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Anzahl

Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Im Jahr 2008 fand wiederum ein reger Grundstiicksverkehr im Landkreis Oberhavel
statt. Nach einem kurzfristigen Riickgang der Gesamtkauffallzahlen in 2006 ist diese
seither stetig steigend. Insgesamt konnten bis zum 15.02.09 Daten von 4.035 einge-
gangenen Kaufvertriagen des Jahres 2008 erfasst werden, ein Hochststand seit dem
Jahr 2003 und ca. 15 % mehr als noch im Jahr 2007. Der Hauptanteil an dieser Steige-
rung fillt dem Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke zu.

Wihrend in den ersten zwei Monaten des Jahres 2008 monatlich unter 200 Kaufver-
trigen angezeigt wurden, sind in den Folgemonaten jeweils um 250, im November als
Spitze fast 300 Vertridge iibersandt worden. Im ersten Quartal des Folgejahres werden
in geringem Umfang weitere Vertrige nachgeliefert. Hauptregion des Grundstiicks-
verkehrs ist auch weiterhin der engere Verflechtungsraum.

monatliche Vertragsabschliisse 2008

Die aktuelle Bodenpreisentwicklung findet in der durch den Gutachterausschuss ver-
offentlichten Bodenrichtwertkarte ihren Ausdruck. Im Allgemeinen ist wie bereits im
Vorjahr bis auf Ausnahmen in besonders nachgefragten Lagen ein leichter Riickgang
der Kaufpreise zu verzeichnen. Die nachfolgende Grafik zeigt das Bodenwertniveau
der einzelnen Lagen des Landkreises und korreliert im Wesentlichen ebenso mit den
Schwerpunkten des Grundstiicksverkehrs.

Erkennbar ist an der folgenden Grafik auch, welche wesentlichen regionalen Einfluss-
faktoren auf den Grundstiicksmarkt wirken. Die Nidhe zur Bundeshauptstadt Berlin als
Arbeitsort vieler Einwohner des Landkreises bewirkt insbesondere in direkter Stadt-
randlage und entlang der S-Bahn-Trassen die hochsten Grundstiickspreise. Damit er-
scheint die schnelle Erreichbarkeit von Berlin ein Hauptkriterium fiir den Grund-
stiickserwerb. Daneben spielt vor allem im Nordteil des Landkreises die landschaftlich
reizvolle Umgebung als auch der Einfluss der ortlichen Zentren Gransee, Fiirstenberg,
Zehdenick bei Vertragsabschliissen eine Rolle. Im Siidteil des Landkreises wirkt das
ortliche Zentrum Oranienburg.

Seite 1
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Landkreis Oberhavel

Karte des
Bodenrichtwert-
Niveaus
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel hat die Aufga-
be, Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt des Landkreises, insbesondere iiber die
Umsatz- und Preisentwicklung in einem Grundstiicksmarktbericht zu veroffentlichen.
Zusammen mit den Grundstiicksmarktberichten der anderen Gutachterausschiisse und
des Oberen Gutachterausschusses sowie weiteren von den Gutachterausschiissen an-
gebotenen Leistungen soll hiermit ein Beitrag zur Schaffung von Markttransparenz ge-
leistet werden.

Der Bericht wird im Friihjahr jeden Jahres vom Gutachterausschuss herausgegeben,
um Kiufer und Verkdufer, Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie sonstige Interes-
senten iiber die Geschehnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu informieren. Grundlage
der Analysen sind die Kaufvertrige des zuriickliegenden Kalenderjahres. Somit ent-
halten die Berichte keine Prognosen iiber zukiinftige Grundstiicksmarktentwicklungen.

Aufgrund der vom Gutachterausschuss gefiihrten Kaufpreissammlung ist dieser wie
keine andere 6ffentliche oder private Einrichtung in der Lage, sachverstindig und um-
fassend iiber das Marktgeschehen im Landkreis Oberhavel Auskunft zu geben. Da die
Vertrige iiber Grundstiicksgeschifte den Gutachterausschuss insbesondere zum Jah-
resende mit zeitlichem Verzug erreichen, wird die Auswertungstitigkeit der Ge-
schiftsstelle zum 15. Februar des Folgejahres beendet. Erst danach sind gesicherte
Marktaussagen iiber das Vorjahr moglich. Frithere Marktaussagen anderer Stellen
konnen nur als Hochrechnung erkennbarer Trends verstanden werden und sind nur be-
dingt aussagekriftig.

Seite 3
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31

Rahmendaten zum Grundstiicksmarktbericht
Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Oberhavel liegt nordlich der Hauptstadt Berlin. Er wird im Westen von
den Landkreisen Havelland und Ostprignitz-Ruppin sowie im Osten von den Land-
kreisen Uckermark und Barnim begrenzt. Im Norden befindet sich die Landesgrenze
Brandenburgs zu Mecklenburg-Vorpommern. Der Nachbarlandkreis dort ist der Land-
kreis Mecklenburg-Strelitz.

Der Landkreis Oberhavel ist im Zuge der Kreisgebietsreform 1993 aus den Landkrei-
sen Gransee und Oranienburg gebildet worden. Oranienburg ist Kreisstadt des Land-
kreises. Nach den Kommunalwahlen am 26.10.2003 setzt sich der Landkreis aus 14
amtsfreien Kommunen (davon 8 Stiddte und 6 Gemeinden) und einem Amt (bestehend
aus einer Stadt und vier Gemeinden) zusammen. Die Gesamtfldche des Landkreises
betrigt ca. 179.742 ha.

Anteil der Nutzungsarten an der Gesamtfliche des Landkreises 2008

0,4%
5,8%

3,7%

3.9% O landwirtschaftliche Nutzfliche
B forstwirtschaftliche Nutzflidche
——— |32%

Erholungsfliache

B Gebiudefliache
@ Verkehrsfliche
O Wasserfldche

43,0% .
O sonstige Fliche

Die maximale Nord-Siid-Ausdehnung betrigt 70 km, die maximale Ost-West-
Ausdehnung betridgt 40 km. Die oben stehende Grafik zeigt die im Liegenschaftskatas-
ter ausgewiesenen Anteile der einzelnen Nutzungsarten Die Flachen- sowie Einwoh-
nerangaben der einzelnen Gemeinden des Landkreises sind in der Anlage enthalten.
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Mit seinen derzeit iiber 200.000 Einwohnern, von denen fast 80 % im Berlinnahen
Raum angesiedelt sind, gehort der Landkreis Oberhavel entgegen dem allgemeinen
Landestrend zu den wenigen Landkreisen, die in den vergangenen Jahren einen Be-
volkerungszuwachs verzeichnen konnten. Die Einwohnerentwicklung stellt sich je-
doch sehr unterschiedlich dar, wihrend der engere Verflechtungsraum im Zeitraum
1995 bis Juni 2008 einen Zuwachs von 32 % verzeichnet, nahm die Einwohnerzahl im
duBeren Entwicklungsraum im selben Zeitraum um 9 % ab. Ein Anstieg der Bevolke-
rungszahl wird auch noch bis zum Jahr 2010 prognostiziert. Hier geht das Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg von anhaltenden Wanderungsgewinnen bis zum Jahr
2030 aus, nach 2010 kénnen diese jedoch die Sterbeiiberschiisse nicht mehr kompen-
sieren.

Einwohnerentwicklung (aktuelle Verwaltungsstruktur)
Trends als gleitender Durchschnitt
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Einwohner

O engerer Verflechtungsraum M duBerer Entwicklungsraum
Bevolkerungsentwicklung Quelle AfS-BBB

Der demografische Wandel des gesamten Raumes Berlin-Brandenburg hat Auswir-
kungen auf seine Raumstruktur und erfordert deshalb verinderte Ansétze der riumli-
chen Schwerpunktsetzung. Der am 15. Mai 2009 in Kraft tretende Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg 16st die bisherigen Landesentwicklungsplidne LEP I
Brandenburg, LEP eV und LEP GR ab. Er trifft Aussagen zu den raumbedeutenden
Planungen, Vorhaben und sonstigen Mainahmen der raumlichen Inanspruchnahme,
Entwicklung oder Funktionsbeeinflussung des Gebietes.

In der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg soll die internationale und nationale
Wettbewerbsfihigkeit gestirkt werden. Die vorhandenen Potentiale sollen in ihrem
Zusammenspiel genutzt und die Infrastruktur weiter entwickelt werden, um sich im
weltwirtschaftlichen Wettbewerb zu behaupten.
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Der Landkreis Oberhavel bietet durch die vorhandenen Autobahnen und Bundesstra-
Ben eine gute verkehrsmaBige ErschlieBung. In West-Ost-Richtung wird der Landkreis
von der A 10/E 55, A 24 — Berlin in Richtung Hamburg durchquert. Der Anschluss ab
Anschlussstelle Oranienburg nach Berlin ist iiber die A 111/E 26 gegeben. Die wich-
tigste Nord-Siid-Verbindung ist die B 96 von Berlin nach Stralsund. Laut Bundesver-
kehrswegeplan ist ein vierspuriger Ausbau mit einer Reihe von Ortsumgehungen ge-
plant. Die Ortsumgebung der Kreisstadt Oranienburg ist bereits fertig gestellt.

Parallel zur B 96 verliuft die Eisenbahnfernverbindung nach Stralsund. Dieselbe Stre-
cke wird durch die Regionalbahn von Oranienburg nach Fiirstenberg zurzeit stiindlich
genutzt. Eine weitere Regionalbahnstrecke fiihrt iiber Lowenberg und Zehdenick nach
Templin, der Prignitz-Express verkehrt von Hennigsdorf iiber Velten nach Neuruppin.
Hinzu kommen die S-Bahn-Verbindungen Berlin-Oranienburg bzw. Berlin-
Hennigsdorf auf der die Ziige im 20 Minuten Takt verkehren.

Land Mecklenburg-‘u’crammerg,.-— - Aufgrund der Nihe zur Bundes-

4 Bindosslraia
T Wi o e hauptstadt Berlin verfiigt Oberha-
Wy e, o —G-- seam vel iiber vielféltige Verkehrsan-

T wewM bindungen. An der Unterhaltung

- s und dem weiteren Ausbau des

L vorhandenen Verkehrsnetzes wird
Jekermark gearbeitet. Seit dem Jahr 1999 ist
der Autobahnanschluss im Raum
Hennigsdorf-Velten eroffnet.
Hiermit wurde eine bessere An-
bindung der dortigen Gewerbe-
@ - standorte erreicht. Von der fertig
gestellten Ortsumgehung Ora-
nienburg kann das Stadtzentrum
iiber mehrere Anschlussstellen in
kiirzester Zeit erreicht werden.
Die B 96 von Berlin nach Stral-
sund, die als internationale Tran-
; : sitstrecke durch den Landkreis
cosoe | o " fithrt, wird in den néchsten Jahren

S seray  Weiter umfangreich ausgebaut,

um die Durchlissigkeit weiter zu
verbessern.

T -

Ostprignitz
Ruppin

BY z:

arnim

Biiiner
-
s A 10

Havelland

VerkehrserschlieBung Quelle: WfO GmbH
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3.2

Wirtschaftliche Entwicklung

Oberhavel gehort zu den wirtschaftsstarksten Kreisen im Land Brandenburg. Mit sei-
ner Lage direkt im Norden von Berlin, den giinstigen Verkehrsanbindungen und einer
gut ausgeprigten Infrastruktur bietet er gute Voraussetzungen fiir die Ansiedlung auf
attraktiven Gewerbeflichen.

Traditionell geprégt einerseits durch die Stahlindustrie, den Schienenfahrzeugbau, den
Metall- und Stahlbau und andererseits durch den Elektroanlagen/-Apparatebau sind in
den letzten Jahren neue Wirtschaftszweige entstanden, die den strukturellen Wandel in
diesen Bereichen anteilig kompensieren. Hierzu gehoren vorrangig an Berlinnahen
Standorten die Biotechnologie und Medizintechnik sowie die pharmakologische und
chemische Produktion. Im nordlichen Teil des Kreises sind Metall- und Kunststoffver-
arbeitende Unternehmen angesiedelt.

Im Zuge der Neuausrichtung der Brandenburger Wirtschaftsférderung werden Investi-
tionen von ansissigen Unternehmen aus den oben genannten Branchen besonders hoch
gefordert. Schwerpunktstandorte fiir Neuansiedlungen werden Oranienburg, Hennigs-
dorf, Velten und Zehdenick sein.

Daneben wird unabhéngig von Ort und Branche der Mittelstand mit einem speziellen
Wachstumsprogramm unterstiitzt. Insgesamt hat sich ein Strukturwandel hin zum
Dienstleistungsbereich vollzogen. Jihrlich gibt es ca. 2000 Gewerbeanmeldungen im
gesamten Kreisgebiet, deren Hauptanteil der Dienstleistungssektor stellt. In den Ge-
werbegebieten des Landkreises sind mehr als 260 Unternehmen mit ca. 7.000 Beschif-
tigten angesiedelt.

Seite 7
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Bedeutendster Ballungsraum ist die Region Oranienburg/ Hennigsdorf/ Velten. Seit
2005 steuert die brandenburgische Landesregierung die Wirtschaftsforderpolitik unter
der Uberschrift "Stirken stirken". Unterstiitzung erhalten vor allem die Regionen und
Standorte sowie die Branchen und Unternehmen, die die meisten Beschiftigungs- und
Wachstumseffekte erwarten lassen. Die Stidte Oranienburg, Hennigsdorf und Velten
des Landkreises Oberhavel wurden als einer von 15 regionalen Wachstumskernen im
Land Brandenburg ausgewiesen.

@ Schwedt/Oder

Brandenburg a.d:H Frankfurt (0)

@ Eisenhiittenstadt

E regionale Wachstumskerne (15)

mehrere Standerte bilden
einen Wachstumskern Spremberg

Quelle: Landesregierung Brandenburg

Damit wurde der Grundstein fiir die gemeindeiibergreifende Kooperation in der Regi-
on gelegt. Die drei Stidte setzen auf die Profilierung der Region als Wirtschaftsstand-
ort im nordwestlichen Berliner Umland mit sehr guten Standortrahmenbedingungen.

Der Regionale Wachstumskern Oranienburg - Hen-
nigsdorf - Velten (RWK) legte im September 2006
das Standortentwicklungskonzept vor. Darin werden
Schliisselmanahmen formuliert, die einen Beitrag
zur Verbesserung der Standortrahmenbedingungen
leisten. Dazu zihlen die

e Schaffung von Erweiterungsflachen H.E.S. —
Revitalisierung Fldache Altwalzwerk
am Standort Hennigsdorf

¢ Gestaltung des Bahnhofsumfeldes Velten

o Aufwertung des Bahnhofsumfeld Oranienburg

¢ Fldchenentwicklung am Innovationsforum Oranienburg

Seite 8
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Die Themen "Bildung und Qualifizierung" und "Gewerbefldchenprofilierung" setzt
der Wachstumskern in Eigenregie um. Der aktuelle Sachstand der Projektumsetzung
und Vorbereitung ist im ,,Statusbericht RWK OHV* mit Stand Juni 2008 dokumen-
tiert. Als neue Schwerpunkte der Zusammenarbeit im Wachstumskern werden die tou-
ristische Profilierung, umweltfreundlicher Verkehr und Mobilitéit sowie die Entwick-
lung des Rathenau-Campus in Hennigsdorf als Innovationsstandort genannt.

Daneben weist die Achse Hennigsdorf- Velten- Vehlefanz- Kremmen eine hohe Kon-
zentration von Gewerbe- und Industrieansiedlungen auf. Auch der Raum um Zehde-
nick, im Norden gelegen, gilt als attraktiver Wirtschaftsstandort. Gewerbestandorte im
Nordteil des Landkreises weisen giinstige Quadratmeterpreise auf. Durch die Bundes-
straBen B 96, B 109 und B 167 ist auch hier eine gute verkehrliche ErschlieBung gege-
ben. Zunehmende Bedeutung gewinnt der Regionalverkehr der Deutschen Bahn.

Insgesamt stehen Investoren 40 Gewerbegebiete zur Verfiigung. Der Hauptteil der
Gewerbefldchen liegt mit 86 % im engeren Verflechtungsraum.

- :nahnml'::\':—sun .
—l— Bursesstate mt N Die letzten verfiigbaren Daten
e R ma Fogangetein
seenmzgegenns  ZUT Gesamtauslastung der
Gltnrwassersiralo . .
Firsnborg o Gewerbegebiete lagen bei et-

|:| wesmmsenony  Wa 72 %, wobei die Gewerbe-
[ e~ flachen im engeren Verflech-
[] tungsraum zu 73 %, die im
duBeren Entwicklungsraum zu
66 % ausgelastet waren. Das
entspricht einer freien Kapazi-
tdt von ca. 283 Hektar.

Sarritinh
Capprepinncionia

Insgesamt besser ausgelastet
sind die Gewerbegebiete mit
nahem Autobahnanschluss,
einer Schienenanbindung oder
einem Industriehafen.

Hauptséchlich sind in den
vorhandenen Gewerbegebie-
ten Unternehmen des Metall-
und Maschinenbaus, des Han-
dels- und des Baugewerbes,
KFZ- und Recyclingbetriebe
ansdssig.

