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1 Der Grundstucksmarkt in Kuirze

Kennzeichnend fiir das Grundstiicksmarktgeschehen einer Region sind die Umsatz- und die Preis-
entwicklung.

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertriige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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. Mittelzentren im weiteren | Weiterer
Berliner Umland
Metropolenraum Metropolenraum
Bauland fur individuellen ca. 15-25 % ca. 15-20 % ca. 10-15 %
Wohnungsbau Steigerung Steigerung Steigerung
- 0,
Landwirtschaftliche Flachen unveréandert unverandert ca. 5-10 %
Ruckgang
Individueller Wohnungsbau ca. 10-15 % ca. 10 % ca. 10 %
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2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2016 wird vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Landkreis Havelland auf der Grundlage der Brandenburgischen Gutachterausschuss-
verordnung (BbgGAV) herausgegeben. Er gibt einen Uberblick tber die Umséatze, das Preisniveau
und die Preisentwicklung. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fur die Transparenz
des Grundstucksmarktes fur bebaute und unbebaute Grundstiicke erforderlich sind, zusammenge-
fasst.

Grundlage dieses Berichtes und aller Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist die Kauf-
preissammlung gemafR § 195 Baugesetzbuch (BauGB). Aus ihr werden Umsatz- und Preisentwicklun-
gen sowie sonstige erforderliche Daten gemal § 193 Abs. 5 BauGB abgeleitet.

Dieser Bericht soll einen Einblick in das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt im Landkreis Havel-
land geben. Der Grundstiicksmarktbericht kann nur Orientierung sein und vor groben Fehleinschéat-
zungen bewahren. Er ersetzt die gutachterliche Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) gemafn
§ 194 BauGB im Einzelfall nicht.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland hat in seiner Sitzung am
27.04.2017 diesen Grundstiicksmarktbericht beraten und beschlossen. Die in ihm enthaltenen sonsti-
gen fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten gemaR § 193 Abs. 5 BauGB werden hiermit verdéffent-
licht.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird, neben Uberregionalen Einflissen, vor allem von der Wirt-
schafts- und Beschaftigungsstruktur, der Bevolkerungsentwicklung, der verkehrlichen ErschlieRung
sowie der Raum- und Bauleitplanung beeinflusst.

Der Landkreis Havelland mit der Kreisstadt Rathenow liegt im Land Brandenburg und grenzt im Osten
an die Bundeshauptstadt Berlin und im Westen an das Bundesland Sachsen-Anhalt. Die rdumliche
Struktur des Landkreises Havelland wird zum einen durch die Siedlungskonzentration in den Achsen
(Berlin-Spandau) — Falkensee — Nauen sowie (Brandenburg an der Havel) — Premnitz — Rathenow
und zum anderen durch den Uberwiegend landlich gepragten Raum (siehe Diagramm Flachenvertei-
lung) charakterisiert. Verkehrstechnisch ist der Landkreis vor allem durch die Bundesautobahn 10
(Berliner Ring) sowie durch die BundesstraBen 5, 102, 188 und 273 erschlossen. Wichtigste Schie-
nenwege sind die Strecken Berlin-Hamburg und Berlin-Hannover. Den Landkreis Havelland durchque-
ren die Untere-Havel-WasserstraRe und der Havelkanal.

Flachenverteilung im Landkreis Havelland

Geb&aude- und Freiflachen
Landwirtschaftliche Flachen
Waldflachen
Verkehrsflachen
Wasserflachen

Sonstige Flachen

57%

Quelle: Landkreis Havelland, ALKIS, Stand: 31.12.2016

Die Auswertungen erfolgen fur die im Landkreis Havelland zutreffenden landesplanerischen Rdume
(Regionen) oder fiir Gebietskérperschaften und Gemeindeverbande (Stadte, Gemeinden und Amter).

Fur die Regionen gelten in den Tabellen und Grafiken dieses Grundstiicksmarktberichtes folgende
Abkurzungen und Gebietszuordnungen
(siehe www.gl.berlin-brandenburg.de/landesentwicklungsplanung/index.html):

R2 = Berliner Umland ohne Potsdam umfasst die Stadt Falkensee sowie die Gemeinden Briese-
lang, Dallgow-Ddberitz, Schénwalde-Glien und Wustermark, in diesem Bericht auch als Ber-
liner Umland bezeichnet.

R4 = Mittelzentren im weiteren Metropolenraum sind die Stadte Nauen und Rathenow.

R5 = Weiterer Metropolenraum sind die unter R2 und R4 nicht genannten Stadte und Gemein-
den im Landkreis Havelland.

Die Regionen R4 und R5 werden in diesem Bericht auch als ,ubriger Landkreis” zu-
sammengefasst.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Havelland
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Ubersichtskarte des Landkreises Havelland
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Regionale und Verwaltungsgliederung des Landkreises Havelland
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis Havelland in funf Stadte, finf amtsfreie Gemeinden
und drei Amter mit ihren jeweiligen amtsangehérigen Gemeinden.

Gebietskorperschaften und Bevolke- Flache | Einwoh-
Gemeindeverbande Mg km2 ey
Anzahl je kmz2
Stadt Falkensee 42.634 43 991
Stadt Ketzin/Havel 6.412 93 69
Stadt Nauen 16.943 267 63
Stadt Premnitz 8.422 45 187
Stadt Rathenow 24.387 112 218
Gemeinde Brieselang 11.484 44 261
Gemeinde Dallgow-Ddberitz 9.700 66 147
Gemeinde Milower Land 4.333 160 27
Gemeinde Schonwalde-Glien 9.351 97 96
Gemeinde Wustermark 8.683 53 164
Amt Friesack 6.658 237 28
Amt Nennhausen 4.632 254 18
Amt Rhinow 4.597 246 19
Landkreis Havelland 158.236 1.717 92
Quellen: - Einwohner per 31.12.2015 — http://www.statistik-berlin-brandenburg.de

- Flachen per 31.12.2016 — Landkreis Havelland (ALKIS)

Weitere Angaben zur Demografie des Landkreises finden Sie unter
http://www.havelland.de/Demografie-Projekt-Havelland.2222.0.html.

Informationen kdénnen zudem aus dem Strukturatlas des Landes Brandenburg unter
http://www.lbv.brandenburg.de/748.htm abgeleitet werden.

Empfohlen werden kann auch http://www.wegweiser-kommune.de, eine von der Bertelsmannstiftung
eingerichtete Homepage zur demografischen Situation in Kreisen, Stadten und Gemeinden, die re-
gelmaRig aktualisiert wird, sowie die Studie “Im Osten auf Wanderschaft“ des Berlin-Institutes fir Be-
volkerung und Entwicklung unter http://www.berlin-institut.org.
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3.2  Wirtschaftliche Strukturdaten

e Beschaftigung, verfigbares Einkommen, Unternehmen

kreis Havelland (Anzahl)

06/2014 06/2015 06/2016
Sozialversicherungspflichtig beschaf-
tigte Personen mit Arbeitsort im 42.169 42.195 42.836
Landkreis Havelland (Anzahl)
Sozialversicherungspflichtig beschéf-
tigte Personen mit Wohnort im Land- 60.298 61.372 62.121
kreis Havelland (Anzahl)
Arbeitssuchende Personen (insge-
samt) im Landkreis Havelland (An- 12.697 11.729 10.912
zahl)
Davon arbeitslose Personen im
Landkreis Havelland (Anzahl) 7.028 6.242 6.135
Mittleres monatliches Haushaltsnet-
toeinkommen im Landkreis Havel- 2.175 2.175 noch nicht be-
land (in €) kannt
(Durchschnitt Land Brandenburg) (1.875) (1.950)
Ansassige Unternehmen im Land- 5.779 5.904 noch nicht be-

kannt

Quellen: http://statistik.arbeitsagentur.de;

http://www.statistik-berlin-brandenburg.de;

Weitere Angaben zur wirtschaftlichen Entwicklung befinden sich in ,Landkreis - Uberblick, Daten und

Fakten, Stand 31.12.2013“ auf www.havelland.de/Kreisentwicklung.450.0.html.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Havelland
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e Bautatigkeit

Kennzeichnend fur den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland sind der weitere Zuzug in das Ber-
liner Umland und die damit im Zusammenhang stehende Bautatigkeit.

. . Land Landkreis
Merkmal Berichtszeitraum Brandenburg Havelland
2014 5.883 654
Genehmigte neue Wohngebaude 2015 6.312 607
(Anzahl)
2016 6.637 621
2014 5.481 630
Darunter Gebaude mit 1 oder 2
Wohnungen (Anzahl) 2015 5.945 581
2016 6.186 569
2014 10.197 864
Genehmigte Wohnungen in den
neuen Wohngebauden (Anzahl) 2015 10.363 a
2016 11.928 1.013
2014 724 49
Genehmigte neue Nichtwohnge-
baude (Anzahl) 2015 699 o8
2016 843 47

Quelle: http://www.statistik-berlin-brandenburg.de (Stand: 31.12.2016)
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Bauleitplanung

Die folgende Ubersicht zeigt die Abdeckung der Stadte und Gemeinden mit Bauleitplanen.
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3.3 Stadtentwicklung

e Formlich festgelegte Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Im Landkreis Havelland werden in sieben Stadten und Gemeinden Sanierungsgebiete im umfassen-
den Verfahren durch Satzung geméaR 8 142 BauGB durchgefiihrt. In der Stadt Ketzin/Havel wird ein
Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. In der Gemeinde Wustermark besteht ein
férmlich festgelegter stadtebaulicher Entwicklungsbereich gemaf § 165 BauGB.

- Sanierungsgebiete, fur die der Gutachterausschuss besondere Bodenrichtwerte nach § 196
Abs.1 Satz 7 BauGB ermittelt hat, die in der jeweiligen Gemeinde oder in der Geschaftsstelle
erfragt werden konnen:

JAltstadt Nauen®
JAltstadt Friesack”
LZentrum Falkensee”

- weitere Sanierungsgebiete:

JAltstadt Rathenow*
JAltstadt Ketzin®

- Entwicklungsbereich:
.GVZ Wustermark"

In Zusammenarbeit mit dem Oberen Gutachterausschuss haben das Ministerium fur Infrastruktur und
Raumordnung sowie das Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes Brandenburg die
Praxishilfe “Bodenwerterhéhung und Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten“ herausgegeben.
http://www.qutachterausschuss-bb.de/OGAA/210708.htm

e Stadtumbau

Im Landkreis Havelland gibt es Stadtumbaumalnahmen nach 8§ 171a ff BauGB in den Stadten
Rathenow und Premnitz. Diese Gebiete sind durch hohen Wohnungsleerstand gekennzeichnet. Unter
Mitarbeit der Stadt Rathenow und des Gutachterausschusses haben das Ministerium fur Infrastruktur
und Raumordnung sowie das Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes Brandenburg
in Zusammenarbeit mit dem Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte eine ,Arbeitshilfe zur
Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten” herausgegeben.
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/230306.htm

14
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4 Ubersicht Giber die Umsatze

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr wird im Vergleich zum Vorjahr (Vergleichs-
zeitraum) anhand von Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgange sowie tUber Flachen-
und Geldumsétze aufgezeigt.

4.1 Vertragsvorgange

Bei den unbebauten Grundstiicken reduzierte sich die Anzahl der Vertragsvorgange im Landkreis
um 12,0 % und im Berliner Umland um 22,3 %. Dafir konnten die Mittelzentren im weiteren Metropo-
lenraum um 16,6 % zulegen. Fir diese unterschiedliche Entwicklung kénnte ein verstarkter Verdran-
gungseffekt ursachlich sein, da es zumindest im Berliner Umland ein zu geringes Angebot an Grund-
stiicken gibt. Auch die Preisentwicklung im Berliner Umland kann ein Grund fiir die geringere Anzahl
der Kaufvertrage sein, da zum Einen die Verkaufer weiter steigende Preise erwarten und das Angebot
reduzieren und zum Anderen die Preise nicht mehr in jedem Fall fur einen Neubau wirtschaftlich fir
zahlreiche Kaufinteressenten umzusetzen sind.

Bei den bebauten Grundstiicken erhdhten sich die Vertragsvorgange im Berliner Umland um 6,8 %,
in den Mittelzentren um 22,2 % und im weiteren Metropolenraum ohne Mittelzentren um 5,0 %. Im
Landkreis Havelland insgesamt ergab sich ein Saldo von +9,2 %.

Bei gestiegenen Vertragszahlen des Wohnungs- und Teileigentums im Berliner Umland (+5,3 %)
und in den Mittelzentren (+75,0 %) gab es im weiteren Metropolenraum einen Ruckgang um 40,0 %.
Insgesamt ergab sich im Landkreis Havelland ein Plus von 6,1 %. Die grof3en Schwankungen im wei-
teren Metropolenraum ergeben sich durch geringe Fallzahlen, die mit wenigen Anderungen groRe
prozentuale Veranderungen ergeben. So werden 84,6 % aller Kaufvertrage fir Wohnungseigentum im
Berliner Umland abgeschlossen (219 Kauffalle), da die Marktsituation im weiteren Metropolenraum
stark abweichend auf diesem Teilmarkt ist.

Die Vertragszahl bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen ging im gesamten Landkreis um
28,7 % zurlck.

Fur alle Grundstlicksarten ergab sich in der Summe ein gering reduziertes Ergebnis von -5,6 %, was
im Bereich der Ublichen Schwankungen liegt.

Die Tendenz der Anzahl der Kauffalle zeigt in den Regionen weitgehend gleichbleibende Umsatzzah-
len:

e Im Berliner Umland sind im Teilmarkt der unbebauten Baulandflachen deutlich weniger Kauffalle
abgeschlossen worden, was auch einen Trend zum Ausdruck bringt, der auf ein geringeres Ange-
bot hinweist. Beim Teilmarkt der bebauten Grundsticke ist die annahernd gleiche Anzahl an
Kaufvertragen abgeschlossen worden. Nur in Teilmarkten mit geringeren Fallzahlen sind groR3ere
Veranderungen eingetreten, die auf Besonderheiten des Teilmarktes und der jeweiligen Verkaufe
beruhen.

e In den Mittelzentren im weiteren Metropolenraum zeigt sich eine Entwicklung der Fallzahlen mit
steigender Tendenz. Ursache ist hier offensichtlich eine Verlagerung aus dem Berliner Umland,
verursacht durch die Preisentwicklung im Berliner Umland. Die deutliche prozentuale Steigerung
bei den Verkédufen von Wohnungseigentum beruht auf einer geringen Fallzahl und l&asst keinen
Trend fur weitere Entwicklungen erkennen.

¢ Die Kauffallzahlen im weiteren Metropolenraum (ohne Mittelzentren) sind in fast allen Teilmarkten
zurtickgegangen. Trotz der zum Teil geringen Fallzahlen ist weiter eine Entwicklung zu weniger
Kaufféllen zu erkennen.
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Die Entwicklung der Anzahl der Vertréage ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Anzahl der Vertrage -

Regionstypen ub ‘ bb | ei ‘ If | of ‘ sf ‘ Summe
Anzahl der Vertrage
Anteil in %
Veranderung in % gegeniber Vorjahr

Berliner Umland 454 562 219 43 16 21 1.315
57,2 51,9 84,6 14,0 36,4 24,1 51,1

-22,3 6,8 53 -47,6 6,7 -22,2 -8,8

Mittelzentren im weiteren 211 226 28 66 7 26 564
Metropolenraum 26,6 20,9 10,8 21,4 15,9 29,9 21,9
16,6 22,2 75,0 -21,4 16,7 -33,3 10,4

weiterer Metropolenraum 129 295 12 199 21 40 696
ohne Mittelzentren 16,2 27,2 4,6 64,6 | 47,7 46,0 27,0
-5,8 50 -40,0 -25,2 75,0 -32,2 -10,2

Landkreis Havelland 794 1.083 259 308 44 87 2.575
30,8 42,1 10,1 12,0 1,7 3,4 100,0

-12,0 9,2 6,1 -28,7 33,3 -30,4 -5,6

(Die Abkirzungen sind im Anhang, Seite 82 erlautert.)
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4.2 Geldumsatz

Bei den unbebauten Grundstiicken konnte bei deutlich verminderten Vertragszahlen ein erhdhter
Geldumsatz von +44,6 % im Berliner Umland erzielt werden. Im Ubrigen Gebiet stiegen im Unter-
schied zu den Verédnderungen der Vertragszahlen die Geldumsétze deutlich (Mittelzentren +5,5 %,
weiterer Metropolenraum +98,9 %). Die ungewdhnliche Verdnderung im weiteren Metropolenraum
ohne Mittelzentren beruht auf Einzelfallen, die keine Tendenz aufzeigen kénnen und zufallig bei gerin-
gen Fallzahlen entstehen. Im gesamten Landkreis resultierte daraus eine Geldumsatzerhéhung von
+43,7 %, was durch die Preissteigerungen zu erklaren ist.

Der Geldumsatz bebauter Grundstiicke im Berliner Umland lag im Vergleich zum Vorjahr um 38,1 %
héher. In den Mittelzentren (+37,9 %) und im weiteren Metropolenraum (+26,8 %) lagen die Um-
satzerh6hungen nur etwas geringer. Im gesamten Landkreis resultierte daraus eine Geldumsatzerho-
hung von 36,8 %.

Auch beim Wohnungs- und Teileigentum erhéhten sich die Umséatze im Berliner Umland um 18,0 %.
Im weiteren Metropolenraum (-46,7 %) und in den Mittelzentren (-5,6 %) reduzierten sich die Umsétze
bei geringen Fallzahlen. Im gesamten Landkreis resultierte daraus eine Geldumsatzerhéhung von
8,9 %, die aus den Umsétzen des Berliner Umlandes entsteht.

