktivitiaten aut dem

Grundstiicksmarkt:
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n

Aufteilung der Vertragsvorginge nach Marktteilnehmern

Es ist deutlich erkennbar, dal3 sich der Grundstiicksmarkt wie auch in den Vorjahren
tberwiegend zwischen natiirtichen Personen abspielt. Obwohl allgemein ein leichter
Rickgang bei den VerduBerern zu verzeichnen ist.

Der prozentuale Anteil der Gemeinden als Verdullerer entspricht etwa dem Vorjahr,
gleichzeitig ist eine Vergroferung des Anteils "sonst. jurist. Person" zu beobachten.
Hier zeigt sich, dal Bautrigergesellschaften immer noch verstarkt als VeraufBlerer
auftreten.

natirl. Person sffentl. Hand sonst. jurist. Pers. jot9e4| |
. o199s |
Angaben in % | |
(1996 | |
Erwerber
m 1992

natirl. Persaon offentl. Hand sonst. jurist. Pers.

Angaben in % m 1996 |
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Landkreis Havelland

Verteilung der Kauffille im
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2.7

Zusammenfassung des Marktgeschehens
Kennzeichnend fur das Grundsticksmarktgeschehen einer Region sind

- die Anzahl der Vertragsvorginge
- der Flachenumsatz und
- der Geldumsatz

Die wesentlichsten Daten wurden im vorliegenden GMB fiir den Landkreis Havelland
zusammengestellt. Zu beachten ist, daf3 die angegebenen Werte Durchschnittswerte
sind, die sich auf unterschiedlich strukturierte Bereiche beziehen. Tatsachlich kénnen
hohere aber auch niedrigere Preise auf dem Immobilienmarkt erzielt werden. Dennoch
sind die Angaben geeignet, den Trend des Marktes aufzuzeigen.

Fur den Landkreis Havelland ist erkennbar, da3 um Berichtszeitraum 1996 auf dem
framobilienmarkt ein leichter Komjunkturriickgang zu verzeichnen ist. Die Zahlen fur
Vertragsabschliisse, Geldumsatz und Flichenumsatz zeigen jeweils einen negativen
Trend.

In der nachfolgenden Graphik ist die Entwicklung der drei Eckdaten in den Jahren von
1991 bis 1996 zusamenfassend dargestellt.

Umsatziibersicht
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-23 -




Grundsticksmarkibericht Landkreis Havelland 1996

3. Entwicklung auf den Grundstiicksteilmirkten
3.1 Teilmarkt “Unbebaute Grundstiicke”
3.1.1 Wohnbauland

Bet unbebauten Grundsticken wird die Héhe des Preismveaus durch  die
Bodenrichtwerte zum  31.12.1996 aufgezeigt. Die Preisentwicklung des
Baulandmarktes im Jahre 1996 war uneinheitlich. Wahrend im ostlichen Teil des
Landkreises, besonders im berlinnahen Raum, die vereinbarten Kaufpreise fiir
Wohnbaulandgrundstiicke in Bereichen der oftfenen Bauweise teilweise einen leichten
Riickgang gegeniiber dem Vorjahr ergaben, lagen im tbrigen Landkreis, besonders in
landlichen Gebieten, die Kaufpreise im wesentlichen in Hohe des zum Jahresende 1995
ermittelten Richtwertes.

In der folgenden Aufstellung sind die Bodenrichtwertspannen der Amter, verglichen
mit dem Vorjahr, aufgefihrt.

Amt. i | DM p_r('). m?* | : DM pro m?.,
¥ : ! T RIS 1996 -
Brieselang 50 - 150 50 - 200*
amtsfreie Gemeinde Dallgow - Déberitz 80 - 220 80 - 220
Friesack [0 -90 10 -95%
Ketzin 20-110 20-120
Milow 15-35 15-35
Nauen - Land 10-120 10 - 100
Nennhausen 10 - 35 10 - 40
Premnitz 20 - 100% 20 - 100*
Rathenow 15-170 15 - 140
Rhinow 10 - 30 10 - 35
Schonwalde 60 - 190 60 - 190
Wustermark 50 - 270* 50 - 260*
amtsfreie Stadt Falkensee 140 - 280 140 - 260
amtsfreie Stadt Nauen 90 - 250 80 - 230

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wurde unterstellt, da3 die Grundstiicke
ortstiblich erschlossen sind.