Quelle: WInN'TO GmbH

Wihrend der Siidteil des Landkreises durch die Berlinndhe und die Industrie- und
Gewerbestandorte innerhalb des Autobahnringes geprigt wird, profitiert der Nordteil
hauptséchlich von seiner reizvollen Landschaft, den vielen Seen und weitldufigen
Wiildern. Hier bieten sich die Chancen, unter Nutzung der bereits vorhandenen Res-
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sourcen den Tourismus als bedeutenden Teil der Wirtschaft des Oberhavel-
Landkreises zu entwickeln. Zur Unterstiitzung dieser Entwicklung bietet der Landkreis
Forderung fiir touristische InfrastrukturmaBBnahmen und fiir das Gaststitten- und Be-

herbergungsgewerbe.

57 % der Fliache des Landkreises stehen unter Natur- oder Landschaftsschutz. Als
,,Griine Lunge nordlich Berlins* ist Oberhavel mit seinen ausgedehnten Wasserldaufen
der richtige Ort fiir Reiten, Wandern, Wassersport, Golf oder Radfahren.

i
" FURSTENBERG o,

;;;;;;

e

. SACHSERHAUSEN | )|
= Splegda=

4 %,
Fomemey - ORANIENBURG |

ety S

Radwegenetz Oberhavel

Das hervorragend ausgebaute
Radwegenetz fiihrt mit einer
ibersichtlichen Beschilderung
quer durch die zumeist flache
Region.

Die unterschiedlichen Facetten
des Landkreises konnen bei ei-
ner ausgedehnten Radtour durch
Felder und Wilder, an der Havel
entlang des Radfernwanderwe-
ges Berlin-Kopenhagen, vorbei
an Schlossern und Landhdusern
genossen werden. Der Weg fiihrt
von der Stadt Zehdenick mit
einer sehenswerten historischen
Altstadt tiber den Ziegeleipark
Mildenberg und die anschlie-
Bende frithere Industrieland-
schaft mit ihren zahlreichen Sti-
chen. Weiter geht es durch land-
schaftlich reizvolle Lagen zur
Wasserstadt Fiirstenberg mit
ihren zahlreichen Attraktionen,
wie z.B. im Ortsteil Himmel-
pfort der Klostergarten. Zur
Weihnachtszeit ist hier auch das
Weihnachtspostamt fiir Besucher
geoffnet.

In Neuglobsow kann man sich nach der Radtour am schonen Stechlinsee mit seiner

guten Wasserqualitit erholen.

Ein besonderes Merkmal der Region Oberhavel sind die vielen barrierefreien Angebo-
te im Rad- und Wassertourismus. Viele der Radwege sind mit Rollstiihlen oder Hand-
bikes nutzbar, viele Ausflugsziele der Region sind ebenfalls barrierefrei zu erkunden.

Alles in allem bietet der Landkreis, im Mittel 40 Minuten vom Berliner Stadtzentrum
entfernt, viele Moglichkeiten, dem Grof3stadtleben zu entfliehen.

Seite 10



Grundstiucksmarktbericht 2008
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

Anzahl der Baugenehmigungen

Dass dies nicht nur zeitweise in der Freizeit wahrgenommen wird, sondern auch im-
mer hiufiger Grund ist, den Wohnort in die landschaftlich reizvolle Umgebung zu ver-
legen, zeigen die Zahlen zum Bevolkerungswachstum auf Seite 5 und die rege, wenn
auch in den letzten Jahren seit 2003 wieder riickldaufige Bautitigkeit (allgemeiner
Trend auch bundesweit). Vor allem junge Familien wissen die Vorziige Oberhavels
und die gleichzeitige Berlinnihe zu schitzen.

Baugenehmigungen von Wohngebiuden bzw.
gemischt genutzten Gebiduden mit einem Anteil Wohnen tiber 50 %

1200 123 I
123 W iER
4 OeVR
1000 —
800
67
600
400
200
0 ,
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr
* Zahlen fiir 2008
vorldufig
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4, Ubersicht iiber die Umsiitze

Im Jahr 2008 wurden im Tétigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oberhavel insge-
samt 4.035 Kaufvertriage ausgewertet. Der bereits im Vorjahr beobachtete Anstieg hat
sich somit weiter, wiederum um 15 % fortgesetzt.

Von diesen Kaufvertragen wurden 73 % im engeren Verflechtungsraum und 27 % im
duBeren Entwicklungsraum abgeschlossen. Somit hat sich die Verteilung gegeniiber

dem Vorjahreszeitraum nicht wesentlich geédndert.

Entwicklung der Kauffallzahlen
(Stand der Registrierung 15.02. des Folgejahres)

4.300

4.100 -
3.900 A
3.700 A
3.500 A

Anzahl

3.300 A
3.100 A
2.900
2.700

2 . 5 OO T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr

Hauptschwerpunkt im engeren Verflechtungsraum war die Stadt Kremmen, mit einem
erheblichen Anstieg an Kauffallzahlen von 152 Kauffillen auf 928 Kauffille und da-
mit auf mehr als das 6-fache. Insbesondere betraf das den Sektor der land- und forst-
wirtschaftlichen Grundstiicke. Daneben sind, jedoch gegeniiber dem Vorjahr mit einer
riickldufigen Kauffallanzahl Oranienburg sowie Hohen Neuendorf, bereits seit zwei
Jahren mit riickldufigen Zahlen zu nennen. Neben Kremmen ist nur fiir die Gemeinde
Leegebruch und die Stadt Hennigsdorf in einem geringen Umfang ein Anstieg der
Verkiufe zu registrieren.

Im duBeren Entwicklungsraum wurde in den Stiddten Fiirstenberg und Liebenwalde
sowie im Amtsbereich Gransee und Gemeinden ein Anstieg der Vertragszahlen beo-
bachtet. Wihrend in Fiirstenberg ca. 13 % mehr Verkaufe registriert wurden, war in
Liebenwalde ein Anstieg auf mehr als das Doppelte und im Amtsbereich Gransee und
Gemeinden ein Anstieg um 71 % zu verzeichnen. Auch dieses Anwachsen ist haupt-
sdchlich auf den erhohten Umsatz von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken
zuriickzufiihren.

Eine Ubersicht der Verteilung der Kauffille nach Grundstiicksarten auf die einzelnen
Verwaltungseinheiten sowie eine Ubersicht iiber die Arten des Grundstiickserwerbs
befindet sich auf den folgenden Seiten.

Seite 12



Grundstiucksmarktbericht 2008
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

Anzahl der Kauffille

Der Teilmarkt der Eigentumswohnungen ist seit den letzen drei Jahren auf sehr gerin-
gem Niveau konstant verlaufen. Sein derzeitiger Anteil am Gesamtmarkt betragt

6 %. Damit ist der Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtmarkt anhaltend trotz Erho-
hung der Gesamtkauffallzahlen riicklaufig. Wihrend auf diesem Teilmarkt die Kauf-
handlungen wiederum fast ausnahmslos im engeren Verflechtungsraum stattfanden,
sind die Kauffille der anderen Teilmirkte zu einem groferen Prozentsatz auch im &u-
Beren Entwicklungsraum abgeschlossen worden. Jedoch lag auch bei den anderen
Teilmirkten der Hauptschwerpunkt eindeutig im engeren Verflechtungsraum. Ledig-
lich bei den land- und forstwirtschaftlichen Objekten ist das Verteilungsverhiltnis aus-
gewogener.

W dulerer Entwicklungsraum
1400

M engerer Verflechtungsraum

1200

1000 -

800 -

600 -
400

200 +

2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008

unbebaute bebaute Grundstiicke Wohn- und land/forstwirtsch. | sonstige Grundstiicke

Grundstiicke Teileigentum Grundstiicke

Fiir die Auswertungen ab Gliederungspunkt 5 werden Kauffille im Zwangsversteige-
rungsverfahren nicht mit verwendet. Wenn nicht ausdriicklich darauf hingewiesen
wird, gehen Kauffille mit ungewoéhnlichen Verhdltnissen (z.B. Vertrdge nach
SachenRBerG, EALG, VerkFIBerG....) ebenfalls nicht in die Auswertungen ein.

Der Anteil der Zwangsversteigerungen am Gesamtkaufvertragsaufkommen ist aus der
Grafik auf Seite 16 zu erkennen.
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Kauffallverteilung 2008

im engeren Verflechtungsraum zu Berlin

Gemeinde/Stadt; Amt

570

Gesamt 2008:

Gesamt 2008: 108

\
35

Gesamt 2008: 186

Gesamt 2008: 217

Gesamt 2008:344

Gesamt 2008: 175

Gesamt 2008: 45

Gesamt 2008: 42

amt 2008:928

]

Gesamt 2008: 22

458

138

224

133

171

31

28

700

600 500

unbebaute Grundstiicke
W bebaute Grundstiicke
sonstige Grundstiicke

400

300

Anzahl der Kauffille

M Eigentumswohnungen
M Land- und Forstwirtschaft

2.339 ha
Velten, Stadt

16.200 ha
Oranienburg, Stadt

10.326 ha
Oberkramer

5.232 ha
Miihlenbecker Land

644 ha
Leegebruch

20.843 ha
Kremmen, Stadt

4.806 ha
Hohen Neuendorf, Stadt

3.129 ha
Hennigsdorf, Stadt

460 ha
Glienicke

1.810 ha
Birkenwerder

Vergleich Gesamtanzahl der Gemeinde / des Amtes 2007
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Kauffallverteilung 2008
im duBeren Entwicklungsraum

215

Gesamt 2008: 184 36

273

Gesamt 2008:

201

33

Gesamt 2008: 343

158

39

Gesamt 2008: 178 m 15

25

14

250 200 150 100 50

Anzahl der Kauffille

unbebaute Grundstiicke M Eigentumswohnungen

Gemeinde/Stadt; Amt

22.147 ha
Zehdenick, Stadt

24.416 ha
Lowenberger Land

14.037 ha
Liebenwalde, Stadt

31.952 ha
Amt Gransee und Gemeinden

21.255 ha
Fiirstenberg, Stadt

M bebaute Grundstiicke
sonstige Grundstiicke

M Land- und Forstwirtschaft
Vergleich Gesamtanzahl der Gemeinde / des Amtes 2007
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Eigentumsiibergiinge nach Vertragsarten 2004 - 2008
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04 | 05 | 06
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L

land-/ forstwirtschaftliche
Flichen

bebaute ‘Wohn- und Teileigentum sonstige Gemeinbedarfs-
Flichen flichen

Grundstiicke

unbebaute
Grundstiicke

T t T T T T

1400 1200 1000 800 600 400 200 0
unbebaute bebaute ‘Wohn- und Teileigentum sonstige Gemeinbedarfs- land-/ forstwirtschaftliche
Grundstiicke Grundstiicke Flichen flichen Flichen
04 |05 |06 (07 |08 |04 |05 (06 |07 |08 |04 |05 |06 |07 |08 |04 |05 |06 |07 |08 |04 |05 |06 (07 |08 |04 |05 |06 |07 |08
W sonstiges 52 (244 | 143|184 | 58 | 9 13 1 7 16 1 0 0 1 1 2 2 4 5 2 10 | 21 [ 93 |162] 67 |22 | 45| 0 15 3
m Zwangsversteigerung | 11 15125 12 17162 | 68 | 80 | 78 | 90 | 46 | 56 | 40 | 38 | 29 0 3 2 1 7 0 1 2 1 1 3 2| B 4
Auseinandersetzung 7 9 501 10 1| 27|60 |88 50| 2 0 7 7 10 0 1 3 2 1 0 0 0 0 0 0 4 il 6
B Tausch 2 2 4 8 4 0 0 2 0 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 2 0 0 3
B Kauf 9911154 [1054/1004] 812 | 651 [ 768 | 733 | 861|907 | 155 | 234|199 | 198|202 | 134 | 80 | 104 | 117 | 196 | 188 | 141 | 173 | 192|104 | 197 | 318 | 251|500 | 1430
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4.1 Vertragsvorginge

Entwicklung der Kauffallzahlen

4.000
5 o 3.000
S =
T3 2.000 - . l
é Nz
1.000
0
2003 2004 2005 2006 2007 2008
sonstige Flichen 225 377 249 381 480 381
M land- und forstwirtschaftliche Flichen 264 317 371 267 544 1446
B Wohn- und Teileigentum 200 231 288 246 244 242
Ml bebaute Grundstiicke 889 907 870 876 1.034 1.065
unbebaute Grundstiicke 1.467 1.250 1.424 1.241 1.219 901

Nachdem im Jahr 2006 festgestellt werden musste, dass sich die seit 2002 standig an-
gestiegene Anzahl der Vertragsvorginge nicht fortgesetzt hat, ist dieser Riickgang der
Kauffallzahlen seither wieder aufgehoben, sodass insgesamt im vergangenen Sechs-
jahreszeitraum von einer steigenden Tendenz geredet werden kann. Die aktuell regist-
rierte Kauffallanzahl liegt ca. 33 % iiber den im Jahr 2003 registrierten Kauffillen
(3.045 KV) und 15 % iiber denen des Vorjahres (3.521 KV).

Hauptsichlich verursacht wird dieser Gesamtanstieg durch den Teilmarkt der land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicke, der auf mehr als das Zweieinhalbfache
gegeniiber dem Vorjahr (von 544 KV auf 1.446 KV) angewachsen ist. Bei den bebau-
ten Grundstiicken war nur ein geringer Zuwachs in der Anzahl der Kaufvertrige um
ca. 3 % (von 1.034 KV auf 1.065 KV) zu verzeichnen.

Sowohl auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke, der Eigentumswohnun-
gen und der sonstigen Flichen wurden riickldufige Kaufvertragszahlen beobachtet.
Die Zahl der im Jahr 2008 verduBerten unbebauten Grundstiicke sank gegeniiber 2007
auf 74 % (901 KV), die der sonstigen Grundstiicke auf 79 % (381 KV). Auch bei der
ohnehin spérlichen Anzahl der Vertriage zu Eigentumswohnungen bzw. Teileigentum
gab es 1 % (2 KV weniger als 2007) Einbuf3e.
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4.2 Geldumsatz

Geldumsatzentwicklung

350
300 -
E 250
N o
g 3 |
g % 200
= S 150 +
© 100 1
50
0
2003 2004 2005 2006 2007 2008
sonstige Flichen 1,7 1,6 1,2 1,4 2,0 4,4
M land- und forstwirtschaftliche 3,7 6,1 7,3 6,6 11,2 19,1
Fldchen
M Wohn- und Teileigentum 21,5 16,5 24,5 21,2 26,2 20,5
M bebaute Grundstiicke 138,5 160,7 150,7 248,6 202,9 174,9
unbebaute Grundstiicke 50,1 57,0 63,4 54,3 71,8 40,1

Im Gegensatz zu der steigenden Kauffallanzahl und dem steigenden Flichenumsatz ist
die Geldumsatzentwicklung seit dem Jahr 2006 riickldufig, hat jedoch insgesamt den
Stand von 2005 noch nicht wieder erreicht. Gegeniiber dem Vorjahr konnten nur noch
82 % (259 MioEuro) umgesetzt werden.

Zur allgemeinen Tendenz des sinkenden Geldumsatzes gegenlidufig verhilt sich die
Geldumsatzentwicklung der sonstigen Fldchen mit einer mehr als Verdoppelung. Im
Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flidchen stieg der Umsatz gegeniiber
dem Vorjahr um 71 % auf 19,1 MioEuro.

Bezieht man den registrierten Geldumsatz der einzelnen Teilmirkte auf die jeweils
verduBerte Flache ist gegeniiber dem Vorjahr bis auf den Teilmarkt der sonstigen
Grundstiicke ein Absinken des durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreises zu
verzeichnen. Diese Reduktion reicht von 6 % bei unbebauten Grundstiicken iiber
23 % bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken bis zu 40 % bei bebauten
Grundstiicken. Pro Kauffall iiber ein bebautet Grundstiick wurden im Durchschnitt
ca. 164.300 Euro, bei einem unbebauten Grundstiick ca. 44.500 Euro gezahlt. Das
durchschnittliche Wohnungs- bzw. Teileigentum kostete 84.700 Euro.

Lediglich der Teilmarkt der sonstigen Grundstiicke verzeichnete einen Zuwachs des
durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreises um 29 %. Hier betrug der durch-
schnittlich pro Kauffall vereinbarte Kaufpreis i.H.v. 11.550 Euro mehr als das Zwei-
einhalbfache des Vorjahres.
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4.3 Flichenumsatz

Flachenumsatzentwicklung

<
=
R
N 4000
S
g
g
2 2000
S
- L]
0
2003 2004 2005 2006 2007 2008
sonstige Fldchen 115,8 104,1 187,3 136,27 204,6 348,5
M land- und forstwirtschaftliche 1123,0 2.005,6 2.112,8 1.809.,4 2.456,7 4.829,0
Fldchen
M bebaute Grundstiicke 121,2 411,00 264,20 218,13 208,10 296,20
unbebaute Grundstiicke 108,1 129,6 148,8 138,1 214,9 129,8

Im Berichtsjahr wurden in allen Teilmirkten die hochsten Flichenumsitze ab 2003
verzeichnet.

Der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke hat mit einer Fli-
chenumsatzsteigerung seit 2003 um 330 % den meisten Zuwachs erfahren. Allein im
Jahr 2008 erhohte sich der Flichenumsatz um 97 % gegeniiber 2007. Dies liegt insbe-
sondere am starken Anwachsen der Kauffallzahlen, da sich die durchschnittlich pro
Kauffall verduBerte Fliche gegeniiber dem Vorjahr um ein Viertel verringert hat.

