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Vorwort

Der Grandstucksmarkibericht fir das fahr 1997 wird vom Gutachterausschuld (e
Grundstickswerte fur den Bereich des Landkreises Havelland herausgepeben.

Iir gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung der
{etzien Jahre.

[le_:m:r Bericht richtet sich in erster Linte an die interessierte Offentlichkeit, an
Verkdufer und Kauter von Grundstacken, an Wirtschaft und Verwaltung. Er soll den
Markteilnehmern einen Einblick in das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im
Landkreis Havelland geben Der Bericht zeigt den Grundsticksverkehr und die
Tendenzen der Preisentwicklung aut und soll eine groBBe Transparene des oftmals
undurchsichtigen Marktgeschehens ermoglichen. Der Grundstiicksmarkt vollzicht sich
nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkien und wird von Angebot und Nachfrage
hestiimmt.

Dic Marktanalyse erfolzt auf der Grundlage statistischer Erhebungen, vorwiegend aus

den Daten der Kautpreissammlung.

1
A
1
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1.1

1.2

1.3

Allgemeines
Rechtsgrundlagen

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstickswerte im Land Brandenburg sind auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanatmachung vom
& Derzember [986 (BGBL I 5. 2253) zuletzt gedindert durch Artikel 24 des Gesetzes
vom 20. Dezember 1996 (BGBIL 18, 2049, 2076) gebildet worden.

Weitere Rechtsgrundiagen fiir die Gutachterausschisse sind die Verordnung uber die
Gutachterausschiisse fiur Grundstickswerte { Gutachterausschufiverordnung - GAV)
vom 18, Juni 1991 (GVBI. 8. 272), gedndert durch Verordnung vom [. September
1994(GVBI. I1 8. 749) in Verbindung mit der GutachterausschuB-Gebithrenordnung
(GAGebO) vom 13 Dezember 1994 (GVBLI 5 1002} sowie die Verordnung uber
Grundsdtze foar die  LErmttlung der Verkehrawerte wvon  Grundsticken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBL 1. 8. 2209).

Der Gutachterausschul)

Zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sonstige Wentermittlunpgen werden
selbstandige unabhdngige Gutachierausschusse gebildet. Das Landesvermessungsamt
bestellt nach Anhorung  der Gebietskorperschaft - fiur deren Hereich  der
Gutachterausschul za bilden st - den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die
ehrenamtlichen weiteren Gutachter fur die Dauer von finf Jahren zu Mitgliedern des
Gutachterausschusses, die aufprund threr beruflichen Tatigkeit und Erfahrungen ber
besondere Sachkunde aut dem Gebiet der Grundstockswertermittiung verfigen. Die
Gutachterausschisse sind als Einrichtung des Landes unabhdngige, an Weisungen
nicht gebundene Kollegialgrenmien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch thre
Tatizkeit zu threr Kenntnis gelangenden  personhichen und  wirtschaftlichen
Verhiiltnisse der Beteiligten geheimzuhalien,

Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesenthchsten Aufeaben des Gutachlerausschusses sind:

- Erstattung von Verkehrswertgutachten iiber bebaute und unbebautc
Grundsticke und tber Rechte an Grundstucken

- [Erstattung von Verkehrswerteutachien dber die ortsiblichen Pachtzinsen im
erwerbsmidBipen Obst- und Gemiseanbau gemalt § 5 Abs. 2 des
Bundeskleimaartenpesetzes (BKleingG) vom 28, Februar 1983 (BGEL T 5. 2109,
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 21 September 1994
(BGEIL. 18. 2538, 2552)

- Brstattung von Guiachten dber die ortsiiblichen  Mutzungsentgelte fiir
vergleichbar penutzte Grundsticke gemil § 7 Nutzungsentgeltverordnung
(NutzEV) vom 22, Jul 1993 (BGBIL 1 S. 1339)

Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Lagewerte)
Ermittiung der zur Wertermirtthung erforderlichen Daten
Erstelluny einer Ubersicht tiber den Grundsticksmarkt
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1.4

1.6

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses und ihre Aufgaben

Zur Erfilllung ihrer Aufizaben bedient sich der Gutachterausschuld einer Geschiiftssielle,
dic u.a. die nachfolgenden Aufeaben hat:

- Finrichtung und Fithrung der Kautpreissammlung

- Vorberestung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

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

- Vorbereitung der Wertermittlungen

- Ertetlung  wvon  Auwskanfien  uber die  Bodenrichtwerte und  aus  der
Kaufpreissammlung

Kaufpreissammlung

Zur briullung der unter Punkt 1.3 und 1.4 genannten Aufeaben dient im wesentlichen
die Kaufpreissammlung und die aus thr gewonnenen Auswertcergebnisse. Nach den
Bestimmunuen des Baugesetzbuches § 195 ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches. zu (ibertragen, von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem
Crutachterausschull zu (ibersenden.

Daten aus der Kaulpreissammlung unterliegen einer besonderen Geheimhaltungsptlicht
und dirfen lediglich in anonymisierter Form bekanntuemacht werden.

Der Landkreis Havelland

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor atlem von der Wirtschafissiruktur. der
Bevdlkerungsdichte, der  VerkechrserschlicBung und  der  Arbeitsmarktsituation
beeinflufit. Aus diesem Grunde werden hierzu einige kennzeichnende Angaben
gemacht.
Der Landkrets Havelland mit der Kreisstadt Rathenow [iest im Zentrum des Landes
Hrandenburg und grenzt im Osten an die Bundeshauptstadt Berlin und im Westen an das
Bundesland Sachsen-Anhalt.
[rn Landkress ist cine zentraldrtliche Gliederung fur die Stddie Rathenow und Nauen als
Mittelzentrum und fir die Stadte Falkensee und Premnitz als Grundzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums vorgesehen,
Der Schwerpunkt der raumlichen Entwicklung soll insbesondere in den Achsen

- {(Berhin - Spandau) - Faikensce - Nauen

- (Brandenburg) - Premnitz - Rathenow
ltiegen. Innerhalh der genannten Achsen leben ctwa 66 % der Einwohner des
Landkreises Havelland.
Der berlinpahe Raum, der bis Nauen zu zihlen ist. entwickelt sich zu einem
bevorzugten Wohn-und Dienstleistungsstandon. Die hervorragende geographische und
verkehrstechnische Lage begiinstigt schnelle Groflansiedlungen, vor allem im Bereich
des Guternmschlazes und auch in anderen Gewerbebereichen,
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Arbeitskratteintensive Ansiedlungen in den verschiedenen Bereichen von Industrie und
Liewerhe zeichnen sich ab, ohne jedoch eine erkennbare einsertige Strukturierung.
Der Raum Rathenow - Premnitz leidet tmmer noch an den Folgen der Monostrukturen
von optischer und chemischer Industrie.