Die mit einem * gekennzeichneten Werte sind entsprechend §127 BauGB und nach
Kommunalabgabegesetz (KAG) erschlieBungsbeitragsfre:.
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Gewerbegrundstiicke

Das Preisniveau fur Baugrundstiicke in Gewerbegebieten im Landkreis Havelland weist
eine breite Spanne auf und ist durch den Erschlieungszustand und die Nihe zu Berlin
geprigt.

Im Jahr 1996 gingen fir diese Grundsticksart 70 Kaufvertrage in der Geschiftsstelle
ein. Hiervon entfielen etwa 82% auf den 6stlichen Teil des Landkreises, hauptsachlich
entlang der Bundesstraf3e 5, der Stadt Falkensee und etwa 18% auf den westlichen Teil
des Landkreises.

Erholungsgrundstiicke

Fur diesen Teilmarkt gibt es nach wie vor eine geringe Anzahl von Kauffillen. In den
meisten Fallen handelt es sich bei den verduBerten Grundstiicken um verpachtete
Grundstiicke, bei denen der jeweilige Pachter als Erwerber auftritt.

Es wurden 1m wesentlichen Kaufpreise in einer Spanne von 20 - 50 DM/m? erzielt.
Fiir Wassergrundstiicke lagen die Kaufpreise vereinzelt zwischen 300 - 350 DM/m?
Ein prozentuales Verhiltnis zum angrenzenden Bodenrichtwert 1st nicht abzuleiten.

Landwirtschaftliche Flichen

Die Anzahl der Verkdufe im landwirtschaftlichen Bereich ist weiter riickldufig. Die
Umstrukturierung hat sich verlangsamyt, ist aber noch nicht abgeschlossen.

Noch immer ungeklarte Eigentums- und Vermégensverhiltnisse erschweren den
Umstrukturierungsprozef3. Eine Neuordnung der Fluren ist vielfach erforderlich.

Die wieder- oder neueingerichteten Einzelunternehmer wirtschaften fast ausschlieflich
auf Pachtflichen.

Von den eingegangenen Kauffillen landwirtschaftlicher Flachen im fahr 1996 entfallen
etwa 30% auf Ankaufe fur das GroBtrappenschutzgebiet.

Die Anzahl der auswertbaren Kauftille 1st immernoch sehy gering. In der nachfolgenden
Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise fur Ackerflachen bezogen auf
Ackerzahlen dargesteilt.

Ackerland
-Ackerzahl Anzahl der " “durchschn. - ,d‘u.r‘chschn._'
Kauffille * - Fliiche (m?*) = | Kaufp. (DM/m?)
i 9 61823 0,58
. .41 - 60 . 7 79716 0,70
61-80 2 41881 1,19
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Fir selbstandig nutzbare Granlandflichen steht ebenfalls nur ein geringes
Kaufpretsmaterial zur Verfiigung.

[n der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir
Grinlandflachen | bezogen auf Griinlandzahlen, dargestellt.

Griinland
Griimlandzahl |  Anzahlder - | ' durchschn. |  durchschn.
BB Kauffille. " Fliiche (m?) | Kaufp. (DM/m?)
<=40 i 8 31831 0,41
Leedl 60 L 5 16585 0.79

Wirtschaftlich gesehen hat der Wald zum gegenwiirtigen Zeitpunkt keine grofe
Bedeutung. Das schlagt sich auch auf die Anzahl der Verkiufe in diesem Teilmarkt
nieder.

Der nachtolgenden Tabelle konnen die Anzahl der Verkiute und der durchschnittlich
gezahlte Kaufpreis fiir Waldfliche entnommen werden.