Mit 70 % wurde ebenfalls eine grole Steigerung des Flichenumsatzes (auf 348,5 ha)
gegeniiber 2007 bei den sonstigen Flichen registriert. Gleichzeitig ist aber die durch-
schnittlich pro Kauffall verduBerte Fliche gegeniiber dem Vorjahr angestiegen und lag
in 2008 bei ca. 9.100 m2- mehr als dem Doppelten der in 2007 pro Kauffall verdufler-
ten Fliche.

Die durchschnittliche Fldche eines unbebauten Grundstiickes lag in 2008 bei

1.400 m?, gegeniiber dem Vorjahr ca. 20 % weniger. Der Gesamtflichenumsatz unbe-
bauter Grundstiicke ist gegeniiber 2007 auch unter Einrechnung der geringeren Kauf-
fallzahl um 40 % auf 129,8 ha gesunken.

Mit durchschnittlich 2.800 m? wurden bebaute Grundstiicke in 2008 verdufert.
Gegeniiber 2007 waren die Objekte ca. 38 % groBer als in 2007. Insgesamt stieg der
Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr um 42 % auf 296,2 ha.
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5. Bauland

5.1  Allgemeines

Seit dem Jahr 2003, auch mit einem kurzen Anstieg in 2005, ist der Marktanteil der
unbebauten Grundstiicke insgesamt sinkend. Den groften Anteil hieran haben jedoch
die Wohngrundstiicke, im Jahr 2008 mit 92 % (831 KV). Sehr gering fillt mit 4,5 %
bzw. 41 Vertridge der Anteil der Gewerbegrundstiicke aus, der noch geringere Rest
von 3 % (29 KV) entfillt auf sonstige unbebaute Grundstiicke.

Unbebaute Wohngrundstiicke wurden im Jahr 2008 mit einer durchschnittlichen
Flache von 1.205 m? verdufBert, geringfiigig mehr als 2007. Die verduBerten Flichen
variieren stark in Abhéngigkeit von der Lage der einzelnen Objekte. So werden in
neuen Wohngebieten in hochpreisigen Lagen Objekte auch unter 300 m? fiir eine ge-
plante Reihen- oder Doppelhausbebauung verduBert. In gewachsenen Wohnlagen sind
Objekte mit iiblichen GrundstiicksgroBen zwischen 500 und 1.000 m?, in dorflichen
Lagen Grundstiicke mit Grofen weit tiber 1.500 m? iiblich.

In den Vorjahren wurden jahrlich schwankende durchschnittliche Quadratmeterpreise
unbebauter Baugrundstiicke in sehr geringer Schwankungsbreite um 50 Euro regist-
riert. 2008 wurden demgegeniiber durchschnittlich nur noch 34 Euro/ m? erzielt. Pro
Kauffall wurden im Durchschnitt 41.000 Euro ausgegeben.

Wihrend sich im Jahr 2007 die Anzahl der verduBerten Gewerbegrundstiicke gegen-
tiber dem Jahr 2006 mit 88 Vertragen mehr als verdoppelt hatte, ist die Zahl in 2008
bei gleichzeitigen Riickgang des Flachen- und Geldumsatzes wieder auf das alte Ni-
veau zuriickgegangen. Pro Kauffall wurden in 2008 ca. 5.900 m?2 verduBert, 35 % we-
niger als im Vorjahr. Jedoch ist der durchschnittlich pro m? erzielte Kaufpreis von

8 Euro auf 23 Euro angestiegen. Dies wird jedoch hauptséchlich durch die Lagen der
verduBerten Grundstiicke in unterschiedlichen Bodenwertniveaugebieten verursacht.
Der Markt der Gewerbegrundstiicke verschiebt sich bis auf wenige Einzelvertrige in
den einzelnen Jahren in unterschiedliche Gebiete mit differierendem Bodenwertni-
veau. Dies ist auch der Grund, warum bisher keine Indexreihe der Bodenwertentwick-
lung fiir Gewerbegrundstiicke abgeleitet werden konnte.

Durchschnittlich wurden fiir Gewerbegrundstiicke ca. 68 % der Kaufpreise fiir Wohn-
baugrundstiicke erzielt.

Die durchschnittliche Grundstiicksgréfe der sonstigen unbebauten Grundstiicke lag
im Jahr 2008 mit 1862 m? nur noch bei ca. 40 % der in 2007 verduBerten Fldache. Der
durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag pro Quadratmeter bei 7 Euro und damit auch
nur noch bei 27 % des im Vorjahr erzielten Kaufpreises.

Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklungen auf dem Teilmarkt unbebauter
Grundstiicke in den letzten sechs Jahren.
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Kauffallentwicklung unbebauter Grundstiicke
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Wohngrundstiicke 1.286 1.152 1.306 1.126 1.107 831
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W sonstige Grundstiicke 154 69 82 77 24 29
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5.2

Individueller Wohnungsbau

Zu den bevorzugtesten Lagen zidhlen auch weiterhin die Gemeinden mit S-Bahn-
Anschluss und guter infrastruktureller ErschlieBung. 74 % aller Abschliisse zu unbe-
bauten Baugrundstiicken in gewachsenen Ortslagen und zahlenméBig die Meisten fan-
den in Oranienburg, Hohen Neuendorf und dem Miihlenbecker Land statt. In der Ge-
meinde Miihlenbecker Land und der Stadt Hohen Neuendorf ist die Kauffallanzahl im
Jahr 2008 abgesunken, in der Stadt Oranienburg wurde ein Zuwachs der Kauffallzah-
len unbebauter Wohngrundstiicke um 9 % (auf 77 KV) gegeniiber 2007 verzeichnet.
Eine leichte Erhohung der Vertragszahl wurde ebenfalls in Kremmen und Leegebruch
registriert. Hier betrug das Gesamtvolumen der abgeschlossenen Kaufvertrige jedoch
insgesamt nur vier bzw. acht Vertrége.

2/3 aller Verkdufe des Jahres 2008 in gewachsenen Wohnlagen wiesen Fliachen zwi-
schen 600 m? und 1.250 m? auf. Die verduBerte Durchschnittsfliche betrug 860 m?2.
Jedoch sind in einzelnen, vor allem ldndlich geprédgten Lagen auch weitaus grofere
Objekte bzw. vereinzelt ebenso Objekte mit geringeren Flichen verduBert worden.

Die folgenden Grafiken zeigen die Verteilung der in 2008 getitigten Vertragsab-
schliisse iiber Wohngrundstiicke im individuellen Wohnungsbau in gewachsenen Orts-
lagen auf die einzelnen Gemeinden des Landkreises.

10 gewachsene Ortslagen in 2008

Gesamtanzahl: 263
10

OBirkenwerder

B Glienicke

O Hennigsdorf, Stadt
OHohen Neuendorf, Stadt
B Kremmen, Stadt

O Leegebruch

B Oberkriamer

63

O Oranienburg, Stadt
B Miihlenbecker Land
E Velten

77 3 O duBerer Entwicklungsraum

An den Kauffallanzahlen, die die Basis der beiden Grafiken oben bzw. auf der folgen-
den Seite waren, ist zu sehen, dass der Markt unbebauter Grundstiicke in neuen
Wohngebieten insgesamt nur ca. 17 % der Gesamtanzahl des individuellen Woh-
nungsbaus ausmacht. Der im Jahr 2007 beobachtete Anstieg der Kauffallzahlen in den
neuen Wohngebieten hat sich im Jahr 2008 nicht bestidtigen konnen, die Anzahl der
Vertrige entspricht wieder dem Niveau von 2006.
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Anzahl

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau
neue Wohngebiete 2008

Gesamtanzahl: 50

1 O Birkenwerder
O Hennigsdorf

B Hohen Neuendorf
B Miihlenbecker Land

9 O Oberkrimer
M Oranienburg
B Velten
O Kremmen

1
11

3>

8

B iuBerer Entwicklungsraum

2/3 aller Grundstiicksgroflen in neuen Wohngebieten lagen zwischen 470 m? und
880 m2, durchschnittlich bei 640 m? und sind damit kleiner als in gewachsenen Wohn-
lagen. Jedoch sind auch hier je nach Lage und Bebauung Grundstiicksgrof3en unter
200 m? (bei Reihenhausbebauung) sowie groflere Grundstiicke moglich.

Die folgende Grafik macht die zeitlich ungleiche Verteilung der Kauffille und deren
geringe Anzahl deutlich.

Kauffille in neuen Wohngebieten Vergleich 2006 /2007 /2008

20 20
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11 11
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7
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2
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5.2.1 Preisniveau

In der folgenden Tabelle 1 sind die Spannen bzw. Durchschnittswerte der verduferten
GrundstiicksgroBen fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in den gewachsenen
Ortslagen ablesbar. Parallel dazu wurden die Spannen und durchschnittlich erzielten
Kaufpreise dargestellt. Im Amtsbereich Gransee sowie in den Stiddten Liebenwalde
und Zehdenick war die Anzahl der verwertbaren Kaufvertrdage zu gering (weniger als
drei), sodass zu diesen Bereichen keine Angaben gemacht werden konnen. Bei bis zu
fiinf vorliegenden Verkédufen, wie in Fiirstenberg, Lowenberger Land, Oberkrdmer und

Kremmen wurden nur die Durchschnittswerte angegeben.

Tabelle 1 unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in gewachsenen Ortslagen

Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreisspannen fiir Ein- und Zwei- Kaufpreise
fliche in m2 familienhausgrundstiicke in Euro in Euro/m?
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder 515-1.055 40.000 - 78.500 47 -90
@ 780 ? 59.260 D74
Fiirstenberg, Stadt @ 900 @ 39.970 @ 36
Glienicke 530 -1.355 52.000 - 110.000 81 -132
@ 925 ? 91.700 @102
. 440 - 945 44.000 - 125.000 88 — 138
Hennigsdorf, Stadt 3 740 3 86.000 3109
560 - 1.080 40.000 — 74.000 53 -89
Hohen Neuendorf, Stadt 3 800 3 54.490 370
Kremmen, Stadt @ 1365 @ 21.750 D14
Leegebruch 420 - 1.080 30.000 —43.500 37 -67
@ 670 @ 37.580 @58
Liebenwalde, Stadt - - -
Lowenberger Land @ 835 ? 16.070 D18
.. 720 - 1.490 31.000 —97.000 36 -89
Miihlenbecker Land 3980 3 59830 3358
Oberkramer D915 49.610 @59
. 635-1.275 22.440 —49.100 28 - 58
Oranienburg, Stadt 3 850 3 36.900 343
730 - 1245 25.000 - 83.000 20 - 51
Velten, Stadt 3 1.045 @ 47.800 @ 40
Zehdenick, Stadt - - -
Amt Gransee
und Gemeinden N N h

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauftille bewegen sich

in dieser Spanne
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In den in der Tabelle 2 aufgefiihrten Bereichen fanden Verkéufe in neu erschlossenen
Wohngebieten statt. Fiir den duleren Entwicklungsraum konnten hier im Jahr 2008 in
Gransee wieder Verkdufe registriert werden. Im Vorjahr war dagegen nur ein Kauffall
im gesamten Raum registriert worden.

Die erzielten Bodenwerte fiir Grundstiicke in neuen Wohnparks nehmen dhnlich derer
in den gewachsenen Ortslagen mit der Berlinentfernung ab. Eine Untersuchung, in der
die Bodenwerte von Wohnparks und gewachsenen Wohnlagen GFZ- und flichenbe-
reinigt ausgewertet wurden, zeigt, dass erst ab einer Entfernung von ca. 28 km von
Berlin in den neuen Baugebieten hohere Quadratmeterpreise erzielt wurden als in den
gewachsenen Ortslagen. Die Wertdifferenz ist dort mit hoher Wahrscheinlichkeit
durch die unterschiedliche Qualitét der ErschlieBung zu erkldren. Sie nimmt mit stei-
gender Berlinentfernung zu. Die ErschlieBungssituation der gewachsenen Wohnlagen
im Berlinnahen Raum des engeren Verflechtungsraumes hat sich in den vergangenen
Jahren schrittweise verbessert und hat nunmehr vielerorts einen d@hnlichen Stand wie
in den neu erschlossenen Gebieten erreicht, sodass hier kaum noch Unterschiede im
Bodenwert erkennbar sind. Die Unterschiede sind jedoch in den Berlinfernen Lagen
noch deutlich erkennbar. (vgl. Anlage 4.2)

Tabelle 2 unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in neu erschlossenen Wohngebieten

Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- | Kaufpreise fiir Ein- und Zwei- Preise in Euro/m?
fliche in m? familienhausgrundstiicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder 440 — 630 31.250 — 47.630 69 — 82
@ 540 @ 41.020 A 76
Glienicke -- -- --
Hennigsdorf, Stadt - - -
145 - 900 12.500 — 80.820 62— 106
Hohen Neuendorf, Stadt 3 595 3 55.130 3 89
Kremmen, Stadt @ 855 @ 25.880 A 28
Leegebruch -- -- --
Liebenwalde, Stadt - - -
Lowenberger Land -- -- --
Miihlenbecker Land -- -- --
Oberkrimer 465 — 855 29.420 - 50.000 3678
@ 660 ? 39.380 A 61
Oranienburg, Stadt 493 g07060 28'58(; 8_ 44170'820 5; _6§2
Velten, Stadt @ 630 @ 44.800 B71
Zehdenick, Stadt - -
Amt Gransee 235 - 800 8.190 — 28.150 @ 35
und Gemeinden @ 655 22.840

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich
in dieser Spanne
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen, Geltungsbereich der Indexreihen

Der Gutachterausschuss hat fiir das Gebiet des Landkreises Oberhavel Indexreihen fiir
gewachsene Wohnlagen mit dem Basisjahr 1996 ermittelt und fortgeschrieben. Hier-
bei wurde der Landkreis in drei Indexgebiete unterteilt. Daneben wurde eine weitere
Indexreihe fiir neu erschlossene Wohngebiete, ebenfalls mit dem Basisjahr 1996 be-
zogen auf das gesamte Gebiet des Landkreises ermittelt. Die Indexreihen wurden auch
bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte 01.01.2009 herangezogen.

Fiir die Ermittlung der Indexreihen gewachsener Wohngebiete (A bis C) wurden
Kauffille mit den folgenden Kriterien herangezogen.

Kauffille gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstiicke ohne beson-
dere oder ungewohnliche Verhiltnisse; selbstindig nutzbare
Objekte; erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, abgaben-
pflichtig nach KAG, offene Bauweise

Vertragsabschliisse ab 01.01.1996

Grundstiicksfliche 400 m? bis 1.500 m?

Anlass des Eigen- Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung, Flurbereini-

tumsiibergangs gung

zugehorende Gemeinden, Stidte, Amt

Indexreihe A Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Miihlenbecker Land OT Schildow,
Miihlenbecker Land OT Schonflie3
Oranienburg OT Lehnitz

Indexreihe B Liebenwalde OT Freienhagen, Leegebruch,
Lowenberger Land OT Nassenheide, Oberkramer,
Oranienburg ohne OT Lehnitz (A),
Miihlenbecker Land OT Miihlenbeck,
Miihlenbecker Land OT Ziihlsdorf, Velten

Indexreihe C Fiirstenberg, Amt Gransee, Kremmen, Liebenwalde ohne OT
Freienhagen (B), Lowenberger Land ohne OT Nassenheide
(B), Zehdenick

Fiir die Ermittlung der Indexreihe fiir neu erschlossene Wohngebiete (D) wurden
die folgenden Kriterien zugrunde gelegt.

Kauffille Eigenheimgebiete und gehobene Eigenheimgebiete in B-
Plangebieten mit zulédssiger Nutzung als Wohngebiet,
keine besonderen oder ungewohnlichen Verhiltnisse,
selbstindig nutzbare Objekte, erschlieBungsbeitrags- und ab-
gabenfrei nach BauGB und KAG,
offene Bauweise - Einzel- und Doppelhduser
Vertragsabschliisse  ab 01.01.1996
Grundstiicksfliche 150 m2 bis 1.200 m?
Anlass des Eigen- Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung, Flurbereini-
tumsiibergangs gung
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Geltungsbereich der Indexreihen

Indexreihe C

Indexreihe B

Indexreihe D —
neue Wohngebiete iiber den
gesamten Landkreis
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten
5.2.3.1 Grundstiicksgrofie

Mittels Regressionsanalyse hat der Gutachterausschuss die Abhingigkeit des Boden-
wertes von der GrundstiicksgroBe in gewachsenen Wohnlagen (Indexreihe A, B, C)
untersucht. Ergidnzend wurden auch neue Wohngebiete (Indexreihe D) untersucht.
Grundlage fiir die Untersuchungen waren sowohl Bodenpreise fiir Bauland im indivi-
duellen Wohnungsbau als auch fiir Mehrfamilienhausbebauung.

Kaufvertrage, welche den folgenden Kriterien entsprachen, wurden fiir die Auswer-
tung herangezogen:

- Kaéufe in den Jahren 2004 bis 2008 auch unter Mitwirkung von Maklern bzw.
offentlich ausgeboten oder Preisfindung auf der Basis von Gutachten

- Grundstiicksgroen zwischen 150 m? und 2.000 m2

- selbststiandige, regelmédBige Wohngrundstiicke fiir Einfamilien- bzw. Mehrfami-
lienhausbebauung, in gemischten Stadt- bzw. Dorflagen

- Lage in Gebieten mit verbindlicher Bauleitplanung sowie in Gebieten nach § 34
BauGB, keine AuBlenbereichslagen

- baureifes Land, beitragsfrei nach BauGB bzw. beitrags- und abgabenfrei nach
BauGB und KAG

ausgeschlossen wurden:

- Kaufvertrige mit Lagen in Sanierungsgebieten bzw. Entwicklungsbereichen, der
Flurbereinigung

- Erbbaurechtsvertrige

- Kaufvertrage mit zukiinftiger Nutzung Gemeinbedarf

- Kaufvertrige mit ungewohnlichen und personlichen Verhiltnissen z.B. Niel3-
brauchrechte

Insgesamt wurden 1633 Verkaufsfille im Untersuchungszeitraum analysiert.