Im Landkreis Havelland stehen den Investoren Gewerbefliachen in groflem Ausmal zur
Verlugung,

Die winschafthche Situation im Landkreis Havelland 1st durch eine hohe Arbeitslosen-
quote gekennzeichnet,

Wihiend die Arbeitslosenquote zum Februar 1998 im westlichen Teil des Landkieises
mit 27,2 % wett tiber dem Durchschnitt des Landes Brandenburp (20,6 %) hept, (st im
gstlichen Tetl die Arbeitslosenquote it 16,5 % doch wesentlich geringer.

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

Wichtigster Schicnenweg wird, neben der Verbindung Berlin - Hamburg, die bis zum
Jahre 1998 realisierie I[CE-Strecke Berlin - Hannover werden, die den Kreis in Ost -
Waest Richtang durchquert.

Den Landkreis Havelland durchtlicht die Havel, dic auf threr gesamten Lange schifthar
ist; als weitere Wasserstralle 1st der Havelkanal mit Transportmoglichkeiten za nennen.

Ferner gibt es emige Sportflugplitze im Landkreis (Stélln, Nauen, Selbelang) mit
vielliltigen Nutzungsmoglichkeiten.

Der landschaftliche Reiz des Kreisgebretes wird besonders durch das havellindische
i.uch. eimgeschlossen von Khin und Havel, bestimmt

Viele Maturschutz- und Landschaftsschutegebiete mit thren groBen Wald- und
Wasserflichen bielen Freiraume zur Erholung. was auch bedeutet, dal} der Kreis fur die
Naherholung immer beliebter wird.
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Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden rund 84 % der etwa
170 699 ha grofien Gesamtfliche land- und forstwirtschaftlich genutzt,

Flachenverteilung im Landkreis Havelland

@ Langw rschattsfldche
| Verkehrsflache
1 Walafldche
7 YWvassarfléche

58% B Gebgude-und Freiflache
@ Sanstioe Fidche

Fine wesenthiche (Grundvoraussetzung fur eine koordmierte, wirtschaftiiche und
territoriale Weiterentwicklung stellen die Planungsunterlagen der Gemeinden dar.

Im Landkreis Havelland gibt es zur Zeit sichen rechtskraftige Flichennuizungspline und
zwar fur folgende Orte

- ki

- lalkenrchde
- Falkensec

- Mauven

- Pernwenitz

- Schinwalde
- Wansdor?

9.
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis in 7 Stadie und in weitere 87
Gemernden. [m Jahr 1997 zihlte der Landkress 135 164 Einwohner,
Nachfolgend sind die Amter mit thren dazugehirenden Gemeinden, die amtsireien
Stadte Nauen und Falkensee sowie die amisfreie Gemeinde Dallgow-Ddberilz nach
Einwohnerzahl und Flache aufgefiiht.

A tevernallungen
{Cremeinden)

Amt Brieselang
{resami)
Brsselang
Bredow

Zeestow

Ami Friesack
{zesami)
Frigrack
Bricdikow
Hanwe
Paulingnane
Pessmn
Senike
Vietmitz
Woagemty
Woaraow
Wutzelz
Lootzen

Amt Ketrin
_ {gesamt)
Foetzm
Etzin
Falkenrehds
Teemmen
Zachow
At Milow
gesami)
Milow
Bitzer
Gronbhwudicks
Jerchel
Mhathiitz
MNitzaim
Vieriz

Zollchow

30.06.94

5104

4254
Gl
232

0571

2308!
63
2
1 |68

754
274
2E0
333
209
fdia
461

6422

4115
328
&2
T63
S

|40k

553

921

246
410
423
337
MR

Bevalkerungstand per

095 0696 00697
5303 5678 6326
4552, 4814 450,
SOH| 961 541/
243 268 277
6570 6847 6498
2336 2318 2156)
343 354 148
2641 261 262|
|1?2| 1170 1122
751! 744 747|
27 268 2l
258 282 278
326 134 136
205| CE 150
| |
|53 154 157,
a5 452 4m
0426 6398 AR
4064 4037 3991
103 108 252
642 624 623
779 787 780
62 619 4]
4827 4872 4951
1436, 1463 Iﬁrﬁ
S48 555 572
933 334 927|
228| 231 222|
412 401 4l1l‘1|
317 427 44|
356/ 364 360)
498] 497 _S02]

-11 -

Riighe in i
4336

[ 796
1946

9278

In72
B9Z
1204
1949
2161

16040

1620
673
Yms
(ons
2008
(GIHES
1912
3427
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| [
Bergerdamm 510 510/ 303, 493 2871
Btimicke 725 718 T 745 IR74
GroB Behimtz 665 o6 632 593 1656
Grunefild 428 429, 434, 422 Jedn
Kisthery, Wl omy o ay %9
|K'{Ein Behmtz 178 i85 184 197 1647
Lietzow 286 A0 299 2410 1180
Markee 571 Gis 044 a1y 1833
Retzow 589, 579 604 600 1570
Ribbeck 438 438 421 419 2055
Selbelang 348, 334 335 528 1724/
Tietzow 3ts) 311 3 112 [ 786
Wacliow 971 088 082! 9/ 2728

Buckow
Huschow
Damimie
Ferchesar
Garliiz
Kotzen
Knele
[andin
Ligpe
IMI!lﬂﬂﬂw
Motz

k]
363
107

434
RL3
327
3590
2391
379
171

&3
151
190
176,

- 12-
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30.0694 300995 300986 300697 Flicheinha
Amt Ruthenow | 30721 30578 30646 30124 11235
(gesnmt) | . = | | N
Rathenow 35024 2H7NH 28770 28202 4372
Bohne 327 324 337 301 L300
Gottlin 412 dde 450 450 1330
Griitz 151 149 147 138 1613
Semlin 401 | 4140 407 40z Lo27
Steckelsdor B 06, 540 540 625 1393
Amt Rhinow [ 5705 5737 5706, 5705 24604
| __ (pesant) b : ot ;| e
Rhinow 2077 2090 2118 2118| 3149
Gormie 185 181 174 162| 2157
Groflderschan SAu 503 70, ‘WR: 2006
Griilpe 162 151/ 142 145| 929
Heltennasen 72 7 ol 729 723 3451
Fiellan 7 323 17 300 2045
Parey 70 6% 66 67 848
Schanhalz-Neuwarda J%t 184 191 j05| L4585
Spaatz 400! 384 3T 38E|i [178
Stittln 34 114 325 325 1592
Stradshne 281 24 274 250 2669
Wassersippe 104 124 114 IUSE 579
Wilzke |20 124 2] 123 764
Willsier o 197 207 2003 207 [ 790
At Schinwalde-Glien 4933 2016 4091 sI31 8331
(gesami) ! = .
Schonwalde 026 308 r‘ 3078 18| 1835
Paaren 430 A4 4411 ~t4rii 571
Pausin 520 54 549 551 2004
Perwenilz 437 427 416 dl]‘ e
Wansdor e 5 2| Sug 533 1923
Amt Wusterniark 4202 4327 400 4863 5336
___{gesamt) . i
Whssterimark 1279 1330 1408 1854 1951t
Buchow-Karprow 257 333 A6 373 953
Elstal | 728 [ 711 1694 1627 03
Hoppenrade 19z 195 192 |98 SHO
Priort 4 56| 558 F'.-"?]| 477
Wemnite - 260 197 P87 198 . om
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Amevernallungen
{Gemeinden)

amtifreie
. Gomeinden
Daflgow-Doberitz
Stadt Nauen
Stadt Falkensee

30.09.94

1078
10547
2224

 Bevilkeruagsstand per |
30.09,95 009 0697 Fiiche in ha

jizll' 3733 4071 661
|

10374 |46 IlJDLII_'|| 6035

_’]5'.-'-'4! J-h:.i}_'q__ . :,:14,:37-5_ B 1324

Quellen - Arbeitslosenquote - Landesamt flr Datenverarbeitung und Statistik
Bevalkerungsstand - Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik
Flache per 31.12.97 - Kataster- und Vermessungsamt Landkreis [avelland