Waldflichen
Anzahl der - duribachn . durchschn.
Kauffille . | =~ = Fliche(m®* =~ | = Kaufp. (DM/m?)
16 27550 0.41
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3.2 Teilmarkt “Bebaute Grundstiicke”

3.2.1 Ein - und Zweifamilienhausgrundstiicke
Beim Verkaut von freistehenden Ein - und Zweifamilienhdusern ist ein Riickgang von
ca. 17% zum Vorjahr zu verzeichnen. Nach wie vor wird jedoch der berlinnahe Raum
von den Kaufinteressenten bevorzugt. Den Grundstiicken liegt eine durchschnittliche
Grundstiicksgréfle von ca. 600 m? bis 1000 m? und ¢in mittlerer Kaufpreis von
256.000 DM zu Grunde.

Prozentuale Verteilung nach Preiskategorien

1995 1996

10% 26% 9%

29%

28%

| mbis 100 TOM B bis 200 TOM O bis 300 TDM 0 bis 400 TDM | bis 500 TOM [ bis 600 TCA

In den nachfolgend aufgefihrten Gemeinden des Landkreises Havelland fanden die
meisten Aktivititen im Grundstiicksverkehr auf diesem Teilmarkt statt.
Die Tabelle zeigt die Anzahl der Verkaufe der Jahre 1995 und 1996

A{nzalil der V_erirﬁga " Anzahl der Vertriige -
e Lo L R R AT 1996

Brieselang 57 24
Dallgow - Déberitz 21 17
Falkensee 152 130
Nauen 22 14
Rathenow 51 24
Schénwalde 25 41
Wustermark 8 4
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3.2.2 Doppel - und Reihenhéiuser

Die Anzahl der Kauffille von Doppel - und Rethenhduser ist gegentber dem Vorjahr
in etwa gleich geblieben.

Hierbei handelt es sich fast ausschhief3lich um neuerbaute Objekte. Diese Grundstiicke
haben eine Grundstiicksgréfie von etwa 180 m? bis 430 m? und einen mittleren Kaufpreis
von 389.000 DML

Prozentuale Verteilung nach Preiskategorien

1995 1996

a 1% 8% 4%,
T 10% i 25%

14%

B7% 33%

@ bis 200 TDM H bis 400 TDM [J bis 500 TOM 0 bis 600 TDM W Gber 600 TDM

In den nachfolgend aufgefuhrten Gemeinden des Landkreises Havelland fanden die
meisten Aktivititen im Grundstiicksverkehr auf diesem Teilmarkt statt.
Die Tabelle zeigt die Anzahl der Verkiufe der Jahre 1995 und 1996.

 Anzahl der Vertrige | Anzahl der Vertrige

e - 1996 ¢

Brieselang 38 17
Dallgow - Diberitz 12 43
Falkensee 196 124
Nauen 7 15
Rathenow 4 28
Schinwalde 17 0
Wustermark 2 81
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3.2.3 Mehrfamilienhiuser, Geschiifts - und Verwaltungsgebiiude

Unter der Grundsticksart Mehrfamilienhduser werden Kauftille registriert, dic
mindestens dret Wohneinheiten besitzen und einen geringen gewerblichen Mietante:l
besitzen konnen.

Im Berichtszeitraum standen 64 auswertbarc Kauffille zur Verfugung mit einem
mittleren Kaufpreis von 1,5 Millionen DM und einer durchschnittlichen Flache von
1800 m*

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Anzahl der Verkaufe in ausgewihlten Orten.

Mehlrfamilienhﬁusér 7
Stadt * Anzahl der \}értrﬁger' | ;
' 1993 | 1994 |- 1995 | 1996
Falkensee 7 # 15 i5
Nauen 3 7 12 18
Rathenow 16 30 24 17

Unter der Rubrik Geschifts- und Verwaltungsgebiude werden die Renditeobjekte
erfal’t, deren gewerblicher Mietanteil >20% ist.

Hierfiir standen 17 auswertbare Kauffille zur Verfugung , mit einem mittleren Kaufpreis
von 2 Millionen DM und einer durchschnittlichen Flache von 1950 m?.