In den Tabellen der folgenden Seiten wird die jeweilige mittlere Grundstiicksgrofle
bezogen auf die jeweiligen Ermittlungsgebiete dem Bezugskoeftizienten 1,0 gleichge-
setzt. Ubertragungen auf nicht ausgewiesene Gebiete sind nach sachverstindiger Ein-
schitzung vorzunehmen. Die dargestellten Untersuchungsgebiete lehnen sich an die in
diesem Marktbericht unter Punkt 5.2.2 den Indexreihen zugeordneten Gemeinden
bzw. Stiddten und dem Amt an. Allgemein ist eine umgekehrte Proportionalitét zwi-
schen Kaufpreis pro m? und der Grundstiicksfliche festzustellen (kleinere Flachen
werden im Allgemeinen zu héheren Kaufpreisen pro m? gehandelt).

Beispiel fiir die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Bodenrichtwert Hohen Neuendorf Osramsiedlung 84 Euro/m? Indexgebiet A II
GroBe des Richtwertgrundstiickes 600 m? Koeffizient 1,09
Grofle des Bewertungsgrundstiickes 900 m? Koeffizient 0,96

Umrechnungskoeffizient (Bewertungsgrundstiick)
Umrechnungskoeffizient (Richtwertgrundstiick)

angepasster Bodenwert = * Bodenrichtwert

0,96
angepasster Bodenwert = T * 84 Euro/m? = 0,88 * 90 Euro/m? 74 Euro/m?
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Indexreihengebiet A
Indexgebiet AL: Indexgebiet A II: Indexgebiet A III:
Hennigsdorf einschlieflich Stadtbereich Hohen Neuendorf
OT Stolpe Siid einschlieBlich Glienicke
Anzahl der untersuchten Kauffille: 44 OT Stolpe Miihlenbecker Land
- Koeffigiont OT Bergfelde OT Schildow
OT Borgsdorf Miihlenbecker Land
300 1,13 Birkenwerder OT Schonflie
= i Oranienburg OT Lehnitz Anzahl der untersuchten Kauffille:
00 109 4A7nozahl der untersuchten Kauffille 186 - :
m’ Koeffizient
450 1,08 m2 Koeffizient 300 1,17
500 1,06 400 1,22 350 1,15
550 1,05 450 1,18 400 1,14
600 1,03 500 1,15 450 1,12
650 1,02 550 1,12 500 1,10
700 1,00 600 1,09 550 1,08
750 0,99 650 1,06 600 1,07
800 0,97 700 1,04 650 1,05
850 0,96 750 1,02 700 1,03
900 0,94 800 1,00 750 1,02
950 0,93 850 0,98 800 1,00
1000 0,91 900 0,96 850 0,98
1100 0,89 950 0,95 900 0,97
1200 0.86 1000 0,93 950 0,95
1300 0,84 1100 0,90 1.000 0,93
1200 087 1.100 0,90
1300 0,85 1.200 0,86
1400 0,83 1.300 083
1500 0,80 1.400 0,30
1600 0,78 1.500 0,76
1700 0,76 1.600 0,73
1800 0,75 1.700 0,69
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Indexreihengebiet B
Indexgebiet B I: Indexgebiet B I1: Indexgebiet B I11:
Stadt Velten, Stadtgebiet Oranienburg Miihlenbecker Land OT Miihlenbeck
Gemeinde Oberkriamer einschl. Sachsenhausen Miihlenbecker Land OT Ziihlsdorf
Anzahl der untersuchten Kauffille: 111 OT Germendorf Anzahl der untersuchten Kauffille: 98
) ) OT Wensickendorf : )
m’ Koeffizient OT Friedrichsthal m Koeffizient
300 1,22 OT Schmachtenhagen 400 1,38
350 120 OT Zehlendorf 450 132
OT Bernowe
400 1,17 OT Malz 500 1,27
450 1,15 550 1,23
Lowenberger Land
500 1,12 OT Nassenheide 600 1,19
550 1,10 Leegebruch 650 1,15
600 1.07 Liebenwalde OT Freienhagen 700 112
Anzahl der untersuchten Kauffille: 369
650 1,05 750 1,09
) .
700 1,03 m Koeffizient 800 1,05
750 1,00 300 178 850 1,03
800 0,98 330 1.63 900 1,00
850 0,95 400 1,50 950 0,97
900 0,93 430 1,40 1.000 0,95
950 0,90 300 1,32 1.100 091
1.000 0,88 SRl 1.25 1.200 0,87
1.100 0,83 600 1,18 1.300 0,83
1.200 0,78 630 L13 1.400 0,79
700 1,08
1.300 0,73 1.500 0,76
1.400 0,68 730 1.04 1.600 0,73
1.500 0,63 800 1,00 1.700 0,70
1.600 0,58 830 0.97 1.800 0,68
200 0.93 1.900 0,65
950 0,90
1.000 0,88
1.100 0,83
1.200 0,79
1.300 0,75
1.400 0,72
1.500 0,69
1.600 0,67
1.700 0,64
1.800 0,62
1.900 0,60
2.000 0,58
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Indexreihengebiet C:

Indexgebiet C I: Indexgebiet C II: Indexgebiet C III:
Stadt Kremmen OT Kremmen Stadt Zehdenick OT Zehdenick sonstige Dorflagen der Stidte
Stadt Liebenwalde OT Lieben- Stadt Fiirstenberg Fiirstenberg, Zehdenick,
walde OT Fiirstenberg i
Anzahl der untersuchten Kauffille: Stadt Gransee OT Gransee Liebenwalde, Kremmen
8 Anzahl der untersuchten Kauffille: sowie des Amtes Gransee
m2 Koeffizient 17 Gemeinde Lowenberger Land
400 1.53 m? Koeffizient ohne Nassenheide und Freienhagen
450 142 500 111 Anzahl der untersuchten Kauffille: 34
00 132 550 1,09 m?2 Koeffizient
e T T
600 1,15 200 .04 150 1’57
650 1,07 75 1.03 00 1’49
700 1,00 -~ 0 = 1’42
0 0.3 850 1.01 500 1,35
=0 — 900 1,00 550 128
20 — 950 0.99 600 1’22
20 010 1.000 0.98 650 1,16
220 271 1.100 097 700 1,1 1
1000 0,66 >
1100 0.57 1.200 0,95 750 1,05
1200 0.49 1.300 0,94 800 1,00
1.400 0,93 850 0,95
1500 0,92 900 0,91
Indexreihe D- 950 0.86
neue Wohngebiete 1000 0,82
im engeren Verflechtungsraum 1100 0,74
im & ?Ohngézi(;?cklun sraum 1200 ol
erllzaal;ﬂ?eernuntersuchten # 1300 061
Kauffille:296 1400 0,55
m?2 Koeffizient
300 1,35
350 1,28
400 1,22
450 1,16
500 1,11
550 1,05
600 1,00
650 0,95
700 0,90
750 0,86
800 0,82
850 0,78
900 0,74
950 0,70
1000 0,67
1100 0,61
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5.2.3.2 Geschossfliachenzahl

In den letzten Jahren zeichnet sich bei den gezahlten Kaufpreisen unbebauter Wohn-
grundstiicke eine Abhédngigkeit vom realisierbaren Maf3 der baulichen Nutzung ab.
Diese Abhidngigkeit hat der Gutachterausschuss untersucht. Hierbei wurde fiir die ge-
wachsenen Wohnlagen nach den Gebieten unterschiedlicher Bodenpreisentwicklung
entsprechend der unter Punkt 5.2.2 dieses Berichtes ausgewiesenen Indexgebieten A
bis C unterteilt.

Kaufvertrige mit den folgenden Kriterien wurden fiir die erstmalige Auswertung (im
Grundstiicksmarktbericht 2006 veroffentlicht) herangezogen:

- Kaéufe in den Jahren 2004 bis 2006 auch unter Mitwirkung von Maklern bzw.
offentlich ausgeboten oder Preisfindung auf der Basis von Gutachten

- Selbststdandig nutzbare Grundstiicke in Wohngebieten bzw. gemischt genutzten
Stadt- bzw. Dorflagen fiir Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhausbebauung

- Lage in Gebieten mit verbindlicher Bauleitplanung sowie in Gebieten nach § 34
BauGB

- baureifes Land, beitragsfrei nach BauGB sowie ortstypisch erschlossen

ausgeschlossen wurden:

- Kaufvertrige mit Lagen in Sanierungsgebieten bzw. Entwicklungsbereichen, der
Flurbereinigung

- Erbbaurechtsvertrige

- Kaufvertrage mit zukiinftiger Nutzung Gemeinbedarf

- Kaufvertrige mit ungewohnlichen und personlichen Verhiltnissen z.B. Niel3-
brauchrechte

- AuBenbereichslagen

Insgesamt standen 913 Verkaufsfille im Untersuchungszeitraum zur Verfiigung.

Im Ergebnis der Untersuchung konnten die folgenden Umrechnungskoeffizienten fiir
das Gebiet des Landkreises Oberhavel ermittelt werden. Bei den sich ergebenden
Trendlinien ist deutlich zu sehen, dass es eine Abhéngigkeit der vereinbarten Kauf-
preise vom MaB der baulichen Nutzung gibt. Sie verlaufen jedoch je Untersuchungs-
gebiet wesentlich moderater (flacher) als die in der WertR verdffentlichte Abhéngig-
keit.

Fiir das engere Stadtgebiet Oranienburg wurde eine separate Untersuchung au-
Berhalb des Indexreihengebietes B vorgenommen.

Die aufgrund der Kauffille des o.a. Untersuchungszeitraumes (2004—2006) ermittelten
Umrechnungskoeffizienten wurden anhand der in den letzten vier Jahren abgeschlos-
senen und den obigen Rahmenbedingungen entsprechenden Kauffille iiberpriift. Ins-
gesamt standen 1477 Kauffille des Zeitraumes 2005 - 2008 zur Verfiigung. Eine jéhr-
liche Fortschreibung bzw. Anderung der Koeffizienten scheint nur sinnvoll, wenn eine
signifikante Anderungen durch neu dazukommende Daten zu beobachten ist. Die im
Vorjahr ermittelten Koeffizienten werden durch die aktuellen Daten gestiitzt.
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5.3

5.3.1

54

54.1

5.5

Geschosswohnungsbau
Preisniveau

Im Jahr 2008 wurden keine unbebauten Grundstiicke in Lagen mit umgebender Mehr-
familienhausbebauung bzw. Geschosswohnungsbau verdufert.

Gewerbliche Bauflichen
Preisniveau

Gegeniiber dem Vorjahr ist die Anzahl der iiber unbebaute Gewerbegrundstiicke ab-
geschlossenen Kaufvertrige nur unwesentlich gestiegen. Von den insgesamt 58 aus-
gewerteten Verkdufen fanden 11 und damit fiinf mehr als im Vorjahr im du3eren Ent-
wicklungsraum statt.

Zwei Drittel der Vertrdge bezogen sich auf Verkiufe in neuen Gewerbegebieten. Hier
wurden durchschnittlich ca. 8 % weniger als der ermittelte Bodenrichtwert des Vorjah-
res erzielt. Fiir ein Gewerbegebiet (Oranienburg, ehemaliger Flugplatz) konnte auf-
grund der Verkdufe ein neuer Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2009 ausgewiesen
werden.

Die durchschnittlich verduBerte Flidche in Gewerbegebieten betrug 4.425 m?
(im Vorjahr 3.800 m2). Es sind jedoch sowohl Kleinstfldichen ab 800 m? als auch gro-
Bere Objekte von bis zu 1 ha verduBert worden.

Innerhalb von gemischt genutzten Gebieten in stidtischen Lagen fanden weitere
29 Verkiufe fiir gewerbliche Nutzungen statt. Die erzielten Kaufpreise lagen hierbei
im Durchschnitt bei 30 % (Vorjahr 66 %) des ausgewiesenen Bodenrichtwertes der
umgebenden Wohn- bzw. Mischnutzung. Die hier verduflerten Fldachen betrugen im
Durchschnitt 2.500 m2.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Insgesamt wurden 25 Kaufvertrige (35 % weniger als im Vorjahr) iiber Bauerwar-
tungs- bzw. Rohbauland abgeschlossen. Sieben der Kauffille fanden im duf3eren Ent-
wicklungsraum statt. Bei allen verkauften Objekten ist mit einer zukiinftigen wohn-
baulichen Nutzung zu rechnen, es traten keine Fille fiir zukiinftige gewerbliche Nut-
zungen auf. Die GroBen der verduBerten Objekte lagen zwischen 1.300 m? und
16.000 m?2, durchschnittlich bei 6.400 m2. Es wurde durchschnittlich 30 % des
néchstgelegenen Baulandbodenrichtwertes erzielt.

Auch im Berichtszeitraum ist wie bereits im Vorjahr keine eindeutige Abhingigkeit
vom Grad der Bauerwartung ableitbar.
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5.6

5.6.1

Kaufpreis in %
des Bodenrichtwertes

Sonstiges Bauland
Unbebaute Wochenendhausgrundstiicke

Gegeniiber dem Vorjahr 2007 wurden lediglich vier Vertrige mehr (insgesamt 23) im
gewohnlichen Geschiftsverkehr zu Wochenendhausgrundstiicken abgeschlossen.
Damit spielt dieser Grundstiicksteilmarkt nur eine geringe Rolle auf dem gesamten
Grundstiicksmarkt. Zehn der oben genannten verauBlerten Objekte befanden sich in ei-
ner Wasserlage, hiervon lediglich zwei im engeren Verflechtungsraum.

Von diesen Verkiufen lagen 9 (40 %) im duBleren Entwicklungsraum. Die Kauffille
wurden hier in Lagen mit einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von

14 Euro abgeschlossen. Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau im engeren Ver-
flechtungsraum lag bei 46 Euro.

Im engeren Verflechtungsraum lagen die durchschnittlich vereinbarten Quadratme-
terpreise bei ca. 37 % des anliegenden Bodenrichtwertes fiir Bauland. Im duBleren
Entwicklungsraum, hauptsichlich in Lagen mit fiir Erholungsnutzung vorteilhafter
Wassernihe waren es durchschnittlich 85 % des umliegenden Baulandwertes.

Mit 10 Vertrdgen ca. die Hilfte der getitigten Verkdufe wurde mit Lage in einem Son-
dernutzungsgebiet verdaulBlert. Es ist jedoch aufgrund der Verteilung der ohnehin sehr
geringen Anzahl der Kauffille tiber den gesamten Landkreis keine Abhéngigkeit von
der Lage im Wohn- bzw. Sondernutzungsgebiet erkennbar.

Bei lediglich einem Verkauf handelte es sich um einen Zukauf des Grund und Bodens
zum Wochenendhaus des Nutzers. Nachdem bereits im Vorjahr die Anzahl dieser Zu-
kdufe nach dem SchuldRAnpG sehr gering war, kann davon ausgegangen werden,
dass die Eigentumsverhéltnisse auf diesem Sektor des Grundstiicksmarktes in den
Vorjahren mittlerweile bereits weitestgehend gekléart wurden.

unbebaute Wochenendhausgrundstiicke

120
& Wasserlagen im engeren Verflechtungsraum
100 Wasserlagen iim dufleren Entwicklungsraum |
engere Verflechtungsraum ohne besondere Lagegunst
80 duflerer Entwicklungsraum ohne besondere Lagegunst
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5.6.2 Unbebaute Grundstiicke in Wasserlage

Bei insgesamt 31 Kaufféllen unbebauter Baugrundstiicke konnte eine Wasserlage
nachgewiesen werden.

Sechs dieser Verkédufe (19%) fanden im duleren Entwicklungsraum statt. Im d&uBleren
Entwicklungsraum wurden im Durchschnitt 140 % des Bodenrichtwertes erzielt,
die Spanne lag weit gespreizt zwischen 60 und knapp 400 %. Die Verkédufe fanden im
duBeren Entwicklungsraum in Lagen mit einem Bodenwertniveau zwischen 27 und

54 Euro statt.

Im engeren Entwicklungsraum wurden Wasserlagen durchschnittlich nicht anders als
Nichtwasserlagen verduBlert. Jedoch sind auch hier Spannen zwischen 44 und 126 %
des Bodenrichtwertes erzielt worden.

Kaufpreis in %
des Bodenrichtwertes

Kauffille unbebauter Baugrundstiicke in Wasserlage

o & duBerer Entwicklungsraum

B engerer Verflechtungsraum

Trend gesamter Landkreis

R"=0,1681

20 40 60 80 100

Bodenrichtwertniveau in Euro/m?

120

Untersuchungen zur Abhingigkeit der gezahlten Kaufpreise von der Entfernung zum
Wasser haben im Berichtsjahr nicht die vermutete Erhohung der gezahlten Kaufpreise
mit zunehmender Wassernihe gezeigt.