-14-
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2.1

2.2

Ubersicht diber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland
Vorbemerkungen

Die Entwicklung des Grundsticksverkehrs im Berichtsjahr wird 1m Vergleich zum
Vorjahr anhand von Daten iber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgiinge sowie
Uber Flachen- und Geldumsitze aulzezeiet. SchlieBlich wird zusammengestellt, welcher
Personenkreis sich an den Grundstucksgeschitten beteiligt hat

In den Tabellen und Graphiken gelten folgende Abkiirzungen:

UB = unbebaute Bauflichen

BB = bebaute Bauflichen

WE = Wohnunpseigenium

LF = land- und forstwirtschaftliche Fliichen
SF = sonstige Fllichen

GF = Gemeinbedarfsflichen

Angaben zu den Vertragsvorgiingen

1997 sind der Geschitisstelle des Gutachterausschusses fir Grundstuckswerte im Land-
krers Havelland 2399 Vertrige zugegangen und stehen fiir die weitere Auswertung zur
Verfugung.

Im Jahr 1996 gingen 2817 Vertrdge ein; fir das Jahr 1997 ergibt sich bei der Anzahl
der zugegangenen Vertsdge etn Rilckgang von 14,8 %.

Vertragsabschlisse

3co0

2800
2600

&nzahl

n0a

1891 18982 1993 1994 1885 1996 1997
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Anzahl der zugegangenen Vertriige im Jahr 1997

Grundstlicksart Anzahl Anteil in %

1996 1997 | 1896 1997

unbebaute Bauflachen (LE) 979 998 34,8 416
bebaute Bauftachen (BB) 978 971 347 405
Wohnungseigentum (WE) | 634 118 22,5 4,9
land-u. forstwirtsch. Flachen (LF) 115 149 4.1 6,2
sonstige Flachen (SF; GF) 111 163 3,9 6,8

gesamt 2817 2399 100,0 100,0

Anzahl der Vertriige geordnet nach Grundstiicksarten

=5 ist zu beachten, daB in der nachfolgenden Graphik unter "unbebaute Bauflichen"
auch Bauerwartungs- und Rohbaunland, land- und forstwirtschaftliche Flichen sowie

ibrige Flichen (Gemembedarfsilachen und sonstige Flichen) eingeordnet sind.

——

Anzahl

Vertrdge nach Nutzung

BB

g BB

TWE
105 198 1997

-16 -
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In den einzelnen Tedmirkien ergebien sich folgende Aufschlusselungen fur den
gsesamiten Landkreis:

Teilmarkt Kanfvertriige | Kanfvertriige | Tendenz
1996 1997 zu 1996

unbebaute Bauflichen
Individueller Wohnungsbau 856 814
Mehrfamilienhiuser 7 34
Geschitftliche Nulzung 10 I
Gewerbliche Nutzung 5 49
Sonstige Nutzung 45 )
Summe: 979 I8 | +1.9%,
bebaute Baufliichen
[reistehende Ein-u Zwetfamilienhiauser 362 418
Rethenhiiuser / Doppelhaushilften 425 287
Wochenendhduser 15 46
Mehrfamilienhduser ff 70
Geschifts-u. Verwaltungseebiude 23 45
Sonstige Gebidude 87 105
Sumine: 978 91 -7 Yo
Wohnungs- und Teileigentum
Erstverkaul Wohnungseigentum 624 1S
Weilerverdulerung 10 2
Wohnungseigentum 0 |
Crstverkauf Tetlergentum
Sommes: 634 118 | 814 %
Land-u, forstwirtschaftliche Flichen
Land - u. forstwirtschattiiche Flichen 13 149
Summe: 1S | 149 | +295 %
{ibrige Fliichen
Gemeinbedarisilichen 33 58
sonstige Flachen 78 105
Summe: 111 163 | +46.8 Y%

-17-
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Anzahl der Kaufverrige in Orten mit den groblen Aktivitaten auf’ dem
Grundsticksmarkt:

~ Falkense mm  Ratheaow

Iﬂs ﬂ?ﬁ IW? 19%“;95{5 | 1995 1996 1997
Gesamt 1164 %93 563 88 140 89 247 I8 205
B 276 228 96 34 30 45 104 73 98
BB £6 338 35 53 65 42 114 94 88
WE . 4 321 1 45 I L VTS

Bﬂ! 82 185 7}’
33 66 52 36
45 15 89 27

| —e—Wusterpark
—@— Daligow -Ddberitz

Briessiang
—w— Rathenow

_290 23|_-_ 262 1_52 153

104 142 177 37 27

546 71 87 64

| L 93 14 28 67

Kauffallanzahi

1400 | - -

1200
1000
800
600 |
! 400
200
' 0

1995

1996

- 18-
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2.3

Angaben zum Fliichenumsatz

Der FMachenumsatz bemnhaltet alle Erwerbsvorgiange dber unbebaute und bebaute
Bautlichen, landwirtschaftliche und tbnige Fliachen: susgenommen sind die Verkiute
von Wohnungseigentum,

Im Berichtsjahr wurde 1m Zustindigheitsbercich des Gutachteravsschusses eine
Grundstiicksfliche von 14490 ha umgesetzt Zieht man einen Verglewch zu der
umuesetzten Flache aus dem Jahr 1996, so ergibt sich cin Rickgang von 29 .6 %

Flichenumsatz in Hektar

5000
4000
3000

2000
«n 0 l l | B
0

1991 1992 1593 1694 1995 1966 1997

Der Plachenumsatz schltsselt sich geordnet nach Grundstiicksarten im einzelnen wie
folgt auf.

OLF
BB
BB

15541 1952 1043 1084 1965 1996 1007
Jahrgang

Bei der obigen Graphik ist <u beachten. dal unter "unbebaute Grundstiicke' auch dic
{thrigen I'lachen erfalit sind.