Dic nachfolgende Ubersicht zeigt die Anzahl der Verkaufe in ausgewahlten Orten.

Geschifts - und Vefwaltﬁﬂg&gebﬁude it
Stadt = ‘Anzahl der Vertriige
i 1993 | 1994 | 1995 | 1996
Falkensee 10 4 8 2
Nauen 4 1 7 6
Rathenow 8 14 10 7
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3.3

Teilmarkt “Eigentumswohnungen”

Hierbei handelt es sich tiberwiegend um neuerbautes Wohnungseigentum, das vomn
Bautriager noch vor oder nach Fertigstellung erstmals verauBert wird.

Die Kaufpreise neuerstellter Objekte werden - neben anderen wirtschaftlichen
Faktoren - deutlich beeinflulit von der Entwicklung der Herstellungskosten.

Die Verkaufe von Eigentumswohnungen verteilen sich auf verschiedene Standorte,
entweder auf grofle Wohnanlagen mit mehreren Wohnhdusern oder nur aut kleine
Anlagen mit ein oder zwer Wohnhausern.

Obwohl auch auf diesem Teilmarkt ein Riickgang von ca. 10% zum Vorjahr zu
verzeichnen ist, kann man doch feststellen, daB3 immer noch eine breite Kauferschicht
vorhanden ist. Bevorzugt wird nach wie vor der berlinnahe Raum. Uberwiegend handelt
es sich hier um Erstverkdufe. Weiterverduflerungen von Wohnungseigentum sowie
Verkdufe von Teileigentum wurden bisher nur in sehr geringem Umfang registriert.

In der nachfolgender Tabelle wurden durchschnittliche Wohnflachen und Preisspannen
tur erstverkauftes Wohnungseigentum in ausgewihlten Standorten aufgezeigt.

Anzahl der -durchschnit'ﬂ..' , ‘ Préisspénne
Kauffille | Wohnfliche (DM /m?*)-

. (m?*) | Wohnfliche
Brieselang 80 63 3.200 - 5.200
Dallgow - Diberitz 66 65 3.600 - 5.300
Falkensee 306 75 4.000 - 6.000
Nauen 28 61 3.800 - 4.400
Premnitz 8 68 3.700
Rathenow 13 66 2.800 - 4.400
Wustermark 45 65 3.200 - 4.900

Der Preis fir Garagen und KFZ - Stellplitze betrdgt fur einen
- KI-Z - Stellplatz: zwischen 5,000 DM und 10.C00 XM

- Garagen - oder Tiefgaragenplatz: zwischen [8.000 DM und 27.000 DM
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Wie auch im vergangenen Jahr werden Zwet - bis Dreiraumwohnungen in mittlerer und
guter Wohnlagemit einer WohnungsgroBe zwischen 50 m? und 75 m? bevorzugt.

Die folgende Graphik zeigt die Aufteilung des verkauften Wohnungseigentums nach den
Wohnungsgrofen.

1586

13% 15%

m  bis 49
L 50 bis 75 m#
‘0176 bis 90

1. Uber 30 m?

19%

53%

Bei der Aufschlusselung der Gesamtkaufpreise von Wohnungseigentum 1st zu erkennen,
daly der Schwerpunkt i Berichtsjahr 1996 zwischen 200 TDM und 400 TDM liegt.
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Ableitung erforderlicher Daten

Nach § 12 der Gutachterausschufiverordnung - GAV hat der Gutachterausschul3 auf der
Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten, wunter anderem Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke
undLiegenschaftszinssitze, nach der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
abzuleiten.

Zur Verkehrswertermittlung eines bebauten Grundstlckes sind in der Regel das
Ertragswertverfahren (§§ 15 - 20 WertV) oder das Sachwertverfahren (§§ 21 - 25
WertV) heranzuziechen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Eine Veroffentlichung von gesicherten Vergleichsfaktoren, insbesondere aber von
marktgerechten Liegenschaftszinssatzen, ist daher immer noch nicht moglich, da das
dafur vorliegende Datenmaterial nicht ausreichend ist.

Nachzuweisen ist jedoch, daB

- die Kautpreise von bezugsfreien Einfamilienhausgrundsticken etwa
10% bis 15% tber den jeweiligen Sachwerten fiegen

- die Kaufpreise von Zweifamilienhausgrundstiicken unter den jeweiligen
Sachwerten liegen.

Ber den Verragsabschlissen von Erbbaurechtsvertragen. hauptsiachlich fur den
individuellen Wohnungsbau, ist im Berichtszeitraum 1996 ein Zuwachs zu erkennen. Es
standen 44 auswertbare Vertriage zur Verfiigung.

Die vereinbarten Erbbauzinsen sind der nachfolgenden Graphik zu entnehmen.

1996

7%

omt40%
-l'ﬂt 4.5‘:‘/'0
mit55-70 %

-32 -



o

Grundstiicksmarktbericht Landkreis Havelland 1996

Bodenrichtwerte

Erlduterungen zum Bodenrichtwert

Der Gutachterausschufl ermittelt Bodenrichtwerte, die sich auf baureifes Land
beziehen, unter Auswertung der Kaufpreissammlung jeweils zum Stichtag 31.12. des
abgelaufenen Kalenderjahres.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert
fir eine Mehrzahl von Grundstiicken eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone,
fur die im wesentlichen gleiche Nutzungs - und Wertverhéltnisse vorliegen und ist
bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache. Er beriicksichtigt nicht die
besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere fiir eine
deutliche Abweichung in  Art und Mall der baulichen Nutzung, der
Bodenbeschaffenheit, dem ErschlieBungszustand und dem Grundstickszuschniit.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wire.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes
oder durch die entsprechend geltende Bauleitplanung bestimmt. Aufgrund der noch
fehlenden Bauleitplanung, insbesondere eines bestiitigten Flachennutzungsplanes
sowie eines Bebauungsplanes, ist die Aussage zur baulichen Nutzung nur
cingeschrankt moéglich. Anspriiche gegentber Baugenehmigungsbehorde konnen aus
den Eintragungen in der Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet werden.

Die vom Gutachterausschull beschlossenen Bodenrichtwerte sind fiir den Landkreis
Havelland auf einem Kartenblatt im Mafstab 1: 100.000 dargestellt.

Die Karte wird nach Ermittlung der Richtwerte ausgelegt. Dartiber hinaus kann
jedermann bei der Geschafisstelle des (Gutachterausschusses Auskunft iiber die
Bodenrichtwerte erhalten und die Karte kiduflich erwerben.
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5.2 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Havelland

Stand: 31.12. 1996
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5.3

Grundstucksmarktbericht Landkreis Havelland 1996

Formlich festgelegte Sanierungsgebiete im Landkreis Havelland

Im Landkreis Havelland wurden in drei Stadten und in emner Gemeinde durch
cine Satzung Sanierungsgebiete im umfassenden Verfahren formlich festgelegt.

Santerungsgebiete:

“Altstadt Nauwen"”
“Altstadl Raihernow ™
“Afrstadt Friesack”

“Ortskern Iistal ™

In der Bodenrichtwertkarte sind die Sanierungsgebiete extra ausgewiesen und
mit dem Zusatz “SAN” gekennzeichnet.

Wegen der besonderen rechtlichen Verhéltnisse, denen die Grundsticke in
Sanierungsgebieten unterhiegen, werden fiir das Sanierungsgebiet spezielle
Bodenrichtwerte ermittelt.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten - § 152 BauGB - sind die
Anfangswerte nach §§ 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB maligebend, d.h. die
baurechtliche Qualitat, die das Gebiet vor Beginn der formlichen Festlegung
hatte, wird zugrunde gelegt.

Bei diesen Anfangswerten sind Werterhohungen, die lediglich durch die
Aussicht auf die Sanierung, durch die Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung
eintreten, nicht zu beriicksichtigen

Die Anfangswerte werden jahrlich entsprechend den Anderungen in den
allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle
Weiterentwicklung) fortgeschrieben.