Kaufpreis in % des

Bodenrichtwertes
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5.6.3

Arrondierungsflichen

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 26 Kaufvertrige iiber Arrondierungsfldachen, etwa
gleich verteilt iiber die Entwicklungsraume des Landkreises, abgeschlossen. Eine Ab-
hingigkeit des jeweils vereinbarten Kaufpreises von der Lage und Funktion der Ar-
rondierungsflichen zum zu arrondierenden Grundstiick konnte anhand dieser Kauf-
fille nicht iiberpriift werden. Die erzielten Kaufpreise lagen zwischen 17 % des Bo-
denrichtwertes der Lage und dem vollen Bodenrichtwert, im Durchschnitt jedoch bei

67 %.
Arrondierungsflichen - Abhédngigkeit vom Bodenwertniveau
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3 IS R*=0,0016
g 120 .
5
% 100 TSV O, . .
3 * .
2 80 - .
5 .
< 60 - * .
£ .
2 40 -
= X
o
£
5 20 $ .
> .
0 20 40 60 80 100 120 140 160
Bodenrichtwertniveau in Euro/m?
Arrondierungsflichen - Flichenabhéngigkeit
. 140
= .
2 120 .
£ 220,0537
S 100 * * * - *
3 . *
2 80
8
g 60 * 0
= *
o 40
3 .
[
E 20 | o o L
N .
0 ‘ ‘ ‘
1 10 100 1000 10000
Fliche in m?

Seite 38



Grundstiicksmarktbericht 2008
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

5.7

Erbbauzins in % des

Bodenrichtwertes

Erbbaurechte

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 22 Erbbaurechtsvertrige iiber unbebaute Wohn-
grundstiicke (Vorjahr: 63 Kauffille) abgeschlossen. Bis auf einen Vertrag wurden alle
Erbbaurechtsvertrige im engeren Verflechtungsraum abgeschlossen. Es wurde
kein Vertrag iiber gewerblich zu nutzende oder genutzte Objekte registriert.
Hauptausgeber von Erbbaurechten waren hauptsichlich Stidte bzw. Gemeinden oder
die Kirche, vier Vertrdge sind jedoch auch von Privatpersonen vergeben worden. In
zwel Fillen wurde das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick an den Erbbaube-
rechtigten verduflert. Ein Objekt wurden unter Beibehaltung des Erbbaurechtsvertra-
ges an Dritte verkauft.

Nur zwei Vertrige bezogen sich auf die Obstbausiedlung Eden in Oranienburg. Diese
Vertrige werden zu einem durch Satzung festgesetzten Zinssatz abgeschlossen und
werden aus diesem Grunde nicht in der untenstehenden Grafik dargestellt bzw. gehen
nicht in die ausgewiesenen Durchschnittswerte ein. Bei den in 2008 abgeschlossenen
Vertrigen handelte es sich ausschlieBlich um Verldngerungen bereits abgelaufener
Erbbaurechtsvertrége.

Die Erbbauzinsen fiir Wohngrundstiicke bewegten sich zwischen 1,28 Euro/m? und
4,30 Euro/m?, im Durchschnitt 2,59 Euro/m2. Die iiblichen Wohnbaugrundstiicksgro-
Ben lagen zwischen 460 m? und 940 m?, es wurden zwischen 2 und 5 %, im Durch-
schnitt 4,11 % des Bodenrichtwertes vereinbart. Die unten stehende Grafik zeigt die
vereinbarten Erbbauzinsen in Abhingigkeit vom Bodenwertniveau.

Erbbauzinsen fiir Wohnnutzung
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Ein Absinken der vereinbarten Erbbauzinssitze mit steigender Grundstiicksgrof3e ist
aus der folgenden Grafik erkennbar.

Abhingigkeit des vereinbarten Erbbauzinssatzes fiir Wohnnutzung
von der Grundstiicksfldche

Erbbauzinsins in % des
Bodenrichtwertes
N
>
*
®
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6.1

Verteilung in %

Sonstige

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Allgemeines
Marktanteile der Grundstiicksarten 2008
Hofe
Wald 4%

Acker
34%

9%

Gemischt (Acker,
Griinland) Griinland
12% 23%
Die im Jahr 2008 abgeschlossenen Verkdufe iiber land- bzw. forstwirtschaftliche
Grundstiicke verteilen sich entsprechend der oben stehenden Grafik auf die einzelnen

Grundstiicksarten.

Die durch den Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte landwirtschaftlicher
Fldchen wurden bezogen auf eine mittlere Bodenwertzahl des jeweiligen Gebietes und
in der Bodenrichtwertkarte veroffentlicht. Die Gebiete, auf die sich die
Bodenrichtwerte beziehen, entsprechen wie bereits in den Vorjahren den einzelnen
Gemeinden bzw. Stddten und dem Amtsbereich. Bei der Ermittlung der Bodenricht-
werte wurden keine Flichenbeschrinkungen vorgegeben. Vielmehr wurde im Einzel-
fall gepriift, ob der konkrete Kauffall im innerlandwirtschaftlichen Verkehr und ohne
jede Besonderheiten stattfand.

Das unten stehende Diagramm zeigt die Verteilung der Kauffille der einzelnen
Grundstiicksarten auf die Entwicklungsraume des Landkreises.

Verteilung der Kauffille einzelner Grundstiicksarten nach
Entwicklungsrdumen

M duBerer Entwicklungsraum

M engerer Verflechtungsraum

76 %
i 04 %

Acker Griinland Gemischt Sonstige Wald Hofe
(Acker,
Griinland)
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6.2

6.2.1

Kaufpreis in Euro/m?

Landwirtschaftliche Flichen
Von den Griinlandflichen wurden 34 % (43 KV) im engeren Verflechtungsraum
verkauft. Vertrige zu Ackerflichen wurden zu 43 % (78 KV) im engeren Verflech-
tungsraum abgeschlossen (vgl. Diagramm der vorherigen Seite). Bei insgesamt 239
Kauffillen konnten Bodenwertzahlen fiir die Auswertung der Abhéngigkeit des Kauf-
preises von der Bodenwertzahl erfasst werden.
Preisniveau
Im engeren Verflechtungsraum lag die erzielte Kaufpreisspanne fiir Griinlandfla-
chen zwischen 0,19 Euro/m? und 0,44 Euro/m2, im Durchschnitt bei 0,30 Euro/m?2. Es
wurden durchschnittlich 12.200 m? verduf3ert. Im dufleren Entwicklungsraum wurde
zwischen 0,18 Euro/m? und 0,42 Euro/m? erzielt, im Durchschnitt 0,25 Euro/m2. Die
durchschnittlich verduBerte Fliche lag bei 6.000 m2.
Kaufpreise landwirtschaftlicher Flichen
# Griinland engerer Verflechtungsraum
L4 7 ¢ Griinland duferer Entwicklungsraum A
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Kaufpreise fiir Ackerflichen im engeren Verflechtungsraum lagen zwischen

0,25 Euro/m?2 und 0,52 Euro/m?, im Durchschnitt bei 0,38 Euro/m2. Bereits im Vorjahr
war eine Erhohung des durchschnittlich gezahlten Kaufpreises erkennbar. Eine leichte
Erhohung ist auch im Berichtsjahr wieder zu verzeichnen. Durchschnittlich wurden
20.500 m? verduBert.

Im duBeren Entwicklungsraum liegen die Kaufpreise fiir Ackerflichen zwischen
0,20 Euro/m? und 0,57 Euro/m?2. Durchschnittlich konnten 0,37 Euro/m? erzielt wer-
den. Gegeniiber dem Vorjahr entspricht dies einer Erhohung um 50 % der durch-
schnittlichen Quadratmeterpreise. Die Durchschnittsfldche lag in 2008 bei 35.000 m?2.
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Bei 128 Kauffillen zu Ackerflidchen, ca. 50 % davon im engeren Verflechtungsraum,
lagen die Objekte in unmittelbarer Ortsnédhe. Die aktuellen Kauffille wurden darauf-
hin untersucht, ob eine Abhingigkeit des gezahlten Quadratmeterpreises von der Orts-
nihe, dhnlich wie im vergangenen Jahr, existiert. Um bei dieser Untersuchung den
Einfluss der unterschiedlichen Bodenqualititen auf den Kaufpreis auszuschlie3en
(dieser Einfluss wird unter 6.2.3 dargestellt), wurden die Kauffille auf eine einheitli-
che durchschnittliche Ackerzahl von 25 umgerechnet. Fiir ortsnahe Ackerfldchen im
engeren Verflechtungsraum wurde im Durchschnitt ein Zuschlag fiir die Ortsnihe,
im Vergleich zum Vorjahr geringer, von 6 % festgestellt.

Anhand der aktuellen Kaufpreise fiir den &uleren Entwicklungsraum konnte diese
Abhéngigkeit nicht bestéitigt werden. Hier wurden fiir ortsnahe Flachen im Durch-
schnitt sogar 15 % geringere Kaufpreise als fiir ortsferne Fldchen vereinbart. Bei Fla-
chen unter 4 ha lagen die Quadratmeterpreise der ortsnahen Fldchen tiber denen der
ortsfernen Flachen, dariiber kehrt sich jedoch das Verhéltnis um.

Kaufpreisvergleich ortsnahe/ ortsferne Ackerflichen

1,20

Kaufpreis in Euro/m

1,00 *
.
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67 Verkiufe von Griinlandflichen wurden iiber Flichen mit unmittelbarer Ortsnihe
abgeschlossen, hiervon ca. 40 % im dufleren Entwicklungsraum. Um hier den Einfluss
der Bodenqualitit auszuschlieBen wurden die Kauffille ebenfalls auf eine mittlere
Griinlandzahl von 31 umgerechnet.

Im engeren Verflechtungsraum lag fiir Flichen bis 15 ha der hierfiir vereinbarte
durchschnittliche Kaufpreis ca. 15 % iiber dem ortsferner Fldchen. Hierbei nimmt die-
ser Satz mit steigender Flidche ab.

Im duBeren Entwicklungsraum ist dhnlich wie bei den Ackerflachen ein hoherer
Kaufpreis mit Ortsniihe nicht zu bestitigen. Ortsnahe Flichen wurden im Durch-
schnitt sogar zu 8 % weniger als ortsferne verduBert. Lediglich bei Flichen unter
2.000 m? lagen die Kaufpreise ortsnaher Fldchen im Durchschnitt hoher als die der
ortsfernen.

Kaufpreisvergleich ortsnahe/ ortsferne Griinlandflichen
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss hat die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise landwirtschaftli-
cher Flichen getrennt nach ihrer Lage im dufleren Entwicklungsraum und engeren
Verflechtungsraum sowie getrennt nach der landwirtschaftlichen Nutzung untersucht.

Fiir die Ermittlung der folgenden Indexreihen wurden Kauftélle mit folgenden Krite-
rien herangezogen.

Kauffille getrennt nach duflerer Entwicklungsraum und
engerer Verflechtungsraum
getrennt nach Nutzungsart
Vertragsabschliisse ab 01.01.1996
Grundstiicksfldchen iber 5.000 m?
Anlass des Eigentums-  Kauf, keine ungewohnlichen oder persénlichen Verhilt-
ibergangs nisse, keine weiteren wertbeeinflussenden Umstinde

Insgesamt ist zu erkennen, dass gerade der Teilmarkt der landwirtschaftlichen
Grundstiicke groen Schwankungen unterworfen ist. Wéahrend zwischen 2005 und
2007 die Kaufpreisentwicklung von Griinlandflichen im du3eren Entwicklungsraum
relativ konstant geblieben war, ist sie im Berichtszeitraum wieder angestiegen. Im Ge-
gensatz dazu ist die Kaufpreisentwicklung von Griinlandflachen im engeren Verflech-
tungsraum seit eben diesem Zeitraum riickldufig. In beiden Bereichen ist nahezu das
Wertniveau von 1996 wieder hergestellt.

Die Wertentwicklung von Ackerflichen verlief sehr uneinheitlich. Wihrend diese
Wertentwicklung im engeren Verflechtungsraum seit 2005 nur leicht steigend ist, hat
sich das Preisniveau im @uleren Entwicklungsraum seit dem letzten Jahr fast verdop-
pelt. Bereits im Vorjahr war hier ein Anstieg zu verzeichnen, der sich im Jahr 2008
verstirkt fortgesetzt hat. Insbesondere der zeitweise extreme Anstieg des Indexes im
Jahr 2002 von Ackerflichen im engeren Verflechtungsraum konnte durch die Um-
strukturierung der Agrarférderung und der damit verbundenen Flachensicherung ver-
bunden gewesen sein. Dass dies hauptsidchlich Auswirkungen auf den Erwerb von A-
ckerflachen im engeren Verflechtungsraum hatte, ist ursdchlich darin begriindet, dass
dort hauptsichlich kleinere Betriebe angekauft wurden, bei denen aufgrund der gerin-
geren erworbenen Fldchen die hoheren Kaufpreise toleriert wurden.

Der extreme Anstieg der Kaufpreise fiir Ackerflichen gerade im dufleren Entwick-
lungsraum wurde einerseits in Erwartung eines reichen Ertrages vermutlich durch die
Medien wirksam publizierte Verdoppelung der Getreidepreise 2007/2008 auf dem
Weltmarkt verursacht. Durch Warentermingeschifte wurde eine kiinstliche Nachfrage
geschaffen. Diese gingen jedoch zur Ernte 2008 wieder zuriick. '

Ebenso beeinflusst die Kenntnis der durch die BVVG im Bieterverfahren erzielten ho-
hen Kaufpreise auch das Verhalten der anderen Marktteilnehmer.

" Quelle: Warum steigen Boden- und Pachtpreise; Neue Landwirtschaft 1/2009
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6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss hat erstmals im Grundstiicksmarktbericht 2007 Umrech-
nungskoeffizienten fiir die Anpassung an die Bodenwertzahl vertffentlicht. Hierfiir
wurden die Kauffille verwendet, die im gewohnlichen Geschiftsverkehr vereinbart
worden sind. Diese Umrechnungskoeffizienten gelten unverdndert weiter.

Ackerzahl | Umrechnungskoeffizient Griinlandzahl | Umrechnungskoeffizient

15 0,75

16 0,78

17 0,81

18 0,83

19 0,86

20 0,88 20 0,93
21 0,91 21 0,94
22 0,93 22 0,94
23 0,95 23 0,95
24 0,98 24 0,96
25 1,00 25 0,96
26 1,02 26 0,97
27 1,04 27 0,98
28 1,06 28 0,98
29 1,09 29 0,99
30 1,11 30 0,99
31 1,13 31 1,00
32 1,15 32 1,01
33 1,17 33 1,01
34 1,19 34 1,02
35 1,20 35 1,02
36 1,22 36 1,03
37 1,24 37 1,03
38 1,26 38 1,04
39 1,28 39 1,04
40 1,30 40 1,04
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6.3 Forstwirtschaftliche Fliachen

Die Verkiufe forstwirtschaftlicher Flachen wurden mit 52 % (50 KV) im engeren Ver-
flechtungsraum und 48 % (47 KV) im dufleren Entwicklungsraum abgeschlossen.
Hauptsichlich handelte es sich um Nadel- bzw. Mischwaldbestinde.

Anhand der abgeschlossenen Vertrige forstwirtschaftlicher Fldchen ist im Regelfall
(hier nur bei sechs Kauffillen) nicht erkennbar bzw. ermittelbar, wie hoch der Anteil
des Baumbestandes am Kaufpreis ist. Entsprechend stehen auch keine Angaben zum
Alter der Bestockung zur Verfiigung. Demzufolge sind die Bodenrichtwerte forstwirt-
schaftlicher Flichen inklusive Baumbestand ermittelt worden.

Im engeren Verflechtungsraum wurden in 2008 Kaufpreise zwischen 0,06 Euro/m?
und 0,30 Euro/m2, im Durchschnitt 0,17 Euro/m? erzielt. Der durchschnittlich erzielte
Kaufpreis ist gegeniiber dem Vorjahr wieder zuriickgegangen, liegt jedoch noch iiber
dem in 2006 erzielten. Die unten stehende Grafik zeigt die untersuchten Flichen zwi-
schen 1.000 m2 und 100.000 m?2.

Im duBeren Entwicklungsraum lag die Kaufpreisspanne zwischen 0,07 Euro/m?2 und
0,32 Euro/m2. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag bei 0,17 Euro/m?2. Hier zeigt
die unten stehende Grafik die erwartete allgemeine Tendenz des sinkenden Quadrat-
meterpreises in Abhéangigkeit der verduflerten Flache, wobei auch hier bei Grund-
stiicksgrofen unter 5.000 m? ebenso sehr niedrige Quadratmeterpreise gezahlt wurden.

Im duBeren Entwicklungsraum wurden hauptsédchlich Flachen zwischen 2.370 m? und
46.200 m?, durchschnittlich 14.500 m?2 verauB3ert. Im engeren Verflechtungsraum vari-
ierten die verduBerten Flachen zwischen 1.200 m? und 51.500 m2, durchschnittlich
18.400 m2. Demnach sind pro Kauffall durchschnittlich 10 % weniger Fldache im enge-
ren Verflechtungsraum und ca. 30 % weniger Flache im dufleren Entwicklungsraum
als im Vorjahr verduflert worden.

Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flichen
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6.4

Kaufpreis in Euro/m?
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Hofe

Im Jahr 2008 wurden 21 Kauffille iiber landwirtschaftliche Hofe registriert. 15 der
Hofe befanden sich im duBleren Entwicklungsraum, sechs Hofe im engeren Verflech-
tungsraum. Insgesamt lagen die durchschnittlich erzielten Kaufpreise zwischen

0,38 Euro/m? und 4,83 Euro/m? bei verdauBerten Flichen zwischen 860 m2 und

ca. 183.500 m2. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis aller landwirtschaftlichen Hofe
lag bei 1,99 /m? bei einer durchschnittlich verduBerten Fliche von 50.000 m2. Die
Preise beinhalten sowohl die vorhandene Bebauung als auch die iiber den eigentlichen
Hofraum hinausgehende landwirtschaftliche Fliche.

Abhingigkeit Kaufpreis von Fliche bei landwirtschaftlichen Hofen
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Drei verduBerte Hofe lagen ortsfern in Einzellagen. Hier ist jedoch bei der Preisver-
einbarung 2008 kein von den anderen Hofen abweichendes Verhalten nachweisbar.
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6.5  Flichen im Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiet

Insgesamt zehn der im Jahr 2008 verkauften Objekte, davon zwei im engeren Ver-
flechtungsraum, lagen innerhalb eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes. Hierbei
handelte es sich sowohl um Acker- und Griinlandfldchen als auch um forstwirtschaft-
liche Nutzflichen, jeweils zur Hilfte in Ortsnihe bzw. ortsfern gelegen.

Die verduBerten Grundstiicksgroen lagen zwischen 1.270 m? und 62.700 m2, durch-
schnittlich 29.000 m2. Die vereinbarten Kaufpreise lagen bei durchschnittlich

0,41 Euro/m2. Die Kaufpreisspanne lag unabhiingig von der Lage im Kreisgebiet zwi-
schen 0,25 Euro/m? und 0,51 Euro/m?2.

Kaufpreis in Euro/m?
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6.6

Kaufpreis pro m? als x-faches des
Bodenrichtwertes Landwirtschaft

Kaufpreis pro m? in % des

Bodenrichtwertes Bauland

Begiinstigtes Agrarland

Sieben Verkiufe von landwirtschaftlichen Flichen wurden bei der Auswertung auf-
grund ihrer Lage als begiinstigtes Agrarland angesehen. Die Flichen lagen zwischen
2.200 m? und 4.100 m?, die Kaufpreisspanne reichte von 0,87 Euro/m? bis

2,23 Euro/m2. Je nach Lage im Landkreis waren dies zwischen 2 und 15 % des Boden-
richtwertes des angrenzenden Baulandes. Dieser Prozentsatz nimmt mit steigendem
Bodenwertniveau ab.
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7.1

Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes

60

50

40

30

20

10

Sonstige unbebaute Grundstiicke
Hausnahe Gartenflichen

Zu hausnahen, nicht selbststindig bebaubaren Gartenflichen wurden im Berichtszeit-
raum 42 Kaufvertrdge (80 % des Vorjahres) abgeschlossen. Hiervon bezogen sich

18 Vertridge (43 %) auf Grundstiicke im engeren Verflechtungsraum sowie 24 Vertri-
ge (57 %) auf Objekte im d@uBleren Entwicklungsraum. Die Mehrheit der Verkédufe im
engeren Verflechtungsraum lag in Gemeinden mit einem Bodenrichtwertniveau zwi-
schen 27 Euro/m? bis 64 Euro/m?, im dufleren Entwicklungsraum wurden in Lagen mit
einem Bodenrichtwertniveau von 7,50 Euro/m? bis 27 Euro/m? Verkiufe registriert.

Gegeniiber dem Vorjahr, in dem der durchschnittlich gezahlte Prozentsatz fiir Garten-
landflachen unabhéngig von der Lage im Landkreis war, gab es im Jahr 2008 wieder
Differenzen. Im duBeren Entwicklungsraum hat sich der Vorjahressatz kaum verin-
dert und lag bei durchschnittlich 16 % des Baulandwertes. Hier ist auch eine deut-
liche Abhéngigkeit der gezahlten Gartenlandpreise von der Hohe des Baulandwertni-
veaus erkennbar, in teureren Lagen sinkt der prozentual vereinbarte Kaufpreis fiir Gar-
tenlandfldchen.

Im engeren Verflechtungsraum lag der durchschnittlich gezahlte Quadratmeterpreis
fiir Gartenlandflidchen bei 14 % des Baulandwertes. Dieser scheint innerhalb des un-
tersuchten Bodenwertniveaus keine eindeutige Abhingigkeit vom Bodenwertniveau
zu haben.

Durchschnittlich wurden im engeren Verflechtungsraum 5,60 Euro/m? und im #u-
Beren Entwicklungsraum 2,90 Euro/m? erzielt.

hausnahe Gartenflichen
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7.2

7.3

Freizeitflichen

Neben den oben — unter Punkt 7.1. aufgefiihrten Vertrdgen wurden weitere 32 Vertri-
ge zu Grundstiicken mit verschiedenster Freizeitnutzung, insbesondere Dauer-
kleingérten und private Griinanlagen, abgeschlossen. Vier Vertrige bezogen sich auf
Zeltplitze, eine private Sportanlage wurde verdulBert.

Aufgrund der geringen Anzahl und unterschiedlichen Lagen der Kauffille der jeweili-
gen Vertragsarten ist eine Auswertung dieser Vertridge nicht sinnvoll. In Einzelfdllen
stehen diese Daten jedoch fiir Auskiinfte zur Verfiigung.

Verkehrsflichen — private Wege

Im Jahr 2008 wurden 142 Kaufvertrige iiber bereits o6ffentlich gewidmete Verkehrs-
flachen abgeschlossen.

Fiinf dieser Vertrige waren Vertragsabschliisse nach dem Verkehrsflichenbereini-
gungsgesetz und sind in der unten stehenden Auswertung nicht enthalten. Der hierfiir
durchschnittlich vereinbarte Kaufpreis lag zwischen 0,25 Euro/m? und 6,80 Euro/m?,
das entspricht 2 % bis 45 % des Baulandbodenrichtwertes. Die Kaufpreise werden
durch das Verkehrsflichenbereinigungsgesetz festgelegt.

32 weitere Eigentumsiibergiinge fanden im Rahmen von vereinfachten Umlegungen
statt. Diese sind in den unten stehenden Daten nicht enthalten. Die hier verhandelten
Kaufpreise liegen jedoch ebenfalls innerhalb der unten stehenden Spannen.

Bei den im normalen Geschiftsverkehr verduBlerten Objekten betrug der Anteil der
Vertrige im engeren Verflechtungsraum 77 % (68 KV). Hier wurden unveridndert
wie im Vorjahr Kaufpreise von 1 % bis ca. 11 % des Bodenrichtwertes fiir das jewei-
lige Gebiet vereinbart. Die Ankaufpreise bewegten sich bis auf Einzelverkidufe in der
Spanne 0,51 Euro/m? bis 5 Euro/m2. Durchschnittlich wurden 1,30 Euro/m? vereinbart.
Die ausgewerteten Kaufvertrage bezogen sich auf Ankdufe von Flachen zwischen

30 m? und 1.500 m2. Durchschnittlich wurden 470 m? verdauf3ert. Hauptschwerpunkt
der Ankiufe von Verkehrsflichen waren die Gemeinden Miihlenbecker Land, Ober-
krdamer und Hohen Neuendorf.

Im duBeren Entwicklungsraum liegt die Spanne der gezahlten Kaufpreise zwischen
0,22 Euro/m? und 2,50 Euro/m?2. Hier wurden ebenfalls durchschnittlich 1 % bis 11 %
des Bodenrichtwertes fiir Bauland fiir Flichen zwischen 40 m2 und 600 m? erzielt.

Einzelne Hochstwerte sowohl im engeren Verflechtungsraum als auch duf3eren Ent-
wicklungsraum lagen iiber dem Baulandwert.
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Generell ist ein Riickgang des gezahlten Kaufpreises pro Quadratmeter mit steigender
Grundstiicksfldche zu registrieren gewesen. Dieses Verhalten war bereits in den Vor-
jahren zu beobachten.

Zu privaten Wegeflichen wurden insgesamt 33 Vertrdge, davon nur ein Viertel im
duBeren Entwicklungsraum, abgeschlossen. Hauptséachlich handelte es sich um private
Wegefldchen auflerhalb von Ortslagen. Hierdurch ergeben sich im Gegensatz zu den
Vorjahren stark verringerte Kaufpreise, da die umgebende land- oder forstwirtschaftli-
che Nutzung den Wert des Ankaufes bestimmte. Die vereinbarten Kaufpreise lagen
hauptsichlich zwischen 0,06 Euro/m? und 0,50 Euro/m?2, durchschnittlich bei

0,13 Euro/m?2.

Lediglich fiinf der Wegefldchen waren innerhalb der Ortslage angesiedelt und wur-
den zu hoheren Kaufpreisen, ca. 10 % bis 14 % des Baulandwertes erworben. Eine
Abhingigkeit von der Hohe des Baulandwertes ist aufgrund der geringen Anzahl der
Kauffille in Ortslagen nicht nachweisbar.

Eine Abhéngigkeit der wenigen vereinbarten Kaufpreise in Ortslagen ist allein von der
GroBe der vereinbarten Flache erkennbar, eine Abhingigkeit vom Bodenwertniveau
ist nicht erkennbar. Bei Wegeflidchen auflerhalb der Ortslagen spielte die Flache keine
Rolle.
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7.4  Sonstige Gemeinbedarfsflichen

Weitere 13 abgeschlossene Kaufvertrige bezogen sich auf andere Nutzungen wie
Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Sportplitze u.i.. Hier wurden bei unter-
schiedlichen Nutzungen und Bodenwertniveaus Kaufpreise zwischen 8 % und 36 %
des Bodenrichtwertes der umliegenden Baulandfldchen gezahlt. Fiir 6ffentliche Griin-
anlagen waren es durchschnittlich 15 % des Bodenrichtwertes. Eine Abhédngigkeit des

Kaufpreises von der Art der Nutzung kann bei der geringen Kauffallanzahl nicht abge-
leitet werden.
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7.5  Sonstige Nutzungen unbebauter Flichen

Im Jahr 2008 sind zwei Verkiufe iiber Objekte fiir eine zukiinftige Windkraftnut-
zung im duBeren Entwicklungsraum erworben worden.

Im Bereich Kremmen sind vom Land Brandenburg mehrere Vertrage zum Ankauf der
Schutzeinrichtungen des Kremmener Rhin abgeschlossen worden.

Im Jahr 2008 wurde nur ein Vertrag iiber Abbauland abgeschlossen. Fiir den Zeit-
raum seit 1994 liegen jedoch insgesamt 27 Kauffille vor. Seit dem Jahr 2000 insge-
samt 13. Hier hat offensichtlich der Kaufzeitpunkt keinen Einfluss auf den vereinbar-
ten Kaufpreis. Eine Abhéngigkeit von der Fliche kann anhand der unten stehenden
Darstellung ebenfalls nicht nachgewiesen werden.

Offensichtlich werden jedoch fiir Sandabbaufldchen hohere Kaufpreise erzielt. Wih-
rend fiir Sandabbau im Durchschnitt 2,28 Euro/m? gezahlt wurden, lag der Kaufpreis
fiir Kiesabbau bei durchschnittlich 0,87 Euro/m?.

Bei dem einen, in der unten stehenden Darstellung iiberdurchschnittlich hohen Kauf-
preis fiir Kiesabbauflidche handelte es sich um einen grundeigenen Bodenschatz.
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8.1

Bebaute Grundstiicke
Allgemeines

Der Hauptanteil am Gesamtmarkt der bebauten Grundstiicke bezieht sich auf Verkéufe
freistehender Ein- und Zweifamilienhduser. Der im Jahr 2007 beobachtete Anstieg der
Kauffallzahlen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern hat sich nicht
fortgesetzt und ist mit 546 Vertrigen etwa auf dem Niveau des Vorjahres geblieben.

Bei den Reihen- und Doppelhiusern ist bereits iiber die letzten fiinf Jahre hinweg
nur eine geringe Schwankung in der Anzahl der Verduflerungen zu registrieren.

Bereits im Jahr 2007 hatte die Anzahl der Verkidufe zu Wochenendhausgrundstii-
cken um 50 % zugenommen. Weitere 41 % Steigerung (auf 131 KV) kamen im Jahr
2008 dazu. Auch der Teilmarkt der sonstigen Gebiude erfuhr im Jahr 2008 eine Stei-
gerung um 15 % und erreichte damit wieder die Verkaufszahlen des Jahres 2006. Thr
Marktanteil an den bebauten Grundstiicken liegt mit 65 Vertridgen jedoch nur bei 6 %.

Mehrfamilienhduser sowie Geschéfts- und Verwaltungsgebiude machten mit 74

bzw. 63 Vertridgen im Jahr 2008 insgesamt ca. 13 % (2007 15 %) des Gesamtmarktes
bebauter Grundstiicke aus, sowohl ihr Marktanteil als auch ihre absolute Anzahl ist

damit weiter gesunken.

Kauffallentwicklung bebauter Grundstiicke

1100

1000

900

i

800

700

i

600
500
400
300 +
200
100

0 4

Anzahl
der Kauffille

2003 2004 2005 2006 2007 2008
sonstige Gebdude 46 63 46 63 55 65
M Wochenendhéuser 78 95 62 61 93 131
Geschifts- und Verwaltungsgebiude 37 49 42 53 74 63
M ehrfamilienhduser 48 58 60 85 85 74
M Reihen- und Doppelhéuser 252 169 187 185 176 186
M freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 427 473 473 429 551 546
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Geldumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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2003 2004 2005 2006 2007 2008
sonstige Gebdude 16,2 50,6 18,0 74 46,5 16,8
W Wochenendhiuser 3,6 39 2,8 2,7 42 4,7
Geschiifts- und Verwaltungsgebdude 258 18,0 7.4 133,8 41,0 51,6
M ehrfamilienhduser 7,1 9,5 46,0 31,2 20,7 12,5
M Reihen- und Doppelhéuser 36,7 26,0 22,6 222 21,8 22,2
M freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser 49,0 52,6 539 51,2 68,7 67,1

Innerhalb der letzten drei Jahre ist der erzielte Gesamtgeldumsatz um ca. 30 % auf
174,9 MioEuro zuriickgegangen bei einem im gleichen Zeitraum gestiegenen Fl&-
chenumsatz von 35 % auf 296,2 ha.

Der Geldumsatz fiir Mehrfamilienhauser ist nach einem extremen Anstieg von 2004
auf 2005 seither riickldufig und ist im Jahr 2008 gegeniiber dem Vorjahr wieder
um 40 % auf 12,5 MioEuro gesunken.

Sowohl bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern als auch bei den Rei-
hen- und Doppelhiusern ist der erzielte Geldumsatz mit 67,1 MioEuro bzw. 22,2
MioEuro gegeniiber dem Vorjahr relativ konstant. Gleiches trifft auf den Umsatz der
Wochenendhiuser zu, hier jedoch nur mit einem sehr geringen Marktanteil von unter
3 % (4,7 MioEuro) an bebauten Grundstiicken.
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durchschnittlich pro Kauffall erzielter Kaufpreis
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

sonstige Gebiude 1391712 | 778378 | 977500 | 352174 | 803175 | 391304 | 117460 | 845455 | 258462
—e— Wochenendhiuser 36521 43860 44615 46154 41053 45161 44262 45161 35878

Geschifts- und Verwaltungsgebiude 617036 | 272093 | 1035000 | 697297 | 367347 | 176190 | 2524528 | 554054 | 819048

M ehrfamilienhéuser 147965 | 371000 | 782278 | 147917 | 163793 | 766667 | 367059 | 243529 | 168919
—e— Reihen- und Doppelhiuser 123842 | 160448 | 140684 | 145635 | 153846 | 120856 | 120000 | 123864 | 119355

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser | 111944 | 115823 | 112109 | 114754 | 111205 | 113953 | 119347 | 124682 | 122894

Wihrend bis zum Jahr 2004 der durchschnittlich pro Kauffall gezahlte Kaufpreis von
freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern gegeniiber dem der Reihen- und
Doppelhéuser noch differierte, werden seit 2005 hier keine Unterschiede mehr deut-
lich. Die Kaufpreise liegen bei durchschnittlich 120.000 Euro. Vor 2005 lag der
durchschnittlich pro Kauffall erzielte Kaufpreis der Reihen- und Doppelhéduser im
Durchschnitt ca. 20 % iiber dem der Ein- und Zweifamilienh&user.

Zusitzlich ist die Fliche der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke iiber die Jahre
gleich bleibend um das Doppelte bis Dreifache grofler als die der Reihen- und Dop-
pelhéduser. Im Jahr 2008 lag der pro Kauffall erzielte Preis bei beiden Objektarten bei
ca. 120.000 Euro, die durchschnittlich pro Kauffall verduBerte Fldche bei 1.470 m?2
bzw. 840 m2.

Nach einer extremen Umsatzeinbuf3e im Jahr 2007 hat sich der Gesamtumsatz der Ge-
schiifts- und Verwaltungsgebiude in 2008 wieder um 25 % des Vorjahres auf 51,6
MioEuro erhoht. Gegeniiber dem Vorjahr wurde damit pro Kauffall wieder fast 50 %
mehr Umsatz erzielt. Gleichzeitig ist die pro Kauffall verduflerte Fliche auf

14.460,5 m? - mehr als das Dreieinhalbfache gestiegen.
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Bis auf die Teilmirkte der Mehrfamilienhduser und der freistehenden Ein- und Zwei-
familienh&duser bei denen die Flichenumsitze im Jahr 2008 um ca. 20 % auf 21,6 ha
bzw. 80,2 ha gesunken sind, ist bei allen anderen Teilmirkten ein steigender Flachen-
umsatz zu verzeichnen. Ein extremer Anstieg zeigt sich bei den Geschifts- und Ver-
waltungsgebduden mit dem Dreifachen des Vorjahrsumsatzes auf 91,1 ha.

Flichenumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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2003 2004 2005 2006 2007 2008
1 sonstige Gebéude 15,5 230,0 138,0 48,9 31,7 74,2
W Wochenendhéuser 7,1 11,9 5.6 5,1 9,2 13,5
Geschifts- und Verwaltungsgebiude 16,9 14,2 13,3 37,3 30,1 91,1
M ehrfamilienhéuser 10,2 29,1 18,8 38,3 273 21,6
M Reihen- und Doppelhduser 11,4 20,7 12,3 13,2 10,4 15,6
m freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser 60,0 105,1 76,1 75,3 99,5 80,2
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Geschifts- und Verwaltungsgebaude 2818,2 34419 3575,0 4567,6 2898,0 3166,7 7037,7 4067,6 14460,3
M ehrfamilienhéuser 2378,8 2790,0 8620,3 2125,0 5017,2 31333 4505,9 3211,8 2918,9
—a&— Reihen- und Doppelhduser 569,7 4739 539,9 452,4 12249 657,8 713,5 590,9 838,7
—a&— freistehende Ein- und Zweifamilienhduser | 1748,9 1630,8 1371,6 1405,2 22220 1608,9 1755,2 1805,8 1468,9
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8.2

8.2.1

Anteil der Objekte am
Gesamtmarkt der Region

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
Preisniveau

Auf dem Markt werden gegeniiber den Vorjahren immer mehr modernisierte Ein-
bzw. Zweifamilienhéduser alterer Baujahre angeboten. Andererseits findet man kaum
noch vollkommen unmodernisierte Bauten. Der Modernisierungsgrad kann jedoch von
geringen Modernisierungen als Einzelmallnahme, wie Fassaden- und/ oder Heizungs-
modernisierung, bis hin zu einer umfassenden Sanierung und Modernisierung von Ge-
biuden reichen.

Altersstruktur verdauBerter freistehender Ein- und Zweifamilienhduser im Jahr 2008

100%
90% A

80% -
70%
60%
50%
40% - -
30%
20% ] - - -
10%
0% T
Birkenwerder/ Glienicke / Kremmen / Oranienburg / Hennigsdorf / Fiirstenberg /
Hohen M iihlenbecker Oberkridmer / Leegebruch Velten Gransee /
Neuendorf Land Lowenberger Zehdenick
Land/ Region
Liebenwalde

Baujahre bis1945 W Baujahre 1945 - 1990  Baujahre ab 1990  Altbau modernisiert nach 1990

Im Folgenden sind die Spannen der in 2008 gezahlten Kaufpreise pro Quadratmeter
Wohnfléche fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die verduflerten Wohnflichen
sowie Grundstiicksflichen in verschiedenen zusammengefassten Gebieten des Land-
kreises dargestellt. Nur der Durchschnitt wird angegeben, wenn weniger als fiinf
Kaufpreise vorlagen.

Tabelle 3 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region Bauj ahre Grundstiicksfldche Wohnfldche Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der Kauffille) in m2 in m2? Wohnfldche (Euro/m?2)
Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (KlammeW]Vz:erigjfg({g:‘twemmﬂ)
. 630 - 1.030 70 — 125 600 — 1.350
bis 1943 875 105 3 950 (450)
e
g(;})len Neuendorf b 199 535 — 845 100 — 170 1.350 — 1.960
@ 695 @135 ? 1.640 (1.220)
Altbauten nach | 520 — 960 85 — 145 815 — 1.405
1990 modernisiert @785 @115 3 1.165 (585)
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Tabelle 3 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region B auj ahre Grundstiicksfliche Wohnflidche Kaufpreis pro Quadratmeter
( Anzahl der Kaufféille) in m2 in m2 Wohnfldache (Euro/m?2)
Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (Klammervgrl:er zlk}:ec gclwggrtlwertanteil)
580 — 775 70 - 80 815—1.125
bis 1945
® ?710 075 @ 1.155 (870)
845 — 1.675 115 - 140 1.035 - 1.800
cenicke — 1945 — 1990
g&iﬁ‘:ﬁieker Land @ 1475 2125 @ 1355 (515)
57) b 1990 500 — 1.050 115 — 160 1.460 — 2.370
@810 @ 135 @ 1.900 (1.480)
Altbauten nach 645 - 925 100 - 120 1.045 - 1.650
1990 modernisiert @ 875 @110 @ 1.350 (665)
735 — 4.240 70 — 140 225 — 640
bis 1945
" 3 1.790 3 110 3 440 (225)
Kremmen — 960 — 3.855 60 — 80 405 — 1.140
Smer — 1945 — 1990 - :
Sg;rek;gg;;rer Land 3 2.065 @75 @ 815 (495)
Lichenwalde b 1990 500 — 1.000 110 — 160 1.110 - 1.500
91) @ 745 @ 135 @ 1.320 (1.040)
Altbauten nach 720 -2.715 90 - 160 515-1.115
1990 modernisiert @ 1.360 @115 @ 775 (505)
690 — 1.690 275 -790
bis 1945 120
® ? 1265 2 D 615 (450)
500 — 1.130 100 - 140 535700
1945 — 1990
Oranienburg — @ 900 3120 @ 645 (370)
Leegebruch b 1990 510 - 1.530 100 — 165 985 — 1.420
(85) @ 965 @135 @ 1.260 (990)
Altbauten nach | 535 —1.230 65 - 130 560 — 1.360
1990 modernisiert @ 885 @ 100 @ 1.035 (650)
bis 1945 785 @95 @ 1.120 (145)
720 — 1.095 105 - 120 520 — 1.095
1945 - 1990
@ 1.070 @ 150 @ 970 (680)
Velten — Hennigsdorf ab 1990 435 - 625 110-130 1.110-1.915
(30) @ 595 @ 130 @ 1.605 (1.085)
Altbauten nach | 570 — 1.285 70 — 145 900 — 1.835
1990 modernisiert @ 860 @ 100 @ 1.275 (605)
735 -2.920 70 — 200 115 — 540
bis 1945
s D 1545 ? 120 @ 310 (185)
480 —1.720 65 - 100
Fiirstenberg — 1945 — 1990 7 1085 785 @ 600 (500)
Gransee — Zehdenick
745 -2.315
(59) ab 1990 @ 145 @ 1.185 (965
@ 1.550 (965)
Altbauten nach | 585 —1.920 85- 170 345 - 880
1990 modernisiert @ 1.120 @ 130 @ 610 (450)

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in
dieser Spanne
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8.2.2 Preisentwicklung

Kaufpreis pro m?> Wohnfliche

in Euro
(um Bodenwertanteil bereinigt)
0
*

Bis zum Jahr 2005/ 2006 sind die durchschnittlich pro Quadratmeter Wohnfliche er-
zielten Kaufpreise bei Neubauobjekten mit einem maximalen Baualter bis zu 10 Jah-
ren kontinuierlich gesunken. Seit dem Jahr 2007 stagniert diese Entwicklung.

Auch Gebidude mit einer sehr geringen Restnutzungsdauer bzw. wirtschaftlich bereits
verbrauchte Gebdaude wurden verduBlert — der durchschnittlich gezahlte Quadratmeter-
preis war bis 2003/ 2004 riickldufig, danach jedoch wieder ansteigend. Im gesamten
Zeitraum lag der Quadratmeterpreis jedoch immer unter 500 Euro.

Bemerkenswert ist die gute Markgéngigkeit von Gebduden mit Restnutzungsdauern
zwischen 60 und 69 Jahren, die ihren Ausdruck im Anstieg der durchschnittlichen
Quadratmeterpreise findet. Bei diesen Objekten ist die Bausubstanz und Ausstattung
noch zeitgeméil, eine Modernisierung ist in der Regel nicht unmittelbar nach dem
Kauf erforderlich.

In die unten stehende Untersuchung sind alle Kauffille (auch modernisierte Objekte),
bei denen die Restnutzungsdauer hinreichend eingeschitzt werden konnte, eingegan-
gen. Um eine Vergleichbarkeit der Kauffille aus unterschiedlichsten Lagen herzustel-
len, wurden die Kaufpreise ohne ihren Bodenwertanteile untersucht.

2500 Preisentwicklung freistehender Ein- und Zweifamilienhduser

*

R?=0,1035
2000 -

* 0

LR 2 2l

1500

1000

4 4 !

R*=00054 & ¢ 3 3

* | ¥ 4
500 $
.

R*=0,1138

. & 15 41
0 T T T T T T T T T T T T * T T T
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Jahr des Vertragsabschlusses
¢ RND unter 20 Jahre (84 KV) ¢ RND 20 bis 49 Jahre (184 KV) RND 50 bis 59 Jahre (146 KV) RND 60 bis 69 Jahre (119 KV)

4 RND 70 bis 80 Jahre (200 KV) —— RND unter 20 Jahre ——RND 20 bis 49 Jahre RND 50 bis 59 Jahre
RND 60 bis 69 Jahre —— RND 70 bis 80 Jahre
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8.3  Reihenhiuser, Doppelhaushilften

8.3.1 Preisniveau

In der folgenden Ubersicht sind die Eckdaten der in den einzelnen Regionen im Jahr
2008 abgeschlossenen Vertridge iiber Reihen- und Doppelhaushilften dargestellt. Der
Hauptanteil der Kaufvertrige iiber Einfamilienreihen- oder Doppelhduser wurde im
engeren Verflechtungsraum und hier hauptsichlich verteilt tiber die Gemeinden Glie-
nicke, Miihlenbecker Land, Leegebruch und Oranienburg abgeschlossen.

Vereinzelte Abschliisse fanden auch in Oberkrdmer und Velten statt. Im Jahr 2008
sind lediglich 36 % (53 KV) der Verkaufe in neu erschlossenen Wohngebieten ange-
siedelt gewesen. Generell sind die verduBerten Grundstiicksgro3en in neuen Wohnge-
bieten geringer bemessen. In gewachsenen Wohngebieten sind die Grundstiicke in der
Regel historisch bedingt groBziigiger. Ausnahmen bilden hier Objekte in Innenstadtbe-
reichen von Altstddten, in denen auch Grundstiicksgréen unter 200 m? iiblich sind.

Tabelle 4 Objekte mit Reihen- und Doppelhausbebauung

Region Baujahre Grundstiicks Wohnfliche Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der Kauffille) fliche in m? in m? Wohnfliche (Euro/m?)
Spanne Spanne Duffl?;lcr;lilitt
Durchschnitt Durchschnitt (Klammerwerte ohne Bodenwertanteil)
, 490 — 1.230
bis 1945 @ 60 @ 1.065 (200)
@ 920
Birkenwerder — b 1990 200 - 490 105 - 120 1.170 — 1.465
a
Hohen Neuendorf @ 445 2115 @ 1.530 (1.320)
20) Altbauten nach
1990 @ 1.060 ? 83 @ 1.350 (300)
modernisiert
Glienicke — Miihlen- 150 - 275 95-100 1.615-1.940
ab 1990
becker Land (36) @ 190 @95 (3 1.810 (1.485)
460 - 760
bis 1945 @ 65 @ 420 (70
‘ 3630 70
Kremmen — 1946 — 1989 470 - 2550 @ 105 @ 800 (690
Oberkridmer — B @2.180 (690)
i,ovgenberl‘ief Land — 5 1990 180 — 635 105 - 120 775-1.055
(zlg) chwalde @ 400 @115 @ 930 (790)
Altbauten nach 4251515 80— 150 535 - 1.040
1990
modernisiert 3990 ? 130 @ 895 ( 660)
580 - 775
bis 1945 85 540 (440
is 3725 (0] (0] (440)
Oranienburg — 260 - 435 95 - 120
Leegebruch ab 1990 @ 355 ? 110 0940
(42) Altbauten nach 560 - 710 80 - 120 675 - 1.070
1990
modernisiert D 640 ? 100 @ 955 (585)
295 — 475 100 - 130 875 - 1.280
ab 1990
Velten — Hennigsdorf D 455 9120 © 1.230 (825)
(13) Altba{lé;% nach 235 - 500 80 - 90 755 — 1.000
modernisiert @420 @85 @ 945 (495)
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Anteil der Objekte am

Tabelle 4 Objekte mit Reihen- und Doppelhausbebauung

Region Baujahre Grundstiicks Wohnfliche Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der Kauffille) fliche in m? in m? Wohnfliche (Euro/m?)
Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (Klammer\g::er 2::: g(ig:rtwertanteil)
190 -910
bis 1945 110 425 (260
Fiirstenberg — * @700 0 0 (200)
Gransee — Zehdenick | Altbauten nach | 200 — 4270 70-90 430 - 890
(1n 1990
modernisiert @ 2.040 @ 85 @ 830 (615)

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne

Im duBeren Entwicklungsraum wurden wie bereits in 2007 keine Reihen- bzw. Dop-
pelhduser als Neubauten verduflert. Altbauten werden mittlerweile hauptsichlich, in
unterschiedlichem Grade modernisiert verduBBert. Im Berlinnahen Bereich Glienicke —
Schildow (Gemeinde Miihlenbecker Land) wurden nur Neubauobjekte am Markt an-

geboten.
Altersstruktur verduBerter Reihen- und Doppelhausbebauung
100%
90% -
80%
g
g 70%
&
. 60% -
Q
=z 50%
0
E
g %
20%
10%
0% ‘ T T T
Birkenwerder/  Glienicke / Kremmen/  Oranienburg/ Hennigsdorf/ Fiirstenberg/
Hohen Schildow Oberkramer /  Leegebruch Velten Gransee /
Neuendorf Lowenberger Zehdenick
Land/ Region
Liebenwalde

Baujahre bis1945 W Baujahre 1945 - 1989

Baujahre ab 1990

Altbau modernisiert nach 1990
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8.3.2 Preisentwicklung

Seit dem Jahr 1995 sind die durchschnittlich pro Quadratmeter Wohnfldache gezahlten
Kaufpreise fiir Einfamilienreihen- und Doppelhduser kontinuierlich um insgesamt

ca. 400 Euro/m? gesunken. Hingegen sind die gezahlten Kaufpreise aller Altbauten je
nach angesetzter Restnutzungsdauer steigend. Im Durchschnitt wird hier jedoch ma-
ximal die Hilfte des Kaufpreises von Neubauobjekten mit einer Restnutzungsdauer
von iiber 70 Jahren gezahlt.

Fiir die unten stehende Grafik wurden alle Verkiufe, bei denen die Restnutzungsdauer
eingeschitzt werden konnte und die Angaben zur Wohnflidche vorlagen, herangezo-
gen. Die Grafik zeigt, dass die Objekte mit hoher Restnutzungsdauer den Hauptanteil
der Verkiufe stellen.

Preisentwicklung von Reihen- und Doppelhausbebauung

2500

2000

1500 ———

1000

>es

Kaufpreis pro m? Wohnflidche in Euro (um
Bodenwertanteil bereinigt)

R?=0,1825 o ¢ ® o= |
500 - 4 b X 8
*
R?=0,0583 $ *
L 4 ‘ L3 *
. $ v
0 ‘ ‘ ‘ ‘ hd ‘ H ‘
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009
Jahr des Vertragsabschlusses
4 RND unter 20 Jahre (20 KV) ¢ RND 20 bis 49 Jahre (71 KV) RND 50 bis 59 Jahre (44 KV)
RND 60 bis 69 Jahre (30 KV) RND 70 bis 80 Jahre (556 KV) —— RND unter 20 Jahre
——— RND 20 bis 49 Jahre RND 50 bis 59 Jahre RND 60 bis 69 Jahre

—— RND 70 bis 80 Jahre
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8.4

8.4.1

Wohnungseigentum

Nur 2 % (drei Kauffille) der insgesamt 161 Kauffélle zu Wohneigentum fanden im
duBeren Entwicklungsraum statt. Bei neun Verkdufen, ausschlieBlich im engeren Ver-
flechtungsraum, handelte es sich um Erstverkéufe.

Der Teilmarkt ist bereits iiber Jahre hinweg eher unbedeutend, die Anzahl der Kauffil-
le ist gegeniiber dem Vorjahr nur geringfiigig gestiegen. Neue Eigentumswohnungen
werden kaum noch fertig gestellt.

Von 62 Wohnungen ist bekannt, dass diese in vermietetem Zustand verduf3ert worden
sind.

Preisniveau

Hauptstandort der Verkidufe waren die Stidte Hohen Neuendorf, Hennigsdorf und
Velten sowie die Gemeinden Glienicke und Leegebruch.

In den unten stehenden Lagen fanden WeiterverduBerungen von Eigentumswohnun-
gen statt. Weitere einzelne Verkédufe gab es dariiber hinaus auch in Birkenwerder
(3KV), Oberkrimer (2 KV) und Fiirstenberg (1 KV). Hier reichen jedoch die geringe
Anzahl der Verkédufe bzw. die erhobenen Daten z.B. zu Baujahren und Wohnflichen
fiir weitere Auswertungen nicht aus.

Insgesamt sind in den unten dargestellten Lagen die durchschnittlich gezahlten
Quadratmeterpreise gegeniiber dem Vorjahr gesunken. Die Spanne reicht hier von 6 %
in Leegebruch und Hennigsdorf bis zu 50 % im Miihlenbecker Land. Im Glienicke
und Hohen Neuendorf ist ein Riickgang von 20 bzw. 24 % zu beobachten gewesen.

Zu den verauBerten Wohnungen gehort regelméfig auch ein Stellplatz bzw.
Tiefgaragenstellplatz als Sondernutzungsrecht.