Dagegen reduzierte sich der Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen im Berliner
Umland um 70,0 % und in den Mittelzentren um 55,3 %. Auch im weiteren Metropolenraum reduzierte
sich der Geldumsatz um 40,9 %. Im gesamten Landkreis resultierte daraus eine Geldumsatzminde-
rung von 46,3 %.

Der Geldumsatz ist in allen relevanten Teilmérkten gestiegen. Insbesondere im Berliner Umland ist
diese Steigerung festzustellen, was zu einem hohen prozentualen Anteil am gesamten Geldumsatz
von rd. 75,4 % des gesamten Landkreises gefiihrt hat, einer weiteren Steigerung gegeniiber dem
Vorjahr. Dies macht die wirtschaftliche Bedeutung des Berliner Umlandes fiir den Grundstiicksmarkt
deutlich. Die zum Teil deutlich veranderten prozentualen Umsatzzahlen in den Mittelzentren und im
weiteren Metropolenraum sind durch Sonderentwicklungen eingetreten, die wegen der geringen Fall-
zahlen zu der bekannten Entwicklung filhren und jahrlich erhebliche Schwankungen darstellen, aber
nur auf sehr wenige Kauffalle zurtickgehen.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Geldumsatz -
Regionstypen ub ‘ bb | ei ‘ If | of ‘ sf ‘ Summe
Geldumsatz (Millionen €)
Anteil in %
Veréanderung in % gegenuber Vorjahr

Berliner Umland 68,5 212,9 33,8 0,9 0,1 0,1 316,4
82,4 75,4 88,1 6,2 80,4 19,0 75,4

44,6 38,1 18,0 -70,0 41,0 -91,3 34,6

Mittelzentren im weiteren 7,0 39,1 2,4 1,9 0,0 0,2 50,6
Metropolenraum 8,4 13,8 6,3 12,7 12,1 29,6 12,1
55 37,9 -5,6 -55,3 -71,1 58,3 20,6

weiterer Metropolenraum 7,6 30,4 2,1 12,1 0,0 0,4 52,6
ohne Mittelzentren 9,1 10,8 55 81,1 7.5 51,4 12,5
98,9 26,8 -46,7 -40,9 -64,9 58,9 0,1

Landkreis Havelland 83,1 282,3 38,4 14,9 0,2 0,8 419,7
19,8 67,3 9,1 3,6 0,0 0,2 100,0

43,7 36,8 8,9 -46,3 -16,8 -62,8 27,3

(Die Abkiirzungen sind im Anhang, Seite 82 erlautert.)
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4.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz stieg bei den unbebauten Grundstiicken im Berliner Umland um 92,5 %. Diese
aulBergewohnliche Veranderung resultiert hauptsachlich aus wenigen Objekten zur gewerblichen Nut-
zung. In den Mittelzentren (-20,4 %) und im weiteren Metropolenraum (-9,9 %) ging der Umsatz an
verauBerter Grundstlicksflache zuriick. Im gesamten Landkreis resultierte daraus eine Flachenum-
satzerhohung von 38,0 %.

Bei den bebauten Grundstiicken erhéhte sich der Flachenumsatz im Berliner Umland wie in etwa im
Vorjahr noch einmal um 38,9 % und war bei den Mittelzentren wieder riicklaufig (-24,3 %). Im weiteren
Metropolenraum kam es zu einer deutlichen Steigerung des Flachenumsatzes um 26,7 %. Im gesam-
ten Landkreis resultierte daraus eine Flachenumsatzerhéhung von 21,0 %.

Der Umsatz land- und forstwirtschaftlicher Flachen nahm im gesamten Landkreis ab, im Berliner
Umland um 69,0 %, in den Mittelzentren um 39,2 % und im weiteren Metropolenraum um 35,8 %,
woraus eine Gesamtumsatzminderung von 39,8 % resultiert.

Im Landkreis ist eine deutliche Reduktion des Flachenumsatzes zu erkennen. Nur im Berliner Umland
zeigt sich fir die beiden wichtigsten Teilmarkte (unbebaute und bebaute Grundstiicke) eine deutliche
Erhéhung der Flachenumsétze. Die zum Teil groRen Veranderungen sind durch wenige grof3flachige
Kauffalle verursacht worden, so dass eine Tendenz daraus nicht abzuleiten ist.

Auch beim Flachenumsatz ist zu erkennen, dass eine geringe Anzahl an Verkaufen bei einzelnen
Teilmarkten zu erheblichen Schwankungen fuhren kann.

Die Entwicklung der Flachenumsétze ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Flachenumsatz -

Regionstypen ub bb If gf sf Summe
Flachenumsatz (1000 m?)
Anteil in %
Veranderung in % gegenuber Vorjahr

Berliner Umland 1.360 1.459 962 16 29 3.826
68,8 49,8 5,4 56,3 6,9 16,5

92,5 38,9 -69,0 -52,4 -96,8 -33,9

Mittelzentren im weiteren 282 397 2.659 3 70 3.410
Metropolenraum 14,3 13,5 14,9 11,3 16,8 14,7
-20,4 -24,3 -39,2 -94,8 -47,1 -37,4

weiterer Metropolenraum 335 1.073 14.213 9 318 15.948
ohne Mittelzentren 16,9 36,6 79,7 32,4 76,4 68,8
-9,9 26,7 -35,8 -70,7 -11,2 -32,9

Landkreis Havelland 1.977 2.929 17.834 29 416 23.185
8,5 12,6 76,9 0,1 1,8 100,0

38,0 21,0 -39,8 -77,5 -69,8 -33,7

(Die Abkiirzungen sind im Anhang, Seite 82 erlautert.)
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Das Berichtsjahr 2016 zeigt im Vergleich zu den Vorjahren ab 2012 die geringste Anzahl an Vertra-
gen, jedoch den héchsten Flachen- und Geldumsatz. Die Entwicklungen werden maRgeblich durch
das Marktsegment des Wohnbaulandes gepragt.

Bis auf das gewerbliche Bauland verzeichnen alle anderen Teilmarkte einen Ruckgang der Vertrags-
zahlen zwischen ca. 5 bis 15 % gegentber dem Vorjahr. Der Anteil am Gesamtumsatz ist in den ber-
linnahen Gemeinden nach wie vor am hdchsten, doch auch in den Mittelzentren sowie im weiteren
Metropolenraum ist bei nahezu stabilen Vertragszahlen eine deutliche Erhdhung des Geldumsatzes
festzustellen. Die umsatzstarksten Gemeinden sind Falkensee, Brieselang und Schdnwalde-Glien.
Der weitere Metropolenraum zeigt gegeniiber dem Vorjahr auf regionaler Ebene den héchsten pro-
zentualen Anstieg des Geldumsatzes, was einzelnen Kaufféllen geschuldet, jedoch ohne Einfluss auf
die Gesamtsituation ist.

Der Teilmarkt des Wohnbaulandes weist gegeniiber dem Vorjahr zwar einen Rickgang der Ver-
tragszahlen (-13,1 %) und des Flachenumsatzes (-7,7 %) auf, der Geldumsatz ist gegenlber dem
Vorjahr jedoch erneut gestiegen (+21,8 %), was mit dem weiteren Anstieg der Baulandpreise einher-
geht. Das Bild ist gepragt durch den Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus, welcher hinsichtlich
der Vertragszahlen und des Geldumsatzes den grof3ten Anteil am Gesamtumsatz einnimmt.

Auf dem Teilmarkt der gewerblichen und sonstigen Bauflachen fiihrte die VerduRerung einzelner
groi3flachiger Gewerbe- und Konversionsflachen im Berichtsjahr zu einem tberdurchschnittlich hohen
Anstieg des Flachen- und Geldumsatzes bei nahezu unverédnderten Vertragszahlen gegeniiber dem
Vorjahr.
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e Umsatziibersicht von Bauland nach den Grundstiicksarten

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertriige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1068 83,1 198
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794 143
750 542  spg O 150 123 121
50 44,7 o8
500 100
250 s 50
0 - - - : - 0 - - - - - 0 - - - - -
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Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umséatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige g des ( tzes g des Flsic es
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertriige zum Vorjahr in % lung des es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
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57 130,4 128,4
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Grundstiuicksarten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) [ Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

(%) (%) (%)
Individueller Wohnungsbau 663 83,5 805 40,7 581 69,9
-13,0 -6,8 24,6
Geschosswohnungsbau 62 7,8 126 6,4 49 59
-13,9 -13,1 -3,2
Summe Wohnbauland 725 91,3 930 47,1 630 75,9
-13,1 -7,7 21,8
Gewerbliche Bauflachen 38 4,8 966 48,9 196 23,6
8,6 148,1 248,7
Betriebsgrundstiicke Land- u. 4 0,5 63 3,2 0,67 0,1
Forstwirtschaft 0,0 4249 88,1
Sonstige Nutzung 27 3,4 17 0,9 3 0,4
-6,9 -25,2 -17,9
Summe sonst. Bauland 31 3.9 80 4,1 4 0,5
-6,1 128,4 -9,6
Gesamtsumme 794 100 1.977 100 831 100
-12,0 38,0 43,7
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e Umsatzibersicht von Bauland in den Regionen
Aufteilung der Umsétze auf die Regionstypen
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige g des ( tzes g des Flich e
R4 R4 RS R4 RS
256 143 16,8
% % %
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R2
68,8

.

QU

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertriige zum Vorjahr in % ng des es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
20 1 16,6 100 4 98,9 100 ~ 925
10 4 75
75 4
o4 501l s3e0
o] =5 s04| 437 44,6 25
12,0 25 0 ‘
] 223 S 25 1 20e 9
o4
Ges R2  Re RS G R2 R4 RS G R2 R4 RS
Regionstypen Anzahl der Kaufvertrége Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtum-
(%) (%) satz
(%)
Veranderung Veranderung Verande-
zum Vorjahr zum Vorjahr rung
(%) (%) zum Vorjahr
(%)
Berliner Umland 454 57,2 1.360 68,8 685 82,4
-22,3 92,5 44,6
Mittelzentren im weiteren 211 26,6 282 14,3 70 8,4
Metropolenraum 16,6 -20,4 55
weiterer Metropolenraum 129 16,2 335 16,9 76 91
ohne Mittelzentren 538 9,9 98,9
Gesamtsumme 794 100,0 1.977 100,0 831 | 100,0
'12,0 38,0 4317
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e Umsatze von Bauland im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in den Stadten, Gemeinden
und Amtern des Landkreises Havelland

Gem einden Allg:ur}tl)scbhaeu;en Wohnbauland gzs;:nhlifzt:iech gewe;glljifclgcg:]ir:]utzte sonstiges Bauland
Bauflachen
Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am | Anzahl | Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil am
Flache Gesamt- Fléche Gesamt- | Flache am Flache am Flache Gesamt-
(1.000 m?) umsatz (1.000 m?) umsatz (1.000 |Gesamt-| (1.000 m?) | Gesamt-| (1.000 m?) | umsatz
Geld (%) Geld (%) m2) umsatz Geld umsatz Geld (%)
(1.000 €) (1.000 €) Geld (%) (1.000 €) (%) (1.000 €)
(1.000 €)
132 | 21,7 127 | 22,8 31120 2 8,0
Brieselang 220 | 23,6 98 | 18,4 121 | 32,6 1 4,5
10922 | 20,9 | 9.318 | 223 1.595 15,9 9 2,7
31 51 31 5,6
Dallgow-Ddberitz 26 2,8 26 4,8
4.045 7,8 | 4.045 9,7
84| 13,8 79| 14,2 5120,0
Falkensee 104 | 111 77| 14,5 27| 74
14.081 | 27,0] 12.528 | 30,0 1.554 | 15,5
28 4,6 21 3.8 1| 4,0 6| 24,0
Ketzin/Havel 108 11,5 18 3,5 87 23,3 2 7,8
5.196 10,0 1.058 2,5 4.000 | 39,8 137 | 40,9
13 21 9 1,6 4| 16,0
Milower Land 18 1,9 7 14 10| 32,4
158 0,3 108 0,3 50| 149
89 14,6 85| 15,2 31120 1 4,0
Nauen 124 | 13,2 93| 17,5 29| 79| 0,89 2,8
3.809 73| 3.438 8,2 356 | 3,5 15 4,5
7 1,2 7 1,3
Premnitz 6 0,7 6 1,2
139 0,3 139 0,3
64 | 10,5 55 9,9 4 (16,0 5| 20,0
Rathenow 73 7,9 53| 10,0 15| 4.1 5| 16,7
2.076 4,0 1.774 4,2 248 | 2,5 53| 159
77 12,7 76 | 13,6 1| 40
Schonwalde-Glien 76 8,2 71| 134 5] 1.3
6.523 12,5 6.258 | 15,0 265 | 2,6
40 6,6 31 5,6 5120,0 4| 16,0
Wustermark 116 12,4 37 7,0 77 20,6 3 8,2
4.426 8,5 2.489 6,0 1.898 | 18,9 40 | 11,9
19 3,1 19 3,4
Amt Friesack 23 2,4 23 4,3
389 0,7 389 0,9
13 21 10 1,8 3| 12,0
Amt Nennhausen 21 2,2 12 2,3 9| 275
124 0,2 93 0,2 31 9,2
11 1,8 8 1,4 3 (12,0
Amt Rhinow 20 2,1 9 1,7 11| 29
244 0,5 118 0,3 126 | 1,3
608 558 0 25 25
Gesamtsumme 935 100 531 100 100 373 | 100 32 100
52.133 41.756 10.04 335
2
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e Transaktionen von Bauland

Anlass Alle unbebauten Wohnbauland geschéftlich genutzte | gewerblich genutzte sonstiges Bauland
Bauflachen Bauflachen Bauflachen
Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am | Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 783 98,6 714 | 98,5 1] 100,0 37 | 100,0 31 100
Tausch 0
Auseinandersetzung 3 0,4 3 0,4
Enteignung 0
Zwangsversteigerung 6 0,8 6 0,8
Sonstige 2 0,3 2 0,3
Gesamtsumme 794 100 725 100 1| 100,0 37 100 31 100

e Marktteilnehmer aller Transaktionen von Bauland

VerduBerer unbebauter Fldchen
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Erwerber unbebauter Flachen
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5.2 Bauland far den individuellen Wohnungsbau / Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Gegenilber dem Vorjahr mit einer Zunahme der Vertragszahlen bei gleichzeitigem Anstieg des Fla-
chen- und Geldumsatzes ist im Berichtsjahr 2016 ein Riickgang der Vertragszahlen von insgesamt ca.
20 % festzustellen, der insbesondere der Entwicklung im Berliner Umland mit einem Rickgang von
ca. 30 % geschuldet ist.

Mit Ausnahme der Gemeinde Brieselang, welche einen geringen Anstieg der Vertragszahlen aufweist,
zeigen die Ubrigen Gemeinden des Berliner Umlands deutliche Einbriiche in den Vertragszahlen von
mehr als 20 %, was ursachlich der zunehmenden Verknappung von Baulandgrundstiicken bei anhal-
tend hoher Nachfrage zuzuordnen ist. Der damit einhergehende Preisanstieg fihrt zu einem gegen-
Uber den Vertragszahlen geringeren Nachgeben des Geldumsatzes von ca. 10 %. Nur die Gemeinde
Wustermark verzeichnet ein gegeniber dem Vorjahr stabiles Preisniveau bei einem Rickgang der
Vertragszahlen von nahezu 60 %.

Die nach wie vor giunstigen Bedingungen auf dem Finanz- und Kapitalmarkt &uf3ern sich in einer an-
haltenden Investitions- und Finanzierungsbereitschaft der Marktteilnehmer, welche auf Grund der
Angebots- und Nachfragesituation zunehmende Bereitschaft zeigen, auch auf Gemeinden bzw. Stadte
auRRerhalb des Berliner Umlandes auszuweichen. Dementsprechend ist in den an das Berliner Umland
angrenzenden Stadten Nauen und Ketzin/Havel aber auch in der Kreisstadt Rathenow bei stabilen
Vertragszahlen ein Anstieg des Geldumsatzes sowie Preissteigerungen von 10 bis zu 40 % zu be-
obachten.

Der weitere Metropolenraum ist Uberwiegend durch Umsatz- und Preisriickgdnge bzw. -stagnation
gekennzeichnet.
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e Umsatze fur Bauland fur den individuellen Wohnungsbau in den Regionen

Regionstypen Anzahl Mittlere GréRe Flachenumsatz Geldumsatz
(m2) (1.000 m?) (1.000 €)
Be- Vorjahr Be- Vorjahr Be- Vorjahr Be- Vorjahr
richts- richts- richts- richts-
jahr jahr jahr jahr
. 316 445 867 891 274 397 |32.523 |37.059
Berliner Umland
Mittelzentren im weiteren Met- 118 120 | 1.094 804 129 97 | 4.735| 3.799
ropolenraum
weiterer Metropolenraum ohne 66 68 959 | 1.164 63 79 | 1.713 | 1.794
Mittelzentren
Lemelarels Mevellzng 500 633 983 904 466 572 [38.971 [42.651

e Umsatze fir Bauland fir den individuellen Wohnungsbau in den Stadten, Gemeinden

und Amtern des Landkreises Havelland

Gebietskorperschaften Anzahl Mittlere GréRe Flachenumsatz Geldumsatz
(m?) (1.000 m2) (1.000 €)
Be- Vorjahr Be- Vorjahr Be- Vorjahr Be- Vorjahr
richts- richts- richts- richts-

jahr jahr jahr jahr
Brieselang 123 115 754 887 93 102 | 9.155 | 7.326
Dallgow-Dd&beritz 30 52 801 726 24 38 | 3.874 | 4.967
Falkensee 72 123 967 955 70 117 |11.723 |15.150
Ketzin/Havel 19 18 848 | 1.000 16 18 958 732
Milower Land 9 3 823 541 7 2 108 31
Nauen 80 80 | 1.131 786 90 63 | 3.323 | 2.511
Premnitz 7 13 900 | 1.094 6 14 139 322
Rathenow 38 40 | 1.015 842 39 34| 1.412 | 1.288
Schénwalde-Glien 64 79 889 967 57 76 | 5.630 | 5.577
Wustermark 27 76 | 1.144 829 31 63 | 2.142 | 4.039
Amt Friesack 18 10 | 1.130 | 1.561 20 16 387 244
Amt Nennhausen 7 14 | 1.069 | 1.222 7 17 74 231
Amt Rhinow 6 10 945 | 1.257 6 13 45 233
Landkreis Havelland 500 633 989 904 466 572 |38.971 |42.651
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e Baulandpreise fir den individuellen Wohnungsbau

In der nachfolgenden Tabelle ist zu berlicksichtigen, dass innerhalb der Stadte und Gemeinden des
Landkreises Havelland mitunter sehr differenzierte Lagewerte existieren und auch Zukaufflachen ent-
halten sein kénnen. “ErschlieBungsbeitragsfrei“ bedeutet, dass die Grundstiicke nach BauGB bzw.
nach BauGB und Kommunalabgabengesetz beitragsfrei sind.

Es sind nur Kauffélle des gewohnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden.

Individueller Wohnungsbau

FlachengréRen Quadratmeterpreise Quadratmeterpreise
erschlieungsbeitragspflichtig erschliefungsbeitragsfrei
Anzahl Anzahl Anzahl
Gebietskorperschaft ) LAl T )
Maximum Maximum Maximum
Medianwert Medianwert Medianwert
Mittelwert mittlerer Preis mittlerer Preis
(m2) (€/m2) (€/m2)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
123 114 1 0 122 114
Brieselang 301 331 115 14 25
2.302 6.564 115 144 298
651 800 115 111 77
754 885 115 102 77
30 52 0 0 30 52
Dallgow-Ddberitz 475 150 93 64
2.993 1.370 256 259
666 692 159 137
801 726 169 141
68 118 0 0 68 118
Falkensee 383 223 94 24
2.485 1.736 340 251
928 845 166 128
975 918 172 132
19 17 0 0 19 17
Ketzin/Havel 459 645 9 19
1.400 2.000 116 56
829 928 67 a7
848 1.025 61 43
9 3 0 0 9 3
Milower Land 310 230 7 5
1.245 702 26 29
872 690 13 14
823 541 15 16
71 75 0 0 71 75
Nauen 294 146 6 6
2.494 2.645 113 74
750 734 42 42
856 811 52 44
6 10 0 0 6 10
Premnitz 615 444 16 16
1.200 2.323 22 40
912 959 20 21
886 1.140 20 22
27 27 0 0 27 27
Rathenow 428 222 5 8
1.761 1.986 70 70
760 802 45 37
838 882 44 39
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Individueller Wohnungsbau
FlachengréRen Quadratmeterpreise Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragspflichtig erschliefungsbeitragsfrei
Anzahl Anzahl Anzahl
Gebietskorperschaft ) LAl T )
Maximum Maximum Maximum
Medianwert Medianwert Medianwert
Mittelwert mittlerer Preis mittlerer Preis
(m2) (EIm?) (€/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
64 78 0 0 64 78
Schénwalde-Glien 421 344 26 17
1.736 2.340 168 145
914 918 94 73
889 963 96 74
26 72 0 1 26 71
Wustermark 355 319 54 25 7
3.916 2.415 54 120 122
1.000 642 54 60 61
1.095 780 54 68 68
16 8 0 0 16 8
Amt Friesack 500 802 4 8
2.400 3.780 30 22
1.088 1.496 20 16
1.174 1.719 20 15
7 14 0 0 7 14
Amt Nennhausen 565 623 5 5
1.727 2.182 15 42
1.100 1.238 11 14
1.069 1.222 10 15
6 10 0 0 6 10
Amt Rhinow 281 500 5 5
1.645 4.783 14 34
960 907 7 16
945 1.257 8 16
472 598 1 1 471 597
Landkreis Havelland 281 146 115 54 4 5
3.916 6.564 115 54 340 298
808 826 115 54 93 73
874 898 115 54 93 81
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen erfassen Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Bo-
denpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl
100 ergeben.

Fur Bauland des individuellen Wohnungsbaus im Landkreis Havelland sind drei Indexreihen bezo-
gen auf den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2015 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und 01.10. des
Jahres aus Kaufpreisen ermittelt worden. Dabei wurden aus der Kaufpreissammlung alle Kauffélle
unbebauter Grundstiicke ausgewertet, die folgende Kriterien erfillen:

Vertragsdatum zwischen 01.01.2007 und 31.12.2016

Wohnbaugrundstiicke sowie Lage in einem Eigenheimgebiet oder Kleinsiedlungsgebiet
Grundstlcksflache zwischen 300 m2 und 1.500 m?2

Bauland, keine Zukaufflachen

beitragsfrei nach BauGB oder nach BauGB und KAG

Die Bodenpreisindexreihen wurden abgeleitet fur

die Stadt Falkensee.
das Berliner Umland ohne Falkensee (Gemeinden Brieselang, Dallgow-Déberitz, Schénwal-
de-Glien, Wustermark) und

e den Ubrigen Landkreis (Amt Friesack, Amt Nennhausen, Amt Rhinow, Milower Land, Ket-
zin/Havel, Premnitz, Rathenow, Nauen).

Die in der jeweiligen Stichprobe enthaltenen Kaufpreise haben den ErschlieRungsbeitragszustand
“beitragsfrei nach BauGB und KAG", so dass zur Vergleichbarkeit die Kauffalle mit dem Merkmal ,er-
schlieBungsbeitragsfrei nach BauGB" anzupassen waren. So wurden

e flir die Stadt Falkensee 696 Kauffalle,
e flir das Berliner Umland ohne Falkensee 906 Kauffalle und
o fir den Ubrigen Landkreis 678 Kauffélle

umgerechnet.

Nachdem die selektierten Kauffélle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreif3er bereinigt
wurden, umfasst die Stichprobe fir

e die Stadt Falkensee 1.387 Kauffalle,

e das Berliner Umland ohne Falkensee 2.529 Kauffalle und

e den ubrigen Landkreis 1.153 Kauffélle (davon 294 Kauffalle aus dem Gebiet der Stadt
Rathenow, 343 Kauffélle aus dem Gebiet der Stadt Nauen und 150 Kauffalle aus der Stadt
Ketzin/Havel).
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Bodenpreisindexreihen fur den individuellen Wohnungsbau fur den Landkreis Havelland

Falkensee Berliner Umland Ubriger Landkreis
(ohne Falkensee)
Halbiahr An- | Halbjah- Index An- | Halbjah- Index An- | Halbjah- Index
! zahl | resmittel | 2/2015=100 | zahl | resmittel | 2/2015=100 | zahl | resmittel | 2/2015=100
01-2007 72 69,32 49,6 113 72,46 66,7 49 32,49 95,6
02-2007 84 70,50 50,4 83 72,71 66,9 60 31,41 92,4
01-2008 79 71,45 51,1 85 74,35 68,4 47 29,40 86,5
02-2008 91 66,93 47,9 87 71,89 66,2 45 31,00 91,2
01-2009 60 73,06 52,2 66 69,79 64,2 33 29,91 88,0
02-2009 86 68,67 49,1 85 64,77 59,6 53 30,30 89,1
01-2010 70 69,41 49,6 109 66,26 61,0 44 30,22 88,9
02-2010 89 71,01 50,8 137 68,17 62,7 98 30,33 89,2
01-2011 59 73,72 52,7 85 69,11 63,6 47 27,60 81,2
02-2011 | 103 70,89 50,7 128 71,26 65,6 43 27,10 79,7
01-2012 88 77,30 55,3 134 71,77 66,0 48 30,03 88,4
02-2012 99 77,80 55,6 169 73,50 67,6 73 30,29 89,1
01-2013 85 86,57 61,9 214 74,61 68,7 37 28,92 85,1
02-2013 75 91,80 65,6 209 78,40 72,2 74 31,31 92,1
01-2014 | 42 106,28 76,0 183 81,67 75,2 41 28,90 85,0
02-2014 | 46 114,28 81,7 152 84,45 77,7 66 34,49 101,5
01-2015 66 126,99 90,8 163 93,24 85,8 88 33,80 99,4
02-2015 35 139,83 100,0 112 | 108,66 100 64 33,99 100
01-2016 33 167,12 119,5 95 118,87 109,4 56 36,27 106,7
02-2016 25 181,71 129,9 120 | 142,96 131,6 87 41,50 122,1
130,0 /
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= Falkensee = Berliner Umland ohne Falkensee Ubriger Landkreis

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Im Berichtsjahr konnten keine statistisch gesicherten Abhéangigkeiten zwischen Grundstiicksgréf3e und
Bodenwert im Landkreis Havelland festgestellt werden.
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5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilien-
hausgrundsticke

Von den im Berichtsjahr getétigten Transaktionen (siehe Abschnitt 5.1) verblieb nach Ausschluss un-
gewohnlicher Verhéaltnisse fur eine weitergehende Auswertung keine ausreichende Zahl von Daten.

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

54 Bauland fur Gewerbe

Im Berichtsjahr lagen fiir eine statistische Auswertung von Kaufféallen des gewdhnlichen Geschéfts-
verkehrs nicht genligend geeignete Kauffalle Giber Bauland fir Gewerbe vor. Der Gutachterausschuss
erweiterte den Auswertezeitraum daher auf die Jahre 2014 bis 2016.

In der nachfolgenden Tabelle ist zu bertcksichtigen, dass innerhalb der Regionen des Landkreises
Havelland mitunter sehr differenzierte Lagewerte existieren und auch Zukaufflichen enthalten sein
konnen. Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung. Es sind nur Kauffélle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs herangezogen worden.

“ErschlieBungsbeitragsfrei“ bedeutet, dass die Grundsticke nach BauGB bzw. nach BauGB und
Kommunalabgabengesetz beitragsfrei sind.

Gewerbebauland
Flachengroen Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragsfrei
Regionstypen R e
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
Mittelwert mittlerer Preis
(m?) (€/m2)
32 32
531 4,44
Berliner Umland 117.482 146,26
3.843 39,00
7.964 51,24
18 18
_ o 592 0,55
Mittelzentren im weiteren 10.889 150,88
Metropolenraum
3.013 15,00
4.810 26,31
10 10
_ 1.000 1,83
Welterer_ Metropolenraum 119.282 46,14
ohne Mittelzentren
5.519 9,25
29.393 11,63
60 60
Landkreis Havelland 531 0,55
119.282 150,88
3.843 28,30
10.589 37,16
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Kauffélle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs fir werdendes Bauland lagen im Landkreis sowohl fir
zukiinftiges Wohnbauland als auch fur zukiinftige gewerbliche Bauflachen nur in geringer Anzahl vor:

Bodenpreise

(€/m?)
Entwicklungszustand Anzahl LT
Maximum
Median
Mittelwert
Wohnbauland
8,95
Bauerwartungsland 5 54,30
10,00
19,94
19,93
Rohbauland 5 40,00
39,58
31,89
Gewerbliche Bauflachen
Bauerwartungsland 0
Rohbauland 0

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

5.6 Erbbaurechte

Erbbaurechte sind dingliche Rechte (verduRRerbar, vererbbar), die den Inhaber gegen Zahlung des
sogenannten Erbbauzinses berechtigen, auf einem fremden Grundstiick ein Gebaude zu haben (Neu-
bau oder bereits bestehendes Gebaude).

Im Berichtsjahr sind dem Gutachterausschuss 7 Vertrage tiber den Abschluss von Erstbegriindungen
von Erbbaurechten zugegangen.

Erbbauzinsen bei erstmaliger Begriindung des Erbbaurechts

Erbbaurechtsgeber Anzahl der Falle
Anzahl Erbbauzins (%)
Ede; Privat Kirche | Gebiets- Bau- Andere | Sonstige Wohnen Gewerbe Erholung
i korper- | gesell- | Trager
begriin- schaften | schaften des Anzahl Anzahl Anzahl
dungen sffentl. Minimum Minimum Minimum
Rechts Maximum Maximum Maximum
6 1
Landkreis 7 2 5 45 4,0
Havelland 6,0 4,0

Des Weiteren wurden im gesamten Landkreis Havelland 7 Erbbaurechte verkauft, 3 davon fir Wohn-
zwecke im Berliner Umland und 4 fur Erholungszwecke im weiteren Metropolenraum. Mit Erbbaurech-
ten belastete Grundstiicke wurden 20 verkauft, fast ausschlie3lich im Berliner Umland und fur Wohn-
zwecke.

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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5.7 Sonderauswertungen

e Zukaufe

Unter Zukaufen (Arrondierungen) sind Vertrage Uber Flachen zu verstehen, die eigenstandig keiner
Bebauung zugefuhrt werden kénnen, aber einem angrenzenden Grundstiick z.B. zur héheren bauli-
chen Ausnutzbarkeit, zur Schaffung der Baumdéglichkeit, einem glinstigeren Grundstiickszuschnitt, zur
Bereinigung uberbauter Grundstiicksflachen oder dem Anschluss an eine 6ffentliche Stral3e dienen.
Im Berichtsjahr sind der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 74 Vertrage tber Zukaufe zuge-
gangen. Die Kaufpreise bewegten sich dabei zwischen 8 und 188 % vom angrenzenden Bodenricht-
wert fir Bauland, 66 - 125 % bei vorn liegenden Zukaufen (mit Flachengréen von 1 - 600 m?), 8 -
188 % bei seitlich liegenden Zukaufen (mit Flachengréf3en von 17 - 526 m?2) und 14 - 120 % bei hin-
ten liegenden Zukaufen (mit FlachengréR3en von 6 - 560 m2).

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammliung.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke

6.1 Allgemeines

Die Mehrzahl der Kauffélle in diesem Marktsegment wurde mit einem Anteil von rd. 37 % fir Acker-
land abgeschlossen. Auf diese Flachen entfallt ein Anteil von 50 % am Geldumsatz. Dies entspricht im
Wesentlichen den Vorjahreswerten. Regional betrachtet liegen rd. 65 % der Kauffalle von Acker- und
Grunland sowie forstwirtschaftlichen Flachen im westlichen Teil des Landkreises Havelland.

Der Flachenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr deutlich gesunken, wobei die Reduzierung bei Flachen
der Forstwirtschaft geringer ist. Der Geldumsatz hat sich entsprechend entwickelt. Allerdings ist bei rd.
14 % geringerem Flachenumsatz bei Flachen der Forstwirtschaft eine deutliche Erhdhung des Geld-
umsatzes von rd. 39 % zu verzeichnen, was auf erhdhte Kaufpreise schlie3en lasst. Da dem Gut-
achterausschuss keine Informationen zur Qualitat der jeweiligen Forstflachen vorliegen, ist eine Aus-
sage Uber Werténderungen nur eingeschrankt moglich.

e Umsatzubersicht land- und forstwirtschaftlicher Flachen nach Art und Regionen

Grundstiuicksarten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m2?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Ackernutzung 115 37,3 6.195 34,7 7.460 50,0
-40,1 -55,9 -55,9
Grunlandnutzung 64 20,8 2.778 15,6 2.277 15,3
-36,0 -41,2 -43,3
Forstwirtschaft 64 20,8 3.253 18,2 2.088 14,0
-12,3 -14,2 38,5
Landwirtschaftl. Betriebe 0 0,0
(Hof mit/ohne Betriebsge- 0,0
baude)
Dauerkultur 1 0,3 29 0,2 54 0,4
0,0 0,0 0,0
Sonderkultur 2 0,6 20 0,1 36 0,2
0,0 0,0 0,0
Wechselland (Acker- 32 10,4 2.103 11,8 1.402 9,4
/Grinlandnutzung) -13,5 -46,8 -54,2
Sonstige Nutzungen 65 21,1 5.607 31,4 3.095 20,7
-3,0 -20,7 -42,4
Gesamtsumme 308 100 17.834 100 14.920 100
-28,7 -39,8 -46,3
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Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland 43 14,0 962 5,4 924 6,2
-47,6 -69,0 -70,0
Mittelzentren im weiteren 66 21,4 2.659 14,9 1.892 12,7
Metropolenraum -21,4 -39,2 -55,3
weiterer Metropolenraum 199 64,6 14.213 79,7 12.104 81,1
ohne Mittelzentren -25,2 -35,8 -40,9
Gesamtsumme 308 100 17.834 100 14.920 100
-28,7 -39,8 -46,3

e Transaktionen land- und forstwirtschaftlicher Flachen

Anlass Alle land- und Ackernutzung Grunlandnutzung | Forstwirtschaft Ubrige Nutzung
forstwirtschaftl.
Flachen
Anzahl |Anteilam| Anzahl |Anteilam| Anzahl [Anteilam| Anzahl |Anteilam| Anzahl |Anteil am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 295/ 95,8 110 95,7 58 90,6 64| 100,0 63| 96,9
Tausch 8 2,6 3 2,6 4 6,2 0 1 1,5
Auseinandersetzung 0 0 0 0 0
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteige- 4 1,3 2 1,7 2 3,2 0 0
rung
Sonstige 1 0,3 0 0 0 1 1,6
Gesamtsumme 308 100 115 100 64 100 64 100 65 100
6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Der Gutachterausschuss konnte keine statistisch gesicherten Abhéngigkeiten der Kaufpreise von den
Bodenwertzahlen oder den Flachengrof3en ermitteln.

Bei fast halbierter Anzahl der Kauffélle ist bei Ackerland die deutliche Steigerung vom Vorjahr bei den
mittleren Quadratmeterpreisen nicht mehr zu erkennen. Vielmehr ist eine Reduktion um rd. 12 % zu
verzeichnen. Bei Griinland zeigt sich die gleiche Entwicklung. Insgesamt sind die FlachengréRen bei
Ackerland konstant geblieben, speziell im Berliner Umland jedoch erheblich gestiegen. Bei Grinland
kam es insgesamt zu einer Steigung der FlachengrofRen von rd. 29 % jedoch mit unterschiedlichen

Tendenzen in den einzelnen Regionen.
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6.2.1.1 Ackerland

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden.

Ackerland
FlachengroRen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Regionstypen Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere Flachengrofie mittlerer Preis
(ha) (€/m2)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,37 0,25 0,54 0,28
Berliner Umland 7 17 8,86 6,56 1,64 2,15
3,67 1,91 1,40 1,15
3,76 2,49 1,16 1,08
0,37 0,56 0,24 0,48
Mittelzentren 15 16 20,11 20,33 1,96 1,76
im weiteren Metropolen- 3,16 4,05 0,85 1,02
raum 4,82 5,71 0,96 1,07
0,26 0,25 0,18 0,19
weiterer 39 77 72,04 111,25 1,89 3,35
Metropolenraum ohne Mit- 2,41 1,00 0,86 0,94
telzentren 8,43 8,06 0,92 1,10
0,26 0,25 0,18 0,19
Landkreis Havelland 61 110 72,04 111,25 1,96 3,35
2,58 1,65 0,89 1,00
7,01 6,86 0,96 1,09
6.2.1.2 Grunland
Es sind nur Kauffélle des gewthnlichen Geschéftsverkehrs herangezogen worden.
Grunland
FlachengroRen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Regionstypen Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere Flachengrofie mittlerer Preis
(ha) (€Im?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,35 0,32 0,38 0,45
Berliner Umland 4 10 2,99 3,82 1,00 1,59
2,03 0,50 0,78 0,74
1,85 1,35 0,74 0,82
0,40 0,36 0,25 0,26
Mittelzentren 13 12 6,35 11,47 1,26 1,56
im weiteren Metropolen- 1,04 1,66 0,50 0,76
raum 1,79 3,48 0,55 0,79
0,40 0,28 0,09 0,21
weiterer 25 42 145,39 80,59 1,50 2,03
Metropolenraum ohne Mit- 1,26 2,07 0,61 0,74
telzentren 8,65 5,65 0,71 0,73
0,35 0,28 0,09 0,21
Landkreis Havelland 42 64 145,39 80,59 1,50 2,03
1,23 1,91 0,56 0,74
5,88 4,57 0,66 0,75
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6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Fur landwirtschaftliche Flachen im Landkreis Havelland sind zwei Indexreihen, bezogen auf den
Basiszeitraum 2. Halbjahr 2015 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und 01.10. des Jahres aus
Kaufpreisen ermittelt worden. Dabei wurden aus der Kaufpreissammlung alle Kauffélle landwirtschaft-
licher Flachen ausgewertet, die folgende Kriterien erfiillen:

e Vertragsdatum zwischen 01.01.2007 und 31.12.2016

e Grundstiick fur Ackernutzung bzw. Grinlandnutzung (einschlie3lich Wiese, Streuwiese oder
Weide), jedoch keine in Naturschutzgebieten (NSG) liegenden Flachen

e Grundsticksflache zwischen 5.000 m2 und 300.000 m2

Nachdem die selektierten Kauffalle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreif3er bereinigt
wurden, umfasst die Stichprobe fur

e Ackerland 660 Kauffalle, davon 486 aus den (iberwiegend landwirtschaftlich gepragten Am-
tern Friesack, Nennhausen und Rhinow, der Stadt Nauen und der Gemeinde Milower Land,

e Griinland 408 Kauffalle davon 252 aus den iiberwiegend landwirtschaftlich gepragten Amtern
Friesack, Nennhausen und Rhinow, der Stadt Nauen und der Gemeinde Milower Land.
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Bodenpreisindexreihen fur landwirtschaftliche Flachen fiir den Landkreis Havelland

Ackerland Grinland

Halbjahr | Anzahl | Halbjahresmittel @ /2lc?1dse=X100) Anzahl | Halbjahresmittel @ /2g]1d56:X100)
01-2007 17 0,29 27,5 14 0,27 46,3
02-2007 22 0,30 28,5 12 0,22 37,5
01-2008 36 0,28 26,7 19 0,22 38,5
02-2008 31 0,35 33,8 20 0,22 38,9
01-2009 15 0,33 31,3 14 0,28 48,0
02-2009 40 0,39 36,9 39 0,28 48,8
01-2010 28 0,45 43,4 28 0,28 47,9
02-2010 42 0,40 38,2 39 0,29 49,9
01-2011 33 0,47 45,2 27 0,28 48,8
02-2011 27 0,46 44,3 27 0,32 55,3
01-2012 26 0,55 52,9 16 0,33 56,8
02-2012 25 0,67 64,5 11 0,34 59,5
01-2013 38 0,55 52,5 15 0,41 71,3
02-2013 61 0,69 66,0 20 0,42 73,2
01-2014 43 0,67 64,6 14 0,36 61,7
02-2014 46 0,65 62,0 21 0,59 102,9
01-2015 53 0,93 89,2 19 0,65 113,2
02-2015 33 1,04 100 21 0,58 100
01-2016 23 0,78 74,5 16 0,47 80,8
02-2016 21 0,91 87,5 16 0,51 87,7
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Bei den Forstflachen kam es insgesamt zu einer Steigung der Quadratmeterpreise um rd. 23 %, im
Berliner Umland sogar um rd. 92 %, bei nahezu gleichbleibenden FlachengréRen und Anzahl der

Kaufpreise.

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden.

Regionstypen

Forstwirtschaftliche Flachen (mit Aufwuchs)

Anzahl

FlachengroRen

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlere Flachengrofie

Quadratmeterpreise

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlerer Preis

(E/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
0,49 0,48 0,48 0,19
Berliner Umland 7 8 2,55 3,20 1,00 0,53
1,02 1,30 0,63 0,40
1,39 1,56 0,71 0,37
1,48 0,72 0,24 0,28
Mittelzentren 12 7 8,50 6,67 0,68 0,59
im weiteren Metropolen- 2,38 2,25 0,43 0,45
raum 2,96 2,69 0,43 0,45
0,49 0,33 0,06 0,18
weiterer 32 29 95,20 95,20 0,91 1,35
Metropolenraum ohne Mit- 2,47 3,07 0,54 0,40
telzentren 8,13 8,47 0,53 0,44
0,49 0,33 0,06 0,18
Landkreis Havelland 51 44 95,20 95,20 1,00 1,35
2,38 2,41 0,51 0,40
5,99 6,29 0,53 0,43

6.3.2 Bodenpreisindexreihe

Fur forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs im Landkreis Havelland ist eine Indexreihe bezogen
auf den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2015 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und 01.10. des
Jahres aus Kaufpreisen ermittelt worden. Dabei wurden aus der Kaufpreissammlung alle Kauffélle
forstwirtschaftlicher Flachen im Landkreis Havelland ausgewertet, die folgende Kriterien erfullen:

e Vertragsdatum zwischen 01.01.2007 und 31.12.2016
e Grundstick fuir Forstwirtschaft bzw. Waldgrundstiick (Bestand von Laubholz, Nadelholz oder

Mischwald)

e Grundstilicksflache zwischen 5.000 m2 und 300.000 m2
e Nachdem die selektierten Kauffélle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausrei3er
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 360 Kauffalle, davon 272 aus den berwiegend
landwirtschaftlich gepragten Amtern Friesack, Nennhausen und Rhinow, der Stadt Nauen und
der Gemeinde Milower Land.
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Bodenpreisindexreihe fir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs fir den Landkreis Havel-
land

. . . Index
Halbjahr | Anzahl | Halbjahresmittel (2/2015=100)
01-2007 25 0,13 29,0
02-2007 13 0,17 39,0
01-2008 14 0,13 29,3
02-2008 18 0,18 40,4
01-2009 10 0,16 36,6
02-2009 14 0,18 41,5
01-2010 8 0,20 45,2
02-2010 22 0,21 47,5
01-2011 14 0,18 40,9
02-2011 23 0,26 57,7
01-2012 16 0,24 55,0
02-2012 17 0,36 81,3
01-2013 26 0,28 63,9
02-2013 25 0,40 90,7
01-2014 24 0,42 95,1
02-2014 19 0,43 96,7
01-2015 18 0,35 79,2
02-2015 14 0,44 100
01-2016 17 0,44 100,1
02-2016 23 0,42 94,6
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7 Sonstige unbebaute Grundstticke

7.1  Allgemeines

Dieser Teilmarkt ist im Berichtsjahr durch einen Umsatzriickgang gegeniber dem Vorjahr gekenn-
zeichnet. Dies betrifft sowohl die Vertragszahlen als auch die Flachen- und Geldsummen.

Mit einem Anteil von 75 % wurden die meisten Kaufvertrage in diesem Marktsegment fur private Grin-
flachen abgeschlossen. Dieses Marktsegment ist auch beim Anteil des Geld- und Flachenumsatzes
mit rd. 60 % bzw. rd. 30 % fuhrend. Dies entspricht der Vorjahressituation.

Bedingt durch die im Vorjahr getétigten Verkaufe gréRerer Einzelflachen privater Grunflachen, welche
letztjahrig zu einem geringeren Durchschnittsquadratmeterkaufpreis fuhrten, ist im Berichtsjahr 2016
eine signifikante Verringerung der durchschnittlichen FlachengréRe und eine Erhdhung des Durch-
schnittkaufpreises festzustellen.

Im Vergleich zum Vorjahr wurden deutlich weniger Wasserflachen verduRRert. Der Durchschnittspreis
zeigt nur geringe Veranderungen.

Eine erhebliche Verringerung des Durchschnittquadratmeterpreises besteht bei den Flachen mit be-
sonderen Funktionen, welche jedoch auf einzelne Kaufvertrage des Vorjahres zurlickzufihren ist.

e Umsatziibersicht nach Grundstlicksarten

Grundstiicksarten Anzahl der Kaufvertrége Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)

Abbauflachen 1 1,1 84 20,1 165 21,0
+100,0 +100,0 +100,0
private Griinflachen 66 75,0 125 29,8 479 61,2
-17,5 -87,4 -75,0
Wasserflachen 4 4,5 113 27,1 28 3,6
-78,9 -67,3 -72,0
besondere Funktionen 16 18,2 81 19,5 101 12,9
-30,4 92,9 46,4
Energieanlagen 1 11 15 3,6 10 1,3
+100,0 +100,0 +100,0
sonstige Nutzung 0 0,0 0 0,0 0 0
-100,0 -100,0 -100,0
Gesamtsumme 88 100,0 418 100,0 783 100,0
-29,0 -69,7 -62,6

Private Grinflachen sind:

- Parkanlage

- Hausgarten (hausnahes Gartenland)

- Eigentumsgarten (selbststéndiges Gartenland)

- Kleingartenkolonie, Dauerkleingarten (nach Bundeskleingartengesetz)
- Sportanlage (Golfplatz, Tennisplatz, Sportplatz u.a.)

- Zelt- und Campingplatz

- sonstige Freizeitgestaltungseinrichtung

- Ausgleichsflache nach Naturschutzgesetz
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Grundstticke mit besonderer Funktion sind:

- Grundstlick mit Schutzeinrichtung (Deich, Damm, Wall)
- Lagerplatz (Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Gewerbe)

- privater Weg

- Deponie/ Millhalde

- ausgebeutetes Abbaugrundstiick

- Grundstlck fur Aufspulflache

Grundsticke mit sonstiger Nutzung sind die, die den in der Tabelle aufgefihrten anderen Grund-
stucksarten nicht zugeordnet werden kénnen.

e Preise fiir sonstige unbebaute Grundstiicke im gewohnlichen Geschaftsverkehr

Sonstige unbebaute Grundstiicke
FlachengroRen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Grundstucksarten Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere Flachengrofie mittlerer Preis
(m?) (€/m?)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
84.000 1,96
. 1 84.000 1,96
Abbauflachen 84.000 1.96
84.000 1,96
55 11 0,40 0,32
private Grinfléchen 66 81 23.428 854.736 35,00 17,68
929 871 3,78 2,20
1.886 12.202 6,70 3,27
835 58 0,20 0,10
Wasserflachen 4 19 83.218 111.767 4,00 19,18
14.635 4.272 0,26 0,30
28.331 18.225 1,18 1,44
79 12 0,26 0,03
besondere Funktionen 16 23 44,248 9.547 27,49 79,17
728 310 2,00 7,18
5.083 1.809 4,51 37,14
14.928 0,67
Energieanlagen 1 14.928 0,67
14.928 0,67
14.928 0,67
55 11 0,20 0,03
Gesamtsumme 88 125 84.000 854.736 35,00 291,67
929 896 3,04 2,00
4.751 11.040 5,93 11,53
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7.2 Gartenland

Unter dem Begriff Gartenland sind baulich nicht nutzbare Hausgéarten und auch selbstandige Garten-
grundstiicke (Eigentumsgarten) zu verstehen. Sie unterliegen nicht der Nutzungsentgeltverordnung
und dem Bundeskleingartengesetz. Im Berichtsjahr sind der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses 16 Vertrage Uber Verkaufe von Hausgéarten und 18 Vertrage tber Verkaufe von Eigentumsgérten
zugegangen.

e Hausgarten
Die folgende Grafik zeigt den Preis von Hausgérten in Abhangigkeit von der Héhe des Bodenrichtwer-
tes zum Kaufzeitpunkt fir benachbartes Bauland. Ausgewertet wurden hierfir 34 Kauffalle aus den

Jahren 2014 — 2016. Abhangigkeiten zwischen Kaufzeitpunkt und Kaufpreis sowie der GréR3e der ver-
kauften Flachen liegen nicht vor.

Auswertung Bodenrichtwert <-> Preis Hausgarten (€/m?)
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e Eigentumsgarten

Die folgende Grafik zeigt den Preis von Eigentumsgarten in Abhangigkeit von der Héhe des Boden-
richtwertes zum Kaufzeitpunkt fir benachbartes Bauland. Ausgewertet wurden hierfur 79 Kauffélle aus
den Jahren 2012 — 2016. Abhangigkeiten zwischen Kaufzeitpunkt und Kaufpreis sowie der Grol3e der
verkauften Flachen liegen nicht vor.

Auswertung Bodenrichtwert <-> Pr. Eigentumsgarten (€/m?)
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8 Bebaute Grundstucke

8.1 Allgemeines

Die in den nachfolgenden Abschnitten untersuchten Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Ge-
bauden bebaut, die den Gesamtkaufpreis mafigeblich beeinflussen. Die angegebenen Wohn- und
Nutzflachen sind nicht durch direktes Aufmalf3, sondern aus vorhandenen Unterlagen oder tberschla-
gig ermittelt worden. Bei allen Wohn- und Nutzflachenpreisen ist der Bodenwert mit enthalten.

e Umsatziibersicht von bebauten Grundstiicken nach den Geb&audearten

Gemessen an der Vertragsanzahl und am Geldumsatz haben die freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhauser nach wie vor den gréf3ten Anteil am Teilmarkt der bebauten Grundstiicke. Wahrend die An-
zahl der Vertrage in etwa gleich geblieben ist, stieg der Geldumsatz gegeniber dem Vorjahr noch
einmal um rund 10 % an. Der Flachenumsatz sank hingegen um rund ein Drittel. In den anderen Ka-
tegorien bestehen unterschiedliche, teils enorme Steigerungen in den Umsatzen, welche auch die
Erhéhung der Gesamtumsatze fir alle Gebaudearten im Landkreis bewirken.

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertriige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
083 K 282 263
953 1007  gg2 ’ 300 300
1.000 932 250 250 248 236 242
196 204 206
750 200 200 178
139
500 150 150
100 100
250 50 50
v} 1] 1]
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Geb&udearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige ilung des ( tzes ilung des Fliéich e
MFH WGH WGH
5.7% . 4.8% 122 UBo
\ ™ 241
RDH \ \UBO %
17,9 206 MFH
% \\ / ] % oo’ L N3
RDH D e
120
1 645 —
% %
z
5‘;;0 % 5,3%
Entwicklung gegeniber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertriige zum Vorjahr in % icklung des es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
59 4 420 125 A 10,3 75 56,3
4 572
40 333 100 4 o | 54.1
30 1 78,0
0 4 75 4 1,0 222
20 12,8 25 1
10 {32 |
i | E 44,2
o 50 368 04
0.2 23,4
-10 4 25 4 105 =25 1
0 4 -13.9 331
20 o4
Ges, FFH RDH MFH WGH UBO Ges FFH RDH MFH WGH UBO Ges, FFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ®*RDH-Reihenhduser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhiuser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte
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Gebaudearten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

(%) (%) (%)
Freistehende Ein- und Zwei- 552 51,0 605 20,7 1.186 42,1
familienhduser -0,2 -33,1 10,5
Reihenhauser und Doppel- 194 17,9 111 3,8 340 12,0
haushalften 12,8 22,2 23,4
Mehrfamilienhduser 62 5,7 168 57 271 9,6
-13,9 66,3 78,0
Wohn- und Geschaftshau- 52 4.8 156 53 346 12,2
ser, Birogebaude 33,3 57,2 44,2
Ubrige bebaute Objekte 223 20,6 1.888 64,5 681 24,1
(Wochenend-/Bauernhauser, 42,9 54,1 110,3

sonst. Gebaude)
Wochenendh&user 102 9,4 99 3,4 60 2,1
39,7 23,2 111,4
Bauernhauser 44 4,1 365 12,5 47 1,7
41,9 38,1 11,2
Sonstige Gebaude 77 7,1 1.424 48,6 574 20,3
48,1 61,7 126,7
Gesamtsumme 1.083 100,0 2.929 100,0 2.823 100,0
9,2 21,0 36,8
e Umsatzibersicht von bebauten Grundstiicken in den Regionen
Aufteilung der Umsétze auf die Regionstypen
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige gdes G zes g des Flic es
1?& b 3%?5—,#&&

RS
R4
20 S *
" \
\ _,_._.j R4 ~
13,5
%

U R2
519

%

R2
75,4

R2
46.9

Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland 562 51,9 1.459 49,9 2.129 75,4
7,3 39,4 38,7
Mittelzentren im weiteren 226 20,9 397 13,5 391 13,8
Metropolenraum 22,2 -24,2 38,2
weiterer Metropolenraum 295 27,2 1.073 36,6 304 10,8
ohne Mittelzentren 5,0 26,8 27,2
Gesamtsumme 1.083 100,0 2.929 100,0 2.823 100,0
9,2 21,0 36,8
46

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland




Grundstticksmarktbericht 2016

Rund die Hélfte aller Kaufvertrdge und des Flachenumsatzes beziehen sich auf Grundstiicke im Berli-
ner Umland. Der Anteil des Geldumsatzes liegt sogar bei rund 75 %. Der Teilmarkt der bebauten
Grundstiicke wird also durch diese Region stark beeinflusst. Das derzeit geringe Angebot bei anhal-
tend grof3er Nachfrage an Immobilien im Berliner Umland lasst den Geldumsatz gegeniiber dem Vor-
jahr um rund 39 % wachsen, fiihrt aber auch zu einem Anstieg der Kauffalle und Umsétze im weiteren
Metropolenraum.

o Kaufpreise fur bebaute Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

Gebaudearten Anzahl Gesamtkaufpreise Wohnflachenpreise Geldsumme
Minimum Mittelwert Minimum Mittelwert (100.000 €)
(1.000 €) (1.000 €) (E/m?) (E/m?)
Maximum Median Maximum Median
(1.000 €) (1.000 €) (€/m2) (€/m2)
Freistehende Ein- und Zweifami- 306 6 238 73 1.880 728
lienhauser 675 235 4.864 1.993
Reihenhauser und Doppelhaus- 131 15 195 214 1.643 255
halften 350 210 3.290 1.747
Mehrfamilienhauser 19 42 285 202 797 54
790 160 2.407 591
Wohn- und Geschéftshauser, 24 20 508 122
Birogebaude 4.722 162
Wochenendhauser 76 2 63 71 1.481 48
357 35 7.500 866
Bauernhauser 10 35 71 231 501 7
150 63 1.300 407
Sonstige Gebaude 37 2 181 67
3.600 45

e Transaktionen bebauter Grundstiicke

Anlass Alle Gebaude Freistehende Mehrfamilien- Wohn- und Ubrige bebaute
Ein- und Zwei- hauser Geschéaftshauser, Objekte
familienhauser, Biirogebaude
Reihenhauser und
Doppelhaushalften
Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 1.030| 95,1 707| 94,8 57| 91,9 49| 94,2 217 97,3
Tausch 0 0 0 0 0
Auseinandersetzung 31 2,9 25 3,4 1 1,6 1 1,9 4 1,8
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteigerung 22 2,0 14 1,8 4 6,5 2 3,9 2 0,9
Sonstige 0 0 0 0 0
Gesamtsumme 1.083| 100,0 746| 100,0 62| 100,0 52| 100,0 223|100,0
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8.2

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Auswertungen fir ausgewahlte Bereiche des Landkreises Havelland beinhalten freistehende,
bezugsfreie Ein- und Zweifamilienhduser der verschiedenen Baujahresepochen (tatsachliches Bau-
jahr). Es sind nur Kauffélle des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs mit hinreichender Datenbasis heran-
gezogen worden. Dabei wurden statistische Ausreil3er eliminiert.

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m?)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1948 107 1922 114 1.705 186.000
(116) (1928) (114) (1.511) (173.000)
Baujahr 1949 bis 1990 51 1966 113 1.265 146.000
(40) (1969) (107) (1.178) (125.000)
Baujahr 1991 bis 2013 134 2002 134 2.203 304.000
(115) (2002) (142) (2.036) (296.000)
Baujahr ab 2014 14 2015 143 2.369 342.000
(7) (2014) (141) (2.180) (317.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m2) flachenpreis (€)
(€/m?)
Falkensee und Dallgow-Déberitz
Baujahr bis 1948 53 1931 114 2.480 274.000
(48) (1931) (112) (2.201) (252.000)
Baujahr 1949 bis 1990 8 1966 116 2.140 253.000
(8) (1978) (118) (1.748) (204.000)
Baujahr 1991 bis 2013 61 2003 142 2.568 368.000
(56) (2003) (145) (2.419) (356.000)
Baujahr ab 2014 6 2014 158 2.541 408.000
(3) (2015) (163) (2.234) (371.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m?)
Brieselang und Schonwalde-Glien
Baujahr bis 1948 13 1934 98 1.816 170.000
(17) (1933) (110) (1.790) (193.000)
Baujahr 1949 bis 1990 5 1974 117 1.695 216.000
(4) (1970) (78) (1.852) (133.000)
Baujahr 1991 bis 2013 32 2004 131 2.271 302.000
(32) (2003) (140) (2.020) (297.000)
Baujahr ab 2014 4 2016 153 2.305 353.000
(0)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis €
(€/m?)
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1948 12 1890 122 746 84.000
(18) (1925) (127) (994) (123.000)
Baujahr 1949 bis 1990 22 1971 113 1.257 140.000
(7) (1960) (109) (976) (108.000)
Baujahr 1991 bis 2013 24 2002 128 1.953 253.000
(12) (2001) (129) (1.654) (221.000)
Baujahr ab 2014 3 2016 115 2.441 265.000
1) (2014) (128) (1.402) (180.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m2) flachenpreis (€)
(€/m?)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1948 9 1923 98 864 88.000
(10) (1932) (112) (871) (104.000)
Baujahr 1949 bis 1990 3 1972 105 984 112.000
(9) (1978) (101) (1.108) (114.000)
Baujahr 1991 bis 2013 7 1998 127 1.232 153.000
(11) (2000) (138) (1.192) (162.000)
Baujahr ab 2014 1 2016 102 1.373 140.000
0
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis €
(€/m?)
Milower Land und Amter Friesack, Nennhausen, Rhinow
Baujahr bis 1948 20 1908 130 531 69.000
(23) (1915) (110) (546) (62.000)
Baujahr 1949 bis 1990 13 1954 113 639 72.000
(12) (1963) (115) (743) (89.000)
Baujahr 1991 bis 2013 10 1998 121 1.040 142.000
(7) (1997) (140) (1.177) (167.000)
Baujahr ab 2014 0
©)

(Klammerwerte = Vorjahr)

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren
nach § 13 ImmoWertV.

e Entwicklung der Wohnflachenpreise

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Standardstufen 3 und 4 nach SW-RL wurde die
Entwicklung der Wohnflachenpreise bezogen auf den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2015 mit dem Wert
100 zum Stichtag 01.04. und 01.10. des Jahres untersucht und ermittelt. Dabei wurden Kaufféalle mit
Vertragsdatum zwischen 01.01.2012 und 31.12.2016 ausgewertet.
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Die Untersuchungen beziehen sich auf:

e die Stadt Falkensee,

e das Berliner Umland ohne Falkensee (Gemeinden Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Schénwalde-
Glien, Wustermark - ohne Dorflagen) und

e das Gebiet des ubrigen Landkreises (Amt Friesack, Amt Nennhausen, Amt Rhinow, Milower
Land, Ketzin/Havel, Premnitz, Rathenow, Nauen, Dorflagen im Berliner Umland).

Nachdem die selektierten Kauffélle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausrei3er bereinigt
wurden, umfasst die Stichprobe fiir

e die Stadt Falkensee 262 Kauffalle,

e das Berliner Umland ohne Falkensee 251 Kauffalle und

e fur den Ubrigen Landkreis 226 Kauffalle. Davon entfallen auf Nauen 41, auf Rathenow 38, auf
Premnitz 26 und auf Ketzin/Havel 24 Kauffalle.

Wahrend im Berliner Umland die Wohnflachenpreise seit dem 2. Halbjahr 2015 eine leicht sinkende
Tendenz aufweisen, ist in Falkensee und im Ubrigen Landkreis ein Anstieg der Preise zu verzeichnen.

Falkensee Berliner Umland Ubriger Landkreis
(ohne Falkensee)
Hatbjanr | AT | raamiel | Preisent: | An- | (SRS | preisent. | An- | S8R, | Preisent
(€/m2) 9 (€/m2) 9 (€/m2) 9
01-2012 | 25 1946 79,4 15 1884 82,7 21 1484 102,1
02-2012 | 27 2037 83,1 21 1814 79,6 18 1389 95,6
01-2013 | 17 2096 85,5 20 1812 79,5 12 1608 110,6
02-2013 | 19 2183 89,1 25 1854 81,3 18 1224 84,2
01-2014 | 19 1986 81,0 20 1822 79,9 28 1294 89,0
02-2014 | 22 2156 88,0 32 1869 82,0 29 1365 93,9
01-2015 | 37 2358 96,2 32 1936 84,9 27 1451 99,8
02-2015 | 34 2451 100,0 24 2280 100,0 21 1454 100,0
01-2016 | 34 2566 104,7 35 2301 101,0 28 1416 97,4
02-2016 | 28 2638 107,7 27 2197 96,4 24 1550 106,6
120,0
110,0

100,0 4
N /\\//
80,0 e ——

70,0

Preisentwicklung

01-2012 02-2012 01-2013 02-2013 01-2014 02-2014 01-2015 02-2015 01-2016 02-2016

== F3lkensee === Berliner Umland Gbriger Landkreis

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen (Halbjahresmittel) handelt es sich nicht um
Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV.
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8.2.2 Sachwertfaktoren

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren geman 8§ 21 bis 23 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Berlicksichtigung
der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Dabei sind die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpassung) zu berticksich-
tigen.

Sachwertfaktoren wurden vom Gutachterausschuss auf der Grundlage von Kaufpreisen von fir die
jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei waren Einflisse besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale zu eliminieren. Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgte in
Anwendung der Sachwertrichtlinie - SW-RL und der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie -
RL SW-BB durch Auswertung von Bauakten und sonstigen Unterlagen einschlielich fotografischer
Aufnahmen in 698 Fallen. Die Anwendung dieser Sachwertfaktoren unterliegt der unbedingten kon-
formen Anwendung des im Anhang beschriebenen Sachwertmodells (Modellkonformitat). Dabei
ist insbesondere darauf zu achten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile (z. B. Ge-
baudewert und Bodenwert) angewandt werden dirfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend
entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren fir den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland wurden
alle im Zeitraum Januar 2014 bis Dezember 2016 in die Kaufpreissammlung aufgenommenen und
ausgewerteten Verkaufe bebauter Grundstiicke herangezogen. Die Ermittlung erfolgte ausschlie3lich
fur Weiterverkaufe freistehender Ein- und Zweifamilienhauser. Erstverkaufe, bei denen die
schlisselfertige Errichtung durch den Verkaufer erfolgte, wurden hierbei nicht beriicksichtigt. Da fur
Objekte der Standardstufe 5 (nach Sachwertrichtlinie - SW-RL) keine Kaufféalle vorliegen, konnten
dementsprechend keine Sachwertfaktoren ermittelt werden.

Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB)

Grundsétze der Kaufvertragsauswertung

e Samtliche geeignete Datenquellen, insbesondere Bauakten, Daten des Liegenschaftskatas-
ters, Fotos sowie ausgefilllte Fragebdgen der Marktteilnehmer, werden fir die Kaufvertrags-
auswertung herangezogen.

Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgt nicht.

Es findet keine Uberprifung statt, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind.

Die Objekte sind nicht vermietet, sondern fir die Eigennutzung vorgesehen.

Die Berechnung erfolgt nur fir selbststéndige Objekte, d. h. evtl. vorhandene Nebengebé&ude

sind von untergeordneter Bedeutung.

e Gebaude, deren Teile unterschiedlichen Gebaudetypen oder Standardstufen zugeordnet wer-
den kénnen, werden im Gebaudemix berechnet. Gesamt- und Restnutzungsdauer richten sich
nach dem grof3ten Teil des Gebaudes.

e Angewendet wird die Brandenburgische Sachwertrichtlinie (Modellparameter im Anhang auf
den Seiten 84/85).
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Zur Ermittlung der wesentlichen Einflussgro3en auf den Sachwertfaktor und zur Definition des Norm-
objektes wurde eine multiple Regressionsanalyse durchgefiihrt. Nachdem die selektierten Kauffélle
durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreil3er bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe
675 Kauffélle. Folgende GroRen flossen in die Berechnung ein:

Region (Berliner Umland, Gbriger Landkreis)
Gebietslage (stadtische und dorfliche Ortskerne, neue und alte Eigenheimgebiete)
Lage (StraRenlage, bevorzugte Lagen)
Beitragszustand (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und KAG)
Gebaudekonstruktion (massive Bauweise, leichte Fertighduser, Holz, Fachwerk)
Aufbau Au3enwand (ohne Wéarmedammung, mit Warmedammung)
Fassade (Hintermauersteine, glatter Putz, Holzfachwerk, Edelputz, Klinker, Naturstein)
Energieausweis (nicht vorhanden, vorhanden)
Datum des Vertrages (01.01.2014 - 31.12.2016)
Grundstiicksflache (180 - 2.126 m?)
Aktueller Bodenrichtwert zum Vertragsdatum (5 - 160 €/m?)
Baujahr (1800 - 2015)
Restnutzungsdauer (9 - 75 Jahre)
Standardstufe (1 - 4)
Brutto-Grundflache (64 - 525 m?)
Wohnflache (44 - 256 m?)
Unterkellerungsanteil (O - 100 %)
Dachgeschossausbau (0 - 100 %)
NHK 2010 (513 - 1.420 €/m2)
Vorlaufiger Sachwert (32.609 - 584.532 €)
e Anzahl der Garagen (0 - 4)
(Klammerwerte = Minimum - Maximum)

Aufgrund der groRen Streuungsbreite und der erheblichen statistischen Unsicherheit, die durch das
geringe multiple Bestimmtheitsmafd Rz von 0,47 zum Ausdruck kommt, ist eine entscheidende Abhén-
gigkeit der Sachwertfaktoren von den EinflussgréRen nicht zu erkennen. Den gré3ten Einfluss auf den
Sachwertfaktor haben noch die Region, das Datum des Vertrages, die Gebietslage, der Bodenricht-
wert, der Unterkellerungsanteil und die Wohnflache. Das Normobjekt fur freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser wird somit durch die oben genannten Faktoren definiert.

Der Gutachterausschuss ermittelt deshalb durchschnittliche Sachwertfaktoren fur die jeweiligen Stan-
dardstufen. Neben den Sachwertfaktoren werden auch die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der
Berechnung der Sachwertfaktoren aus den Kaufpreisdaten eingeflossen sind, sowie die 5 %- und
95 %-Quantile fur die Einzelwerte (d. h. 90 % aller verwendeten Daten liegen in diesem Bereich) in
der nachfolgenden Tabelle verdéffentlicht. Die Angabe dieser Datenbereiche sowie die oben aufgefiihr-
ten DefinitionsgroRen fur das Normobjekt sollen dem Sachverstéandigen ermdglichen, bei Wertermitt-
lungen, in denen Einzelansatze auRerhalb des hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei
der Verwendung der Sachwertfaktoren einzuschéatzen.
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Berliner Umland

Ubriger Landkreis

Standardstufe 1 2 3 4 1 2 3 4
Sachwertfaktor 1,30 1,15 1,09 1,00 0,84 0,90 0,81 0,74
Median 1,32 1,17 1,08 1,00 0,83 0,87 0,80 0,67
Minimum 0,89 0,67 0,58 0,59 0,73 0,50 0,46 0,53
Maximum 1,73 1,65 1,65 1,66 0,95 1,46 1,17 1,13
5-% Quantil 0,93 0,79 0,78 0,71 0,75 0,60 0,56 0,55
95-% Quantil 1,68 1,55 1,44 1,26 0,94 1,30 1,05 1,06
Grundstucksflache [m2] 1069 1.013 914 846 1.021 930 946 791
Median 961 991 898 797 993 865 895 639
Minimum 391 459 180 382 597 250 251 427
Maximum 2121 1.874 2.092 1.998 1.664 1.899 1.992 2.126
5-% Quantil 535 706 476 454 639 418 469 432
95-% Quantil 1.811 1.380 1.530 1.427 1.545 1.616 1.602 1.386
Bodenrichtwert [€/m?] 98 94 85 94 22 20 25 34
Median 100 95 85 95 19 15 25 30
Minimum 50 25 25 35 5 5 5 5
Maximum 130 160 160 150 60 55 60 60
5-% Quantil 64 40 40 45 5 5 5 13
95-% Quantil 126 148 150 150 51 50 45 60
Baujahr 1935 1942 1974 2004 1943 1937 1970 1997
Median 1934 1936 1996 2006 1938 1936 1988 2006
Minimum 1920 1907 1882 1912 1913 1800 1850 1900
Maximum 1970 1994 2004 2015 1974 2001 2005 2013
5-% Quantil 1921 1921 1928 1995 1921 1882 1900 1964
95-% Quantil 1957 1992 2004 2013 1970 1990 2003 2013
Restnutzungsdauer 10 21 45 66 12 23 44 64
Median 9 17 51 66 9 18 49 66
Minimum 9 10 19 41 9 10 19 41
Maximum 16 45 65 75 19 51 61 74
5-% Quantil 9 17 28 55 9 17 28 51
95-% Quantil 13 42 59 73 18 40 58 72
Brutto-Grundflache [m?] 244 214 235 237 193 244 245 189
Median 225 214 219 214 217 244 245 173
Minimum 160 67 85 89 89 64 79 81
Maximum 354 491 525 474 299 507 435 289
5-% Quantil 171 118 138 148 89 141 150 95
95-% Quantil 353 337 379 393 277 355 371 279
Wohnflache [m?] 108 97 126 146 95 108 122 109
Median 110 95 120 139 100 105 119 107
Minimum 74 44 54 64 63 51 61 64
Maximum 139 198 252 256 132 188 229 157
5-% Quantil 77 55 70 94 65 76 75 77
95-% Quantil 135 149 189 212 128 148 188 155
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Berliner Umland Ubriger Landkreis
Standardstufe 1 2 3 4 1 2 3 4
NHK 2010 [€/m?] 628 755 911 1.126 738 746 874 1.161
Median 650 728 904 1.215 719 729 900 1.215
Minimum 513 545 626 792 539 545 626 810
Maximum 751 1.025 1.180 1.420 920 1.025 1.180 1.420
5-% Quantil 519 569 676 810 560 587 671 810
95-% Quantil 718 1.025 1.149 1.337 920 891 1.058 1.420
vorlaufiger Sachwert [€] 135.306 157.062 238.511 341.911 58.055 94.991 180.795 222.279
Median 126.653 146.606 228.705 324.201 56.153 89.961 175.532 225.181
Minimum 43.660 51.138 71.928 168.123 32.609 40.227 70.916 132.646
Maximum 311.418 308.472 480.564 584.532 104.361 196.914 361.559 275.197
5-% Quantil 66.187 85.102 143.581 223.202 33.327 46.489 92.440 165.672
95-% Quantil 247.590 242.780 351.252 495.728 93.552 158.230 303.489 253.632
Umfang der Stichprobe 10 104 224 133 10 84 93 17

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

8.2.3 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fur das Jahr 2016 liegen zum Tag der Beschlussfassung dieses Grund-
stucksmarktberichtes noch nicht vor. Sie sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veréffentlichten
Grundstiicksmarktbericht fur das Land Brandenburg 2016 zu entnehmen.
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die Auswertungen fir ausgewahlte Bereiche des Landkreises Havelland beinhalten Reihenhauser
und Doppelhaushélften der verschiedenen Baujahresepochen (tatséchliches Baujahr). Es sind nur
Kauffélle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs herangezogen worden. Dabei wurden statistische

Ausrei3er eliminiert.

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m?2)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1948 32 1921 96 1.009 101.000
(43) (1923) (107) (1.083) (121.000)
Baujahr 1949 bis 1990 11 1964 99 945 94.000
(5) (1968) (103) (926) (98.000)
Baujahr 1991 bis 2013 55 1998 117 1.890 221.000
(48) (1999) (109) (1.831) (202.000)
Baujahr ab 2014 33 2016 133 2.078 275.000
(4) (2015) (166) (1.711) (286.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m2) flachenpreis (€)
(€/m?)
Falkensee und Dallgow-Déberitz
Baujahr bis 1948 4 1933 90 2.292 208.000
(10) (1930) (114) (1.891) (218.000)
Baujahr 1949 bis 1990 1 1977 104 1.538 160.000
Q)
Baujahr 1991 bis 2013 33 1997 116 2.101 245.000
(34) (1999) (110) (1.997) (221.000)
Baujahr ab 2014 27 2016 137 2.003 275.000
(4) (2015) (166) (1.711) (286.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m2)
Brieselang und Schonwalde-Glien
Baujahr bis 1948 1 1936 72 1.097 79.000
(0)
Baujahr 1949 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2013 10 1999 118 1.674 194.000
(3) (1998) (114) (1.665) (193.000)
Baujahr ab 2014 0
(0)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis (€)
(€/m?2)
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1948 13 1914 92 852 81.000
(13) (1922) (101) (985) (100.000)
Baujahr 1949 bis 1990 5 1959 93 987 93.000
0
Baujahr 1991 bis 2013 12 1998 116 1.490 176.000
(11) (1999) (107) (1.364) (147.000)
Baujahr ab 2014 6 2016 116 2.416 279.000
©)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m2) flachenpreis (€)
(€/m?)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1948 9 1932 110 870 103.000
(16) (1923) (108) (785) (90.000)
Baujahr 1949 bis 1990 1 1954 95 842 80.000
(2) (1970) (110) (895) (101.000)
Baujahr 1991 bis 2013 0
(0)
Baujahr ab 2014 0
0
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis (€)
(€/m?2)
Milower Land und Amter Friesack, Nennhausen, Rhinow
Baujahr bis 1948 5 1904 93 622 69.000
(4) (1905) (101) (568) (68.000)
Baujahr 1949 bis 1990 4 1968 105 771 82.000
(3) (1967) (99) (946) (97.000)
Baujahr 1991 bis 2013 0
0)
Baujahr ab 2014 0
©)

(Klammerwerte = Vorjahr)

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren

nach § 13 ImmoWertV.

Aufgrund der geringen Kauffallanzahl fur Reihenhauser und Doppelhaushélften, konnten im Gegen-
satz zu den Ein- und Zweifamilienhdusern keine zuverlassigen Aussagen zur léngerfristigen Entwick-
lung der Wohnflachenpreise abgeleitet werden.
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8.3.2 Sachwertfaktoren

Fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren fir den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland wurden
alle im Zeitraum Januar 2014 bis Dezember 2016 in die Kaufpreissammlung aufgenommenen und
ausgewerteten Verkaufe bebauter Grundstiicke herangezogen. Berlicksichtigung fanden dabei aus-
schlie3lich Doppelhaushalften und Reihenh&user im Weiterverkauf. Erstverkdufe nach der schlis-
selfertigen Errichtung durch den Verkaufer wurden nicht verwendet.

Die Berechnung der Sachwertfaktoren erfolgte in Anwendung der Regelungen der Brandenburgischen
Sachwertrichtlinie durch Auswertung von Bauakten und sonstiger Unterlagen einschlie3lich fotografi-
scher Aufnahmen in 204 Fallen. Da fiir Objekte der Standardstufe 5 (nach Sachwertrichtlinie - SW-
RL) keine Kauffalle vorliegen, konnten dementsprechend keine Sachwertfaktoren abgeleitet werden.

Zur Ermittlung der wesentlichen Einflussgréf3en auf den Sachwertfaktor und zur Definition des Norm-
objektes wurde eine multiple Regressionsanalyse durchgefiihrt. Nachdem die selektierten Kauffélle
durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreil3er bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe
201 Kauffalle. Folgende GroRRen flossen in die Berechnung ein:

Region (Berliner Umland, ubriger Landkreis)
Gebietslage (stadtische und dorfliche Ortskerne, neue und alte Eigenheimgebiete)
Lage (Stralenlage, bevorzugte Lagen)
Beitragszustand (erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB, erschliel3ungsbeitragsfrei nach
BauGB und KAG)
Gebéaudekonstruktion (massive Bauweise, leichte Fertighduser, Holz, Fachwerk)
Aufbau AuRenwand (ohne Warmedammung, mit Warmedammung)
Fassade (Hintermauersteine, glatter Putz, Holzfachwerk, Edelputz, Klinker, Naturstein)
Energieausweis (nicht vorhanden, vorhanden)
Datum des Vertrages (01.01.2014 - 31.12.2016)
Grundstiicksflache (119 - 1.637 m?2)
Aktueller Bodenrichtwert zum Vertragsdatum (5 - 160 €/m?)
Baujahr (1872 - 2014)
Restnutzungsdauer (9 - 75 Jahre)
Standardstufe (1 - 4)
Brutto-Grundflache (109 - 370 m2)
Wohnflache (57 - 178 m?)
Unterkellerungsanteil (0 - 100 %)
Dachgeschossausbau (0 - 100 %)
NHK 2010 (513 - 1.140 €/m2)
Vorlaufiger Sachwert (31.522 - 290.624 €)
e Anzahl der Garagen (0 - 2)
(Klammerwerte = Minimum - Maximum)

Aufgrund der grof3en Streuungsbreite und der nur befriedigenden statistischen Sicherheit, die durch
das geringe multiple Bestimmtheitsma3 R2 von 0,56 zum Ausdruck kommt, ist eine entscheidende
Abhéangigkeit der Sachwertfaktoren von den Einflussgrofien nicht eindeutig zu erkennen. Den gréf3ten
Einfluss auf den Sachwertfaktor haben noch die Region, der Bodenrichtwert, der Unterkellerungsanteil
und die Wohnflache. Das Normobjekt fir Reihenhduser und Doppelhaushélften wird somit durch die
oben genannten Faktoren definiert.

Der Gutachterausschuss ermittelt deshalb durchschnittliche Sachwertfaktoren fiir die jeweiligen Stan-
dardstufen. Neben den Sachwertfaktoren werden auch die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der
Berechnung der Sachwertfaktoren aus den Kaufpreisdaten eingeflossen sind, sowie die 5 %- und
95 %-Quantile fir die Einzelwerte (d. h. 90 % aller verwendeten Daten liegen in diesem Bereich) in
der nachfolgenden Tabelle veréffentlicht. Die Angabe dieser Datenbereiche sowie die oben aufgefiihr-
ten DefinitionsgroRen fur das Normobjekt sollen dem Sachverstandigen ermdglichen, bei Wertermitt-
lungen, in denen Einzelansatze aul3erhalb des hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei
der Verwendung der Sachwertfaktoren einzuschatzen. Die Anwendung dieser Sachwertfaktoren un-
terliegt der unbedingten konformen Anwendung des im Anhang beschriebenen Sachwertmo-
dells (Modellkonformitét).
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Berliner Umland Gbriger Landkreis
Standardstufe 1 2 3 4 1 2 3 4
Sachwertfaktor *) 1,01 1,24 1,08 1,01 0,91 0,92 *)
Median *) 1,00 1,24 1,02 1,01 0,90 0,94 *)
Minimum *) 0,75 0,77 0,76 1,00 0,48 0,56 *)
Maximum *) 1,33 1,78 1,43 1,02 1,39 1,48 *)
5-% Quantil *) 0,76 0,90 0,81 1,00 0,63 0,60 *)
95-% Quantil *) 1,31 1,55 1,40 1,02 1,25 1,27 *)
Grundstiicksflache [m2] *) 803 355 409 676 803 807 *)
Median *) 833 306 390 676 878 803 *)
Minimum *) 239 119 182 556 160 300 )
Maximum *) 1.212 1.512 785 795 1.321 1.637 *)
5-% Quantil *) 406 164 193 568 189 325 *)
95-% Quantil *) 1.116 854 709 783 1.321 1.283 *)
Bodenrichtwert [€/m?] *) 91 95 111 53 26 25 *)
Median *) 98 100 110 53 30 28 *)
Minimum *) 35 25 85 35 5 5 *)
Maximum *) 115 160 130 70 70 60 *)
5-% Quantil *) 53 48 91 37 5 5 *)
95-% Quantil *) 113 155 128 68 43 45 *)
Baujahr *) 1936 1993 2008 1946 1935 1940 *)
Median *) 1935 1997 2009 1946 1935 1936 )
Minimum *) 1928 1920 1998 1936 1875 1872 *)
Maximum *) 1949 2004 2014 1955 1992 1999 *)
5-% Quantil *) 1930 1935 2000 1937 1890 1901 )
95-% Quantil *) 1946 2001 2014 1954 1987 1991 )
Restnutzungsdauer *) 19 51 67 13 21 33 *)
Median *) 17 52 69 13 17 28 *)
Minimum *) 17 19 57 9 17 19 *)
Maximum *) 26 75 74 16 43 54 *)
5-0% Quantil *) 17 28 59 9 17 26 *)
95-% Quantil *) 26 56 74 16 37 47 *)
Brutto-Grundflache [m2] *) 163 194 191 268 206 206 *)
Median *) 151 195 205 268 198 202 *)
Minimum *) 115 116 153 250 113 109 *)
Maximum *) 258 370 221 285 334 341 *)
5-% Quantil *) 116 140 153 252 130 122 *)
95-% Quantil *) 242 260 219 283 324 309 *)
Wohnflache [m?] *) 82 113 121 136 91 104 *)
Median *) 73 110 115 136 90 100 )
Minimum *) 59 78 100 109 57 60 *)
Maximum *) 122 175 163 162 125 178 *)
5-% Quantil *) 61 94 100 112 62 7 *)
95-% Quantil *) 115 151 155 159 121 151 )
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Berliner Umland

Gbriger Landkreis

Standardstufe 1 2 3 4 1 2 3 4
NHK 2010 [€/m?] *) 707 824 1.025 634 685 842 *)
Median *) 726 817 1.045 634 669 811 *)
Minimum *) 597 576 890 584 513 615 *)
Maximum *) 759 1.046 1.140 683 864 1.105 *)
5-% Quantil *) 618 717 904 589 591 703 *)
95-% Quantil *) 753 974 1.126 678 799 1.011 *)
vorlaufiger Sachwert [€] *) 116.935 167.407 245.169 92.387 77.962 117.357 *)
Median *) 125.850 168.777 240.923 92.387 73.019 108.785 *)
Minimum *) 59.467 80.846 216.424 81.589 31.522 67.493 *)
Maximum *) 181.836 290.624 289.548 103.184 134.303 207.196 *)
5-% Quantil *) 65.577 118.639 217.122 82.669 39.972 70.850 *)
95-% Quantil *) 165.124 227.993 283.156 102.104 132.460 190.359 *)
Umfang der Stichprobe 0 8 112 6 2 36 36 1

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

8.3.3 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fur das Jahr 2016 liegen zum Tag der Beschlussfassung dieses Grund-
stiicksmarktberichtes noch nicht vor. Sie sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veroffentlichten

Grundstiicksmarktbericht fur das Land Brandenburg 2016 zu entnehmen.
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8.4 Mehrfamilienhauser

8.4.1 Preisniveau

Fur den Zeitraum 2014 bis 2016 liegen 36 auswertbare Kauffalle im gewohnlichen Geschéftsverkehr
und ohne weitere wertbeeinflussende Merkmale, wie Dienstbarkeiten, Denkmalschutz, Sanierungsver-
fahren oder Nebenleistungen bei Vereinbarung des Kaufpreises, vor. Davon sind 31 Objekte reine
Mehrfamilienhduser mit 3 bis 11 Wohneinheiten. Finf Mehrfamilienhduser mit 7 bis 16 Wohn- und
Gewerbeeinheiten weisen einen Gewerbemietanteil zwischen 3 und 14 % an der Gesamtmiete auf.
Die Einheiten aller Objekte sind bis auf wenige Ausnahmen vermietet.

MaRgebend fur die Auswertung der Kauffélle ist der anhand der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie -
SW-RL geschéatzte Modernisierungsgrad. Im Berliner Umland befinden sich 10 von 18 Kaufféllen in
Falkensee. Die mittleren Wohn- und Nutzflachenpreise fir den tbrigen Landkreis sind gepragt durch

15 von 18 Verkaufen in Rathenow.

e Instandgehaltene und nicht modernisierte Mehrfamilienh&user (Baujahre 1890-1950)

_ Wohn- und Nutzflachenpreise
Region Anzahl — = -
Minimum (€/m2) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m?)
Berliner Umland 4 757 1.177 952
Ubriger Landkreis 9 234 505 381
Landkreis Havelland 13 234 1.177 557

e Mehrfamilienhduser mit mittlerem und tUberwiegendem Modernisierungsgrad (Baujahre
1880-1935, Modernisierungen 1995-2012)

; Wohn- und Nutzflachenpreise
Region Anzahl — = -
Minimum (€/m2) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m?)
Berliner Umland 11 853 1.581 1.248
Ubriger Landkreis 9 468 674 568
Landkreis Havelland 20 468 1.581 942

e Neubauten (Baujahre 1993-1998)

) Wohn- und Nutzflachenpreise
Region Anzahl — - -
Minimum (€/m2) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m2)
Berliner Umland 3 1.027 1.483 1.242
Ubriger Landkreis 0
Landkreis Havelland 3 1.027 1.483 1.242

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren

nach § 13 ImmoWertV.

60

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland



Grundstticksmarktbericht 2016

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fur das Jahr 2016 liegen zum Tag der Beschlussfassung dieses Grund-
sticksmarktberichtes noch nicht vor. Sie sind dem vom Oberen Gutachterausschuss verdéffentlichten
Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2016 zu entnehmen.

8.5 Birogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und
Geschéaftshauser

8.5.1 Preisniveau

Fur den Zeitraum 2014 bis 2016 liegen 9 auswertbare Kauffalle mit 1 bis 6 Wohn- und Gewerbeein-
heiten im gewodhnlichen Geschéftsverkehr und ohne weitere wertbeeinflussende Merkmale vor. Auf-
grund der geringen Anzahl und der unterschiedlichen Baujahre zwischen 1900 und 2003 erfolgt keine
Unterteilung nach Baujahrespochen bzw. Modernisierungsgraden. Die Auswertungen fiir den tbrigen
Landkreis beinhalten Gebaude ausschlie3lich in Rathenow und Premnitz, die Gberwiegend Mitte der
1990er Jahre modernisiert worden sind. Die Einheiten aller Objekte sind bis auf wenige Ausnahmen
vermietet.

_ Wohn- und Nutzflachenpreise
Region Anzahl — = -
Minimum (€/m2) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m?)
Berliner Umland 2 1.772 2.376 2.074
Ubriger Landkreis 7 237 729 475
Landkreis Havelland 9 237 2.376 830

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohn- und Nutzflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichs-
faktoren nach § 13 ImmoWertV.

8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze fur das Jahr 2016 liegen zum Tag der Beschlussfassung dieses Grund-
stucksmarktberichtes noch nicht vor. Sie sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veréffentlichten
Grundstiicksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2016 zu entnehmen.
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8.6 Wochenendhéauser

Fur den Zeitraum 2014 bis 2016 wurden 120 Kauffalle im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr und ohne
weitere wertbeeinflussende Merkmale und ohne Erbbaurechte untersucht. Abhéngigkeiten der Wohn-
flachenpreise von der Gebietslage (Wohn- und Dorfgebiete, Wochenendhausgebiete, Dauerkleingar-
tenanlagen), der Lage (StraBenlage, Wasserlage), vom Baujahr (ca. 1936-2004) oder der Bauweise
(massiv, leicht) konnten nicht festgestellt werden.

Aufgrund der grof3en Streuungsbreite sowohl im Berliner Umland als auch im Ubrigen Landkreis sind
alle Kauffélle in die Berechnung der mittleren Wohnflachenpreise eingeflossen.

_ Wohnflachenpreise
Region Anzahl — = -
Minimum (€/m2) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m?)
Berliner Umland 38 429 5.758 2.396
Ubriger Landkreis 82 71 4.200 760
Landkreis Havelland 120 71 5.758 1.278

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren
nach § 13 ImmoWertV.

8.7 Bauernhauser

Fur den Zeitraum 2014 bis 2016 liegen 17 auswertbare Kauffalle im gewohnlichen Geschéftsverkehr
und ohne weitere wertbeeinflussende Merkmale vor. Alle Objekte weisen ein Baujahr um 1900 mit
unterschiedlichen Modernisierungsgraden auf. Aufgrund der geringen Anzahl erfolgt in der Tabelle
keine weitere Unterteilung. Im Berliner Umland befinden sich beide Kauffalle in der Gemeinde Schon-
walde-Glien. Die restlichen Kauffélle verteilen sich in etwa gleichmaRig im tbrigen Landkreis.

_ Wohnflachenpreise
Region Anzahl — = -
Minimum (€/m2) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m?)
Berliner Umland 2 708 792 750
Ubriger Landkreis 15 231 972 540
Landkreis Havelland 17 231 972 565

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren
nach § 13 ImmoWertV.

In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses liegen teilweise Berechnungen zu Sachwertfaktoren
vor, so dass im Einzelfall Vergleichswerte angefordert werden kénnten.
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8.8  Siedlungshauser

Fiur den Zeitraum 2014 bis 2016 liegen 19 auswertbare Kauffalle im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
und ohne weitere wertbeeinflussende Merkmale vor. Die Objekte, welche im Zuge der Bodenreform
gebaut worden sind, weisen dementsprechend ein Baujahr um 1950 mit unterschiedlichen Moderni-
sierungsgraden auf. Aufgrund der geringen Anzahl erfolgt in der Tabelle keine weitere Unterteilung.
Die Kauffélle befinden sich alle in den Dorflagen des ibrigen Landkreises.

Wohnflachenpreise
Region Anzahl — - -
Minimum (€/m?) | Maximum (€/m2) | Mittelwert (€/m2)
Berliner Umland 0
Ubriger Landkreis 19 236 997 623
Landkreis Havelland 19 236 997 623

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren
nach § 13 ImmoWertV.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses liegen teilweise Berechnungen zu Sachwertfaktoren
vor, so dass im Einzelfall Vergleichswerte angefordert werden kénnten.
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9 Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Allgemeines

Einfluss auf den Preis haben beim Wohnungseigentum in der Regel die Art, das Alter und die bauliche
Ausstattung der Wohnanlage bzw. der Wohnung sowie die qualitative Einstufung des Wohnumfeldes
und die Eingruppierung in die Wohnlage. Im Landkreis ist auffallig, dass rund 87 % aller Verkaufe im
Berliner Umland stattgefunden haben. Hierbei handelt es sich in Uberwiegender Zahl um Eigentums-
wohnungen in den neuen Siedlungen und Wohnanlagen, die nach 1990 errichtet worden sind.

Die Anzahl der Kauffalle fir Wohnungseigentum ist im Berliner Umland um rund 5 %, der Geldumsatz
sogar um 16 % gestiegen. Die Wohnflachenpreise bei Eigentumswohnungen im Weiterverkauf ver-
teuerten sich im Berliner Umland im Durchschnitt um rund 15 % gegeniiber dem Vorjahr.

Im Grundstiucksteilmarkt des Wohnungseigentums ist zu unterscheiden zwischen:

— Erstverkauf nach Errichtung oder umfassender Sanierung der Wohngebaude

— Erstverkauf von Wohnhausern (Reihenhauser und Doppelhaushalften) im Wohnungseigentum
—  Weiterverkauf von Wohnungseigentum

—  Weiterverkauf von Wohnhausern im Wohnungseigentum

— Umwandlung in Wohnungseigentum

— Umwandlung von Wohnh&usern in Wohnungseigentum.

Es zeigt sich, dass im Landkreis der Teilmarkt des Wohnungseigentums wegen der Fallzahlen nur im
Berliner Umland aussagekraftige Auswertungen mdglich macht.

e Umsatzibersicht von Wohnungseigentum in den Regionen

Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Geldsummen
Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (100.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%)
Veranderung zum Verénderung zum
Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Berliner Umland 213 86,9 328 92,6
5,4 16,0
Mittelzentren im weiteren 28 11,4 24 6,9
Metropolenraum 86,7 77,5
Weiterer Metropolenraum 4 1,6 2 0,5
ohne Mittelzentren -55,6 -48,8
Gesamtsumme 245 100,0 354 100,0
8,4 18,0
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Umsatzentwicklung
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e Umsatziibersicht von Teileigentum in den Regionen

Umsatzentwicklung
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Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Geldsummen
Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (100.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%)
Veranderung zum Veranderung zum

Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Berliner Umland 6 42,9 10 34,4
0,0 164,4
Weiterer Metropolenraum 8 57,1 19 65,6
ohne Mittelzentren -27,3 -46,5
Gesamtsumme 14 100,0 30 100,0
-22,2 -43,4

Die geringen Fallzahlen fur den Teilmarkt des Teileigentums (gewerbliche Nutzung und Stellplatze)
ermdglichen keine sinnvolle statistische Auswertung. Auch die dargestellten Veranderungen zum Vor-
jahr lassen keine gesicherten Aussagen zu und konnen durch die individuellen Eigenschaften der
wenigen Kaufobjekte bestimmt sein.

e Umsatzibersicht von Wohnungs- und Teileigentum nach den Vertragsarten (einschlief3-
lich PKW-Stellplatze)

Vertragsart Anzahl der Kaufvertrage Geldsummen
Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (200.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%)
Veranderung zum Verénderung zum
Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Erstverkauf Wohnungseigentum 21 8,1 40 10,5
-19,2 -22,3
Weiterverkauf Wohnungseigentum 215 83,0 295 77,0
10,3 23,8
Umwandlung in Wohnungseigentum 8 31 19 4,8
60,0 90,5
Erstverkauf Bruchteilseigentum 0 0,0 0,00 0,0
Weiterverkauf Bruchteilseigentum 1 0,4 0,04 0,0
0,0 0,0
Umwandlung in Bruchteilseigentum 0 0,0 0,00 0,0
Erstverkauf Teileigentum 5 1,9 18 4,7
-44.4 -47,3
Weiterverkauf Teileigentum 8 31 10 2,6
-11,1 -43,4
Umwandlung in Teileigentum 1 0,4 1 0,4
0,0 0,0
Summe Teileigentum 14 54 30 7,7
-22,2 -43,4
Summe Wohnungs-/Bruchteils- 245 94,6 354 92,3
eigentum
8,4 18,0
Gesamtsumme 259 100,0 384 100,0
6,1 8,9

Den gréRten Anteil sowohl bei der Anzahl als auch beim Geldumsatz haben die Kaufvertrage, in de-
nen Wohnungseigentum weiterverduf3ert wurde. Die Anzahl der Erstverkaufe beruht im Wesentlichen
auf VerauRBerungen in den wenigen neu errichteten Wohngebauden im Berliner Umland.
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Verkéaufe von Teil- und Bruchteilseigentum sowie Verk&aufe nach Umwandlungen von Grundstiicken in
Wohnungs- bzw. Teileigentum wurden nur in wenigen Vertragen abgeschlossen. Diese Kategorien
haben daher im Landkreis keinen wesentlichen Anteil am Grundstiicksmarkt.

e Transaktionen von Wohnungs- und Teileigentum

Anlass Alle Vertragsarten Erstverkauf Weiterverkauf Erstverkauf Weiterverkauf
Wohnungseigen- und Umwandlung Teileigentum und Umwandlung
tum Wohnungseigen- Teileigentum
tum
Anzahl | Anteilam [ Anzahl | Anteilam | Anzahl |Anteilam | Anzahl | Anteilam | Anzahl | Anteil am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 255| 98,5 21| 100,0 219| 98,2 5] 100,0 9| 100,0
Tausch 0 0 0 0 0
Auseinandersetzung 0 0 0 0 0
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteigerung 4 15 0 4 1,8 0 0
Sonstige 0 0 0 0 0
Gesamtsumme 2591 100,0 21| 100,0 223| 100,0 5| 100,0 9] 100,0
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9.2

Preisniveau, Preisentwicklung

e Kaufpreise fir Wohnungseigentum nach den Vertragsarten

Bei der Auswertung der Kauffalle des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs zeigt sich im Landkreis ein
deutlicher Unterschied in den durchschnittlichen Wohnflachenpreisen bei Erst- und Weiterverkaufen,
der rund 500 €/m2 bei den Wohnungen und rund 300 €/m2 bei den Wohnh&usern ausmacht.

Ursache dieser Entwicklung kdnnten die Unterschiede im baulichen Standard sein. Dazu kommt die
bauliche Abnutzung der Objekte, die oft eine Instandsetzung nach rund 25 Jahren erforderlich macht.

Vertragsart Anzahl | Gesamtkaufpreise | Anzahl |Wohnflachenpreise| Geldsumme
Minimum Minimum B0 )
Maximum Maximum
Median Median
Mittelwert Mittelwert
(1.000 €) (E/m2)
Erstverkauf Wohnungseigentum 9 82 9 1.500 13
266 2.652
165 2.333
149 2.006
Erstverkauf von Wohnh&usern als 9 180 9 1.208 27
Wohnungseigentum 334 2.848
299 2.242
296 2.306
Weiterverkauf Wohnungseigentum 118 18 116 285 122
462 3.145
93 1.466
103 1.453
Weiterverkauf von Wohnh&usern 48 150 22 901 111
als Wohnungseigentum 397 3.892
235 2.032
231 1.986
Umwandlung von Wohnhausern in 6 242 6 2.360 16
Wohnungseigentum 295 2.862
254 2.436
261 2.543
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e Kaufpreise fur den Erst- und Weiterverkauf von Wohnungseigentum in den Baujahres-

epochen

Der Teilmarkt konzentriert sich im Wesentlichen auf die Baujahre 1991 bis 2013 im Berliner Umland.
In den restlichen Baujahresepochen und im dbrigen Landkreis werden die durchschnittlichen Preise
von wenigen Einzelféallen dominiert. Eine Aussage zur Marktsituation im gesamten Landkreis ist daher

nicht moéglich.

Es sind nur Kauffélle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs herangezogen worden.

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis (€)
(€/m?)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1948 6 1891 75 999 86.000
) (1909) (62) (1.046) (70.000)
Baujahr 1949 bis 1990 13 1982 60 1.151 70.000
(24) (1987) (59) (921) (55.000)
Baujahr 1991 bis 2013 95 1996 65 1.580 104.000
(99) (1996) (74) (1.531) (115.000)
Baujahr ab 2014 8 2016 72 1.925 146.000
(20) (2015) (72) (2.495) (179.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m2) flachenpreis (€)
(€/m?)
Falkensee und Dallgow-Ddberitz
Baujahr bis 1948 0
(1) (1908) (91) (1.365) (124.000)
Baujahr 1949 bis 1990 11 1985 59 1.226 73.000
(23) (1988) (59) (920) (55.000)
Baujahr 1991 bis 2013 70 1995 64 1.744 116.000
(76) (1996) (73) (1.632) (123.000)
Baujahr ab 2014 4 2016 89 2.350 209.000
(20) (2015) (72) (2.495) (179.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m?)
Brieselang und Schénwalde-Glien
Baujahr bis 1948 0
(0)
Baujahr 1949 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2013 11 1996 65 1.292 85.000
(9) (1996) (75) (1.248) (95.000)
Baujahr ab 2014 4 2016 55 1.500 82.000
)]

(Klammerwerte = Vorjahr)

70

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland



Grundstticksmarktbericht 2016

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis €
(€/m2?)
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1948 3 1885 94 1.371 139.000
(0)
Baujahr 1949 bis 1990 2 1964 67 740 52.000
1) (1959) (53) (943) (50.000)
Baujahr 1991 bis 2013 7 1996 47 1.204 58.000
(9) (1996) (80) (1.363) (107.000)
Baujahr ab 2014 0
Q)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?2) flachenpreis (€)
(€/m?)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1948 3 1897 57 627 33.000
(2) (1910) (48) (887) (42.000)
Baujahr 1949 bis 1990 0
)
Baujahr 1991 bis 2013 7 1999 85 763 66.000
(5) (1996) (75) (810) (61.000)
Baujahr ab 2014 0
)

(Klammerwerte = Vorjahr)

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren

nach § 13 ImmoWertV.
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e Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen
im Berliner Umland (ohne Dorflagen)

Fir den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen im Berliner Umland wurde die Entwicklung der
Wohnflachenpreise bezogen auf den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2015 mit dem Wert 100 zum Stich-
tag 01.04. und 01.10. des Jahres untersucht und ermittelt. Dabei wurden aus der Kaufpreissammlung
alle Kauffélle von Eigentumswohnungen des gewodhnlichen Geschéftsverkehrs ausgewertet, die fol-
gende Kriterien erfilllen:

e Vertragsdatum zwischen 01.01.2012 und 31.12.2016
e Lage in Mehrfamilien- oder Wohn- und Geschéaftshausern
e Kkeine Lage in Dorfgebieten

Nachdem die selektierten Kauffélle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreil3er bereinigt
wurden, umfasst die Stichprobe 414 Kauffalle. Davon entfallen auf Falkensee 282 Kauffalle.

Die steigende Tendenz der Wohnflachenpreise, die in den letzten Jahren verzeichnet wurde, setzt
sich auch weiterhin fort.

Halbjahr Anzahl Halbj?glﬁf)m'ttel Preisentwicklung
01-2012 31 1051 73,4
02-2012 33 1272 88,8
01-2013 30 1212 84,6
02-2013 37 1311 91,5
01-2014 33 1225 85,5
02-2014 50 1363 95,1
01-2015 64 1433 100,0
02-2015 45 1433 100,0
01-2016 50 1458 101,8
02-2016 41 1645 114,8
120
110 /
2 J
=
X 100
E /
$ 90 - -
¥ /\/ ~V
a.
80 /
70

01-2012 02-2012 01-2013 02-2013 01-2014 02-2014 01-2015 02-2015 01-2016 02-2016

= \N eiterverkauf Eigentumswohnungen

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen (Halbjahresmittel) handelt es sich nicht um
Vergleichsfaktoren nach § 13 ImmoWertV.
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e Kaufpreise fur den Erst- und Weiterverkauf von Wohnhausern (Reihenhauser und Dop-
pelhaushélften) als Wohnungseigentum in den Baujahresepochen

Von den insgesamt 31 veraul3erten Wohnhausern befinden sich 30 im Berliner Umland.

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden.

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2016 Anzahl Baujahr Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis (€)
(€/m?)
Landkreis Havelland

Baujahr bis 1948 2 1892 119 1.615 180.000

(3) (1917) (103) (1.902) (188.000)
Baujahr 1949 bis 1990 0

1) (1974) (70) (571) (40.000)
Baujahr 1991 bis 2013 21 1999 116 1.984 215.000

(17) (1999) (111) (1.704) (183.000)
Baujahr ab 2014 8 2017 129 2.443 310.000

(4) (2016) (116) (2.449) (284.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Wohnflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren

nach § 13 ImmoWertV.

e Nutzflachenpreise fur Teileigentum

Eine Angabe zur Marktsituation ist nicht mdglich, weil die ausgewerteten Daten von wenigen Einzelfél-
len stark beeinflusst sind. So befinden sich alle Erstverkdufe in einem Burogebaude in Premnitz. Ne-
ben den in der Tabelle aufgefiihrten Weiterverkaufen mit gewerblicher bzw. geschéaftlicher Nutzung
sind 2 Stellplatze als Teileigentum weiterverauf3ert worden.

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden.

Vertragsart Anzahl | Gesamtkaufpreise | Anzahl | Nutzflachenpreise | Geldsumme
Minimum Minimum (AOEeD3)
Maximum Maximum
Median Median
Mittelwert Mittelwert
(1.000 €) (€/m?)
Erstverkauf Teileigentum 5 199 5 2.437 18
756 3.391
271 2.907
364 2.898
Weiterverkauf Teileigentum 5 30 3 640 8
550 845
60 673
159 719
Umwandlung in Teileigentum 1 135 1 2.015 1
135 2.015
135 2.015
135 2.015

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Nutzflachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren
nach § 13 ImmoWertV.

Bei Bedarf gibt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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10 Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Nach § 196 BauGB, § 10 ImmoWertV, in Verbindung mit § 12 Gutachterausschussverordnung (Bbg-
GAV), haben die Gutachterausschiisse jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres flichendeckend
Bodenrichtwerte zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,
der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Vergleichspreisen der Kaufpreissammlung oder in anderer geeigneter
und nachvollziehbarer Weise ermittelter durchschnittlicher Lagewert in Euro je Quadratmeter Grund-
stucksflache, fur eine Bodenrichtwertzone mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhalt-
nissen.

Neben den jahrlich zu ermittelnden allgemeinen Bodenrichtwerten ermitteln die Gutachterausschiisse
auf Antrag der Stadte und Gemeinden auch besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten und
Entwicklungsbereichen. Diese unterscheiden sich von den allgemeinen Bodenrichtwerten unter ande-
rem durch eine héhere Dichte und in der Regel einen abweichenden Stichtag.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes.
Die vom Gutachterausschuss ermittelten und beschlossenen Bodenrichtwerte sind im Internet im

Bodenrichtwert-Portal des Landes Brandenburg verdffentlicht und unter https://boris-
brandenburg.de fur jedermann kostenfrei einsehbar.

Dariiber hinaus geben die Mitarbeiter der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses mindliche und
schriftliche Auskinfte zu den Bodenrichtwerten fur den Bereich des Landkreises Havelland.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Beispiel fur Bodenrichtwerte fur Bauflachen in der Gemeinde Wustermark

S SRLLLL
0A-03) o

Beispiele fur die Darstellung von Bodenrichtwerten

12 E Bodenrichtwert Bauerwartungsland
w Wohnbauflache
70R Bodenrichtwert Rohbauland
WA o (lI-111) allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise,

(zwei- bis dreigeschossige Bebauung)

Bodenrichtwert baureifes Land, erschlieBungsbeitrags- und kosten-

110B erstattungsbetragsfrei
WA o (II-Ill) GRZ (0,2- allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, zwei- bis dreigeschos-
0,3) sige Bebauung, Grundflachenzahl 0,2-0,3
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Bodenrichtwert baureifes Land, erschlieBungsbeitrags-/
kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommu-

70 B ebf nalabgabengesetz
W o (I-111) Wohnbauflache, offene Bauweise, (ein- bis dreigeschossige Be-
bauung)

Bodenrichtwert baureifes Land, erschlieBungsbeitrags-/
kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommu-

15 B ebf nalabgabengesetz
SE Sondergebiet fur Erholung
1LF Bodenrichtwert Land- und Forstwirtschaft
A (25-50) Acker, (Ackerzahl 25 bis 50),
0,50 LF Bodenrichtwert Land- und Forstwirtschaft
GR (25-45) Grinland, (Grinlandzahl 25 bis 45)
0,30 LF Bodenrichtwert Land- und Forstwirtschaft
FmA forstwirtschaftliche Flache, mit Aufwuchs
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11  Nutzungsentgelte, Mieten

11.1 Nutzungsentgelte

Mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) hat der Gesetzgeber die Gutachterausschiisse legiti-
miert, Auskunft in anonymisierter Form Uber frei vereinbarte Nutzungsentgelte zu geben. Ferner hat
der Gesetzgeber die Gemeinden verpflichtet, dem Gutachterausschuss Auskunft Gber die vereinbar-
ten Nutzungsentgelte zu geben. Bei Bedarf gibt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Aus-
kunft.

11.2 Mieten

Entsprechend der Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) hat der Gutachterausschuss auf die
Mdoglichkeit, Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte zu erstatten sowie eigene Mietubersichten zu er-
stellen, bisher verzichtet. In diesem Zusammenhang wird auf Mieter- bzw. auf die Haus- und Grundei-
gentumervereine sowie Vermietervereine verwiesen.

Unverbindliche Angabe der bekannten Kontaktdaten:

Haus & Grund Falkensee und Umgebung e.V.
Kochstralle 11

14612 Falkensee

Tel. 03322/3734
www.haus-grund-falkensee.de

Haus & Grund Rathenow und Umgebung e.V.
Bahnhofstralle 27

14712 Rathenow

Tel. 03385/54230
www.hausundgrundbrbg.de

Mietervereinigung Nord / Land Brandenburg e.V. - Bereich Osthavelland
BahnhofstralRe 64

14612 Falkensee

Tel. 03322/206771

www.mietervereinigung-nord.de

Mieterverein Brandenburg und Umgebung e.V.
Geschafts- und Beratungsstelle Rathenow
Berliner Stra3e 59

14712 Rathenow

Tel. 03381/224069
www.mieterverein-brandenburg.de

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Tel. 030/89781-0

www.bbu.de

77
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland


http://www.haus-grund-falkensee.de/
http://www.hausundgrundbrbg.de/
http://www.mietervereinigung-nord.de/
http://www.mieterverein-brandenburg.de/
http://www.bbu.de/

Grundstticksmarktbericht 2016

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam hat einen ,Gewerbemieten-Service* veroffentlicht
(Stand 2016). Dieser Mietspiegel gibt eine Ubersicht tiber das Mietniveau fir Einzelhandels-, Gastro-
nomie-, Burordume, Lagerhallen und Lagerfreiflachen im IHK-Bezirk.

Kontaktdaten:

Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam
Breite StraRe 2 a-c

14467 Potsdam

Tel. 0331/2786-0

www.ihk-potsdam.de
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachteraus-
schuss

12.1 Der Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen werden selbstandige unab-
hangige Gutachterausschiisse gebildet. Das Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes
Brandenburg (Bestellungsbehérde) bestellte mit Wirkung vom 01.01.2014 nach Anhérung der Ge-
bietskdrperschaft - fur deren Bereich der Gutachterausschuss zu bilden ist - den Vorsitzenden, seine
Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter fir die Dauer von funf Jahren zu Mitgliedern
des Gutachterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit und Erfahrungen tber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiuckswertermittlung verfiigen. Die Gutachterausschisse sind
als Einrichtung des Landes unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Gut-
achter sind verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden personlichen und wirt-
schaftlichen Verhaltnisse der Beteiligten geheim zu halten.

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Havelland gehdren zurzeit folgende

Mitglieder an:

Vorsitzender:

Axel Grzesik Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises
Havelland

Stellvertretende Vorsitzende:

Bernhard Bischoff Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
Matthias Kuhnke Leiter des Sachgebiets Vermessung und Geoinformation im Kataster-
und Vermessungsamt des Landkreises Havelland

Ehrenamtliche Gutachter:

Hans-Gerd Becker Vermessungsingenieur

Stefan Fourmont Sachverstandiger

Gabriele Gering-Klehn Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Marcus Goth Sachverstandiger

Steffen Gries Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Evelyn Hendreich Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige, Architektin
Michael Hesse Makler

Dirk Johling Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Laren Lamparter Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Frank Meyer Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dr. Cornelia Nietsch-Hach Maklerin

Kristine Noske Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Thomas Rohrlack Makler und Hausverwalter

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehoérde:

Arnim Bandur Finanzamt Nauen
Kathrin Runge Finanzamt Nauen
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12.2 Rechtliche Grundlagen

Die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéaftsstelle beruht insbesondere auf folgen-
den Rechtsnormen und Verwaltungsvorschriften:

88 192 bis 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI.
| S.1722),

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobi-
lienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639),

Verordnung uber die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte des Landes Brandenburg
(Brandenburgische Gutachterausschussverordnung - BbgGAV) vom 12.05.2010 (GVBI. Il Nr. 27
vom 28.05.2010),

Gebuhrenordnung fir die Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte des Landes Brandenburg
und deren Geschéftsstellen (Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung - Bbg-
GAGebO) vom 30.07.2010 (GVBI. 11/10, Nr. 51), geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom
18.02.2013 (GVBI. 1I/13,[Nr. 21]), (zuletzt gedndert durch Verordnung vom 20.03.2017, Inkrafttre-
ten am 12.06.2017)

Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsentgeltverord-
nung - NutzeV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.06.2002 (BGBI. | S. 2562),
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI.l S.210), zuletzt geéndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012 B1)

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg
(Brandenburgische Sachwertrichtlinie - RL SW-BB) vom 31.03.2014 (Az.: Ml 13-584-85)
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz
AT 04.12.2015 B4)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) vom 20.03.2014
(BAnz AT 11.04.2014 B3)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom
11.01.2011 (BAnz AT 11.02.2011, Nr. 24, S. 597)

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sche Bodenrichtwertrichtlinie - RL BRW-BB) vom 20.09.2011, zuletzt ge&ndert am 16.03.2016
(Az.: 13-584-81)

Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungs-
richtlinien 2006 - WertR 2006, in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2006 (BAnz.

Nr. 108a, ber. Nr. 121 S. 4798)

Gesetz uiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 01.10.2013 (BGBI. | S. 3719)

12.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

80

Erstattung von Verkehrswertgutachten tiber bebaute und unbebaute Grundstiicke und Uiber Rech-
te an Grundstucken,

Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust durch Enteig-
nung und Uber die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermdgensnachteile,

Fihrung der Kaufpreissammlung,

Erstattung von Verkehrswertgutachten tiber die ortsiiblichen Pachtzinsen im erwerbsmaRigen
Obst- und Gemuseanbau gemaR § 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes,

Erstattung von Gutachten Uber die ortstiblichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar genutzte
Grundstticke mit Erholungsnutzung (NutzEV),

Ermittlung der Bodenrichtwerte,

Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten,

Erstellung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt.
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12.4 Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Zu seinen
Aufgaben zahlen im Wesentlichen die:

Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts,

Erstattung von Obergutachten auf Antrag einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren,

Erarbeitung eines Grundstiicksmarktberichtes fir den Bereich des Landes Brandenburg,

Sammlung, Auswertung und Bereitstellung tberregionaler Daten von Objekten mit geringem Auf-

kommen bei den einzelnen Gutachterausschissen,

e Festlegung verbindlicher Standards fur die Giberregionale Ermittlung der sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten,

e Empfehlungen an die Gutachterausschisse zu besonderen Problemen der Wertermittlung zum

einheitlichen Vorgehen der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg.
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Anhang

Abklrzungsverzeichnis

In den Tabellen und Grafiken dieses Grundstiicksmarktberichtes gelten fiir die Grundstiicksarten die-
se Abkirzungen:

ub

bb

ei

of

sf

*)

unbebaute Bauflachen sind Grundsticke, die den Entwicklungszustand Rohbauland oder
baureifes Land aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung zu erwarten ist,

bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebauden bebaut und nicht der
Grundstiicksart Wohnungs-/Teileigentum zuordenbar,

Wohnungs-/Teileigentum, das nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt ist.
Der Eigentumsubergang bezieht sich auf das Sondereigentum an einer Wohnung oder an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstiick, Anlagen, u.a.),

land- und forstwirtschaftliche Flachen sind Grundstiicke, die nur land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind,

Gemeinbedarfsflachen sind beispielsweise Grundstiicke mit Kindergéarten, Polizei, Ver-
kehrsflachen u.a.; sie sind Bestandteil 6ffentlicher Flachen,

sonstige Flachen sind Grundstiicke, die nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen
sind.

aus statistischen Griinden wird hier kein Wert ausgewiesen

Gebuhrenbeispiele und Antragsformulare

Fur Amtshandlungen der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte und deren Geschéftsstellen
werden Gebuhren nach der Brandenburgischen Gutachterausschussgebiihrenordnung (BbgGAGebO)

erhoben.

Geblhrenbeispiele und Antragsformulare fiir die nachfolgend aufgefiihrten Produkte sind im Internet
unter www.gutachterausschuss-bb.de abrufbar.
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Anschriften

Anschriften der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte und der

Geschaftsstellen der benachbarten Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss | Anschrift der Telefon

fir Land Geschaftsstellen Telefax

Landkreis/Stadt Internet
E-Mail

Oberer Gutachteraus- Geschaftsstelle bei der LGB 0335/5582520

schuss Land Branden- Robert-Havemann-StralRe 4 0335/5582503

burg

15236 Frankfurt (Oder)

www.gutachterausschuss-bb.de
oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de

Ostprignitz-Ruppin

Kataster- und Vermessungsamt
Neustéadter Str. 14
16816 Neuruppin

03391/6886211

03391/6886209
www.qutachterausschuss-bb.de
gutachter@opr.de

Oberhavel Rungestral3e 20 03301/6015581
16515 Oranienburg 03301/6015580
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachterausschuss@oberhavel.de
Berlin Senatsverwaltung fur Stadtent- 030/90139-5239

wicklung und Wohnen Il E 29
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

030/90139-5231
www.gutachterausschuss-berlin.de
gaa@sensw.berlin.de

Potsdam-Mittelmark

Potsdamer Str. 18 A
14513 Teltow

03328/318311

03328/318315
www.gutachterausschuss-bb.de
gaa@potsdam-mittelmark.de

Brandenburg an der
Havel

Kataster- und Vermessungsamt
Klosterstralle 14
14770 Brandenburg an der Havel

03381/586203

03381/586204
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de

Potsdam

Landeshauptstadt Potsdam
Friedrich-Ebert-Str. 79/81
14469 Potsdam

0331/2893182

0331/289843183
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Sachsen-Anhalt

Geschaftstelle beim Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt
Scharnhorststralie 89

39576 Stendal

0391/567-8585
0391/567-8686
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
gaa@Ilvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Beschreibung der Modellanséatze und -parameter fiur die Ermittlung
von Sachwertfaktoren im Landkreis Havelland

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhéauser und Doppelhaushélften (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenh&auser und Dop-
pelhaushalften
Berechnungsmodell: Sachwertfaktor = (Kaufpreis + besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (boG)) / vorlaufiger Sachwert

Modellanséatze und -parameter

Normalherstellungskosten:

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - Anlage 1 der SW-RL

Gebaudebaujahresklassen:

keine

Gebaudestandard: Eingruppierung nach der Orientierungshilfe unter Nummer 3.4
Abs. 1 RL SW- BB
Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren:

keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

Bezugsmalistab:

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex:

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts
2010 - Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden

Gesamtnutzungsdauer GND):

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND):

RND = GND - Gebaudealter; ggf. modifizierte RND bei Modernisie-
rungen (geschatzter Modernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung:

linear
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besondere objektspezifische

Grundstucksmerkmale (boG):

Bereinigung des Kaufpreises um den Werteinfluss der boG
Baumé&ngel/Bauschaden: pauschaler Ansatz 100 €/mz fur die be-
troffene Geschossflache

Wertansatz fir bauliche
AuBenanlagen und sonstige
Anlagen:

pauschaler Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 6 RL SW-BB in H6he von
4 % des Gebaudesachwerts (ohne Nebengebaude) fir typische
AulRenanlagen

Wertansatz fir Nebengebau-
de:

Garagen: pauschaler Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-BB
Carport: ohne Wertansatz

weitere Nebengebaude, bauliche Anlagen und Einbauten: pau-
schaler Ansatz

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlange nicht
mehr als ca. 5 m betragt,

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundfléache,

c) Vordéacherim tblichen Umfang,

d) Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruk-
tion die Zuganglichkeitgewéhrleisten.

Zu- / Abschlage zu den NHK 2010 fur die Nutzbarkeit von Dachge-
schossen und Spitzbdden sowie fur fehlende bzw. vorhandene
Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert:

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. angepasst an die Merk-
male des Bewertungsobjekts ermittelt

Grundstucksflache:

marktibliche, objektbezogene GrundstiicksgréRe
keine Berlicksichtigung von Grundstiicken, deren Grof3e die Orts-
Ublichkeit Gberschreiten

Notizen:

85

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland



	1 Der Grundstücksmarkt in Kürze
	2 Zielsetzung des Grundstücksmarktberichtes
	3 Rahmendaten zum Grundstücksmarkt
	3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
	3.2  Wirtschaftliche Strukturdaten
	3.3  Stadtentwicklung

	4 Übersicht über die Umsätze
	4.1 Vertragsvorgänge
	4.2 Geldumsatz
	4.3 Flächenumsatz

	5 Bauland
	5.1 Allgemeines
	5.2 Bauland für den individuellen Wohnungsbau / Ein- und Zweifamilienhausgrundstücke
	5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
	5.2.2 Bodenpreisindexreihen
	5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

	5.3 Bauland für den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstücke
	5.4 Bauland für Gewerbe
	5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
	5.6 Erbbaurechte
	5.7 Sonderauswertungen

	6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstücke
	6.1 Allgemeines
	6.2 Landwirtschaftliche Flächen
	6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
	6.2.1.1  Ackerland
	6.2.1.2  Grünland

	6.2.2 Bodenpreisindexreihen

	6.3 Forstwirtschaftliche Flächen
	6.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung
	6.3.2 Bodenpreisindexreihe


	7 Sonstige unbebaute Grundstücke
	7.1 Allgemeines
	7.2 Gartenland

	8 Bebaute Grundstücke
	8.1 Allgemeines
	8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser
	8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
	8.2.2 Sachwertfaktoren
	8.2.3 Liegenschaftszinssätze

	8.3 Reihenhäuser, Doppelhaushälften
	8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung
	8.3.2 Sachwertfaktoren
	8.3.3 Liegenschaftszinssätze

	8.4 Mehrfamilienhäuser
	8.4.1 Preisniveau
	8.4.2 Liegenschaftszinssätze

	8.5 Bürogebäude, Geschäftshäuser, Wohn- und  Geschäftshäuser
	8.5.1 Preisniveau
	8.5.2 Liegenschaftszinssätze

	8.6 Wochenendhäuser
	8.7 Bauernhäuser
	8.8 Siedlungshäuser

	9 Wohnungs- und Teileigentum
	9.1 Allgemeines
	9.2 Preisniveau, Preisentwicklung

	10 Bodenrichtwerte
	10.1 Allgemeine Informationen
	10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

	11 Nutzungsentgelte, Mieten
	11.1 Nutzungsentgelte
	11.2 Mieten

	12 Örtlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss
	12.1 Der Gutachterausschuss
	12.2 Rechtliche Grundlagen
	12.3 Aufgaben des Gutachterausschusses
	12.4 Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

	Anhang
	Abkürzungsverzeichnis
	Gebührenbeispiele und Antragsformulare
	Anschriften
	Beschreibung der Modellansätze und -parameter für die Ermittlung von Sachwertfaktoren im Landkreis Havelland