-19 -~
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In den einzelnen Tellmirkten crgeben sich folgende Autschlisselungen fur den

gesamien Landkrers:

Flachenumsatz

Teilmarkt 2 | Flichenumsaiz | Tendenz
in ha 1996 in ha 1997 zu 1996

unbebaute Bauflichen
Individueller Wohnungsbau 1190 105.8
Mehrtamilienhduser 5.7 8.1
Geschafthiche Nutzung 3.1 0.1
GewerblicheNutzung 41.4 563
Sonstize Nutzung B3 9.0
Summes: 173.5 1793 | +33%
bebaute Baufliichen
Freistehende Ein- 68.9 739
u.Zweifamilienhduser
Rethenhauser/ Doppelhaushiilften 15,6 17.7
Wochenendhiuser 1.5 4.0
Mehriamilienhiiuser 154 12,7
Geschidifis- u. Verwaltungsgebiiude 4,7 142
Sonstige Gebiude 99.0 [03,7
Sununm- 203,1 2262 | +11 4%
Land - u, forstwirtschaftliche
Flichen
Land - u forstwirtschaftliche Flachen 1440.0 821.1
Summes: 14400 8211 | -43.0%
{ibrige Fliichen
Gemeinbedarfsflachen 15.9 [2.3
Sonstige Flachen 2253 2101
Summes: 241.2 2224 -7.8 %
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Flichenumsatz in ha in Orten mit den groBten Aktivitdten auf dem Grundstacksmarkt:

| | =

(1995 1996 1997 1995 1996 1997 1995 1996 1997

Gesamt | 771 S80 S50 370 216 199 937 352 248
UB | 484 324 290 107 129 140 200 71 163
BB C 2R7 256 260 263 87 59 737 181 83
Brieselang. { Bnllgnw-ﬁhﬁ'eﬁ& Wastermark
- 1995 1996 1997 1995 1996 1997 | 1995 199 1997
Gesamt 240 220 230 136 84 122 508 225 419
UB 173 178 175 103 58 56 494 190 400
BB B 7 42 55 33| 28 66 14 35, 19
Flachenumsatz in Hektar
100 -
90
80
70
60 —e— Wusieomark
| —m— Daligow-Dobertz
a9 Breselang
40 | —s— Mauen
30 —%— Rathanow
20 4 —a— Fakensse
10 =
0
1904 1995 19986 1997
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2.4 Angaben zum Geldumsatz
Im Jahre 1997 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises

Havelland 448,3 Mio. DM umgesetzt. Das 18t veralichen mit dem Jahr 1996 ein Minus
von 46.5 %a.

Geldumsatz in Mio DM

1500

;oou b s == : -3
--uilll

. m B B BB ENR

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Die Verteilung des Umsatzes auf die einzelnen Grundsticksarten kann der folgenden
(iraphik entnommen werden.

Geldumsatz in Mic DM

OWE
B BB
muB

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Ber der obigen Graphik ist zu beachten, dafd unter "unbebaute Grundstiicke" auch der
Geldumsatz fir land- und forstwirtschattliche Flachen sowie tbrige Flichen erfafit 1st.
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In den emzelnen Tetlmirkten ergeben sich folgende Aufschlisselungen tir den

gesamien Landkreis:

Teilmarks Greldumsatz | Geldumsatz | Tendenz
in Mio. DM | in Mio. DM | zu 1996
1996 1997

unbebaute Baufliichen
individueller Wohnungsbau (26,6 99 5
Mehrlamilienhduser 2.8 4.5
Geschiftliche Nutzung 4.9 0,7
Gewerbliche Nutzung 245 224
Sonstige Nutzung 1.6 2.6
Summe: 1603 1297 | -19.1 %
bebaute Baufidchen
Freistehende Ein- u Zweifamilienhduser 84.0 943
Reihenhiauser - Doppelhaushillien [63.0 98,2
Wochenendhauser 2.0 6.3
Mehrfumilienhiuser 120.4 324
Creschialts- u. Verwaltungspebinde 46.0 196
Sonstige Gebaude 41.0 20,1
Sumine: 456,4 2709 | -d40.6 Yo
Wohnungs- und Tejleigentum
Erstverkaul Wohnungse:gentum 2070 208
Weiterverduflerung Wohnungsesgentum 3.3 0.4
Erstverkauf Tetleigentum 0 0,2
Summe: Z10.3 34| -855%
Land - u, forstwirtschaftliche Flichen
Land - u. forstwirtschaftliche Fliachen 7.5 [3.8
l_":'hrige Flichen
Gemeinhedarfstlachen 0.8 (0.8
Sonstige Flichen 33 27
Summe: 4.1 35| -14,6%
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Geldumsatz in Mio. DM in Onen mit den grolten Aktivitdten auf dem
Grundsticksmarkt:

1995 199 1997 | 1995 1996 1997 1995 1996 1997

(Gesamt | 5285 3686 1713 3231 972 183 596 508 303

B | 969 599 355 122 84 48 105 351 67
I—_-; - i .
BB 23341923 1206 3105 794 131 436 400 206
' WE 198.2 1164 152 04 94 04 55 57 30

Briﬁ&lang D:Jlgnw-llﬂberitz Wustermark
1995 1996 1997 | 1995 1996 1997 | 1995 1996 1997
Gesamt :____36.9 613 383 729 497 206 210 679 3268

UB 183 233 ‘2071 204 T4 37| 171 155 118
s I ; i . o T | | ]
BB _ 322 1381 135, 416 3201 t60 38 364 115
WE 364 242 41 109 222 09 0.1 160 34
Geldumsatz in Mio DM
600
500 o S
'—n—ufusl.errmrkr
400 ——— e
—=— Dafigow -Deberiz
300 Brieselang
I —w— Rattianiw
200 —w— Mapen
| —a— Falkensee
100
0

1894 1995 1996 1897
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2.5

Aufteilung der Vertragsvorgiinge nach Marktteilnehmern

Es ist deutlich erkennbar, dafd sich der Grundstiicksmarkt wie auch in den Vorjahren

uberwiegend zwischen nattrlichen Personen abspielt.

Ber den Verauflerern ist ein leichter Anstieg der natiirlichen Personen erkennbar. Der
Anteil der Kommunen als Veraulerer hat ebenfalls leicht zugenommen. [Hingeoen ist
ein Rickgang des Anteils "sonst. jurist. Person" zu beobachten. Der Erwerbamarkt ist
bei allen drei Marktteilnehmern recht konstant, wobet er iiberwiegend in der Hand von
natiirfichen Personen liegt.

80 .
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Kauffille im Landkreis Havelland

Verteilung der
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2.7

Zusammenfassung des Markigeschehens
Kennzeichnend fur das Grundsticksmarktgeschehen einer Region sind

- dic Anzahl der Vertragsvorgiinge
- der Flichenumsatz und
- der Geldumsatz

Die wesentlichsten Daten wurden mm vorliegenden Grundstiacksmarktbericht far den
Landkreis  Havelland  zusammengestellt.  Die  angesebenen Werte  sind
Durchschnittswerte, die sich auf unterschiedlich strukturierte Bereiche bezichen.
Tatsiichlich konnen hohere aber auch nicdrigere Preise auf dem Immobilienmarkt
erzielt -werden. Dennoch sind dic Angaben gecignet, den Trend des Markies
aufzuzeigen.

Fr den Landkreis Havelland 1st erkennbar, dall im Benichtszeitraum 1997 auf dem
Immeobilienmarkt ein weiterer Konjunkturriickeang zu verzeichnen ist. Die Zahlen der
Vertragsabschlisse, des Geld- und Flachenumsatzes zeigen jewells einen negativen
Trend.

In der nachfolgenden Graphik ist die Entwicklung der drei Eckdaten in den Jahren von
1991 bis 1997 zusammenfassend dargestellt

Umsatziibersicht

4500

18 19592 1983 1964 1885 15956 1997

) + Celdumsatz in Mo T — - Ua‘rrégsatachlﬁsae s Fachenumeatzinfa
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3.1

3.1.1

Entwicklung auf den Grundstiicksteilmiirkten
Teilmarkt “Unbebante Grundstiicke”
Wohnhauland

Beir unbebauten Grundsticken wird die Hohe des Presniveaus durch  die
Bodenrichtwerte zum 31.12 1997 aufiezeigt. Die Preisentwicklung des Baulandmarktes
im Jahre 1997 war unemheithich, Wahrend im 6sthchen Teil des Landkreises, besonders
im berlinnahen Raum, die vereinbarten Kaufpreise (tr Wohnbaulanderundstiicke in
Bereichen der oftenen Bauweise teilweise einen Rickgang von 10% gepenober dem
Varjahr erzaben, lagen im ubrigen Landkreis, besonders in landlichen Gebieten, dte
Kaufpreise um wesentlichen n Héhe des zum Jahresende 1996 ermittelten Richtwertes.

In der folgenden Aufstellung sind die Bodenrichtwertspannen der Amter, verglichen mit

den Vorjahren, aufzefihet.

Amt DM prom? | DM pro m? | DM pro m?
1995 1996 1997
Brieselang 50 - 150 50 - 200* 60 - 200"
amtsfreie Gemeinde Dallgow-Diiberitz 80 -220 80 - 220 80 -190
Friesack 10-90 10 - 957 10 - G5¢
Ketzin 26-110 20-120 20-120
Milow 15 - 35 15 -35 15-30
Nauen - Land i0-120 10 - 160 10 - 1907
Nennhausen 10 - 35 10 -40 10 - 40
Premnitz 20- 100~ 20 - 100 20 - 1007
Rathenow 15- 176G [5- 140 20- 140
Rhinow 10 - 30 [0-35 10 -35
Schinwalde 60 - 190 60 - 190 60 - 180
Wustermark 502707 50 - 260° 50 - 250"
amtsfreie Stadt Falkensee 140 - 280 140 - 260 160 - 240
amtsfreie Stadt Nauen 90 - 250 80 - 230 80-220

Bet Ermittlung der Bodenrichtwerte wurde unterstellt, dal die Grundstiucke ortsublich

erschlossen sind. Die mit einem
entsprechend  § 127 BauGB
erschlieBungsheitragsirer sind.

und

-28 -

* sekennzcichneten Werte gelten fur Grundsticke, die
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3.1.2 Gewerbegrundstiicke

Far Gewerbegrundsticke weist der Grundsticksmarkt immer noch eine Zwentetlung
zwischen den Gemeinden des engeren Verflechtungsraumes mit Berlin und des dulleren
Entwicklungsraumes aut .

Fir baureife Grundstiicke wird im Gewerbegebiet “Grunauer Fenn™ Rathenow nach wie
vor ein Kaufpreis von 15 DMt gezahlt. Fher wirken durch Bund, Land und Kommune
fiir die Fntwicklung des Gebietes bereitgestellte Fordermittel. Uber die Hohe der
Fordermitiel kann hier keine Aussage vorgenommen werden

Im déstlichen Tell des Landkreises entwickeln sich die Gewerbeansiedlungen
hauptsichhich entlang der Bundesstrale 5.

Die folgende Tabelle gibt einen  Uberblick  Gber erschlielungsbeitragsireie
Hodennichtwerte fur ecewerbliche Bauflichen etnschlieBlich Belegungsorad

Gemeinde / Lage Flichen- | -BRW Brutio- | Netto- | Belegungs-
spanne 1997 fliiche | fldche erad
(ha) (DN m?®) {ha) { ha) { %)

Falkensee

Gewerbegebiet Std 0.2-04 150

Gebiet F 1O 385 30.8 80

Gebiet F 12 Teil A 1.8 9.6 50

Nauen

Gewerbegebiet Ost 0.2-0.7 120 707 574 K0

Rathenow

(Gewerbegebiet

Griinauer Fenn (0.2-07 ohne 40,1 221 7

Wustermark

Guterverkehrszentrum 1.5 -5.0 90

Giebiet A 298 [6,0 35

Gebiet B 1180 532 4

Leestow

Crewerbegebiet

Kirschenweg 02-07 90 404 32,0 63

Quelle: Landkreis Havelland - Amt fur Wirtschaltsfirderung - I'ebruar 1998
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Erholungsgrundstilcke

Fiir diesen Teilmarkt gibit es nach wie vor eine geringe Anzahl von Kauffillen, In den
meisten Fallen handelt es sich bet den verdulicrien Grundsticken um verpachtete
Grundstucke, ber denen der jeweilige Pichter als Erwerber auftritt.

Es wurden im Einzugsbereich um Rathenow Kaufpreise in einer Spanne von 20 DM/m?
bis 50 DM/m* erzielt, withrend 1im Erholungspebiet um Ketzin die Pretse bei 50 DM/m?
lagen. Filr Erholungsgrundsticke mit Zugang zum Wasserstrallennetz lagen die
Kaufpreise auch hoher

Ein prozentuales Verhilinis zum angrenzenden Bodennichtwert ist nicht abzuleiten. Die
Verkiufe von Erholungsgrundsticken im Landkreis Havelland konzentrieren sich auf
die ohen genannten Gebiele, withrend aus anderen Regionen des Landkreises keine
Verkaufe vorhiegen.

Gartenland

Auch aut diesem Teilmarkt st nur eme geringe Anzahl von Kauffallen zu registricren,
Frkennen libt sich jedoch. dali fur Gartenland (Hausgarien bzw. nicht bebaubare
Flache) im lindlichen Raum Kaufpreise zwischen 4 DM/m?* und 8 DM/m* gezahli
werden.

In den Siadten dagegen werden Kaulpreise zwischen [0 DM/m?® und 25 DM/m* erzielt.
Ferner ist festzustellen , dall im engeren Verllechtungsraum mit Berlin Verkiufe von
Gartenland nicht vorhanden sind

Landwirtschaftliche Flichen

Die Anzahl der Verkiiufe im landwirtschaftlichen Bereich ist zum Vorjahr fast konstant
geblicben. Die Umstrukturierung der Landwirtschalt hat sich verlangsamt, ist aber noch
nicht abgeschlossen. Noch immer ungekline Figentums- und Vermdégensverhalinisse
crschweren den Umstrukturierungsproze3. Fine Neuordnung der Fluren ist vielfach
criorderhich.

Die wieder- oder neueingenchteten Einzelunternetimer wirtschatten fast ausschlieBBlich
auf Pachilichen. :

Die Anzahl der auswertbaren Kauffille st immer noch sehr gering. In der
nachfolgenden Tabelle sind die durchschnitthchen Kaufpreise fir Ackerflachen der
Jahre 1996 und 1997 bezogen aut Ackerzahlen dargestellt,

Ackerland
Ackerzahl Anzahl der durchschn, durchsehn.
KaulGille Fliiche (m%) Kaufp. {DM/m?*)
Jahr 1996 1997 1996 1997 1996 1997
<= 4) 9 17 61823 40386 0,58 0,64
41 -60 7 2 79716 37787 (.70 0.64
61 - 80 2 - 41881 - .19 -
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Fiir

sclbstindig  nutzbare Grinlandfliachen  steht  ebenfialls nur ein  geringes
Kaufpreismatenal zur Verfopung.
In der nachfoluenden Tabelle sind  dic  durchsehnittlichen  Kaufprerse  fir

Grunlandtlichen der Jahre 1996 und 1997 bezogen auf Grinlandzahlen dargestetlt

Geriinland
Griinlandzahl Anzahl der durchschn. durchschn,
Kauffille Fldche (m*) Kaufp. (DM/m?)
Jahr 1996 1997 1996 1997 1996 1997
<=4} 8 10) S1831 (6314 0,41 0.48
41 - 60 3 5 16583 21602 0,79 0,43

Wirtschaftlich gesehen hat der Wald zum gegenwiirtigen Zeitpunkt immer noch keine
grofie Bedeutung, auch wenn die Anzahl der Kaultille um fast das Doppelte zum
Vorjahr gestiegen ist. Der durchschnittliche Faufpreis ist dagegen um ca 46 %
gefallen.

Der nachfolgenden Tabelle kénnen die Anzahl der Verkiufe und der durchschnittlich
gezahlte Kaulpreis fir Waldflache entnomimen werden.

Waldfliichen
Anzahl der durchschn. durchschn.
Kaunffille Fliiche (n?) Kaufp. (DM/m?)
1996 1997 1996 1997 1996 1997
16 28 27550 24285 (.41 .23

-3l -
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3.2 Teilmarkt “Bebaute Grundstiicke”
3.2.1 FEin - und Zweifamilienhausgrundstiicke

Beim Verkauf von freisichenden Ein- und Zweifamilienhdusern ist cin Zuwachs im
gesamten Landkreis von ca. 15% zum Vorjahr zu verzeichnen.

Den Grundsticken liegt cine durchschnitiliche GrundstiicksgraBe von ca. 600 m= bis
1000 m? und ein mittlerer Kaufpreis von 235.000 DM zugrunde.

Hitufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

120 .

ic0

80 o

60 ) m 199
40 01997
: e

o i : S A s & £ :

bis 100 his 200 bis 300 bz 400 b 500 uber 500
TOM T TOAM TCM TOM TO

i den nachfolgend aufgeliithrien Gemeinden des [andkretzes Havelland fanden die
meisten Aktivititen im Grundsticksverkehr auf diesem Teilmarkt statt. Die Tabslle
zetgt die Anzah!l der Verkiufe der Jahre 1996 und 1997

r Anzahl der Anzahl der Mittlerer
Vertrilge Vertrige Kaufpreis - THBM
1996 : 1997 19497

Brieselang 24 24 228
Dallgow - Ditheritz 17 I8 289
Falkensee [30 110 313
Nuauen 14 8 259
Rathenow 24 31 215
Schiimwalde 41 28 | 284
Wustermark 4 3 169
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3.2.2  Doppel - und Reihenhiiuser

Die Anzahl der Kauftalle von Doppel - und Reihenhausern st gegendber dem Vorjahr
stark racklaufig. Sicast um 32 % gesunken.

Hierbei handelt es sich fast ausschhefilich um nenerbaute Wohnanlagen tberwiegend
im bertinnahen Raum. Der grofite Teil der Einzelobjekte 1st bereits verdulert worden.
Den Doppel - und Reihenhiiusern liegt emne GrundstacksertfBe von etwa 180 m* bis
570 m* und ein mittlerer kaufpreis von 337.000 DM zugrunde.

IHiufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

120
100
80
60 - m 1905

40 1997

20 E

bis 200 bis AL bis 500 bis 600  uber 800
T TOMA TOM TCM TOM

[n den nachfoleend aufgefthrien Gemeinden des Landkrelses Havelland fanden die
meisten Aktivitaten im Grundsticksverkehr auf dicsemn Tetlmarkt statt.
Die Tabelle zeigt dic Anzahl der Verkdufe der Jahre 1996 und 1997.

Anzahl der Anzahl der Mittlerer
Vertrige Vertriige Kaufpreis - TDM
1996 ‘ 1997 1997

Brieselang 17 20 238
Dallgow - Dbberitz 43 16 406
Falkensee 124 133 419
Nauen 15 5 99
Rathenow 28 10 220
Schiinwalde 0 15 276
Wustermark 81 20 351
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3.2.3 Mehrfamilienhiiuser, Geschiifts - und Verwaltungsgebiiude

Unter der Grundsticksart Mehrfamilienhivuser werden Kauffille regisiriert, die
mindestens drel Wohneinheiten besttzen und emnen geringen gewerblichen Mictanteil
besitzen kGnnen.

tm Berichtszeitraum standen 51 auswerthare Kauftille zur Verfigung mit einem
mittleren Kaufpreis von 338.000 DM und einer durchschnittlichen Iliche von 1500 m?

Die nachtoleende Ubersicht zeigt die Anzahl der Verkiufe in ausgewishiten Orten

MehrfamilienhBuser
Stadt Anzahl der Anzahl der Mittlerer
Vertrige Vertriige Kaufpreis - TDM
1996 1997 1997
Falkensee [ 10 S6 |
Nauen 18 ] 472
Rathenow 17 22 330
Unter der Grundsticksart  Geschafts- und  Verwaltupgsgebiude  werden  die

Renditeobjekte erfaidt. deren gewerblicher Mictanteil ~20% ist
Hiertiir standen 30 auswertbare Kauftalle zur Vertiigung mit einem mittleren Kaufpreis
von 417.000 DM und einer durchschnittlichen Fliche von 1640 m*

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Anzahl der Verkdufe i ausgewahlten Orten.

Geschiifts - und Verwaltungsgebiinde
- Stadt Anzahl der Anzahl der Mittlerer
Veririige Vertriige Kaufpreis - TDM
1996 1997 1997
Falkensee 2 3 357
Nauen 6 9 >3
Rathenow 7 6 301
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3.3

Teilmarkt *Eigentumswohnungen™

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die nach
dem Wohnungseiventumsgesetz (WEG) vom 15, Mérz 1951 aufecteiit sind.
Wohnungseigentuim st das Sondereigentum an einer Wohnung und Teileigentum rst das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Gebaudes, jeweils
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemernschaftlichen Grund und
Boden.

Biel dem Teilmarkt Eigentumswohnungen handelt es sich tiberwiegend um neuerbautes
Wohnungseigentum, das vom Bautriger noch vor oder nach Fertigsiellung erstmals
veraufert wird.

Die Kuufpretse neuerstellter Ohjekte werden - neben anderen wirtschaftlichen Faktoren
- deutlich beeinflubit von der Entwicklung der Herstellungskosten,

Die Verkdufe von Ligentumswohnungen verteilen sich auf verschiedene Standorte,
entweder auf grofle Wohnanlagen mit mehreren Wohnhdusern oder nur auf kleine
Arnlagen mit ein oder zwet Wohnhiusem

Diese Anlaven, berwicpend im berlinnahen Raum, sind m der Regel fertigeestellt und
bisauf cinize wenize Wohnungen bereits verbullert. Dies erklin auch den starken
Ruckgang der Verkaufe von 82 % zum Vorjahr.

Auf dem Gehiet der uwngewandelten Figentumswohnungen (komplex sanierte
Mietswohnungen) entwickelt sich der Markt erst lungsam. Der Geschifisstelle lagen tm
Berichtszeitraum 28 Verkiufe von umgewandelien Wohnungseigentum vor.
Weiterveraullerungen von Wohnungseigeatuin sowie Verkdufe von Terleigentum
wurden bisher nur in sehr geringem Dimfang registriert.

in der nachfolgenden Tabelle wurden durchschnittliche Wohnflachen und Preisspannen
fur erstverkaufies Wohnungseigentum in ausgewahlten Standorten aufgezergat.

Anzahl der durchschnittl, Preisspanne

Kaulfille Wohnfliiche {T DM /m?)

{m?) Wohnfliche

1996 1997 1996 1997 1996 1997

Brieselang 50 |2 63 98 1 3.2-521 24-38
Dallgow - Ditheritz 66 2 63 98 | 36-53 | 37-50
Falkensee 306 37 75 831 40-001] 24-50
Nauen 28 2 6l 58| 3.8-44 | 36-38
Premnitz 8 9 68 80 370 2.1-31
Rathenow i3 4 60 701 2.8-44 3.4
Wustermark 45 14 65 68 | 3.2-49 | 3.0-47
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Dier Preis tir Garagen und KFZ - Stellplitze betragt fur etnen
- KI'Z - Stellplatz: swischen  5.000 DM und 10.600 DM

- Craragen - oder Tictfgaragenplatz: zwischen 15.000 DM und 27 000 DM

Fur  umgewandelte  sanierte  Eigentumswohnungen  ergeben  sich  folgende
Durchschnitiswerte:

Baujahr | Jahr der Anzahl- | durchschl, | Preisspanne
Sanicrung der Wohnfliche | (TDM/m?)
KaufTille (m?) Wohnfliiche
Falkensee 1960 1997 14 60 2.1-23
Rathenow urn 1900 1997 14 70 18-22

Wie auch im vergangenen Jahr werden Zwel - bis Dretraumwohnungen in mittlerer und
guter Wohnlage mit einer WohnungsgroBe zwischen 50 m? und 75 m” bevorzugt.

Ein starker Rickgang 15t bet kleinen Woehnflachen zu verzeichnen, wobet der Verkau!
von grofien Wohnungen fiber 90 m? gestiegen ist.

Die folgende Graphik zeigl die Aulleilung des verkauften Wohnungseigentums nach
Wohnungsgrofien in m?,

15896

1987

4%

53%

@ bis 50 @ hia 75 O s 90 O dber €0
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Bet der Autschlisselung der Gesamtkaufpreise von Wohnungseigentum ist zu erkennen,
dafl der Schwerpunkt auch wie m den Vorjahren zwischen 300 TDM und 400 TDM

liegt,

aca

250

200 |- '
1295
150 -
O 19898
100 | . w1997
. ﬂ
|
0 L = 3 : _;ﬂh

bis 200 [z 20 s 400 s 500 g 600 brs 700
TCM ToM TDM TOA TR T4




Grundsmcksmarkthenche Landkres Havelland 1997

4.1

4.2

Sonstige Untersuchungen
Ableitung erforderlicher Daten fiir die Wertermitthung

Nach § 12 der Gutachterausschuflverordnung - GAV hat der Gutachierausschul auf der
Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage sonstige fir die Wertermittlung
crforderlichen Daten, unter anderem Verpleichsfaktoren [r bebaute Grundstdcke und
Licgenschattszinssiatze, nach der jeweiligen Lage aut dem Grundsticksmarkt
ahzuletten.

Zur Verkehrswerntermittlung eines bebauten Grundstickes sind in der Repel das
Ertrapgswertverfahren (8§ 15 - 20 WenV) oder das Sachwertverfihren (§§ 21 - 25
WertV) heranzuzichen, Der Verkehrswert ist aus dem Eresebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage aul dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

o
=
)

Fine Veroffentlichung von pesicherten Vergleichsfaktoren, inshesondere aber von
marktgerechten Liegenschaftszinssitzen, 15t immer noch nicht maglich, da das dafir
vorliegende Datenmaterial nicht ausreichend ist.

Ber der Verduberung von Mictwohnhitusern 1st lestzustellen, dalh zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses ein Leerstand der Wohnungen vorherrscht oder nur noch vereinzelt
Wohnraum venmietet ist. Diese Hauser werden vorranglg zum Zwecke der Sanierung
und Modernisierung erworben.

Von der Geschdfisstelle des Gulachierausschusses  wurden  Kauftiille  von
Mietwohnhiusern hinsichtlich der Ermittlung von Vergleichsfaktaren untersucht. Die
Baujahre dreser Hauser lagen zwischen 1900 und 1930, Sie hatten dem Baualter
entsprechend einen befriedigenden bis mangelhaften Bauzustand. Die Untersuchungen
ergaben einen durchschnittlichen Kaulpreis von rund 390 DM/m? GescholMldche.

Bet bezugsfreien Einfamtlicnhausgrundstiicken 1st nachzuweisen, daB die Kaufprese
etwa bis 10% iber den jewelligen Sachwerten diegen, witirend die Kaufpreise von
Zwerfamiticnhausgrundstiicken unter den jeweiligen Sachwerien liegen.

LErbbauzinssiitze

Mit der Erbbaurechtsverordnung hoffte der Gesetzgeber ein [nstrument geschatfen zu
haben, das den Bauwilligen - unter thnen gerade den sozial Schwacheren - eine echte
Alternative zum Erwerb des Eigentums an einem Grundstiuck bot,

[Fs 1st also die Miglichkeit gepeben, Digentimer des Bauwerks zu werden, ohne
gleichzeitig auch Eigentimer des Grundstiicks zu sein. Daber hat der Ecbbauberechtigte
nicht nur schuldrechtliche Anspruche gegen den Grundstiickseigentimer (Uberlassung
von Grund und Boden zur baulichen und sonstigen Nutzung), sondern das Frbbaurecht
ist mit dinglicher Wirkung ausgestattet; somit st s ein grundstiicksgleiches Recht.
Ber der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertrigen Erbbauzinsen, bezogen
auf den Bodeonwert, vereinbart.

Im Berichtszeitraum [997 lagen der Geschaftssielle 34 Vertriee vor. Dies ist em
Riickgang von 22.7 % zum Jahr 1996. Uhenwvicgend wurden Erbbaurechtsvertrige fir
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4.3

den Bau von Einfamilienhdusern abgeschlossen. Der vereinbarte jihrliche Crbbauzins
lieet dabei #wischen 4.0 % und 4.5 % des Bodenwertes bel ciner Laufzeit von 99
Jahren. Die Grundstiicksflachen betragen 500 - 1000 m?.

Ortsiibliche Nutzungsentgelte nach § 7 NutzEY

Mit der Verordoung zur Anderung der Nutzungsentpeltverordnung vom 24 Juli 1997 hat
der Gesetzgeber den Gutachterausschul legitimiert, Auskunft in anonymisierter Form
iber frei vereinbarte Nutzungsentgelte zu geben. Ferner hat der Gesetzgeber die
Gemeinden verpflichtet, dem Gutachterausschufl Auskunft Gber die vereinbarien
Nutzungsenigelte zu ertetlen. Leider hat er es wieder verabsdumat, auch Privatpersonen
zur Ubersendung von fref vercinbarten Pachtvertrigen zu verpflichten. Daher ist der
Gutachterausschufl  auf die Mithilfe von aulben angewiesen, da sonst die
Datensammlung weitochendst aus frei vereinbarten Pachten der Kommunen bestehen
wird.

Im Landkreis Havelland stehen frer vereinbarte Pachten in ausreichender Anzahl nur fur
diec Gemeinde Schonwalde zur Verflgung  Diese  liegen  fir  bebaute
Erholungsgrundsticke in einer Spanne zwischen 2.00 DM/m* und 2,50 DM/m? und Jahr
bei emer GrundsticksgriBe von 800 m# bus 1100 m?.
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Bodenrichtwerte
Erlinterungen zum Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuf ermittelt Bodenrichtwene, die sich auf baureifes Land heziehen,
unter  Auswertung  der Kaufpreissammlung  jewells zum Stichtag 31.12.  des
abgelaufenen Kalenderjahres.

Drer Bodenrichtwert 1st ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert tiir
cine Mehrzahl von Grundstiicken eings Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fur die
im wesentlichen eleiche Nutzungs - und Wertverhdlinizse vorlicgen und ist bezogen auf
emen Quadratmeter Grundstiicksflache. Er beriicksichtigt nicht die besonderen
Figenschatten c¢inzelner Grundsticke; dies gilt mshesondere firr eine deutliche
Abweichung in Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bodenheschaffenheit, dem
ErschlieBungszustand und dem Grundstuckszuschnitt

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

e Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes oder
durch dic entsprechend geltende Bauleitplanung bestimmt Aufgrund der noch
tehlenden Baolertplanung, insbesondere eines bestatigten Flachennutzungsplanes sowie
gines Bebauungsplanes, st die Aussage zur baulichen Nutzung nur eingeschrinkt
mdaelich,  Anspriiche pegeniber den Baugenchmigungsbehorde kénnen aus  den
Eintragungen in der Bodennichtwertkarte nicht hergeleitet werden

Die vom Gutachterausschuld beschlossenen Bodenrichtwerte sind fur den Landkreis
Havelland auf einem Kartenblatt im Mafistab 10 100,000 dargestellt

Die Karte wird nach Ermiuttlung der Richtwerte avspelegt. Darither hinaus kann

jederman bel der Geschafisstelle des Guiachterausschusses Aushunft iber dic

Bodenrichtwerte erhalten und die Karte kauflich erwerben, Ebenfalls sind Ausziige aus
der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 oder DIN A3 misglich.
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5.2  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Stand: 3112, 1997
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Urliuterung . Bodenrichtwert in DM/'m? 60
Artder baulichen Nutzung 2B, W

W - Wohnbauflichen
- erschlieBungsbeitrapsirel nach BauGB und KAC
0,4 - Geschobflachenzahl
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53 Fiirmlich festgelegte Sanierungszebiete

Im Landkreis Havelland wurden in drei Stiadten und in einer Gemeinde durch eine
Satzung Sanierungsgebiete im umfassenden Verfabren formlich fesigelent.

Sanierungsgebiete:

Al Nowven™
“Altstecdt RBathenow ™
CAdiviadr Friosack”
“Crtskern Flstal”

In der Bodenrichtwertkarte sind die Santerungspebicte extra ausgewiesen und mit dem
Zusatz “SAN" pekennzeichnet.

Weeen der besonderen rechtlichen Verhdltnisse, denen die Grundstiicke in
Santerungsgebieten  unterlicgen, werden fir das  Sanierungsgebiet spezielle
Bodenrichiwerte ermittelt.

In formlich festgelegten Sanierungsgebicten - § 152 BauGE - sind die Anfangswerte
nach §§ 153 Abs. 1 und 134 Abs. 2 BauGB malgebend, d.h. die baurechtliche Qualitat,
die das Gebiet vor Beginn der formlichen Festlegung hatte. wird zugrunde gelegt.

Bet diesen Aofangswerien sind Werterhohungen. die lediglich durch die Aussicht auf
die Sanierung, durch die Vorberertung oder thre Durchfdhrung cintreten, nicht zu
hertcksichtigen

Die Anfangswerte werden jihrlich entsprechend den Anderungen in den allgemeinen
Werverhiltnissen auf dem Grundsticksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung)
tortgeschrieben
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Ansehrifien der benachbarten Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse

Gutachteravsscholl for Ceschifissielle Telafan
Landkres/Stad Fax
Crstpenz-Ruppm Perieberper Stralfe 2| O33971/66415

16806 Rynie 033971 ihed 10D
Cberhavel Havelstralle 3 ORi0Ha0L 581
6515 Oramenhurg (3301n01 088
Berlin Mansfeldar Stealle 16 H30/8675564
10713 Gerdin (30EaTII2G
Potsdam-Mistelmark Lankewsy 4 033283180
14513 Teltow (33287318315
Brandenhiirg Porsdarmner Stenfle 128 (338 /586203
14776 Brandenbury Havel O3I8I5E0204
Jerichower Land Tessenowstralie |12 03915677320
39114 Magdaburg
Stendal Schamhorsisiralfe 89 03931,/570000
19876 Srendal -
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