Tabelle 5 WiederverduB3erungen von Wohneigentum

Gemeinde Wohnfldche durchschnittliche Kaufpreisspanne in durchschnittlicher

verdufBerte Baujahre Spanne in m?> | Wohnfldche in m? | Euro/m? Wohnfldche Kaufpreis pro m?
Wohnfliche
in Euro/m?

Glienicke

1995 - 2001 43-90 80 910-930 950

Hennigsdorf

1992 - 1998 53-94 74 920 - 1.625 1.225

Hohen Neuendorf

1994 - 1998 55-87 72 660 —1.715 1.245

Leegebruch

1994 - 1996 75-119 95 630 - 965 780

Miihlenbecker Land

1996 — 2001 67-118 112 720-1.310 985

Oranienburg

Baujahre 1994 — 1996 50 -85 77 780 —1.195 990

Velten

1994 — 1996 59-120 96 465-970 810

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in
dieser Spanne
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Die folgende Grafik zeigt die Abhédngigkeit des erzielten Kaufpreises von der Wohn-
flache. Hierfiir wurden die vorhandenen Kaufpreise um die Einflussfaktoren Lage
(darstellbar durch das Bodenwertniveau) sowie die Fldache des jeweiligen Gesamtob-
jektes und die hieran bestehenden Miteigentumsanteile bereinigt. Die fiir diese Aus-
wertung zur Verfiigung stehenden Kauffille sind jedoch beschrinkt durch die Anga-
ben zur Wohnflache, welche nicht fiir alle Kauffille vorliegt.

Bei den Wiederverkaufen aller Baujahre ist mit steigender Wohnfléiche eine sinken-
de Tendenz der durchschnittlich gezahlten Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfliche
zu erkennen. Bei dlteren Baujahren ist diese Abhédngigkeit nicht so stark ausgeprigt
wie bei Neubauobjekten.

Die wenigen vorliegenden Erstverkiufe zeigen diese Abhédngigkeit nicht. Hier zeigt
sich jedoch nach genauerer Betrachtung der einzelnen, unten dargestellten Kauffille
ein groBer Einfluss der Ausstattung der einzelnen Wohnungen auf den vereinbarten

Kaufpreis.

Abhingigkeit Kaufpreise von Eigentumswohnungen von der Wohnfliche (Kaufpreise
um Bodenwertanteile bereinigt)

A
2200 7y .
A
]
3
= *
817 A
z 00 AA N A A
=
:g A ‘
g A .
£ 4 Yoa A A
= 1200 A
g n " A & A *
g A, ® A a R® = 0,0093
= 700 - Moa TA padaaad Af'“- N
M A A A .
H—A_A"_LA_‘# A A A R2=0,0659 =
A A
[ ] A
A - A A [ ]
200 T T T T T T T T T
20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220
Wohnfléiche in m?
A Wiederverkiufe Baujahre ab 1990 m  Wiederverkéufe Baujahre bis 1990
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—— Wiederverkiufe Baujahre bis 1990
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8.4.2

Kaufpreis in Euro/m? Wohnfliche

Preisentwicklung

Seit dem Jahr 1994 ist bei Erstverkiufen von Wohnungseigentum der Baujahre
nach 1993 ein kontinuierlicher Riickgang der vereinbarten Kaufpreise pro Quadratme-
ter Wohnfldche zu verzeichnen. In der untenstehenden Grafik wurden die Erstverkiufe
seit dem Jahr 1993 untersucht. Wihrend im Jahr 1994 noch durchschnittlich

2.750 Euro/m? Wohnfldche gezahlt wurden, waren es im Berichtszeitraum im Durch-
schnitt ca. 1.300 Euro/m?2. In dem untenstehenden Diagramm ist ebenfalls die Anzahl
der Kauffille pro WohnungsgroBen aufgefiihrt.

Erstverkéufe Baujahre ab 1993
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4500 —
n
4000 - _ n
[ 5
n 2 B =
3500 . i R® =0,2792
] N
3000 | - .
n ¥ o [ : .
2500 s !—l 82
o = a g &8+ " . .
2000 - b . ® # b o o} .
M pe . - [2) n - 1 1 <
EEE TR RS N :
1500 - v B I go¥ i - S— L "
o) = A p \ I = = |
1000 -| B = e r | S N
[ . B 2
500 T T T T T T T T
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008
Jahr
& Wohnfliche unter 40 m? (155 KV) Wohnfliche 40 m? bis 59 m? (821 KV)
Wohnfliche 60 m? bis 79 m? (1.283 KV) Wohnfliche 80 m? bis 99 m? (690 KV)
® Wohnfliche 100 m? bis 119 m? (262 KV) ®  Wohnfliche 120 m? bis 149 m? (107 KV)
Wohnfliche ab 150 m? (32 KV) alle Wohnflichen
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8.5

Kaufpreis in Euro pro Quadratmeter Wohnfliche

Bei wieder verkauften Eigentumswohnungen ist mit steigendem Baualter ebenfalls ein
Sinken des durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreises zu erkennen. Insbesondere
innerhalb der ersten 15 Jahre sinkt der durchschnittlich gezahlte Quadratmeterpreis
stark, auf unter 50 % ab. Die fiir hohere Baualter gezahlten durchschnittlichen Kauf-
preise sinken dann moderat weiter ab. Bei diesen Objekten muss jedoch auch davon
ausgegangen werden, dass es mindestens teilweise Modernisierungen in unterschiedli-
chem Umfang gegeben hat.

Wiederverkéufe aller Baujahre

= Baujahre vor 1990 A Baujahre ab 1990

Baujahre vor 1990 Baujahre ab 1990

R?=0,0759

120 140

Baualter

Teileigentum

Insgesamt konnten im Jahr 2008 18 Verkdufe zu Teileigentumseinheiten gewerblicher
Nutzungen sowie weitere 19 Verkiufe zu Teileigentumseinheiten fiir Stellplatznut-
zung offen oder in Tiefgaragen registriert werden. Diese Wiederverkidufe zu Stell-
platznutzungen lagen ausschlieflich im engeren Verflechtungsraum, hauptsichlich in
den Stddten Hennigdorf und Hohen Neuendorf. Stellplidtze im Freien wurden zu

ca. 5.000 Euro, Stellplitze in Tiefgaragen zwischen 2.400 und 21.000 Euro, abhéngig
von der Lage verduf3ert.

Es wurden lediglich drei Teileigentumseinheiten im dufleren Entwicklungsraum ver-
dulert.
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8.6

8.6.1

Mehrfamilienhéiuser

Preisniveau

Im gesamten Landkreis wurden insgesamt 74 Kauffille, d.h. 11 Vertrige weniger als
im Vorjahr, registriert. 70 % (51 KV) der Verkédufe fanden im engeren Verflechtungs-
raum statt. Vier Objekte waren Gebidude im komplexen Wohnungsbau und befinden
sich im engeren Verflechtungsraum.

Die folgende Tabelle zeigt die ObjektgroB3en der verdullerten Mehrfamilienhduser
bzw. die durchschnittlich erzielten Kaufpreise.

Tabelle 6 Verkdufe von Mehrfamilienhdusern

verdufBerte Wohnfldche Anzahl der Kaufpreisspanne
Baujahreskasse Spanne in m? Wohneinheiten in Euro/m? Wohnfliche
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt

in m?
bis 1990 190 - 274 3-5 172 - 365
(hauptséchlich bis 1935) 751 4 308
alte Baujahre -modernisiert 210-270 3-4 430592
nach 1990 256 4 521

- 2_-8 -

nach 1990

481 6 787
komplexer Wohnungsbau B 12-49 B
Baujahre 1965 - 1970 680 a1 491

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne
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Bei den Kauffillen, bei denen Angaben zu Wohnfldchen verfiigbar waren, konnte die
Abhingigkeit des Kaufpreises von der Wohnfldche untersucht werden. Diese Kauffil-
le sind im untenstehenden Diagramm dargestellt. Da die Objekte in verschiedenen
Gemeinden mit unterschiedlichem Bodenrichtwertniveau verauf3ert wurden, sind, um
die gezahlten Kaufpreise vergleichbar zu machen, diese um den Bodenwertanteil be-
reinigt worden.

Insgesamt ist die Anzahl der auswertbaren Kauffille sehr gering und bezieht sich ins-
besondere in der Gruppe bis 1990 auf einen groBBen Baujahrszeitraum, sodass die un-
ten stehende Darstellung nur geringe Aussagekraft hat.

Mehrfamilienhduser nach Baujahresgruppen
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Fiir die Objekte, bei denen die Restnutzungsdauer eingeschitzt werden konnte, ist die
Abhingigkeit des erzielten Kaufpreises von der Restnutzungsdauer im unten stehen-
den Diagramm dargestellt.

Mehrfamilienhduser nach Baujahresgruppen
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8.6.2 Preisentwicklung

Kaufpreis pro m?> Wohnfliche in Euro

(um Bodenwert korrigiert)

8.6.3.

Da Objekte iiber die Jahre in verschiedenen Gemeinden mit unterschiedlichem Boden-
richtwertniveau verduflert wurden, sind diese, um die gezahlten Kaufpreise vergleich-
bar zu machen, um den Bodenwertanteil bereinigt worden.

Seit dem Jahr 1994 ist der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis von Gebduden mit einer
Restnutzungsdauer von iiber 60 Jahren stetig gesunken. Wurden noch in dem Jahren
1994 bis 1998 sehr hohe Kaufpreise von im Durchschnitt 2000 Euro/m? Wohnfldche
gezahlt, lag der durchschnittliche Kaufpreis im Jahr 2006 unter 1000 Euro/m2. Bei Ob-
jekten mit einer Restnutzungsdauer unter 60 Jahren ist eine gegenldufige Tendenz er-
kennbar. Ab 2006 bis aktuell ist die Preisentwicklung hier relativ stabil. Bei Gebduden
mit einer sehr geringen Restnutzungsdauer unter 20 Jahren ist der durchschnittlich ge-
zahlte Kaufpreis in den letzten Jahren ebenfalls wieder steigend. Hier gab es jedoch
nur noch eine geringe Anzahl verduBerter Objekte.

zeitliche Entwicklung der gezahlten Kaufpreise von Mehrfamilienhdusern mit verschiedener
Restnutzungsdauer

10000
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& RND iiber 60 Jahre & RND 20 bis 60 Jahre ¢ RND unter 20 Jahre
Trend RND iiber 60 Jahre Trend RND 20 bis 60 Jahre —— RND unter 20 Jahre

Liegenschaftszinssitze

Fiir den Landkreis Oberhavel konnten die eigenen Auswertungen zur Ermittlung der
Liegenschaftszinssitze noch nicht abgeschlossen werden. Zur landesweiten Ermittlung
von Liegenschaftszinssdtzen wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die anhand aller im
Land Brandenburg zur Verfiigung stehenden Daten die Ermittlung von Liegenschafts-
zinssdtzen nach einheitlicher Vorgehensweise betreibt. Die Ergebnisse der Ermittlun-
gen der Arbeitsgruppe wurden im Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg
sowie auf den Internetseiten der Gutachterausschiisse Brandenburg verdffentlicht. Da
der Gutachterausschuss fiir Oberhavel keine eigenen Liegenschaftszinssitze ermitteln
konnte, wird empfohlen, auf diese Daten zuriickzugreifen.

Seite 73



Grundstiicksmarktbericht 2008
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

8.7  Biiro-, Verwaltungs- und Geschiiftshiuser
8.7.1 Preisniveau

Insgesamt liegen 42 Kauffille iiber Grundstiicke mit einer vorrangigen Biiro-, Verwal-
tungs- oder geschiftlichen Nutzung vor. Von den abgeschlossenen Vertrigen wurden
25 im engeren Verflechtungsraum sowie 17 im dufleren Entwicklungsraum abge-
schlossen. Die Baujahre der verduBerten Objekte lagen zwischen 1900 und 1995.

70 % davon waren Baujahre vor 1990, davon ca. die Hélfte modernisiert.

Im engeren Verflechtungsraum wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis von
443.000 Euro bei einem durchschnittlichen Bodenwert von 60 Euro/m?2, im auBBeren
Entwicklungsraum von 72.000 Euro bei einem durchschnittlichen Bodenwert von
30 Euro/m? erzielt. Die durchschnittlichen Grundstiicksgrofen lagen im engeren Ver-
flechtungsraum bei 1.800 m?, im duferen Entwicklungsraum bei 1.400 m2.

Im engeren Verflechtungsraum wurden im Jahr 2008 durchschnittliche 610 Euro/m?
Wohn/Nutzflache und im duleren Entwicklungsraum durchschnittlich 130 Euro/m?
erzielt.

Unten ist die Abhingigkeit der erzielten Kaufpreise von der Restnutzungsdauer der
Gebidude dargestellt. Hierfiir wurden die dem Gutachterausschuss vorliegenden Ver-
kaufe aller Jahrgiinge ausgewertet. Bei den Kauffillen, die unten dargestellt als nicht
modernisiert ausgewiesen sind, ergibt sich ein nicht nachvollziehbares Sinken des ver-
einbarten Kaufpreises mit steigender Restnutzungsdauer. Hier wird vermutet, dass es
entgegen den Angaben der Vertragsparteien doch bereits Modernisierungen gegeben
hat. Bei der Auswertung der Kauffille ist es der Geschiiftsstelle i.d.R. jedoch nicht
moglich, die Objekte zu begehen, sodass sie auf die Angaben der Beteiligten angewie-
sen ist.

Grundstiicke mit Gebduden gemischter Nutzung
Abhiingigkeit des Kaufpreises von der Restnutzungsdauer
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8.7.2 Preisentwicklung

Kaufpreis pro m?> Wohn-/ Nutzfldche in

8.8

Euro

Fiir einen Bruchteil der Gebdude mit Biiro-, Verwaltungs- und Geschiftsnutzung lie-
gen ausreichend Daten zur Objektgrée vor. Es handelt sich jedoch besonders in den
fritheren Jahren um eine sehr geringe Anzahl, insofern ist die unten stehende Grafik
nur bedingt aussagekraftig.

Diese Kauffille wurden hinsichtlich der Entwicklung der durchschnittlich pro Quad-
ratmeter Wohn-/Nutzfldache gezahlten Kaufpreise untersucht. Im engeren Verflech-
tungsraum ist hier bis zum Jahr 2005 ein bestidndiges Absinken zu verzeichnen. Inner-
halb der letzen drei Jahre ist der durchschnittliche Kaufpreis wieder leicht angestiegen.

Im duBeren Entwicklungsraum verléduft die dargestellte Entwicklung gegenlédufig. Hier
wurden vor 2004 hohere Kaufpreise gezahlt als im Durchschnitt ab 2005.

zeitliche Entwicklung der gezahlten Kaufpreise
fiir Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshiduser
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Gewerbe- und Industrieobjekte

Gewerbeobjekte wurden wie bereits in den Vorjahren nur in sehr geringem Umfang
verdauBert. Fiir 2008 wurden 34 Verkdufe registriert, hiervon 21 im engeren Verflech-
tungsraum und 13 im duBeren Entwicklungsraum. Fiinf Objekte lagen innerhalb von
ausgewiesenen Gewerbegebieten mit Flachen zwischen 2.800 m?2 und 42.000 m2. Hier
handelte es sich um Industriegebiude mit Nutzflichen von ca. 1500 m2. Der erzielte
Kaufpreis lag zwischen 300 Euro/m? und 560 Euro/m? Nutzfliche.

Die anderen Gewerbegrundstiicke waren innerhalb der Ortslagen gelegen. Hier
wurden kleinere Flichen von 200 m? bis 3.700 m? verdauBert. Hauptsédchlich waren die
Objekte mit Werkstétten und Lagergebdude bebaut. Der durchschnittliche Kaufpreis
lag bei 26.400 Euro, die durchschnittliche Nutzfldche bei 450 m2. Der durchschnittlich
erzielte Kaufpreis lag bei 110 Euro/m? Nutzfléiche.
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8.9  Bebaute Erholungsgrundstiicke
116 Vertrige - gegeniiber dem Vorjahr wieder eine erhohte Anzahl von Kaufvertrigen
- wurden iiber bebaute Wochenendhausgrundstiicke abgeschlossen. Davon lagen un-
verdndert etwa ein Drittel im dueren Entwicklungsraum, zwei Drittel im engeren Ent-
wicklungsraum. 42 der verdauBerten Grundstiicke lagen in Sondernutzungsgebieten
bzw. in Aullenbereichslagen, die iibrigen befanden sich innerhalb bebauter Ortslagen.
23 Objekte, gelegen sowohl im duBleren Entwicklungsraum als auch im engeren Ver-
flechtungsraum, befanden sich in Wasserlage.
In der folgenden Ubersicht werden die durchschnittlich erzielten Kaufpreise, die
durchschnittlich verkauften Flachen, Baujahre und Nutzflachen der Objekte darge-
stellt. Im duBeren Entwicklungsraum fanden Verkiufe vorrangig in landschaftlich
reizvollen Lagen mit einem Bodenwertniveau zwischen 11 Euro/m?2 und 23 Euro/m?
statt. Im engeren Verflechtungsraum liegen die verduBerten Grundstiicke hauptséch-
lich innerhalb von Wohngebieten mit einem Bodenwertniveau zwischen 25 und
69 Euro/m?2.
Tabelle 7 bebaute Erholungsgrundstiicke
Grundstiicks- | Kaufpreise in | Nutzfliche | veriduBerte
fliche in m? Euro in m? