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VYorwort

Der Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 1998 wird vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Landkreis Havelland herausgegeben.

Er gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung der
letzten Jahre,

Dieser Bericht richtet sich in erster Linie an die interessierte Offentlichkeit, an Verkaufer
und Kiéufer von Grundstiicken, an Wirtschafi und Verwaltung. Er soll den
Marktteilnehmern einen Einblick in das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im
Landkreis Havelland geben. Der Bericht zeigt den Grundstiicksverkehr und die
Tendenzen der Preisentwicklung auf und soll cine grofle Transparenz des ofimals
undurchsichtigen Marktgeschehens ermdglichen. Der Grundstiicksmarkt vollzieht sich
nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten und wird von Angebot und Nachfrage
bestimmt,

Die Marktanalyse erfolgt auf der Grundlage eigener statistischer Erhebungen zur

Kaufpreissammlung.
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1.1

1.2

1.3

Allgemeines
Rechtsgrundlagen

Die Titigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschifisstelle beruht auf den

folgenden gesetzlichen Bestimmungen :

- § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBL. 1 S. 2141, 1998 1S. 137)

- Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
{Gutachterausschussverordnung - GAV) vom 18. Juni 1991 (GVBIL S. 272),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 1. September 1994 (GVBI. 11 S. 749)

- Verordnung {iber Grundsitze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988
(BGBL. 1. S. 2209), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18. August 1997 (BGBI. 1 S. 2081, 2110)

Der Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und flir sonstige Wertermittlungen werden
selbstandige unabhingige Gutachterausschiisse gebildet. Das Landesvermessungsamt
bestellt nach Anhdérung der Gebietskérperschaft - fiir deren Bereich der
Gutachterausschuss zu bilden ist - den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die
ehrenamtlichen weiteren Gutachter fiir die Dauer von flinf Jahren zu Mitgliedern des
Gutachterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tiatigkeit und Erfahrungen {iber
besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung verfiigen. Die
Gutachterausschiisse sind als Einrichtung des Landes unabhédngige, an Weisungen nicht
gebundene Kollegialgremien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu
ihrer Kenntnis gelangenden personlichen und wirtschaftlichen Verhidltnisse der
Beteiligten geheimzuhalten,

Aufgaben des Gutachterausschusses

Dic wcsentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

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

- Erstattung von Verkehrswertgutachten iiber die ortsiiblichen Pachtzinsen im
erwerbsmifigen Obst-und Gemiiseanbau gemédll § 5 Abs. 2 des Bundeskleingarten-
gesetzes {BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBL | S. 210), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 21. September 1994(BGBI. 1 S. 2538, 2552)

- Erstattung von Gutachten iiber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar
genutzte Grundstiicke gemiB § 7 Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) vom 22,
Juli 1993 (BGBL [ S. 1339) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 24, Juli 1997
(BGBL. I S. 1920)

- Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Lagewerte)

- Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten

- Erstellung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt

-6-
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1.4

1.5

Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender :
- Dipl.-Ing. Wolfgang Schiak
Stellvertretende Vorsitzende :

- Dipl-Ing. Axel Grzesik
- Dipl.-Ing. Evelyn Ebeling

Ehrenamtliche Gutachter :

- Dipl.-Ing. Karl-Heinz Arndt

- Dipl.-Ing. Siegfried Conradt

- Dipl-Ing. Rudolf EiBer

- Dipl-Ing. Wolfgang Fourmont
- Dipl.-Ing. Rainer Herrmann

- Dipl.-Ing. Horst Hoffmann

- Dipl.-Ing. Werner Iffert

- Dipl-Ing. Frank Meyer

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes :

- VA Winfried Altrogge
- 510l Elke Sachet

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses und ihre Aufgaben

Zur Erfiillung ihrer Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle,
die u.a. die nachfolgenden Aufgaben hat:

- Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung

- Vorbereitung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

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

- Vorbereitung der Wertermittlungen

- Erteilung von Auskiinften {iber die Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammlung
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1.6

1.7

Kaufpreissammlung

Zur Erfiillung der unter Punkt 1.3 und 1.5 genannten Aufgaben dienen im Wesentlichen
die Kaufpreissammlung 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
Gutachterausschuss zu iibersenden.

Daten aus der Kaufpreissammlung unterliegen einer besonderen Geheimhaltungspflicht
und diirfen lediglich in anonymisierter Form bekannt gemacht werden.

Der Landkreis Havelland

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der
Bevolkerungsdichte, der VerkehrserschlieBung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst.
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.

Die rdumliche Struktur des Landkreises Havelland wird zum einen durch die
Siedlungskonzentration (66 % der Einwohner) insbesondere in den Achsen (Berlin -
Spandau-) Falkensee - Nauen sowie (Brandenburg-) Premnitz - Rathenow und zum
anderen durch den iiberwiegend lindlich gepridgten Raum aulBerhalb dieser Achsen
charakterisiert. Die Stidte Rathenow und Nauen sind Mittelzentren des Landkreises.

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

Wichtigste Schienenwege sind die 1C Strecke Berlin - Hamburg und die im Dezember
1998 eingeweihte ICE-Strecke Berlin - Hannover, die den Kreis in Ost - West Richtung
durchqueren.

Den Landkreis Havelland durchflieBt die Havel, die auf ihrer gesamten Linge schiffbar
ist; als weitere WasserstraBe ist der Havelkanal mit Transportmdglichkeiten zu nennen.
Ferner gibt es einige Sportflugplitze im Landkreis (Stélln, Nauen, Selbelang) mit
vielfiltigen Nutzungsméglichkeiten

Diese hervorragende geographische und verkehrstechnische Lage im Raum um Falkensee
und Nauen begiinstigte schnelle GroBansiedlungen, vor allem im Produktions-,
Umschlags- und Handelsbereich.

Im Wirtschaftsraum Rathenow - Premnitz bieten sich immer mehr Méglichkeiten fiir die
Entstehung einer Vielzahl von klein- und mittelstindischen Unternehmen mit einer
breiten Branchenvielfalt. Es zeigt sich immer deutlicher, dass zur Chemieindustrie auch
Umweltschutz- Technik, Kunststoffverarbeitung, Recyclingtechnologien u.a.m. gehdren
und dass die feinmechanisch-optische Industrie nicht nur Brillenglidser und -fassungen,
sondern auch Werkzeuge, wissenschaftliche Geréte, Messtechnik, Sondermaschinen etc.
entwickelt und produziert. Im Landkreis Havelland stehen den Investoren umfangreiche
Gewerbeflichen zur Verfiigung.
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Wihrend dic Arbeitslosenquote zum Januar 1999 im westlichen Teil des Landkreises mit
23.2 % weit iiber dem Durchschnitt des Landes Brandenburg (18,1 %) liegt, ist im
ostlichen Teil die Arbeitslosenquote mit 14,3 % doch wesentlich geringer.

Durch “ Integrierte lindliche Entwicklung “ soll auch im lindlichen Raum eine
Wirtschaftsbelebung erreicht werden.

Der landschaftliche Reiz des Kreisgebietes wird durch das havellindische Luch,
eingeschlossen von Rhin und Havel, bestimmt.

Viele Naturschutz- und Landschafisschutzgebiete mit ihren groBen Wald- und
Wasserflichen bieten Freirdume zur Erholung, was auch bedeutet, dass der Kreis fiir die
Naherholung immer beliebter wird.
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Wic aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden rund 84 % der etwa
170.699 ha groBen Gesamtfliche land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Flichenverteilung im Landkreis Havelland

Landw irtschaftsflache
B Verkehrsflache
[ Waldflache
O Wasserfliche

58% B Gebaude-und Freiflache
B Sonstige Flache

26% &

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fiir eine koordinierte, wirtschaftliche und
territoriale Weiterentwicklung stellen die Planungsunterlagen dar.

Im Landkreis Havelland gibt es zur Zeit neun rechtskriftige Flichennutzungspline
(Stand 31.03.99) und zwar fiir folgende Gemeinden:

- Etzin

- Falkenrehde
- Falkensee

- Nauen

- Perwenitz

- Paaren/Glien
- Pausin

- Schoénwalde
-  Wansdorf
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Verwaltungstechnisch glicdert sich der Landkreis in 7 Stddte und in weitere 87

Gemeinden. Im Jahr 1998 zihlte der Landkreis 138.485 Einwohner.

Nachfolgend sind die Amter mit ihren dazugehdrenden Gemeinden, die amtsfreien Stidte
Nauen und Falkensee sowie die amtsfreie Gemeinde Dallgow-Déberitz nach
Einwohnerzahl und Fliche aufgefiihrt:

Bricselang 4552 4814 6051 1796
Bredow 598 596 595 1946
Zeestow - 243 B 268! 277 2001 594,

AmtPriesack | 6570 . 6547 6521 20401
Friesack 2336 2318 2356 2387 4352
Briidikow 343 354 345 344 1585
Haage 264 261 262 280 1938
Paulinenaue 1172 1170 1122 t116 1383
Pessin 753 758 747 725 2028
Senzke 271 268 261 267 1102
Vietznitz 288 282 278 272 1763
Wagenitz 326 338 336 338 1448
Warsow 205 195 190 198 886
Wutzetz 153 151 157 161 1191
lzootzen assl a2 444 433 725,
Ketzin 4064 4037 3991 3949 072
IAzin 313 308 292 299 892
Falkenrchde 642 624 624 696 1204
‘Tremmen 779 787 780 761 1949
Fachow 628 639 643 646 2161

At Milow 4827 . a7 a051) seeq tM
Milow 1436 1463 151% 1549 1621
Biitrer 548 555 572 588 672
Grofwudicke 922 934 927 V64 3704
Jerehel 228 231 22 231 1005
Misthlitz. 412 401 406 406 2095
Nilzahn 427 427 443 451 1603
Vicrilr. 356 364 360 363 1912
Zolichow a9 497 s02 510, 3427

-12-
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-13-

Berge 571 565 555 554 1660
Bergerdamm 51y 503 493 500 2871
Bornicke 718 727 745 793 1874
GroB Behnitz 646 632 593 585 1656]
Griinefeld 429 434 422 433 1646
Kienberg 345 347 427 445 969
Klein Behnitz 185 184 197 197 1647
Lictzow 300 291 280 283 1180
Markee 963 944 939 943 1853
Retzow 579 604 600 596 1570
IRibbeck 428 421 419 406 2055
ISelbelang 333 335 328 335 1724
Tictrow 311 311 312 303 1786
Wachow o 988 982 946 947 2725
AmtNenshamsens | dsa]  aseq] © 2589
Nennhausen 1017 1016 1000 985 2013
Bamme 295 293 287 295 2062
Darnewitz. 354 363 363 355 2266
Buckow 114 107 107 109 730
Buschow 464 454 439 420 1141
Damme 118 115 113 109 771
Ferchesar 321 327 320 334 2796
Garlitz 365 359 353 363 2666
Griiningen 225 229 222 235 1127
Kotzen 408 379 402 380 1941
Kricle 165 171; 168 171 1268
Landin 80 83 88 91 1064
Licpe 189 181 184 175 1100
Moathlow 186 190 181 180 1026
Milizlitz 174 176 170 165 1080
Stechow 465 458 471 479 2308
' Amt Premuitz mssﬂ- T usosl; Loonssn 4542
Premnitz 10282 10120 9744 9419 1156
Ddberitz 794 797 813 791 1947
Mogelin -~ S 7/ M U7 M 1 v/ 1439




Grundstiicksmarkibericht Iandkreis Havelland 1998

: 30.09.95
 Anst Rathenow 30878 30134 - 20988 10234
Rathenow 28708 28770 28202 27993 4571
Bishne 325 337 301 291 1300)
Gotlin 446 450 456 482 1330!
Grlz 149 147 138 142 1613]
Semlin 410 402 402 412 1027]
Steckelsdort 540| 540 625 668] 1393
AmtRhinow s;31, . sme s10 sy e
Rhinow 2090, 2115 2118 2146 3149
Gorne i81 ! 74i 162 164 2157
GroBderschau 593 5701 588 586 2000
Gitlpe tS1 142 145 149 929
Iohennauen 716 729 725 720 3451
KleBen 323 307 300 316 2045
Parcy 65 66 67 69 848
Schonholz-Neuwerder 184 161 195 190 1456
Spaatz 386 379 386 399 1175
st3lin 314 325 325 329 1592
Strodchne 280 274! 259 264 2669
Wassersuppe 124 10! 105 109 579
Witzke 123 121 123 122 764
Wolsier | 207 _ __29_3_! o207 209 _ 1790
| AmiSchiawaMeGlien | sord 4o sl s&:] M'J
Schinwalde 3081 3078 3168 34 lSI 1858
Paaren 446 440 446 4301 1571
Pausin 541 549 551 589) 2004)
Perwenitz. 427 416 433 427; 998
Wansdorf o521 508 533 671} 1923
At Wustermark a327] . 400 4863 s7el 0 5336
Wustermark 1330 1408 1888 2184 1951
Duchow-Karpzow 333 361 373 392 953
Klstal 1711 1694 1627 1682 703
Iloppenrade 195 192 198 212 580
Priort 561 558 579 618 477
|Wemitz 197 187 198, 191 672

-14 -
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SRR SRS S PeT B R

Dallgow-Déberitz 3521 3753 4071 4479 5661
Stadt Nauen 10374 10465 10990 10851 6035
Stadt Falkensee

| 23574l 24694 26463 2s00] 4325

Quellen : Arbeitslosenquote - Arbeitsamt Neuruppin
Bevolkerungsstand - Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
Fldche per 31.12.98 - Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Havelland
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2.1

2.2

Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Haveiland
Vorbemerkungen
Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich zum
Vorjahr anhand von Daten {iber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgénge sowie
tiber Flachen- und Geldumsitze aufgezeigt. Schliefllich wird zusammengestellt, welcher
Personenkreis sich an den Grundstiicksgeschiften beteiligt hat.
In den Tabellen und Graphiken gelten folgende Abkiirzungen:

UB = unbebaute Baufliichen

BB = bebaute Baufliichen

WE = Wohnungseigentum

LF = land- und forstwirtschaftliche Flichen

SF = sonstige Fliichen

GF = Gemeinbedarfsfliichen

Angaben zu den Vertragsvorgiingen

1998 sind der Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land-
kreis Havelland 3.138 Kaufvertrige zugegangen und stehen fiir die weitere Auswertung
zur Verfligung.

Im Jahr 1997 gingen 2.399 Vertrége ein; fir das Jahr 1998 ergibt sich bei der Anzahl der
zugegangenen Vertrige ein Steigerung von 31 %.

Vertragsabschliisse

3500
3000
2500 -
2000
1500 -
1000
500 -

0

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Jahrgang

Anzahl
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Apnzahl der zugegangenen Vertrige im Jahr 1998

__ Grundstiicksart - | Anzaht |  Anteilin%
e e | 1997 | 19988 | 1987 | 1998
unbebaute Bauflachen (UB) 998 1173 41,6 37,3
bebaute Bauflachen (BB} 971 1417 40,5 4572
Wohnungseigentum (WE) 118 237 4,9 7,6
land-u. forstwirtsch. Flachen (LF} 149 177 6,2 5,6
sonstige Flachen (SF; GF) 163 134 6,8 43
gesamt 2399 3138 100,0 100,0

Anzahl der Vertriige geordnet nach Grundstiicksarten

Es ist zu beachten, dass in der nachfolgenden Graphik unter "unbebaute Bauflichen"
auch Bauerwartungs- und Rohbauland, land- und forstwirtschaftliche Fliachen sowie
tbrige Flichen (Gemeinbedarfsflichen und sonstige Flichen) eingeordnet sind.

Vertrige nach Nutzung

1600
1400 1
1200

Anzahl
8

gus
mEBB
OwWE

1991 1982 1993 1994 1995 1856 1887 1598
Jahrgang
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In den einzelnen Teilmérkten ergeben sich folgende Aufschliisselungen fiir den gesamten
Landkreis:

n flichen
Individueller Wohnungsbau 814 995
Mehrfamilienhiuser 34 30
Gewerbliche Nutzung 50 71
Sonstige Nutzung 100 77
Somme: ). el wm| a115%

B Bauflich

Freistehende Ein-u,Zweifamilienhiuser 418 559
Reihenhiduser / Doppelhaushilften 287 578
Wochenendhéuser 46 54
Mehrfamilienhiuser 70 110
Geschifts-u. Verwaltungsgebdude 45 56
Sonstige Gebiude 105 60

Summe: o) e 7| 4459%

hnpngs- und Teileirentum

Erstverkauf Wohnungseigentum 115 229
WeiterverduBerung 2 4
Wohnungseigentum 1 4

Erstverkauf Teileigentum

Swmme: ) cusl o297 +1008%

-u, fi i iche Flichen
Land- u. forstwirtschaftliche Flachen 149 177
Somme: Lol o e g | e
Gemeinbedarfsflichen 58 59
Sonstige Fldchen 105 75

Semme: 0 oo ben U aeal v 1ae] arsv%

-18-
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Anzahl der Kaufvertrige in Orten mit den gréBten Aktivititen auf dem
Grundstiicksmarkt:

LS

1996 1997 1998 [ 1996 1997 1998 | 19% 1997 1998
Gesamt | 893| s63! sso| 140| 89| 119] 181| 205| 248

UB 2281 196 | 295 30 45 37 73 o8 66

B N W—— S —— MDY, FE—— S S—

BB 338 | 315| 453| 65| 42| 63| 94| 88| 129

WE | ;2| ] as| 2] w9 M) 9] s

| Wostermark
8| 199 1997 1998
281 | 262| 292| 158| 80| 57| 185| 77| 91

142 | 177 | 179 27 33 20 52 36 57

46 71 96 64 45 37 89 27 22

93 14 17 67 2 0 44 14 12

Kauffallanzahl

1A s

1200

—e— Wustermark
—m— Dafigow -Diberitz
Brieselang

—»— Rathenow

A N .

—¥%— Nauen

—eo— Fakensee

1884 1985 1996 1997 1998
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23

Angaben zum Flichenumsatz

Der Flichenumsatz beinhaltet alle Erwerbsvorginge iiber unbebaute und bebaute
Baufldchen, landwirtschaftliche und librige Flichen; ausgenommen sind die Verkidufe
von Wohnungseigentum.

Im Berichtsjahr wurde im Zustidndigkeitsbereich des Gutachterausschusses eine
Grundstiicksfliche von 2.444,3 ha umgesetzt. Zieht man einen Vergleich zu der
umgesetzten Flache aus dem Jahr 1997, so ergibt sich eine Steigerung von 68,7 %.

Flichenumsatz in Hektar

PT.1| ] J——— — — R —
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Der Flichenumsatz schliisselt sich geordnet nach Grundstiicksarten im Einzelnen wie
folgt auf:

aLF
mBB
BauB

1991 1692 1693 1954 1995 19596 1997 1998

Bei der obigen Graphik ist zu beachten, dass unter "'unbebaute Grundstiicke™ auch die
{ibrigen Flachen erfasst sind.

