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Yorwort

Der Grundstiicksmarktherieht tiir das Jahr 2002 wird vom Gulachierausschuss {tir Grund-
stiickswerte im Landkreis Havelland herausgegehen.

Ec gibt cinen Ukerblick iiber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung der letzten
Tabre.

Dicser Bericht richtet sich in erster Linie an dic interessierte Offentlichkeit, an Verkiiufer
und Kiwter von Grundstiicken, an Wirtschaft und Verwaltung. Er soll den Markiteilnehmern
cinen Einblick in das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt im Landkreis Havelland geben.
Der Bericht zeigt den Grundstiicksverkehr und die Tendenzen der Preisentwicklung auf und
soll etne groBere Transparenz des oftmals vielschichtigen Markigeschehens erméglichen.
Der Grundstiicksmarkt vollzieht sich nach marktwartschaftlichen Gesichtspunkten und wird
von Angebot und Nachirage bestimmit.

Dic Murktanalvse crfolgl aut der Grundlage der Kaufpreissammlung und statistischer Firhe-
bungen des Gutachterausschuosses.

Der Gutachterausschuss {iir Geundstiickswerte im Landkreis Havelland hat in seiner Sitzung

am 21.05.2003 dicsen Grundstiicksmarktbericht beruten und beschlossen.

Nauen. den 21.05.2003

W. Schiak
Vorsitzender des Gutachteraussehusses
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1.1

1.2

Allgemeines
Rechtsgrundlagen

Drie Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstetle beruht auf den folgenden

gesetzlichen Bestimmungen :

- § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27, August 1997
(BGBL TS, 2141) zulewzt gefindert durch Artikel | des Gesetzes vom 23 Juli 2002
(BGBI1. 1S, 28509

- Verordnung diber die Gutachterausschiisse [tir Grundstiickswerte (Gutachicraus-
schussverordnung - GAV) voin 29, Februar 2000 (GVBIL IS, 61), gelindert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 6. Dezember 2001 (GVBIL 1S, 244, 248)

- Verordnung iiber Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerle von Grundstiicken
{Werlermitthungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBIL 1S, 2209), 2u-
letzt geidndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. August 1997 (BGBIL 1S, 2081,
2110)

Der Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und {Gr sonstige Wertermittlungen werden selbstin-
dige unabhiingige Gutachterausschiisse gebildel. Das Landesvermessungsamt bestellte mit
Wirkung vom 01011999 nach Anhérung der Gebietskorperschalt - fiir deren Bereieh der
Gutachterausschuss zu hilden ist - den Vorsitzenden, scine Stellvertreter und die chrenamtli-
chen weiteren Gutachter fiir die Daver von fiinf Jahren zu Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses, die aufgrund ihrer beruflichen Titigkeit und Erfahrungen tiber besondere Sach-
kunde aul dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung verfiigen. Die Gulachterausschiisse
sind als Einrichtung des Landes unabhiingige, an Weisungen nicht gebundene Kollegial-
gremien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Téatigkeit zu ihrer Kenntnis gelan-
genden persénlichen und wirtschaftlichen Verhitlinisse der Beleiligten geheimzuhalten.

Aulgaben des Gutachterausschusses
Dic wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

- Lrstattung von Verkehrswertgutachten diber bebaute und unbebaute Grundstiicke wind
iibcr Rechte an Grundstiicken

- Erstellen von Gutachten iiber dic Hohe der Entschiidigung fiir den Rechtsverfust durch
Entcignung und tiber die Hohe der Entschiidigung tlir andere Vermdgensnachteile

- Fiihrung der Kaufpicissammtung

- Erstatiung von Verkchrswertgutachten diber die ortsiiblichen Pachtzinsen im erwerbs-
miiliigen Obst-und Gemiiscanbau gemiib § 5 Abs, 2 des Bundesklemgartengescelzes

- Erstattung von Gutachten iiber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte Tir vergleichbar ge-
nutzte Grundstiicke mit Erholungsnutzung (NutzEV)

- Lirmittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Lagewerte)

- Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten

- [istellung ciner Ubersicht iiber den Grundstiicksimarki

-0 -
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Mitglieder des Gutachterausschusses

Fiir dic [tinfjihrige Amtszeit sind folgende Mitglieder [lir den Gutachterausschuss im Land-

kreis Havelland bestellt:
Vorsitzender:

- Wollgang Schlak

Stellvertretende Vorsitzende:

- Axel Grresik

- Evelyn Ebeling

Ehrenamtliche Gutachter:

- KRarl-Heinzg Arndt
- Bernhard Bischoff

- Rudolf Eiider

- Wollgang Fourmont
- Rainer Herrmann

- Horst Hoffmann

- Werner Hlert
- Irank Mever

Obcervermessungsrat

Amtsietler des Kataster- und Vermessungsamles des
Landkreises Havelland
Geschiiftsstellenleiterin des Gutachterausschusses

Sachverstindiger fiir Grundstiickshewertung
Oftentlich bestellter und vercidigter Sachver-
stiindiger fiir Grundstiickshewertung
Offentlich bestellter und vereidigier Sachver-
stiindiger [tir Grundstiicksbewertung
Offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
stiindiger {ir Grundstiicksbewertung
Sachverstindiger {tir Grundsticksbewertung
Sachverstiindiger {iir Waldfliichen
Sachverstiindiger fiir Grundstiicksbewertung
Offentlich bestellter Vermessungsingenicur

Ehrenamitliche Gutachter des Finanzamics:

- Llke Sachet
- Winfried Altrogge

Sachbearbeiterin flir Bewertung
Sachbhearbeiter fiir Bewertung

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses und ihre Aufgaben

Zur Erftillung seiney Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiillssiclle,
dic w.a. dic nachfolgenden Aufgaben hat:

- Einrichtung und Fihrung der Kautpreissammlung
- Vorbereitung zur Ermittiung der Bodenrichtwerte
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- Vorbercitung fiir die Ablcitung der sonstigen fiir die Wertermittlung crforderlichen
Daten und der Ubersicht iiber den Grundstiicksimarkd

- Vorbereitung der Wertermittlungen

- Erteilung von Auskiinften Giber die Bodenrichtwerte und aus der Kautpreissammlung,

Kaufpreissammlung

Zur Erfiillung der unter Punkt 1.3 und 1.5 genannten Aulgaben dienen i Wesentlichen di¢
Kaulpreissammlung und die aus ihr gewonnenen Ergebnisse. Nach den Bestuimmungen des
Baugeselzbuches § 195 ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verptlichtet, Eigentum an
cinern Grundstiick gegen Entgelt, auch 1im Wege der Zwangsversteigerung 7u iibertragen,
von der beurkundenden Stelle (Notar/Amtsgericht) in Abschrift dem Gutachterausschuss
zu libersenden.

Dalen aus der Kaufpreissammlung unterlicgen ciner besonderen Geheimhaltungspflicht und
diirfen lediglich in anonymisicrier Form weiter verwendet werden.

Der Landkreis Havelland

Der Grundstitcksmarkt einer Region wird vor allen von der Wirtschaftsstruktur, der Bevil-
kerungsdichte, der VerkehrsersehlieBung und der Arbeitsmarkisituation beeinflusst. Aus
diesem Grunde werden hierzu einige kennzeichnende Angaben gemacht.

Der Landkreis Havelland mit der Kreisstadt Rathenow liegt im Zentrum des Landes Bran-
denburg und grenzt im Osten an die Bundeshauptstadt Berlin und i Westen an das Bun-
desland Sachsen-Anhall.

Dic riiwmliche Struktur des Landkreises Havelfand wird zum cinen durch die Siedlungskon-
zentration (66 % der Einwohner) insbesondere in den Achsen (Berlin — Spandau -) Falken-
sec - Nauen sowie (Brandenburg -) Premnity - Ruthenow und zum anderen durch den iber-
wicgend lindhich gepriiglen Raum aullerhalb dieser Achsen charakterisiert. Die Stidte
Rathenow und Nauen sind Mittelzentren im Landkreis.

Im gemeinsamen Landesentwicklungsplan [iir den engeren Verflechtungsraam Brunden-
burg/Berlin 1st der 6stiche Teil des Landkreises mit den Gebieten uim Naven, Wustermark,
Filstal, Falkensee und Dallgow-Daberitz als potentieller Siedlungsbereich und Handlungs-
schwerpunkl ausgewicsen. Die tibrigen Bereiche des Landkreises sind als Tretraum mit
groliflichigem Ressowrcenschulz oder mit besonderem Schutzanspruch dargesiellt.

Verkehrstechnisch ist der Landkreis dureh die Bundesautobahn 10 sowic durch die Bundes-
stralien 5. 102, 188 und 273 erschlossen.

Wichtigste Schicnemwege sind dic Strecken Berlin - Hamburg und Bertin - Hannover, die
den Kreis in Ost-West-Richtung durchgueren.

Den Landkreis Havelland durchflicfit dic Havel. dic auf ihrer gesamten Liinge schiflbar ist;
abs weilere Wasserstralie 1st der Havelkanal mint Transportmdglichkeiten zu nennen.,
Ferner gibt es cinige Sportllugplitze im Landkreis (Stdlln, Nauen, Selbelang, Stechow) mit
vielliiltigen Nutzungsméglichkeiten.
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Dic hervorragende geographische und verkehrstechnische Lage im Raum um Falkensee und
Nauen bictet gute wirtschaftliche Entwickiungsmaglichkeiten. Eine gute Infrastruktur, die
grofic Auswahl an neu crschlossenen Industrie- und Gewerbetlichen sowie die unmittelbare
Nachbarschaft zu Berlin und Potsdam sprechen fiir den Berliner . Speckgtirtel ™,

Im Wirtschaltsraum Rathenow - Premnitz biclen sich immer mehr Moglichkeiten fiiv die
Entstehung ciner Vielzahl von Klein- und mittelstandischen Unternehmen mit ciner breiten
Branchenvieilalt. Es zcigt sich immer deutlicher, dass zur Chemieindustrie auch Umwelt-
schutz-Technik, Kunststoffverarbeitung, Recycelinglechnologien w.a.m. gehdren und dass
die feinmechanisch-optische Industric nicht nur Brillengliser und -fassungen. sondern auch
Werkzeuge, wissenschaflthche Geriite, Messtechnik, Sondernraschinen cte. entwickelt und
produziert.

Im Landkreis Havelland stichen den Investoren noch umlangreiche Gewerbetliichen zur Ver-
figung.

Durch ,Integrierte lindliche Entwicklung™ soll auch im liindlichen Raum cine Wirtschafis-
belebung erreicht werden.

Wihrend die durchschnittliche Arbeitslosenquote des Tahres 2002 i1 westlichen Teil dey
Landkreises mit 23.8 % weit iiber dem Durchschnitt des Landes Brandenburg (17,5 %)
liegt, ist im dstlichen Teil die Arbeitsosenquote mit 14,8 % wesentfich geringer.

Der landschafthche Reiz des Havellandes wird durch das havelliindische Luch. cingeschlos-
sen von Rhin und 1avel, sowie durch Scen. Wiesen und Wiilder gepriigt.

Stille méirkische Doérfer faden zum Ausspannen ein und die vielen Natursschutz-. und Land-
schaltsschutzgebicte mit thren grofien Wald- und Wasserfliichen bieten Freiriume zur aklti-
ven Erholung,

Von der etwa 1.707.19 km? grofien Gesanitfliche des Landkreis Havelland werden rund
84%: land- und lforstwirtschaltlich genutzl,

Flachenverteilung im Landkreis Havelland

O Landw irtschalftsflache
| Verkehrstlache
O Waldflache
O Wasserflache

58% W Gebiude-und Freilache
[ Sonstige Flache




Grondstiicksmark thericht Landkreis Havelland 2002

Line wesentliche Grundvoraussetzung fiir cine koordinierte, wirtschalthche und strukturelle
Weiterentwicklung stellt die Bauleitplanung dar.

Im Landkreis Havelland gibt cs zur Zeit siebenunddreifhg wirksame Flichennutzungspliine
hzw. Teilflichennutzungspliine -TENP- (Stand Miirz 2003) und zwar fiir folgende Gemein-
den:

Bammce - Nennhausen
Buchow-Karpzow (TENP)-  Nitzahn

Buschow - Paaren/Glien
Biitzer - Perwenits
Datlgow — Déberitz. (TENP) - Prenmitz

Doberity -

Priort (TIFNP)

Fistal (TEFNP) - Rathenow
Etzin - Schinwalde
Falkenrehde - Semlhin
Falkensee - Stechow
Ferchesar - Steckelsdorm
Griiningen - Tremmen
Hoppenrade (TENP) | - Vieritz

Jerchel - Wuansdort

Kelzin - Wustermank (TEND)
Milow - Zachow

Migelin - Zeestow

Maothlitz - Zollchow

Nauen

-10 -
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Verkehrsanbinduing
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkrets in 7 Stiddie und in wetlere 75 Gemeinden.
Im Jahr 2002 zihlie der Landkreis 150.750 Einwohner.
Im Zuge der Gemeindegebictsrelorm sind die ersten Genicindezusammenschliisse und Ein-
gemicindungen zum 31.12.2001 erfolgt.
Nachfolgend sind die Amter mit ihren dazugehirenden Gemeinden, die amisfreien Stidie
Ratbenow. Nauen und Falkensee sowic dic amtsfreie Gemeinde Dallgow-Doberitz nach
Einwohnerzahl und Fliche autgetihrt:

Amtsverwaltungeu
(Gemeinden)

Bevolkerungsstand per

30.06.99 30.06.00 30.06.01 30.06,02 Fliiche in km?
Amt Bricselang 7743 8550 9133 9486 43,40
{gesamit)
Brieselang 6828 7596 8048 8311 180K}
Bredow 617 638 662 605 19.46
Jeestow o 298 3 423 S10 5.94
Amt Friesack 6492 6472 | 6380 6300 204,08
(gesamt) )
Iricsack 2409 2435 2457 2422 4452
Briidikow 328 337 339 340 17.34
Haage 274 271 266 258 18,17
Paulinenaue 1105 1071 1048 1026 13.92
Pessin 724 745 694 693 20028
Senzke 272 21 265 241 10,10
Victznitz 252 245 243 250 17.63
Wagenils 134 327 38 RIS I1.21
Warsow 216 220 224 : 241 11,77
Wulzels 161 160 158 162 11,91
Zoolzen 417 390 364 358 27,23
Amt Ketzin 6405 6395 6423 6443 92,78
{gesamt)
Ketzin 304 3965 393 3914 072
Fizin 305 208 300 307 8.92
[alkenrchde 125 745 780) 836 1204
Tremmen 742 37| 734 724 19.49
Zachow 642 050 678 062 2161

212 -
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Amtsverwaltungen
{Gemeinden)

Bevilkerungsstand per

30.06.99 30.06.00 30.06.01 30.06.02 Fiiiche in km?
Amt Milow 5068 5076 S054 5037 160,440
(gesamt)
Milow 1531 1529 1514 1497 16,21
Biilzer 597 604 606 624 6,72
Grolbwudicke 962 959 969 974 3705
Jerchel 243 252 240 238 10,05
Mathlitz 408 403 406 409 2095
Nitzahn 444 446 448 442 16,03
Vieritz, 364 357 357 a5l [9.12
Zallchow 519 526 514 502 3d4.27
Amt Nauen-Land 7315 7258 7251 7281 253,23
(gesamt)
Berge 556 566 557 563 [6.59
Bergerdarmm 511 S08 481 178 29.62
Bornicke 783 769 781 765 19.07
Groii Behmity 577 575 570 576 16.56
Critnefeld 444 145 4444 462 16,14
Kicnberg 496 07 516 515 11.02
Klein Behnitz 196 207 209 198 16,02
Liclzow 288 268 202 265 11,80
Markee 934 88 898 905 18,35
Retzow 584 586 602 597 14.72
Ribbeck 403 403 412 399 20,55
Selbelany 32 333 13 325 17.68
Tictzow 295 284 235 323 17.86
Wachow 916 HOY Y03 910 27,25
Amt Nennhansen 4971 4992 5026 2108 253,58
(gesamit)
Nennhausen 984 988 999 1001 20013
Bamme 317 329 332 320 20,62
Barnewitz 353 353 352 366 23.07
Buckow 1018 8 103 101 7,30
Buschow 433 430 429 444 10,99
Damme 99 1K) 13 131 771
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Amtsverwaltungen
(Gemeinden)

Bevilkerungsstand per

30.06.99 30.06.600 30.06.01 30.06.02 Flache in km?
Ferchesar 370 348 343 347 27.96
Garlit 378 386 395 408 26.06
Griiningen 234 234 248 248 11,27
Kotzen 385 373 as5 381 1941
Krigle 181 151 175 176 12.68
Landin 101 u7 100 114 10,64
Liepe 172 177 181 173 11.00
Mathlow 18] |89 181 178 (.26
Miitzlitz, 166 |68 166 1649 10,80
}i[cchnw 509 53 552 555 230K
Amt Premnitz 11313 11178 10911 10713 4542
{gesamt)
Premnitz 9238 8974 3669 8489 [1.56
Diheritz 809 826 833 820 19.47 |
Magclin 1266 1378 1400 1404 14.39
Stadt Rathcnow 29532 29107 28640 28246 112,33
(gesamt)
Rathenow 27473 26962 26450 | Tinge- 45.72
Rath OT Béhne 287 314 35 ::i;:‘:'!'{'ii 1 13.00
Ratht (1" Goulin 493 503 524 | Rathenow 13,30
Rath OT CGriitz 140 139 3z e 120! 16.13
Rath (¥1" Semlin 428 441 448 10.26
Rath OT Stecketsdor( 711 746 170 13,92
Amt Rhinow 5795 5686 5618 5576 246,03—
__(gesamt)
Rhinow 2180 2122 2070 2039 3148
Cidrne 171 171 176 172 21.57
Groliderschaun 590 582 58S 589 20.00

-14 -
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Amtsverwaltungen
(Gemeinden)

Bevilkerungsstand per

30.06.99 30.06.00 30.06.01 30.06.02 | Flache in km?
Havelaue OT Giilpe 145 139 34 1005 9,29
Havekaue OT Parey 77 76 74 548
Havelaue REX 370 364 11,75
(¥I" Spaats |
Havelaue 244 240) 244 26.69
O Strodehine _
Haveloaue |98 196 190) [7.90
O Walsier
Klelien 39 RIS 299 292 200,45
Schinhols/Neuwerder 144 202 204 201 14,56
Sceblick 732 737 756 995 34.51
(T Hohennauen
Seeblick 113 115 14 5.79
OT Wassersuppe
Seeblick 121 16 120 7.64
OT Wilzke
St6ln 28 305 292 283 15.02
Amt Schinwalde-Glien 6086 6527 6945 7203 82,20
(gesamt)
Schinwalde 3739 4070 4354 4562 | 8.58
Paaren 546 579 560 619 I4.38
Pausin 619 621 680 721 20,02
Perwenitz 456 479 489 475 9.99
Wansdorl 726 778 R32 826 19.23
Amt Wustermark 5696 6363 6813 6987 53,30
(gesamt)
Wusterimark 2516 2564 2652 2695 26,33
Buchow-Karpsow 398 411 411 426 9,53
Elstal 1864 2405 2725 2786 703
Hoppenrade 247 259 267 271 5.64
Priort 671 724 758 809 477
Wernitz Fingemarkung nach Wustermark
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Amtsverwaltungen
{Gemeinden)

Bevilkerungsstand per

30.06.99 30.06.00 30.06.01 30.06.02 | FEiche in km?
amistreie
Gemeinden
Dallgow-Diéberitz 4776 5068 5431 5660 56,59
Stadl Nauen 1789 L0780 [084] 11057 60,54
Stadt Talkensce 3434 32646 14430 35647 4331

Quellen: Arbentslosenguote - Arbeitsamt Neuruppin
Bevolkerungsstand - Landesamt (iir Datenverarbettuag und Statistik
[liéiche per 31.12.02 - Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Havelland

-16 -
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2.1

Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland
Vorbemerkungen

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich zum Vorjahr
anhand von Daten ber die Anzahl der registrierlen Vertragsvorgiinge sowic tber Flichen-
und Geldumsiitze aufgercigt. Schlieilich wird zusanmmengestelll. welcher Personenkrets
sich ait den Grundstiicksgeschiillen heteiligt hat.

In den Tabellen und Graphiken gelten folgende Abkiirzungen, die hier kurz erlidutert wer-
den:

UB = unbebaute Bauflichen sind Grundstiicke, dic den Entwicklungszustand
Rohbauland oder baureites Land aufweisen (gemiill Wertermittlungsverordnung)
und bei denen cine bauliche Nutzung zu erwarten ist.

BB = bebaute Baufliichen sind Grundstiicke. die mit einem oder mehreren Ge-
hiiuden bebaut sind. und nicht der Grundstiicksait Eigentumswohnung zugeordnet
werden kénnen,

WE = Wohnungseigentum/ Teifeigentum sind hebaute Grundstiicke, dic nach
dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der Eigentumsiibergang bezieht
sich aul das Sondereigentum an einer Wohnang oder an micht zu Wohnzwecken
dienenden Riumen in Verbindung mit dem Miteigentumsantel] an dem gemein-
schaltlichen Eigentum (Grundstiick. Anlagen, AL

LF = land- und forstwirtschaftliche Flichen sind Grundstiicke. dic nachhaltig
land- und forstwirtschaftlich genutzt werden und auch in Zukunft nicht anders
nutzbar sind.

GF = Gemeinbedarfsilichen sind beispiclsweise Grundstiicke mit Kindergiirien,
Polizel, VerkehrsiTichen, u. AL sie sind Bestandtetl offentlicher Flichen.

SIF = sonstige Fliachen sind Grundstiicke. die nicht den anderen Grundstiicks-arten
g |
ZLIY.[IOI'(II]CH sind.

Alle Statistiken und Diagramme, dic Geldangaben der vergangencen Tahre beinbalten. wur-

den wegen der Vergleichbarkeit mit dem gesetzlichen Umrechnungsfaktor von [.95583 auf
EURO umgerechnet.
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2.2

Angaben zu den Vertragsvorgangen

Der Geschiiltsstelle des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Havel-
land sind tm Jahr 2002 2.568 Verliige zugegangen und stchen fiir die weitere Auswer-
tung zur Verfiigong. im Jahr 2001 warcn es 2,631

Vertragsabschlusse
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Dic Anzahl der zugegangenen Vertriige gliedert sich in folgende Grundstiicksarten:

Grundstiicksart

Anzahl

Anteil in % Tendenz zu

2001 2002 2001 2002 2001 in %
unbebaute Bauflichen (UB) [129 1037 43 40 - 8
bebaute Bauflichen (BB) 968 1009 a7 39 + 4
Wohnungseigentum (WE) 62 53 2 2 - 15
land-u. forstwirtsch. Flichen (LF) 265 292 10 11 + 10
andere Fliichen (SF; GF) 207 177 8 8 - 15
gesamt 2631 2568 __1oo 100 - 2

Die Gesamtanzahl der Erwerbsvorginge ist um etwa 2.4 % zum Vorjahr unwesentlich nicd-

rger.

Wie auch in den zurtickliegenden Jahren nehmen dic Teilméirkle unbebaute Bautiichen
und bebaute Baulliichen den griliien Anteil an den gesamten Vertragsabschliissen ein, wo-
bei cin leichter Riickgang hei unhebauten Baullichen und ber bebauten Bauflichen ein
leichter Zuwachs ersichtlich ist. Der Teilmarkt Wohnungseigentum ist nach wie vor riick-
baufig und hat im Landkreis Havelland cine untergeordnete Bedeutung.

-18 -
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Anzahl der Vertrage nach Grundstiicksarten

Dic nachfolgende Graphik zeigt die Entwicklung der Vertragsabschliisse jahrgangsweise
gegliedert nach Grundstiicksarten. Es ist zu beachten. dass unter unbebaute Bauflichen
auch Bauerwartungs- und Rohbauland, sowie tibrige Flichen {Gemeinbedarfsfiichen und
sonstige Fliichen) emgeordnet sind.

1600
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Anzahl

Vertrage nach Nutzung

1998 2000

Jahrgang

2001

2002

muB
mBB
OWE
oLF

Fiir die Grundstiicksart unbebaute Baufliichen crgehen sich folgende Aulschliisselungen
nach der zulidssigen Nutzung:

unbebaute Bauflichen Kaufvertrige Anteil in % Tendenz zu
2001 2002 2001 2002 2001 in %
Individueller Wohnungsbau H)5 931 80 90 + 2
Mehrfamilienhiiuser 26 3 2 0.3 83
Gewerbliche Nutzung 23 22 2 2 - 12
Erhalungs/ Sonstige Nulzung 173 81 16 Fl 33
Summe: 1129 1037 100 100 - 8

Der Bereich des individuellen Wohnungsbaus nimmt nach wie vor den grifiten Anteil der
Kaulvertriige unbebauter Baufliichen mit cinem leichten Zuwachs zum Vorjahr cin,
Dagegen ist aul dem Gebiet der Mchrfamilienhiuser ein starker Einbruch zu verzeichnen.
Ebenfalls ist die Anzahl der Brwerbsvorgiinge in Erholungsgebieten rickliufig,

- 19 -
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Fiir diec Grundstiicksart bebaute Bauflichen cre

=

nach der tatstichlichen Nutzung:

chen sich folgende Aufschliisselungen

bebaute Bauflachen Kaufvertriige Anteil in % Tendenz zu

2001 2002 2001 2002 2001 in %
Freistehende Ein-u.Zweifamilicnhduser 519 H5% 54 53 + 3
Reihenhéuser / Doppelhaushilften 255 251 26 25 - 2
Wochenendhiuser 39 50 4 5 + 28
Mehrfamilienhéduser 60 52 6 5 13
Goschiifts-u. Verwaltungsgehiiude 30 32 3 3 + 7
gewerbliche u. sonstige Baulichkeiten 65 92 7 ) + 42
Sumime: 968 1009 100 100 + 4

Bei den bebauten Grundstiicken werden nach wie vor die (reistchenden Ein- und Zwetfami-

licnhiiuser bevorzugt.

-20-
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Anzahl der Kaufvertriage in ausgewiihlien Orten

In den nachtolgend aufgeliihrten Orten wurde die Entwicklung der cinzelnen Grundstiicks-
arten tiber mehrere Jahre dargestellt.

Ort Falkensee Nauen Rathenow
2000 2001 | 2002 2000 | 2001 2002 | 2000 | 2001 2002_J
Gesamt 662 627 609 113 136 140 187 210 215
UB 269 305 287 63 95 62 70 95 102
BB~ 355 299 304 48 41 77 97 96 96
WE 8 23 18 2 0 i 20 19 17
Ort Brieselang B Dallgow-Diberitz Wustermark
2000 | 2001 2002 | 2000 | 2001 2002 | 2000 | 2001 2002
Gesamt 170 177 190 105 68 105 60 86 47 |
UB 100 119 121 39 17 53 48 65 a8
BB 62 51 62 56 42 47 2 20 9
WE 8 7 7 10 9 5 0 ] 0
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Verteilung der KaulTiille im Landkreis Havelland
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24

24.1

Angaben zum Iliachen- und Geldumsatz
Gesamtumsiatze

Der Fliichenumsatlz beinhaltet alle Erwerbsvorginge iiber unbebaute und bebaute Baulli-
chen, landwirtschaftiche und tibrige Fliichen: ausgenommen sind dic Verkéduic von Woh-
nungseigentun.

Im Berichtsjahr wurden im Zustindigkeitshereich des Gutachterausschusses Grundstiicks-
flichen von 4,595 ha umgesetzt. Zicht man cinen Vergleich zu den emgesctzien Flichen
aus dem Jahr 2001, so ergibt sich cin Riickgang von 6 %.

Flachenumsatz in Hektar
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Im Jahre 2002 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Havelland
189,3 Mio. € umgesetzt. Das ist verglichen mit dem Jahr 2001 ¢in Zuwachs von 17 %,

Geldumsatz in Mio
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Wiihrend sich im Berichtsjahr der Flichenumsatz teicht verringert hat, ist der Geldumsatz
leicht gesticgen.
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Drer Fliichen- und Geldumsatz schliisselt sich nach den Grundstiicksarten wie
[olgl aul:

Grund- Anzahl Flichen- Anteil | Tendenz | Geldamsatz in Anteil | Tendenz
stiicks- umsaltz in ha in% | zu 2001 Mio. € in % zu 2001
art 2001 2002 2001 2002 2002 in % 2001 2002 2002 in %

|UB 29 1037 122 131 3|+ 7| 439 418 2 - 5
BB 968 1009 266 550 12 + 50 102.1 3 R 69 + 28
WE 62 ad - - - - 8.2 4.2 2 - 49
LF 265 292 4244 3763 82 - 11 6.1 6.8 4 + 11
SF/GF o207 177 164 IS 3 - 8 130 3.3 3 + 308
gesaml 2631 2568 4896 4595 100 -0 161.6 189,3 100 + 17

Der relativ grofic Geldumsatz im Teilmarkt sonstige Flichen resultiert hauptsiichlich aus-
Verkiufen fir Sportfldchen und Windkraftanlagen.

Dic nachfolgenden Diagramme stellen einerseits die Entwicklung des Flidchenumsatzes und
anderseits dic Entwicklung des Geldumisatzes unterteilt nach Grundstiicksarten dar.

Flachenumsatz in Hektar
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Bei den obigen Graphiken ist zu beachten, dass unter unbebaute Grundstiicke auch der
Flichen- und Geldumsatz (G andere Flichen (SF/GE) erfasst wurde. Der finanzielle Anteil
fiir LF ist zu gering und wurde bei der unteren Grafik nicht dargestellt.
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2.4.2 Flichen- und Geldumsatz der unbebauten Baufliichen

Ifiir den Teilmarkt unbebaute Bauflachen ergeben sich folgende Aufschliisselungen des
Flichen- und Geldumsatzes fiir den gesamten Landkreis nach der zulidssigen Nutzung:

unbebaute Anzahl Flichen- Tendenz Geldumsatz in Tendenz
Bauflichen der Vertrage umsatz in ha zu 2001 Mio. € zu 2001
2001 2002 | 2001 2002 in % 2001 2002 in %

individueller

Wohnungsbau 905 931 85 99 + 16 38.6 374 - 3
Mehrfamilienhduser 26 3 2 1 - 50 0.5 0,2 - 60
Gewerbliche Nutzung

\ 25 2 15 14 - 7 3.7 3.5 - 5

Erholungsnutzung
| sonstige Nutzung 173 81 20 17 - 15 .1 0.7 - 30
Summe 1129 1037 122 131 + 7 43,0 41,8 -5

[Eichen- und Geldumsiitze (lir unbebaute Bauflidchen in ausgewidihlien Orten:

Stadt Anzahl " Flichen- | Tendenz Geldumsatz in Tendenz
Gemeinde der Vertrige umsatz in ha 7u 2001 Mio. € zu 2001
2001 2002 | 2001 2002 in % 2001 2002 in %

| Falkensee 294 280 26 27 + 4 18.3 18.4 0
' Nauen 39 41 8 4 ~50 N 1.6 + 45
Rathenow 77 68 9 7 - 22 2.5 1,9 - 24
Bricselang 106 121 13 9 = 79 5.1 30
Dallgow-Daberitz 1 46 | 4 + 300 0.6 24 + 300
Wustermark 5 29 ] 2 - 75 2.6 0.9 - 65
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2.4.3 Flachen- und Geldumsatz der bebhauten Bauilidchen

Fiir den Teilmarkt bebaute Baufldchen ergeben sich folgende Aufschliisselungen des Fli-
ehen- und Geldumsatzes fiir den gesamien Landkreis nach der tatsdchlichen Nulzung:

[ Bebaute Anzahl Flichen- Tendenz Geldumsaltz in Tendenz |
Baulldchen der Vertrige umsatz in ha zu 2001 Mio. € zu 2001
2001 2002 | 2001 2002 in % 2001 2002 in %

Freistehende Ein-und

Zweilamilienhiuser 519 532 214 319 + 49 52,7 594 + 13
Reihenhduser

Doppelhaushillten 255 251 44 13 - 70 34.0 36.8 + 8
Wochenendhiuser 39 30 L 3 6 + 100 |8 A + 50
| Mehrfamilienhéuser 60 s2| 13 9 -3l 6.2 78] + 26
Geschafts- und Verwal-

tungsgebiude 30 32 8 I + 38 32 i35 +322
gewerbliche und sonstige

Baulichkeiten 65 92 84 192 + 128 4.2 11.0 +102
Summe 063 1009 366 550 + 50 102,1 1312 + 28

Flichen- und Geldumsitze fiir bebaute Baulliachen in ausgewihlten Orten:

[ Stadt Anzahl Flichen- Tendeny Geldumsatz in Tendenz,
Gemeinde der Vertriage umsatz in ha 2u 2001 Mio. € 2u 2001
2000 | 2002 | 2000 | 2002 in % 2001 2002 in %
| Falkensce 299 304 24 27 + 13 6.8 56.9 + 22
| Nauen A1 T 12 8 . 33 30 43 + 43
[ Rathenow 96 96 12 22 + 83 (0.5 16,6 + 58
Brieselang | 51 62 4 8 + 100 6.8 8.5 + 25
Dallgow-Déberitz 42 47 3 5 + 67 59 8.1 + 37
Wustermark 20 10] 3 3 0 1.6 37| +131
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N

Aufteilung der Vertragsvorginge nach Marktteilnehmern

Es st deutlich erkennbar, dass der Grundstiicksmarkt wie anch in den Vorjahren iiberwie-
gend in der Hand von natiirhchen Personen liegt.

VeriduBererin % Erwerber in %

200} 2002 2001 2002
natiirliche Person 56 60 82 86
Slentliche Hand (9 17 s 4
sonst. juristische Personen 25 23 12 [0

Ber allen eingegangenen Notarvertriigen ist iiberwiegend das Eigentum auf Grund cines
Kaufes tibergegangen. Im Berichtszeitraum 2002 sind der Geschiltssielle ST Beschliisse zu
Zwangsversleigerungen zugegangen, das sind 11 % mehr als im Vorjahr.

Zwangsversteigerungeu

Teilmarkt Anzahl
unhebaute Bauflichen 9
hehaute Bautlichen 28
Wohnungseigentum 10
land- u. forstwirtschaltliche Fliachen 4
Summe 51

-27-
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2.6

Zusammenfassung des Marktgeschehens
Kennzeichnend {iir das Grandstiicksmarktgeschehen einer Region sind

- dic Anzahl der Vertragsvorgiinge
- der Flichenumsatz und
- der Geldumsatyz.

Die wesentlichsten Daten wurden im vortiegenden Grundstiicksimarktbericht fiir den Tand-
kreis Havellund zusammengestellt. Zu beachten ist, dass die angegebenen Werte Durch-
schmttswerte sind, die stch aul” untersehiedlich strukturierte Bereiche bezichen, Tatséchlich
konnen héhere aber auch niedrigere Preise auf dem miobilienmarkt erzielt werden. Den-
noch sind die Angaben geeignet, den Trend des Marktes aufzuzeigen. Fiir den Landkreis
Havelland ist erkennbar, dass im Berichiszeitraum 2002 auf dem Immobilienmarkt ein
leichter Riickgang von 2 % bei der Anzahl der eingegangen Vertrige und eine sinkende
Tendenz des Fliichenumsatzes von 6 % zu verzeichnen ist. Den grifiten Anteil des Flichen-
unsatzes mmmt zwar nach wie vor der Bereich der Landwirtschaft emin, Doch dieser
Teilmarkt weistim Berichtsjahr allein cinen Riickgang von 114 zum Jahr 2001 auf,

Der Geldumsatz dagegen weist ¢ine steigende Tendenz von 17 % auf. Den grilbien Anteil
hat hier fiir der Teilmarkt der bebauten Objekie und der sonstigen Flichen.

In der nachfolgenden Graphik ist dic Entwicklung der drei Eckdaten in den Jahren von 1995
bis 2002 zusammentassend dargestellt:
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Entwicklung auf den Grundstiicksteilmiirkten
Teilmarkt unbebaute Grundstiicke
Wohnbaulandgrundstiicke

Bet unbebauten Grundstiicken wird die Hohe des Preisniveaus durch die Bodenrichtwerte
zum OF01.2003 aufgezeigl. Die Preisentwicklung des Bautandmarktes im Jahre 2002 war
uneinheithich. Wihrend im stlichen Teil des Landkreises, besonders im berlinnahen Raum,
die vereinbarten Kaulpreise/m? tiir Wohnbaulandgrundstiicke in Bereichen der oftenen
Bauweise (eilweise etnen Rickgang von 5 €/m? gegeniiber dem Vorjahr ergaben, lagen im
tibrigen Landkreis, besonders in lindlichen Gebieten, die Kaulpreise im Wesentlichen in
Hohe des zum 01.01.2002 ermittelten Richtwertes,

In der folgenden Aufstellung sind die Bodenrichtwertspannen der Amter, amisireien Ge-
meinden und Stidte aulgefiihrt:

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschliefungsbeitrags-
freies {ebl) bauwreifes Land ermitte]t worden. Drie mit cinem # gekennzeichneten Werle sind
entsprechend § 127 Baugesetzbuch (BauGB) und nach Kommunalabgabengesetz (KAG)
erschlicBungsbeitragstrer.

Amler, amtsireie Gemein- pro m? ¢1.01.2003

den und Stidte ¢bf nach BauGB ¢bf nach BauGB u. KAG
Brieselang 35 - 05 95+
Dalleow-Diberitz 30 - 70 75% - 100~
Friesack 5 - 20 45*
Ketzin 10 - 55 | 70% - 75+
Milow 5 - 25 -
Nauen — Land § -45 45% - 70+
Nennhausen 5 - 15 40
Premnitz 15 - 30 45"
Rathenow [0 - 60 45% - 55*
Rhinow 5 - 20 -
Schonwalde 35 -75 757 - 100
Wustermark 25 - 60 5% - -
Stadt Falkensee 60 - 165 -
| Stadt Nauen 8 -8 1 75"

.29 .
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3.1.2  Gewerbegrundstiicke

Obwohl im Landkreis Havelland eine grolic Auswahl an ncu erschlossenen Industrie- und
Gewerbelliichen vorhanden ist, wurden aul dem Tetlimarkt . .Gewerbe™ fiir selbstiindig nutz-
bare. baurcife Grundstiicke schr wenige Erwerbsvorgiinge registricrt.

Der Grundstiicksmarkt weist immer noch cine Zweilcitung zwischen den Gemeinden des
cngeren Vertlechtungsrammes mit Berlin und des dufieren Entwicklungsraumes aul.

Fiir baurcife Grundstiicke in den Gewerbegebicten . .Grinauer Fenn®™ und . Heidefleld* in
Rathenow wurden dem Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2002 keine Kauffiille zugeleitet.
Im ésthichen Teil des Landkreises entwickeln sich die Gewerbeansiedlungen hauptsiichlich
cntlang der Bundesstrafie 5. Auch hier ist ein sinkendes Preisniveau erkennbar.

Dic folgende Tabelle gibt cinen Uberblick iiber ausgewdihlte Bodenrichtwerte (BRW) [iir
erschhelBungsbeitragstrete gewerbliche Baullichen einschliefilich Belegungsgrad:

—— — . : N . SR o
Gemeinde / Lage Iliichen- BRW Brutto- | Netto- | Belegungs-
spanne | L1.2003 | Miche* | fliche* grad®

(ha) (E/m?) (ha} (ha) (%)

IFalkensee

Gewerbegebhiet Sid 0.2-04 55 [20) 83.5 95

Nauen

Gewerbegebiet Ost 0.2-0.7 35 70.7 574 80

Rathenow

Gewerbegehict

Grinauer 'enn 0,2-07 ohne 232 22,1 96

Heideteld [.5-58 ohne 54,0 27,0 48

Wustermark

Giiterverkehrszentrum 1.5-5.0 35 202.0 106,0 49

Zeestow

Gewerbegebict

Kirschenweg 0.2-07 35 40,4 320 70

* Quelle: Landkreis Havelland - Amt {ir Wirtschafltstorderung - 09.04.2003
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3.1.3  Erholungsgrundstiicke

Fiir diesen Tetlmarkt liegen im Berichtsjahr nur wenige auswerthare Kaultille vor, In den
meisten Fallen handelt ¢s sich bei den veriufierien Grundstiicken nach wie vor um verpach-
tetc Erholungsgrundstiicke, bet denen im Rahmen des Schuldrechisanpassungsgesetzes der
jeweilige Piichter als Erwerber anfuritt.

Im Wesentlichen wurden in den nachtolgend aufgefiihrien Erholungsgebieten folgende
Kaufpreise erzielt:

Erholungsgebiel Kaufpreisspanne Grundstiicksgriole
in €£/n in m?
Ketzin 25- 70 300 - 700
Ketzin Wasserlage 90 - 105 550 - 750
Ferchesar l6- 18 450 — 700
Parcy 15 650 — 850
Semlin 18- 27 300 — 900
tibriger Landkreis 7- 13 300 - 800
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3.14

Gartenlandgrundstiicke

Unter dem Begritf Gartenland sind baulich nicht nutzbare Hausgiirten und auch selbstiindige
Garlengrundstiicke zu verstchen.

Es sind keine Grundstiicke, die der Erholung dienen und der Nutzungsentgeltverordnung
unterficgen oder Kleingiirtien, dic nach dem Bundeskleingartengescelz beurteilt werden.
Da auf dem Teilmarkt der Gartenlandgrundstiicke jihrlich nur wenig Kauffille registrient
werden, sind fir dic nachfolgende Auswertung Kaulfiille aus den Jahren 2000 bis 2002
herangezogen worden,

Dic Auswertung hat zum Ziel, den Preis von Gartenland in Abhiingigkeit von der Hohe des
Bodenrichtwertes fir benachbartes Bauland zo ermitteIn. Es wurden die Bodenrichtwerte
herangezogen, die nach dem Baugesclzbuch in der Regel als erschlichungsbeitragsfrei er-
mitlelt worden sind.

Erkennbar ist, dass Abstufungen vorhanden sind.

Bodenrichtwert in €/m? Orienticrungswert fiir Gartenland in €/n1?2

5-10 2,00
1520 2,30

25 3,00

30 3.50

40 - 45 4.00
50 - 60 10,00
60 - 85 12,00

In Randlagen der Stadt Rathenow warden 6,00 €/m? gezahlt.

Land- und forstwirtschaftliche Flichen

Dic Landwirtschatt im Landkreis Havelland wird immer mehr zum Mitgestalter des Findli-
chen Raumes, der untrennbarer Bestandteil unserer Kulturlandschaltist. Inzwischen hat sich
die wirtschaftliche Lage der Landwirtschaft bei positiver Tendenz bereits deutlich stabili-
sicrt. Der Strukturwandel der Landwirtschaft wird staatlich geférdert. erist aber noch nicht
abgeschlossen. Viele wieder- oder neucingerichiete Einzelunternehmen wirtschaflen teil-
weise noch aut Pachtllichen. die zum grébten Terl im Eigentum der Bodenverwertungs-
und -verwaltungs GmblT (BVVG) stehen. Dic BVVG verkaulte im Berichisjahr wie auch
i Vorjahr z7unchmend Agrac- und ForstiTichen. Dies ist auch im Flichenumsatz deathich
sichthar, Hintergrund des hehen Umsatzes istauch das Entschiidigungs- und Ausgleichslei-
stungsgesetz (EALG). Den Landwirten wird die Moglichkeit gegeben, Pachtflichen preis-
glinstiger zu crwerben. Diese KaudTille wurden zur weileren Aussertung nicht mit herange-
zogen.
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Erstmalig wurden fUr den Landkreis Havelland Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirt-
schaftliche Fliichen ermittelt. Diese sind in der Bodenrichtwertkarte in griiney Farbe darge-
stellt. Anhand der immer noch geringen Anzahl reiner Acker- und Griinlandfliichen ist cin
unterschiedliches Pretsniveaw im Landkreis erkennbar. Daher hat der Gutachterausschuss
den Landkeets in drei Bereiche unterteilt. Die Bereichsgrenzen verlaufen jeweils in
Nord/Siid Richtung. Der westliche Bereich 1{Rathenow) hat ¢ine Breite von etwa 30 km.
der mittlere Bereich [T (Naven) cine Breite von elwa 20 ki und der Gstliche Bereich HI
(Berlinnihe) cine Breite von etwa 15 k.

Es wurden folgende Werte ermittelt:

Bereich Acker Griinland Wald

Crete E/m? E/m? E/m?

[ 0,20 0,20 0,10

11 0.30 (.20 0.10

T 111 0.40 (.30 0,10
Waldlliichen

Dic Waldbewirtschafltung erfolgt nach dem Prinzip der Nachhattigkeit. Das heilit. die viel-
liltigen Letstungen des Waldes, seine Nutz-. Schutz- und Erholungsfunktion, miissen auf
Dauvcr und auf ganzer Fliiche sichergestellt sein.

Wirtschaltlich geschen hat der Wald zum gegenwiirtigen Zeitpunkt im Grundstiicksverkehr
keine grofie Bedeutung Fiir veridulerte Waldtliichen im Landkreis Havelland wurden durch-
schnittlich 0,10 €/m? crziclt. Dic Bandbreite lag zwischen 0.05 €/m2 und (.20 €/m2.Bet den
veriiufierten Waldfldachen handelt es sich iiberwicgend um Nadelholzbestand, In dem Kaul-
preis ist neben dem Bodenwert auch der Werl fiir den Autwuchs enthalten.

e Verdulicrer und Lirwerber von Waldtlichen sind liberwicgend natirhiche Personen.
Die V 13 1 Iirwerb Waldtliicl d tib gend natiirliche P 1
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Kaufpreise fiir Acker, Bodenrichtwertbereich I Rathenow — Jahr 2002
Fliche Ackerzahl Vertrige | Kaufpreismittelwert
(ha) <=30 31-40 41-50 51-60 (Anzahl) (E/m2)
03-1 0,40 0.13 0,34 0,46 6 0,28
0,15 0.18
>1-2 0,22 0.20 0.24 4 0.25
0,35
>2-5 0,20 0.07 7 0,16
015
15
0.18
0.19
0,19
>5-10 0,28 0,13 0.26 4 0,24
(.28
>10-20 0,20 0.26 . 2 0.23
Kaufpreise fiir Acker, Bodenrichtwertbereich I Nauen — Jahr 2002
Fliche Ackerzahl Vertriige | Kaufpreismittelwert
(ha) <=30 31-40 41-50 51-60 (Anzahl) (E/m?)
0,3-1 0,31 2 0,40
0,50
>1-2 0,40 0,30 0,14 0,20 3 0,29
0,41
>2-5 0,18 0,15 2 0,16
>5-10 0,31 0,39 047 6 0,38
(0,21
0,36
0,52
T(elufpreise fiir Acker, Bodenrichtwertbereich I11 Berlinnihe — Jahr 2002
Fliche Ackerzahl Vertrige | Kaufpreismittelwert
{ha) <=30 31-40 41-50 51-60 | (Anzahl) (€/m?)
>1-2 0,38 I 0,38
>2-5 0,48 I 048
>5-10 0,41 0,33 0,24 0,47 5 0,39
0,51
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Kaufpreise fiir Griinland, Bodenrichtwertbereich I Rathenow — Jahr 2002

FFliche Griinlandzahl Vertrdge | Kaufpreismittelwert
{(ha) <=30 31-40 41-50 51-60 | (Anzahl) (E/m?)
03-1 0,16 0,13 5 0,21
0,35 0,20
0.21
>1-2 0,22 0,19 0,19 4 0,20
B,19
>2-5 0.11 0,24 3 0,19
0,23
>5-10 0,10 2 0,16
3,23
> 20 -40 0,20 l | 0,20
Kaufpreise fiir Griinland, Bodenrichtwertbereich 11 Nauen — Jahr 2002 N
Fliche Griinlandzahl Vertriige | Kaufpreismittelwert
(ha) <=30 31-40 41-50 51-60 (Anzahl) (€/m?2)
0,3 -1 0,51 0,31 3 0,32
0,15
>1-2 | 05l J 0,5] B
>2-5 0,15 0,20 4 0.7
0,16
0,17
>5-10 0.12 I 0,12
Kaufpreise fiir Griinland, Bodenrichtwertbereich I1I Berlinniihe — Jahr 2002 i
Fliiche Griinlandzahi Vertriige | Kaulpreismittelwert
(ha) <=30 31-40 41-50 51-60 {Anzahl) (E/m?)
>5-10 0,28 0,38 2 0,33
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3.2 Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Fiir diesen Teitmarkt sind der Geschiiltsstelle des Gutachterausschusses Tir Grundstiicks-

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

werte im Landkreis Havelland fiir das Jahr 2002 insgesamt 532 Verkiiule zugegangen. Yon
den registricrten KaufTialen sind 343 Vertriige flir einc nithere Untersuchung geeignet.

Baujahre Anzahl mittlerer mittlere Grundstiicks- mittlere
der Gesamtkaulpreis gridfie inm? Wohnl(Tiche
Vertriiee inT€ inm?
his 1948 200 104 119l 1S
bis 1989 45 96 979 107
bis 2002 8y 196 796 [38
Hiufigkeitsverteilung nach Preiskategorien
160 i r o A S o
140
120
W 1998
100 01999
80 02000
2001
60 "
2002
40 i
20
bis 50T bis 100 T bis 150 T bis 200 T  aber200T
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Dic hiiutigsten Verkinfe aut” dem Teilmackt der Ein- und Zaweittumilicnhausgrandstiicke
fanden i nachfolgend aufgefiihrien Gemeinden statt, Dic Tabelle zeigt die Anzahl der Ver-
kiufe der Jahre 2001 und 2002. den mittleren Kaufpreis. die durchschnittliche Grundstiicks-
grifie sowic die mittlere Wohnfliche:

Ort An/ahl"der Ver- milllcrcr.(}.csuml— r.r.1iulurc”Grt.1nd» W:?I::::'Ihjthu
triige kaufpreis in TE stiicksgroBe in m? i m?
Jahr 2001 2002 2001 2002 2001 2002 2002
Brieselang 30 28 [41 135 778 1086 2]
Dallgow-Daberitz 4 12 132 137 1600 988 137
Falkensee [10) 132 148 172 1025 1027 120
Nauen 8 i 72 46 S00) 474 104
Rathenow 17 38 41 111 767 894 106
Schinwalde 21 26 108 130 953 1034 123

Doppel- und Reihenhausgrundstiicke

Fiir diesen Tetlmarkt sind der Geschifissielle des Gutachterausschuosses fir Grundstiicks-
werle im Landkreis Havelland fiir das Jahr 2002 insgesamit 251 Verkiiufe zugegangen. Von
den registrierten KaolTillen sind 227 Vertriige fiir cine nihere Untersuchung geeignet.

Baujahre Anzahl miltlerer mittlere Grundstiicks- mittlere
der Gesamtkaufpreis grife in m? Wohnfliche
Vertriige in TE inm?
bis 1948 o4 39 "RO G
bis 1989 7 a5 781 140
bis 2002 156 193 314 166
— S - — ————)
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3.2.3

Hiufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

350

300

250

200

150

. 100

50

o Ll

bis 100 T

bis 200 T

bis 250 T

Ober 250 T

1298
01999
O2o00
a2c01
m2002

[n den nachfolgend aufgefGhrten Gemeinden des Landkreises Havelland fanden die meisten
Aknvititen in Grundstiicksverkehr aul diesem Teilmarkt statt. Die Tabelle zeigt die Anzahl
der Verkidufe der Jahre 2001 und 2002, den mittleren Kaufpreis, die durchschnittliche
Grundstiicksgrolbe sowie die mittlere Wohnfliche:

Orl Anzahl der Vertrige mittlerer Gesamt- mittlere Grund- mllllc:r.‘c:' .
ST T Wohnfliche
kaufpreis in T€ sticksgrok _—_—
Jahr 2001 2002 2001 2002 2001 2002 2002
Brieselang 7 12 177 128 3914 650 119
Dallgow-Diiberitz 8 24 176 177 272 279 518
Falkensee | 113 180 202 u7 300 104
Nauen 3 13 147 83 506 476 137
Rathenow 4 i 125 a2 553 775 112

Mebrfamilienhiiuser, Geschiifts- und Verwaltungsgebiiude

Unter der Grundstiicksart Mehrlfamilienhivser werden Kau(Tille registriert, dic mindestens
dre1r Wehneinheiten und einen geringen gewerblichen Mietanteil besitzen kiinnen. Im Be-
richisjahr lagen dem Gutachterausselhuss 52 Kauftille aus dem gesamten Landkrers vor. Der

Geldumsatz betrug 7.8 Millionen € und der Flichenuimsatz 89 ha.

Der gréfbie Umsatz. von Mchrfamilienhiiusern war mit 22 KaufTdllen in der Stadt Nauen,
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"

Wiithrend dic Spanne der Baujahre hier tiberwicgend zwischen 1800 und 1925 lag, erstreckt
sich bei den anderen 30 Verkiduten im Landkreis die Spanne der Baujabre von 1900 bis
2000,

Festzustellen st dass aut dem Teilmarkt der unsanierten und leerstiehenden Mcehetamilien-
hituser ein rickliiuliger Grundstiicksmarki vorherrscht.

Unter der Rubnik Geschiiflts- und Verwaltungsgebiiude werden die Renditeobjekie erlasst,
deren gewerblicher Mictanteil >20 % islL.

Hicrltir standen 32 KaufTiille zur Verfiigung, mit einem Gesamtumsatz von 135 Mio. € und
cinem Flichenumsatz von 10,6 ha. Die Streuungsbreite der Baujahre erstreckt sich von 1900
bis 2002

Einc spezielle Aussage lassen die Verkiiufe sowohl fiir die Mehrfanmilicnhéiuser wic auch
[ir die Geschilts- und Verwaltungsgebiiude nicht zu, da die Grundsiiicke cinschlichilich ih-
rer Bebaung von sehr unterschiedticher Art und Grélie sind, so dass eine Vergleichbarkeit
nicht gegeben ist.

Bei dem tiberwiegend Lindlich strukturierten Landkreis Havetland mit geringer stiidtischer
Prigung nimmt dieser Teilmark( nur eien geringen Anteil cin.

Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentunt handelt es sich um bebaute Grundstiicke, dic nach dem
Wohnungseigentuinsgesetz (WEG) aufgeteilt sind.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an ciner Wohnung und Teileigentum st das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dicnenden Riumen cines Gebiiudes, jewetls in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentunt, zu dem es
gehirt.

Bei dem Teilmark( Eigentumswohnungen handelt es sich tiberwicgend um neu erbautes
Wohnungseigentum, das vom Bautriger nach Fertigsteltung erstmals veriiufiert wird.

Die Kaulpreise neuerstellter Objeckie werden - neben anderen wirtschaftlichen Faktoren -
deutlich beeinflusst von der Entwicklung der Herstellungskosten.

Die Verkiiufe von Eigentumswohnungen vertetlen sich aul versehiedene Standorte. entwe-
der aul grofic Wohnunlagen mit mehreren Wohnhédusern oder nur aut kleine Anlagen mit
ein oder zwer Wohnhidusern. bezichungsweise in der Form von Reihenhiiusern. Inshesonde-
re sind es im Berichtszeytraum nur noch Verkiufe von cinzelnen Wohnungen in den vor-
handenen Wohnanlagen. Withrend im Jahr 2001 62 Verkiufe registriert wurden, waren
cs 2002 nur noch 53 Verkiule,

Aul dem Gebiet der umgewandelten Eigentumswohnungen (umfassend rekonstraierte
Mictwohnungen) standen 10 Verkiule zur Verfligung, Ber Weilerveriulierungen von Woh-
nungseigentum wurden 12 Verkiule registriert. Insgesamt entficlen 10 Verkidufe auf
Zwangsverslergerungen,
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In der nachlolgenden Tabelle werden durchschnitihiche Woebhn(Tichen und Preisspannen fiiv
neu errichtetes Wohnungscigentum in Reihen-und Miethdusern aufgezeigl:

Ort Anzahl der Kauf- Durchschnittliche Preisspanne
falle Wohnfliiche (T€ /m?> Wohnfliche)
(m?)
2001 2002 2001 2002 2001 2002

Brieselang 7 T 105 9] 1.2-2.1 0.6-14
(Reihenhiiuser)
Dallgow — Diberitz 9 5 14 65 12-16 | 03-14
(Miethauser Zweitverk.)
Falkensee 12 13 79 82 1.7-2.5 1,0-2.0
(Miethduser)
Falkensee & 66 0.5-1,0
(Miethiuser Zweitverk.)
Rathenow | & 7 79 76 Ou- 1.5 Q512
(Miethiuser)

Die Kfz-Stellpliitze sind tiberwicgend im Kaufpreis enthalten.

Der Preis fiir Garagen und Ktz-Stellpliitze betrigt tiir einen

- Kfz-Stellplatz:

- Garagen- oder Tielgaragenplatz:

keine Verkiufe im Berichtszeitraum

kensee)

10.482 € (Verkiufe in ciner Wohnanlage i Fal-

Fiir umgewandelte Ligentumswohnungen in Micthidusern crgeben sich folgende Durch-

schniltswerle:
Ort Baujahr Jahr der Anzahl der durchschn. Preisspanne
Rekon- Kauffille Wohnfliche (TE€/m?
struktion (m?) Wohnfliiche)
Rathenow 1900 - 1920 1998 3 72 04-13

Anhand der Kaufvertrige lisst sich nicht generell nachweisen, ob dic jewceiligen Wohnun-
gen vermielet oder bezugsirei sind bzw. der jeweilige Mieter als Erwerber aufgetreten ist.
s 1st aber davon auszugehen, dass dic Wohnungen in den Miethiusern iiberwiegend ver-
mictet sind und in den Rethenhausobjekten der jeweilige Mieter der Frwerber war.

-40 -
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4.1

Sonstige Untersuchungen
Ableitung erforderlicher Daten fiir die Wertermittlung

Nach §12 der Gutachterausschussverordnung (GAV) hat der Gutachterausschuss aut der
Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise sonstige {tir die Wertermittlung evforderliche Di-
ten., unter anderem Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke und Licgenschaltszimssitze,
nach der jeweiligen Lage aof dem Grundstiicksmarkt abzulciten.

Zur Verkehrswertermittlung eines hebauten Grundstiickes sind in der Regel das Ertrags-
wertverfahren (8§ 15 - 20 WerlV) oder das Sachwertverfahren (8§ 21 - 25 Wert V) heranzu-
ziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmark( zu bemessen.

Iin- und Zweifamilienhiiuser

Aus der Kaufpreissammlung wurden fiir lveistchende Ein- und Zweifamiliecnhausgrund-
stiicke Marktanpassungstaktoren abgeleitel. Diese Marktanpassungsfaktoren wurden aus
dem Verhiltnts Kaufpreis/Sachwert fiir vergleichbare Objekte ermittelt. Dic Datengewin-
nung crfolgte durch Auswerten der Bauakten bzw. durch cin értliches Aufmald und cine
Bilddokumentation.

Fiir die Sachwertermittfung sind folgende Ausgangsdaten herangezogen worden:
lirmittlung der Herstellungskosten

- Normalherstellungskosten, bezogen aul das Basisjahr 1995 (NHK 95) und
Baunchenkosten entsprechend des Bautyps

- Bundesbaupreisindex zum Zeitpunkt des Kaulvertragsabschlusses

- Berechnung der Brutto-Grundtliche (BGF) nach DIN 277 Ausgabe 1987

- Korrekturfaktor fir das Land Brandenburg = (0,96 (berlinnaher Raum Falkenscee,
Dallgow-Déberitz, Bricsclang und Schénwalde mit 1.035)

- Korrekturfaktor fiir die Ortsgrélie = 0,95

Alterswertminderung

- nach Tabelle | Ross™

- Gresaminutzungsdaucr von 80 Jahren

- Restnutzungsdauer in Abhiingigkeit vom Baualter und Bauzustand

Bodenwertermittlung

- Bodenwert zum Kaulzeitpunkt
- Abstulung hei iibergrobien Grundstiicken

-41 -
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Marktanpassungstaktoren

Auf Grund der grofien Streuungsbreite der Verhiilinisse Kaulpreis/Sachwert sind die aus den
Kurven abzuleitenden Marktanpassungstaktoren mil einer groflien statistischen Unsicherheit
behaltet, die durch das niedrige Bestimmtheitsmald R? zum Ausdruck kommit. Dacine Viel-
zahl von ausgewerteten Kauffillen vorliegt, konnen im Einzellall Vergleichswerte in der
Geschiifisstelle angelordert werden

[tr freistehende Kin- und Zweifamilienhausgrundstiicke (Baujahr 1920 - 1940) bei
eincm Bodenwertniveau von 55 €/m? bis 85 €/m?2, abgeleitet aus KaufTallen der Jahre
1999 - 2002 im berhinnaben Raum.,

* . N R? = 0.0659

Marktanpassungsfaktor
2
Q

0,80
o*
0,60
0,40
60000 80000 100000 120000 140000 160000 180090

Sachwert in
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fiir freistehende Kin- und Zweifamilienhausgrundstiicke (Baujahr 1992 - 2002) bei
cinem Bodenwertnivean von 35 €/m7 bis 90 €/m?, abgelcitet aus KaulTillen des Jah-
res 2001 und 2002 im berlinnahen Raum

1,20

&
3

o
=

Marktanpassungsfaktor
o 2
= o

2

o]

Q
1

0,80
1000090 150000 200000 250000 300000 350000 4300090

Sachwert in

fiir [reistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke (Baujahr 1993 - 2002)
aus der Stadt Rathenow und Premmitz abgeleitet aus Kauftillen des Jahres 2001 und
2002

1.30

1,00 ¢
R’ =0,1968

0,90 -

Marktanpassungsfaktor

0.80

0,70 - ---

0,60
100000 12G000 140000 160000 180G00 200000 220000 240000

Sachwert in
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4.1.2

Vergleichsfaktor

Mehrfamilienhiuser
Bei der Veriiuberung von Mehrfamilicnhiiusern 1st festzustellen, dass zum Zeilpunkt des
Verlragsabschlusses ein Leerstand der Wohnungen vorherrseht eder nur noch vereinzelt
Wohnraum vermictel ist. Diese Hiuser werden vorrangig zuim Zwecke der Sanicrung und
Modernisierung erworhen. Somit war cin Gesamtertrag vom Kaulobjekt zum Kaulzeiipunkt
nicht vorhanden.
Daher Fisst sich zom gegenwiirtigen Zeitpunkt durch das Fehlen von Ertriigen kein Liegen-
schaftszins crmittetn. Um fiir die Marktieilnehmer diesen Grundstiicksteilmarke transparent
2u gestalten, wird seit 1997 der Vergleichsfaktor (Kaufpreis je m? Geschosstliiche® erntielt
(Geschossfldchenermittiung gemidly § 20 der Baunutzungsverordnung von 1977).
Von der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses wurden Kauftille von Mehdamilienhiéiu-
sern hinsichthch der Ermittlung von Vergleichslaktoren untersucht. Die Baujahre dieser
Hiiuser fagen zwischen 1890 und 1930, Sie hatten dem Baualter entsprechend cinen befrie-
digenden bis mangelhafien Bauzustand. Die Untersuchungen ergaben einen durchschnittli-
chen Kaulprcis van 1585 €/m? Geschossfliche 1m Berichisjahr. Der Durchschniltspreis von
1997 bis 2002 lTag bel 178 €/m? Geschosslliiche.
400 S R o e e ST, - M.
*
350
300 .
*
* »
250 to )
200
150
100
L] . .
* L]
50
0
Dez 96 Aprag Aug 99 Jan 01 Mai 02 Okl 03

Auch hier wird ein niedriges Bestimmtheitsmal R? nachgewiesen, so dass die Trendlinie
mit ciner grofien statistischen Unsicherheit behafiet ist,
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4.1.3

LErbhauzinssitlze

Mit der Erbbaurechtsverordnung ist dic Maglichkeit gegeben, Eigentiimer des Bauwerks
7u werden, ohne gleichzeitig auch Eigentiimer des Grundstiicks 2u sein. Pabei hat der Erb-
baubcrechtigle nicht nur schuldrechtliche Anspriche gegen den Grundstiickseigentiimer
(etwa auf Nutzung am Grund und Boden), sondern das Erbbaurccht ist mit dinglhicher Wir-
kung ausgestatter; somit ist es ein grundsticksgleiches Recht.

Bei der BesteHung von Erbbaurechten werden in den Vertriigen Erbbauzinsen, bezogen auf
den Bodenwert, verembart.

Im Berichiszeitraum 2002 tagen der Geschidfisstelle nur 12 Vertrige vor, withrend es im Jahr
2001 noch 27 Vertriige waren. Uberwiegend wurden Erbbaurcchtsvertriige fiir Ginfamilicn-
hausgrundstiicke mit einer Laufzeit von 99 Jahren abgeschlossen.

Als Erbhauwrechtsgeber treten hauptsiichlich dic Kommunen aul.

Dice vereinbarten Frbbauzinsen stellen sich wie folgt dar:

Zinssals Grundstlicksgridhe

E

Wohuen 400 -45 G bet SO0 m2 - 1100 m?2

Erholung 4.0 % bei 300 m? - 350m?

-45.
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Ortsiibliche Nutzungsentgelte nach § 7 Nutzl2V

Mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24, Jum 2002 (BGBIL 1S 2562) hat der Gesclzgeber die Gutachterausschiisse legitimiert,
Auskunit in anonymisierter Form diber frei vereinbarte Nutzungsentgelte zu geben. Ferner
hat der Gesetzgeher die Gemeinden verpilichtet, dem Gutachterausschuss Auskunft iiber
dic vereinbarten Nulzungsentgelte zu erteilen. Leider hat er es wieder versdumt, auch Pri-
vatpersonen zur Ubersendung von frei vercinbarten Pachtvertriigen zu verpliichten. Daher
ist der Gutachterausschuss aul” dic Mithille von aulien angewiesen, da sonst die Daten-
sammtung weitgehendst aus frer vercinbartien Nutzungsentgelten der Kommunen besichen
wird,

Fiir den Landkreis Haveliand stehen der Geschiftsielle des Gutachterausschusses immer
noch wenig frei vereinbarte Nutzungsentgelte (Vertragsabschluss nach G2.10.1990) zur Ver-
fligung.

Dic nachlolgend aufgefiihrien Entgelie stellen nur cine Auflistung und keine Wertung dar.

Sic sollen den Vertragsparteien einen Anhaltspunkt geben, die mégliche Hohe des ortsiibli-
chen Nutzungsentgeltes zu finden.

Gezahlte Nutzungsentgelte fiir unbebaute Evholungsgrundstiicke

Stadl /Gemeinde Verlragsab- Spanne der ] Spanne der ge-
schiluss Jalr Grundstiicksgrilien sahlten Emgelie
im? i €/m? und Jahr
Falkensee [Q9R .- 200)2 SO0 - 1000 046 - 0.56
Schonwalde/Glien 1495 - ({2 SO0 - 1200 046 - 1.02
Bricseling 2001 = 2002 1000 - 1300 0.46
Dallzow [998 — 1994 A0 - 1000 0.51
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4.1.5

4.1.6

Gerzahlte Nutzungsentgelte tiir bebaute Erholungsgrundstiicke (bei den aufgefGhrien Ver-
pachtungen besteht getrenntes Eigentum am Grund und Boden und an den Baulichkeiten)

Stadt /£ Gemenede Vertragsab- Spanne der Spanne der ge- Bemerkung
schluss Jahr Grundstiicks- | zahlten Entaelie
arofien ny? in €/m?und Jahr
Ruthenow 1994 - 2002 325- 500 2.05 Wasserlage: Bungalow
Pichtercigentum
2002 5(0) 0.77 Wasserniihe: Bungalow
Piichtereigentum
[alkensee [998 - 2002 T - 1200) (.92 - 1.20 Bungalow Plchiercigentuim
1998 - 2002 7000- 1200 061 - 1.40 Bungalow unemgeltlich mil-
verpachiet
Schinwalde/ 1993 . 2002 725 - 1300 1.02-1.33 Bungalow Fichlereigentuin
Gilien 1995 - 2002 K00 - 1300 .02 -1.70 Bungalow unentgeltheh mit-
verpachiet
Priort 1998 - 200 400 - 1150 [.23 Bungalow Péichtercigentum
Buchow-Karprow 2000 A - 520 (.82 - 097 Bungalow Piichtercigentom
Dallgow 2000 - 2002 400 - 12043 .02 -2.0% Bungalow Pachlercigentum
Brieselang 2001 1400 1.38 Bungalow unentgehlich mit-
verpachiel
Parey 2001 500 - 7(X) 0.64 Bungalow Picliercigentum

Verkiiufe von belasteten Wohnbaufliichen (Nutzungsrecht)

Von der Geschiiftsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ha-
velland wurden Verkiufe von Wohnbauflichen fiir den individuellen Wohnungsbau, die mit
cinem Nutzungsrecht nach Schuldrechtsanpassungsgesetz belastet sind, ausgewerlet.

Es licgt hier nur ¢ine sehr geringe Anzahl von Verkiufen aus dem berlinnahen Raum vor.
Es ist festzustellen, dass {iir diese Grundstiicke Kaufpreise in einer Spanne zwischen 45 %
und 75 % des jeweiligen Bodenrichtwertes fiir unbelastete Grundstiicke erziell werden.

Verkiufe fiir geplante Verkehrsfliichen

Beim Ankaul von geplanten Verkehrsfliachen ist ersichtich, duss der Werl der urspriingli-
chen Nutzungsart zugrunde gelegl wurde.

Fiir inanspruchgenommene Acker- und Griinland{Tichen wurden tiberwicgend Kaufpreise
i ciner Spanne von 0,50 €/m? bis 2,50 €/m? crziclt. In diesen Kaufpreisen sind alle Fni-
schidigungsanspriiche, wie zum Beispiel Aufwuchs- und Pichterentschddigung oder der
Anschnitt des Grundstiicks, enthalten.
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Umrechnungskoeffizienten

Von der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ha-
velland wurde mittels einer lincaren Regressionsanalyse die Abhingigkeit des Bodenwertes
(€/m%) von der Grundstiicksgrife (m?) im individuellen Wohnungsbau fiir den Landkreis
Havelland untersucht. Grundlage fiir diese Untersuchungen waren unbebaute Wohnbau-
erundstiicke [lir cine Ein- und Zweifamilienhaushebauung mit Grundstiickstlichen von 5(K)
m? - 1.500 m2, die nach § 34 BauGB cinzustulen sind. Tis wuorden keine Grundstucke aus
Behauungsplangebicten herangezogen.

Die selekticrten Grundstiicke konnen als typische Liickengrundstiicke bezeichnet werden.
Die Anulysen ergaben, dass nur fiir die Stadt Falkensee eine Abhiingigkeit des Bodenpreises
von der Grundstiicksgrific vorhanden 1st. Fiir den {ibrigen Landkreis ist im Berichtszeilraum
keine Abhiingigkeit nachzuweisen. Das bedeutet. dass die Grofie der Grundstiicke innerhalb
der ungegebenen Spanne die Bodenpreise nicht beeimnflusst.

Umrechnungskoelfizienten fir die Stadt I'alkensee

Untersuchungszeitraum: 1999 - 2002
Anzahl der ausgewertelen KaufTille: 64
durchschnittliche Grundstiicksgrafie: 816 1m?
Grundstidcksgrole Umirechinungskoctfizient
500 m? (13 %
600 m? 108 %
7000 m? 104 %
800 m? 100 %
900 m? - 96 Y
1000 m? 92 4%
1100 m? 88 %
1200 m?2 84 G
300 m? 80 %
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Bodenrichtwerte
Erliuterungen zum Bodenrichiwert

Der Gutachterausschuss ermitielt Bodenrichtwerle unter Auswertung der Kaulpreissami-
lung jeweils zum Stichtag O1.01. des lolgenden Kalenderjahres.
o, fiy =

Der Bodenrnichiwert ist ein aus Kaulpreisen crmittelter durchschnittlicher Lagewert [iir cing
Mchrzahl von Grundstitcken cines Gebicles oder einer Bodenrichtwertzone, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen und ist bezogen anf einen
Quadratmeter Grundstiicksiliche. Er berticksichtigt nicht die besonderen Eigenschalien ein-
z¢Iner Grundstiicke; dies gilt insbesondere fiir eine deutliche Abweichung in Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaflfenbeit, dem ErschlicBungszustand und dem
Grundstiickszuschinitt.

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

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebicles oder
durch die entsprechend geltende Bauleitplanung bestimmt. Aul’ Grund der noch fehlenden
Bauleitplanung, insbesondere eines bestiitiglen Flichennutzungsplanes sowie eines Bebau-
ungsplanes, ist die Aussage zur baulichen Nulzung nur eingeschrinkt moglich. Anspriiche
gegentiber der Baugenehmigungsbehérde kdnnen aus den Eintragungen in der Bodenricht-
wertkarte nicht hergeleitet werden.

Dic Bodenrichtwerte bezichen sich in stidtischen Bereichen aul cine Grumdstiickstliche von
clwa 400 m? bis 1000 m? und in Eindlichen Bereichen im Wesentlichen von ¢lwa 600 m?
bis 1200 m2 Untersuchungen der Geschiiftsstelle haben ergeben, dass im Landkreis Havel-
land einc Abhdngigkeit des Kaulpreises von der Grundstiicks(ldche zur Zeit nur fiir dic
Stadt Falkensee nachgewiesen werden kann,

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte sind fiir den Landkreis Ha-
velland aul cinem Kartenblatt im Mafdstab 1: 100,000 dargestellt.

Die Karte wird nach Ermittlung der Richtwerte in den Gemeinden des Landkreises und in
der Geschiiftsstelle des Guiachterausschusses dftentlich ausgelegt. Dariiber hinaus kann je-
dermann bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses Auskun{t tiber die Bodenricht-
werte erhalten und die Karte kituflich gegen eine Gebiihr von 20,- € crwerben. Ebenfalls
sind Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte in den Formaten DIN A4 und DIN A3 erhiltlich.
Aulierdem werden von der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
(LGB) -Landesbetrich-, Robert-Havemann-Stralle 2, 4 und 7 in 15236 Frankint/Oder alle
Bodenrichtwertkarten des Landes in digitaler Form auf einer CD-ROM angcboten.
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5.2 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Stand: 01.01. 2003
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5.3

FFormlich lestgelegte Sanierungsgebicte

Im Landkreis Havelland wurden in fiinf Stéidien und in ciner Gemeinde durch cine Satzung
Sanicrungsgebiete im umfassenden Verfahren (Grmlich festgetegt.

Sanicrungsgebicte:

SAlistadt Nawen ™

JAlstadt Rethenow ™

o Stadt Riiinow ™

SAlrstadr Friesack”

SOreskern Elstal™

wPremuitz Liehigstrafse/Beethovenstrafie

In der Bodenrichtwertkarte sind dic Sanierungsgebicte extra ausgewiesen und mit dem Zu-
satz , SAN eckennzeichnet,

Wegen der besonderen rechtlichen Verhilinisse, denen die Grundstiicke in Sanierungsge-
hicten unterlicgen, werden fiir Sanicrungsgebicte spezielle Bodenrichtwerle cennttelt.

In fGrmbich festgelegten Sunicrungsgebhieten - § 152 BauGB - sind die Anfangswerte nach
§8 153 Abs. [ und 154 Abs. 2 BauGB mabgebend. d.h. die Qualitiit, die das Gebiet vor Be-
ginn der {6rmlichen Fesdegung hatie, wird zugrunde gelegl.

Bei diesen Anfangswerten sind Werterhchungen, die lediglich durch die Aussicht aul die
Sanicrung, durch die Vorbereitung oder ihre Durchfiibrung cintreten, micht zu heriicksichti-
gen.

Die Anfangswerte werden jahrlich entsprechend den Anderungen in den aligemeinen Wert-
verhilltnissen auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung) tortgeschrie-
ben.
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6.

Anschrilten der Geschiftsstellen in den Nachbarkreisen des Landkreises Havelland

S — — T S
Gutachtcrausschuss Geschiiftssielle Telefon
fiir Fax
Landkreis/Stad( c-mail
Ostprignitz-Ruppin Perleberger Strafic 21 033971/62490
16866 Kyrilz 03397 1/62409

autachter@kva-opr.de

10713 Berlin

Oberhavel Poststrafic | 03301/601581]
16515 Oranienburg (033017601580

sutachter@oberhavel.de
Berlin Hohenzollerndanim 177 (30/90125564

030/90123193
GAA-Berlin@t-online . de

Potsdam-Mittelmark

Lankeweg 4
14513 Teltow

03328/318311
(03328/3[8315

GAA@potsdam-
mittehmnark.de

Brandenburg a. d. 11

Wiener Stralie |
14772 Brandenburg a. d. H.

(03381/586203
03381/586204
RSchwich@stadt-
brh.brandenburg.de

1
"
()

r

R

Jerichower Land Tessenowstrahe 12 (1391/5677820
39114 Magdeburg 0391/5677821
Katasteramt
Magdeburg@lverm.mi.lsa-
nel.de
Stendal Scharmhorstsiralle 89 0393 1/570000
39576 Stendal (393 1/370499

Katasteraml Sten-
dal@Iverm.midsa-nel.de