-20 -
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In den einzelnen Teilmarkten ergeben sich folgende Aufschliisselungen fiir den gesamten
Landkreis:

Unbebaute Bauflichen

Individueller Wohnungsbau 105,8 117,6
Mehrfamilienhiduser 8,1 4.2
Gewerbliche Nutzung 56,4 52,7
Sonstige Nutzung 9,0 21,7

B B dchen

Freistehende Ein-u.Zweifamilienhiduser 73,9 312,6
Reihenhduser / Doppelhaushilften 17,7 22,6
Wochenendhiuser 4,0 9,2
Mehrfamilienhiuser 12,7 17,2
Geschifts- u. Verwaltungsgebdude 14,2 22,1
Sonstige Gebdude 103,7 369,4

el w0

783,1°} +232,9%

Land- u, forstwirtschaftliche
Fljchen

Land- u. forstwirtschaftliche Fliachen 821,1 1248.8
Ubrige Fliichen

Gemeinbedarfsflichen 12,3 26,8
Sonstige Flichen 210,1 2194

Semime;

+10,7%
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FLichenumsatz in ha in Orten mit den groBten Aktivititen auf dem Grundstiicksmarkt:

Flachenumsatz in Hektar

120 e e

—e— Wustermark
—ii— Daligow -Déberitz
Brieselang

—— Nauen
—¥%— Rathenow
—e— Fallkensee

1994 1805 1996 1997 1958
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24 Angaben zum Geldumsatz

Im Jahre 1998 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Havelland
742,6 Mio. DM umgesetzt. Das ist verglichen mit dem Jahr 1997 ein Plus von 65,6 %.

Geldumsatz in Mio DM

1500 +- — — S

1000

500

1991 19892 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Die Verteilung des Umsatzes auf die einzelnen Grundstiicksarten kann der folgenden
Graphik entnommen werden:

Geldumsatz in Mio DM

1500 P _— @
1250 //\\

|

I
1000 e
750 | imBB
500 - als

1991 1992 1993 1984 1985 1996 1897 1998

Bei der obigen Graphik ist zu beachten, dass unter "unbebaute Grundstiicke" auch der
Geldumsatz fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen sowie librige Flichen erfasst ist.

-23-



Grundsticksmarktbericht Landkreis Havelland 1998

In den einzelnen Teilmérkten ergeben sich folgende Aufschliisselungen fiir den gesamten
Landkreis:

n B dchen

Individueller Wohnungsbau 99,5 139,9
Mehrfamilienhiuser 4,5 2,1
Gewerbliche Nutzung 23,1 20,3
Sonstige Nutzung 2,6 1,2

Bebaute Bauflichen

Freistehende Ein- u.Zweifamilienhiuser 94,3 122,8
Reihenhduser / Doppelhaushilfien 98,2 203,6
Wochenendhéuser 6,3 7.9
Mehrfamilienhiuser 32,4 87,7
Geschifts- u. Verwaltungsgebiude 19,6 17,1
Sonstige Gebidude 20,1 57,4

Summe: o oo br smegl st sa3%
Wohnungs- und Telleirentum

Erstverkauf Wohnungseigentum 29,8 66,1
WeiterverduBerung Wohnungseigentum 0,4 1,0
Erstverkauf Teileigentum 0,2 5,0

Land- u, fi irtschaftliche Flichen

Land- u. forstwirtschaftliche Flachen 13,8 5,7

Ubrige Flichen

Gemeinbedarfsfliachen 0.8 1,3
Sonstige Flichen 2,7 3,5

e e 3’5 Ty + 3“?,1%
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Geldumsatz in Mio. DM in Orten mit den groBten Aktivititen auf dem
Grundstiicksmarkt:

Geldumsatz in Mio DM

600
500
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Aufteilung der Vertragsvorgiinge nach Marktteilnechmern

Es ist deutlich erkennbar, dass sich der Grundstiicksmarkt wie auch in den Vorjahren
tiberwiegend zwischen natiirlichen Personen abspielt.

Ein leichter Riickgang ist jedoch bei den VerduBerern und auch bei den Erwerbern
erkennbar. Der Anteil der Kommunen ist ebenfalls leicht riickliufig. Hingegen ist ein
Anstieg des Anteils "sonst. jurist. Person" zu beobachten. Der Erwerbsmarkt liegt bei
allen drei Marktteilnehmern recht konstant, wobei er {iberwiegend von natiirlichen
Personen bestimmt wird.

VeriduBerer

1992
m 1993
1994
_ ] : 01985

natirl. Person sffenti, Hand sonst. jurist. Pers, | 1996
11997
& 1998

Angabenin %

Erwerber

@ 1992
W 1993
0 1954
01995
W 199%
51997
m 1958

natorl. Person &ffentl. Hand sonst, jurist. Pers.

Angaben in %
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2.7

Zusammenfassung des Marktgeschehens
Kennzeichnend fiir das Grundstiicksmarktgeschehen einer Region sind

- die Anzahl der Vertragsvorginge
- der Flichenumsatz und
- der Geldumsatz

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

Fiir den Landkreis Havelland ist erkennbar, dass im Berichtszeitraum 1998 auf dem
Immobilienmarkt eine steigende Tendenz in allen drei Bereichen zu verzeichnen ist. Die
Zahlen der Vertragsabschliisse, des Geldumsatzes und des Flichenumsatzes zeigen
jeweils wieder eine positive Entwicklung.

In der nachfolgenden Graphik ist die Entwicklung der drei Eckdaten in den Jahren von
1991 bis 1998 zusammenfassend dargestellt:

Umsatziibersicht

0 - B i
1991 1892 1693

1994 1995 1996 1897 1598

[ —o— Geldumsatz in Mo DM —B— Vertragsabschiisse —a— RAachenumsatz in ha J
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3.1

3.1.1

Entwicklung auf den Grundstiicksteilmirkten
Teilmarkt “Unbebaute Grundstiicke”
Wohnbauland

Bei unbebauten Grundstiicken wird die Hohe des Preisniveaus durch die Bodenrichtwerte
zum 31.12.1998 aufgezeigt. Die Preisentwicklung des Baulandmarktes im Jahre 1998
war uneinheitlich. Wihrend im 6stlichen Teil des Landkreises, besonders im berlinnahen
Raum, die vereinbarten Kaufpreise fiir Wohnbaulandgrundstiicke in Bereichen der
offenen Bauweise teilweise einen Riickgang von 5% - 10% gegeniiber dem Vorjahr
ergaben, lagen im iibrigen Landkreis, besonders in ldndlichen Gebieten, die Kaufpreise im
Wesentlichen in Héhe des zum Jahresende 1997 ermittelten Richtwertes.

In der folgenden Aufstellung sind die Bodenrichtwertspannen der Amter, verglichen mit
den Vorjahren, aufgefiihrt:

Brieselang 50 - 200* 60 - 200* 60 - 200*
amtsfreic Gemeinde Dallgow-Déberitz 80 - 220 80 - 190 70 - 180
Friesack 10 - 95* 10 - 95%* 10 - 95*
Ketzin 20-120 20-120 20-110
Milow 15-35 15-50 15 -45
Nauen - Land 10- 100 10 - 190* 10 - 160*
Nennhausen 10 - 40 10 - 40 10-35
Premnitz 20 - 100* 20 - 100* 20 - 100*
Rathenow 15 - 140 20 - 140 20 - 140
Rhinow 10 - 35 10 - 35 10 - 35
Schionwalde 60 - 190 60 - 180 60 - 300*
Wustermark 50 - 260* 50 - 250* 50 - 250*
amtsfreie Stadt Falkensee 140 - 260 160 - 240 140 - 240
amtsfreie Stadt Nauen 80 - 230 80 - 220 70 - 220

Bei Ermittlung der Bodenrichtwerte wurde untersteltt, dass die Grundstiicke ortsiiblich
erschlossen sind. Die mit einem * gekennzeichneten Werte sind entsprechend §127
BauGB und nach Kommunalabgabegesetz (KAG) erschlieBungsbeitragsfrei.

-29 -




Grundstiicksmarktbericht Landkreis Havelland 1998

3.1.2 Gewerbegrundstiicke

Fiir Gewerbegrundstiicke weist der Grundstiicksmarkt immer noch eine Zweiteilung
zwischen den Gemeinden des engeren Verflechtungsraumes mit Berlin und des duBeren
Entwicklungsraumes auf .

Fiir baureife Grundstiicke wird im Gewerbegebiet “Griinauer Fenn™ Rathenow nach wie
vor ein Kaufpreis von 15,00 DM/m? gezahlt. Hier wirken durch Bund, Land und
Kommune fiir die Entwicklung des Gebietes bereitgestellte Fordermittel. Uber die Hohe
der Foérdermittel kann hier keine Aussage vorgenommen werden.

Im &stlichen Teil des ILandkreises entwickeln sich die Gewerbeansiedlungen
hauptsédchlich entlang der Bundesstrafle 5.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber erschlieBungsbeitragstreie
Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Baufldchen einschlieBlich Belegungsgrad:

 Gemeinde/Lage | Flichen- |  BRW | Brutto- | Netto- | Belegungs-.
0 .o l.spanme | 1998 | fliche | fliche | grad
| ) jOMmY | (he) | ) | (%)
Falkensee
Gewerbegebiet Siid 02-04 150
Gebiet F 10 38,5 30,8 92
Gebiet F 12 Teil A 11,8 9,6 80
Nauen
Gewerbegebiet Ost 0,2-0,7 120 70,7 57.4 80
Rathenow
Gewerbegebiet
Griinauer Fenn 0,2-07 ohne 23,2 221 20
Wustermark
Giiterverkehrszentrum 1,5-5,0 90
Gebiet A 29,8 15,8 36
Gebiet B 118,0 | 53,0 32
Zeestow
Gewerbegebiet
Kirschenweg 0,2-0,7 90 40,4 32,0 70

Quelle: Landkreis Havelland - Amt fiir Wirtschafisforderung - Februar 1999
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3.1.3

314

3.1.5

Erholungsgrundstiicke

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

Es wurden im Wesentlichen im Einzugsbereich um Rathenow Kaufpreise in einer Spanne
von 20 DM/m? - 50 DM/m? erzielt, wihrend im Erholungsgebiet um Ketzin die Preise bei
80 DM/m? lagen. Fiir Erholungsgrundstiicke mit Zugang zum Wasserstralennetz lagen
die Kaufpreise auch hoher.

Ein prozentuales Verhiltnis zum angrenzenden Bodenrichtwert ist nach Auffassung des
Gutachterausschusses nicht ableitbar. Die Verkdufe von Erholungsgrundstiicken im
Landkreis Havelland konzentrieren sich auf die oben genannten Gebiete. Aus anderen
Regionen des Landkreises liegen keine Vertridge vor.

Gartenland

Auch auf diesem Teilmarkt ist nur eine geringe Anzahl von Kauffillen zu registrieren.
Erkennen ldsst sich jedoch, dass fiir Gartenland (Hausgarten bzw. nicht bebaubare
Fliche) im lindlichen Raum Kaufpreise zwischen 4 DM/m? und 8 DM/m? gezahlt
werden.

In den Stddten dagegen werden Kaufpreise zwischen 10 DM/m? und 20 DM/m? erzielt.
Ferner ist festzustellen , dass im engeren Verflechtungsraum mit Berlin Verkdufe von
Gartenland nicht vorhanden sind.

Landwirtschaftliche Fliichen

Die Landwirtschaft gewinnt fiir die gesamte Wirtschaft zunehmend an Bedeutung.
Gerade fiir die landiiche Region ist sie ein unverzichtbarer Wirtschaftsfaktor. Der
Strukturwandel der Landwirtschaft wird staatlich gefSrdert, er ist aber noch nicht
abgeschlossen. Viele wieder- oder neueingerichtete Einzelunternehmen wirtschaften
gegenwirtig noch auf Pachtflichen.

Die Anzahl der Verkdufe im landwirtschaftlichen Bereich ist im Verhiltnis zum Vorjahr
zwar leicht gestiegen, aber die Anzahl der auswertbaren KaufFille ist immer noch schr
gering. In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir
Ackerflichen bezogen auf Ackerzahlen der Jahre 1997 und 1998 dargestellt:

Ackerland

| Ackeraabl |  Amssblder |  durchochn. | durchschn. |
Eouoam ) Knufﬁlle ﬂtche (m‘) K’aufp mMIm’)
- ?-f'ééhiir 1997 _.;-.,-ms‘}'..--_f'-- 1997 | ".'-.199#‘,.?" 1997 | o199
 <=40 17 20 | 40386 | 57035 | o064 | 0,53
ir"_‘"41 60 | 2 o | 37787 | 34026 | 064 | 087
"t/=-'-’¥_.._61 80 --'.'f; - - - : - -
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Fiir selbstindig nutzbare Griinlandflichen steht ebenfalls nur ein pgeringes
Kaufpreismaterial zur Verfligung.

In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Griinlandfliichen,
bezogen auf Griinlandzahlen, der Jahre 1997 und 1998 dargestellt:

Grinland

‘Griintandzahl |  Amsablder | durchschn.  durchsch.
S b Kaee | mr,ne(mzy Kaul‘p (DMIm’)

Jahr [ ioer [ 198 | 1097 | 1998 | 1997 | 198
<= 40 f 10 21 16314 | 17787 | o048 0,37

4160 5 7 21602 | 14510 | 0,43 0,37

Wirtschaftlich gesehen hat der Wald zum gegenwiirtigen Zeitpunkt immer noch keine
grofie Bedeutung. Die vorliegenden Kaufvertrige sind sowohl in der Anzahl wie auch im
Kaufpreis gesunken. Der durchschnittliche Kaufpreis ist um ca. 32 % gefallen,

Der nachfolgenden Tabelle kdnnen die Anzahl der Verkdufe und der durchschnittlich
gezahlte Kaufpreis fiir Waldfliche entnommen werden:

Waldflichen

Amhlder durchschn. | durchschm.
Kaufﬁlle Fﬁche(m') - Kaufp. OM/)
28 19 24285 33663 0,22 0,15
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3.2  Teilmarkt “Bebaute Grundstiicke”
3.2.1 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Beim Verkauf von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ist ein Zuwachs im
gesamten Landkreis von ca. 34% zum Vorjahr zu verzeichnen. Hierbei handelt es sich zu
70% um Verkiufe von Objekten , die in den Jahren zwischen 1930 und 1938 errichtet
wurden, wihrend etwa 18% der Verkiufe neu erbaute Objekte aus den Jahren 1996 bis
1998 sind. Den Grundstiicken liegt eine durchschnittliche GrundstiicksgréBe von
ca. 500 m? bis 1000 m? und ein mittlerer Kaufpreis von 236.000 DM zugrunde.

Haufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

| 1996
011997
| 1998

bis 100 bis200 bis 300 bis400 bis 500 ber 500
TOM TDM TOM TDOM TDM TOM

In den nachfolgend aufgefiihrten Gemeinden des Landkrcises Havelland fanden die
meisten Aktivitidten im Grundstiicksverkehr auf diesem Teilmarkt statt. Die Tabelle zeigt
die Anzahl der Verkdufe der Jahre 1997 und 1998 und den mittleren Kaufpreis:

| ae O} em | v | ww bW
Brie_selang 1 24 _\?11 1 228 _ _230
Daligow - Ddberitz B 18 | A5 289 250
Falkensge - 110 1051 313 374
Nawen .. Ay B 160
Rathenow 31 _ 32 215 | 224
Schénwalde 2%, By 84 256
Wustermark 3 5 169 253
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3.2.2 Doppel- und Reihenhduser

Die Anzahl der Kauffille von Doppel- und Reihenhdusern ist gegeniiber dem Vorjahr um

rd. 100 % gestiegen.

Hierbei handelt es sich fast ausschlielich um neuerbaute Objekte (Baujahr 1997/98) in

Wohnanlagen iiberwiegend im berlinnahen Raum,

Den Doppel- und Reihenhiusern liegt eine GrundstiicksgréBe von etwa 170 - 570 m?

und ein mittlerer Kaufpreis von 339.000 DM zugrunde.

Hiufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

b15200T[lb!8400T[]\b5 SG)TMBG(X)TD“ Uber 600
DM

m 1896
01997
= 1998

In den nachfolgend aufgefiihrten Gemeinden des Landkreises Havelland fanden die
meisten Aktivititen im Grundstiicksverkehr auf diesem Teilmarkt statt. Die Tabelle zeigt
die Anzahl der Verkaufe der Jahre 1997 und 1998 und den mittleren Kaufpreis:

ot | Amahider Vertrﬁge Mlttlcrer KP in TDM
 zme | 19w | 10 | 191 | 1em
Wl}lr'igselang ] 200 43 238 | 316
Dallgow - Déberitz B 6| 151 406 - 356
7Falkensee 133 27417 419 R 411_
Nauen 7 51 9 99 220
Rathenow 10 15 220 217
_§c_h'9171waldeviii 15 18 27i B 365
Wustermark 20 12 351 371
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3.2.3 Mehrfamilienhiuser, Geschiifts- und Verwaltungsgebiiude

Unter der Grundstiicksart Mehrfamilienhdiuser werden Kauffille registriert, die
mindestens drei ‘Wohneinheiten besitzen und einen geringen gewerblichen Mietanteil
besitzen kénnen.

Im Berichtszeitraumn standen 83 auswertbare Kauffille zur Verfiigung mit einem mittleren
Kaufpreis von 542.000 DM und einer durchschnittlichen Grundstiicksfliche von
1.200 m?.

Die nachfolgenden Ubersichten zeigen die Anzaht der Verkiufe der Jahre 1997 und 1998
und den mittleren Kaufpreis:

Mehrfamlhenhauser
Falkensee 10 1 2J 561 670
naiia S IS I _
Nauen 8 7 472 230
Rathenow 22 46 330 358

Unter der Rubrik Geschifts- und Verwaltungsgebiude werden die Renditeobjekte
erfasst, deren gewerblicher Mietanteil >20% ist.

Hierfiir standen 36 auswertbare Kauffille zur Verfiigung mit einem mittleren Kaufpreis
von 300.000 DM und einer durchschnittlichen Grundstiicksfliche von 1.500 m2.

Geschal'ts— und Verwaltungsgebaude

S imanm Anzahl der Vertrﬁge Mlttlerer KPin TDM
e e | s | 1 | s |
Falkensee ] 3 B | 2 357 o 445
Nggl_en ] | 9#________ 6 5]“3' | 198
Rathenow 6 15 301 479
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3.3

Teilmarkt “Eigentumswohnungen”

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) vom 15. Mirz 1951 aufgeteilt sind.
Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung und Teileigentum ist das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Gebdudes, jeweils
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort.

Bei dem Teilmarkt Eigentumswohnungen handelt es sich iiberwiegend um neuerbautes
Wohnungseigentum, das vom Bautrdger noch vor oder nach Fertigstellung erstmals
verduBert wird.

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

Die Verkdufe von Eigentumswohnungen verteilen sich auf verschiedene Standorte,
entweder auf groBe Wohnanlagen mit mehreren Wohnhiusern oder nur auf kleine
Anlagen mit ein oder zwei Wohnhiusern.

Ein Anstieg der Verkiufe gegeniiber dem Vorjahr ist wieder ersichtlich. Wihrend 1997
118 Verkéufe registriert wurden, waren es im Berichtsjahr 237 Verkiufe.

Auf dem Gebiet der umgewandelten Eigentumswohnungen (komplex sanierte
Mietwohnungen) ist eine Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt erkennbar. Der
Geschiftsstelle lagen im Berichtszeitraum 65 Verkdufe von umgewandeitem
Wohnungseigentum vor.

Weiterverduflerungen von Wohnungseigentum sowie Verkiufe von Teileigentum wurden
bisher nur in sehr geringem Umfang registriert.

in der nachfolgenden Tabelle werden durchschnittliche Wohnflichen und Preisspannen
fir erstverkaufies Wohnungseigentum in ausgewahlten Standorten aufgezeigt:

- Kauffille | Wohnﬂiehe ey | 15 T PMm*

oo o o (m*) o Wohnfliicke)
Brieselang 12 17 98 117 | 24-38} 2,6-3.8
Dallgow - Diberitz 2 - 98 -13,7-50 -
Falkensee 37 128 83 95 (24-501]2,6-47
Nauen 2 - 58 -13,6-38 -
Premnitz 9 - 80 -12,1-3.1 -
Rathenow 4 11 70 74 3412,1-33
Wustermark 14 12 68 66 | 3,0-4,732-47
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Der Preis flir Garagen und Kfz - Stellpldtze betrégt fiir einen

- Kfz - Stellplatz:

- Garagen - oder Tiefparagenplatz:

zwischen 5.000 DM und 10.000 DM

zwischen 15.000 DM und 20.500 DM

Flir ~umgewandelte sanierte Eigentumswohnungen ergeben sich folgende
Durchschnittswerte:
i Baujahr Jahr dcr Anzahl der durchsclm. Prempmne
el Samerung Kauﬂ‘"a!le Wolmﬁidie ( TDM/m* -
S St (m’*} Wahnﬂiehe)
Falkensee 1988 1998 4 60 1,8-20
Rathenow 1900-1920 1998 42 70 23-33
Nauen 1976 1998 19 60 1,8-2,0

Anhand der Kaufpreissammlung I[dsst sich nicht nachweisen, ob die jeweiligen
Wohnungen vermietet oder bezugsfrei bzw. der jeweilige Mieter als Erwerber
aufgetreten ist.

Der Kéuferkreis bevorzugt bei Eigentumswohnungen iiberwiegend Dreiraumwohnungen
zwischen 50 m? und 75 m? Wohnflidche in mittlerer und guter Wohnlage. Erkennbar ist
auch, dass im Berichtsjahr der Verkauf von groflen Wohnungen tiber 90 m? gestiegen ist.

Die folgende Graphik zeigt die Aufteilung des verkaufien Wohnungseigentums nach den
WohnungsgroBen in Quadratmeter:

1997

24%

21%

O bis 50 @bis 75 gbis 90 Oyober 80
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Bei der Aufschliisselung der Gesamtkaufpreise von Wohnungseigentum ist zu erkennen, dass der
Schwerpunkt zwischen 200 TDM und 400 TDM liegt.

W 1995
01956
m 1997
| 1998

my ™M 2 TDM  TDM TDM TDM
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4.1

4.1.1

Sonstige Untersuchungen
Ableitung erforderlicher Daten fiir die Wertermittlung

Nach § 12 der Gutachterausschussverordnung - GAV hat der Gutachterausschuss auf der
Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten, unter anderem Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke und
Liegenschaftszinssétze, nach der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.
Zur Verkehrswertermittlung eines bebauten Grundstiickes sind in der Regel das
Ertragswertverfahren (§§ 15 - 20 WertV) oder das Sachwertverfahren (§§ 21 - 25
WertV) heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Eine Verdffentlichung von gesicherten Vergleichsfaktoren, insbesondere aber von
marktgerechten Liegenschaftszinssdtzen, ist immer noch nicht méglich, da das dafiir
vorliegende Datenmaterial nicht ausreichend ist.

Ein- und Zweifamilienhiduser

Aus der Kaufpreissammlung wurden fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet. Diese Marktanpassungsfaktoren wurden aus dem
Verhiltnis  Kaufpreis/Sachwert  fiir  vergleichbare Objekte  ermittelt. Die
Sachwertermittlung erfolgte auf der Grundlage des Bruttorauminhalts {nach DIN 277
Ausgabe 1987) und der Normalherstellungskosten, bezogen auf das Basisjahr 1913
umgerechnet iiber den Bundesbaupreisindex. Die Baunebenkosten wurden mit 10% der
Normalherstellungskosten beriicksichtigt. Die Alterswertminderung wurde nach der
Tabelle “Ross” berechnet.

Danach lassen sich folgende Marktanpassungsfaktoren ableiten:

Gebéude Baujahr Kaufpreig/Sachwert
Einfamilienhaus 1930-1939 100 - 130 %
(bezugstrei)

Zweifamilienhaus 1930-1937 88 - 100 %
(eine Wohnung frei)

Die ausgewerteten Objekte hatten eine Bebauung mit einem dem Baualter
entsprechenden Bauzustand.
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4.1.2 Mehrfamilienhduser

Bei der VerduBerung von Mehrfamilienhdusern ist festzustellen, dass zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses ein Leerstand der Wohnungen vorherrscht oder nur noch vereinzelt
Wohnraum vermietet ist. Diese Hiuser werden vorrangig zum Zwecke der Sanierung und
Modermisierung erworben.

Von der Geschifisstelle des Gutachterausschusses wurden Kauffille von
Mehrfamilienhédusern iiberwiegend aus der Stadt Rathenow hinsichtlich der Ermittlung
von Vergleichsfaktoren untersucht. Die Baujahre dieser Hiuser lagen zwischen 1900 und
1930. Sie hatten dem Baualter entsprechend einen befriedigenden bis mangelhaften
Bauzustand. Die Untersuchungen ergaben einen durchschnittlichen Kaufpreis von
350 DM/m? Geschossfliche.
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Fiir Gebdude der Baujahre 1950 bis 1960 in der Stadt Premnitz wird ein
durchschnittlicher Kaufpreis von rd. 420 DM/m? Geschossfliche erzielt.
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4.1.4

Erbbauzinssitze

Mit der Erbbaurechtsverordnung hoffie der Gesetzgeber ein Instrument geschaffen zu
haben, das den Bauwilligen - unter ihnen gerade den sozial Schwicheren - cinc echte
Alternative zum Erwerb des Eigentums an einem Grundstiick bot.

Es ist also dic Mdéglichkeit gegeben, Eigentiimer des Bauwerks zu werden, ohne
gleichzeitig auch Eigentiimer des Grundstiicks zu sein. Dabei hat der Erbbauberechtigte
nicht nur schuldrechtlichc Anspriiche gegen den Grundstiickscigentiimer (ctwa auf
Uberlassung von Nutzung am Grund und Boden), sondern das Erbbaurecht ist mit
dinglicher Wirkung ausgestattet; somit ist es ein grundstiicksgleiches Recht.

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertridgen Erbbauzinsen, bezogen
auf den Bodenwert, vereinbart.

Im Berichtszeitraum 1998 lagen der Geschifisstelle 85 Vertrige vor. Dies ist eine
Steigerung von 150 % zum Jahr 1997. Ubcrwiegend wurden Erbbaurechtsvertriige fiir
den Bau von Einfamilienhfiusern abgeschlossen. Die vereinbarten Erbbauzinsen liegen
zwischen 4.0 % und 4.5 % bei einer Laufzeit von 99 Jahren. Die Grundstiicksflichen
betragen 500 - 1.000 m?.

Ortsiibliche Nutzungsentgelte nach §7 NutzEV

Mit der Verordnung zur Anderung der Nutzungsentgeltverordnung vom 24.Juli 1997 hat
der Gesetzgeber den Gutachterausschuss legitimiert, Auskunft in anonymisierter Form
iber frei vereinbarte Nutzungsentgelte zu geben. Ferner hat der Gesetzgeber die
Gemeinden verpflichtet, dem Gutachterausschuss Auskunfi i{iber die vereinbarten
Nutzungsentgelte zu erteilen. Leider hat er es wieder verabsdumt. auch Privatpersoncn
zur Ubersendung von frei vereinbarten Pachtvertriigen zu verpflichten. Daher ist der
Gutachterausschuss auf die Mithilfe von auBen angewiesen, da sonst die Datensammlung
weitgehendst aus frei vereinbarten Pachten der Kommunen bestehen wird.

Im Landkreis Havelland stehen uns nur frei vereinbarte Pachten in ausreichender Anzahl
fuir die Gemeinde Schonwalde zur Verfigung. Diese liegen fiir bebaute
Erholungsgrundstiicke in einer Spanne zwischen 2,00 DM/m? und 2,50 DM/m? und Jahr
bei einer Grundstiicksgréfie von 800 m? bis 1.100 m2 Fir unbebaute
Erholungsgrundstiicke liegen sie in einer Spanne zwischen 1.- DM/m? und 1,50 DM/m?
und Jahr bei einer Grundstiicksgréfie von 700 m? bis 1.200 m2
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Bedenrichtwerte
Erliiuterungen zum Bodcnrichtwert

Der Gutachterausschuss 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 Kautpreisen ermittefter durchschnittlicher Lagewert fiir
eine Mehrzahl von Grundstiicken eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fiir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen und ist bezogen auf
einen Quadratmeter Grundstiicksfliche. Er beriicksichtigt nicht die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere fiir eine deutliche
Abweichung in Art und Maf} der baulichcn Nutzung, der Bodcnbeschafienheit, dem
ErschlieBungszustand und dem Grundstiickszuschnitt.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu crmitteln, der sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch dic Eigenart der Bebauung des Gebietes oder
durch die entsprechend geltende Bauleitplanung bestimmt. Aufgrund der noch fehlenden
Bauleitplanung, insbesondere ecines bestitigten Flichennutzungsplanes sowie eines
Bebauungsplanes, ist die Aussage zur baulichen Nutzung nur eingeschrinkt moglich.
Anspriiche gegeniiber der Baugenechmigungsbehdrde kdnnen aus den Eintragungen in der
Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in stadtischen Bereichen auf eine Grundstiicksfliche
von etwa 500 m? bis 1000 m? und in landlichen Bereichen im Wesentlichen von etwa
600 m? bis 1200 m? Untcrsuchungen der Geschiftsstelle haben ergeben, dass cinc
Abhingigkeit des Kaufpreises von der Grundstiicksfliche zur Zeit nicht gesichert
nachgewiesen werden kann.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte sind tiir den Landkreis
Havelland auf einem Kartenblatt im MaBstab 1: 100.000 dargestellt.

Die Karte wird nach Ermittlung der Richtwerte ausgelegt. Dariiber hinaus kann
jedermann bei der Geschifisstelle des Gutachtcrausschusses Auskunft iiber die
Bodenrichtwerte erhalten und die Karte kduflich erwerben. Ebentalls sind Ausziige aus
der Bodenrichtwertkarte in den Formaten DIN A4 und DIN A3 moglich.

-42 -



Grundstiicksmarktbericht Landkreis Havelland 1998

A b .\(ﬁ
;f.ufe{lp?q&;f_g,- P rd

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Havelland

Stand: 31.12. 1998
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Erlduterung : Bodenrichtwert in DM/m? 60
Art der baulichen Nutzung zB. W

- gewerbliche Bauflichen

W - Wohnbauflichen
G
* - erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
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0,4 - Geschossflichenzahl
Férmlich festgelegte Sanierungsgebiete im Landkreis Havelland

Im Landkreis Havelland wurden in drei Stiddten und in einer Gemeinde durch eine
Satzung Sanicrungsgebiete im umfassenden Verfahren fSrmlich festgelegt.

Sanierungsgebiete:

“Altstadt Nauen”

“Altstadt Rathenow”

“Altstadt Friesack™

“Ortskern Eistal”

“Premnitz Liebigsirafie/Beethovenstrafie ”

In der Bodenrichtwertkarte sind die Sanierungsgebicte extra ausgewicsen und mit dem
Zusatz “SAN” gekennzeichnet.

Wegen der besonderen rechtlichen Verhiltnisse, denen die Grundstiicke in
Sanicrungsgebicten unterlicgen, werden fiir das Sanierungsgebiet speziclle
Bodenrichtwerte ermittelt.

In f6rmlich festgelegten Sanierungsgebicten - § 152 BauGB - sind dic Anfangswerte nach
§§ 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB maBgebend, d.h. die baurechtliche Qualitit, die
das Gebiet vor Beginn der formlichen Festlegung hatte. wird zugrunde gelegt.

Bei diesen Anfangswerten sind Werterhdhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch die Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eintrcten, nicht zu
beriicksichtigen.

Die Anfangswerte werden jihrlich entsprechend den Anderungen in den allgemeinen
Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weitcrentwicklung)
fortgeschrieben.
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6.

Anschriften der Geschiftsstellen in den Nachbarkreisen des Landkreises Havelland

Gutachlerausschuss fiir

Geschiftsstelle Telefon
I andkreis/Stadt Fax

Ostprignitz-Ruppin Perleberger Strafie 21 (133971/66415
16866 Kyritz 033971/66410

Obcerhavel Posistralie 1 03301/601581
16515 Oranicnburg 03301/601580

Berlin Mansfclder Strale 16 030/90125564
10713 Berlin 030/8673129

Potsdam-Mittelmark

Lankcweg 4
14513 Teltow

03328/318-0
(03328/318315

39576 Stendal

Brandenburg Potsdainer Strabe 18 (03381/586203

14776 Brandcnburg/Havel (03381586204

Jerichower Land Tessenowstrale 12 0391/5677820
39114 Magdeburg -

Stendal Scharnhorsistrafie 89 03931/570000
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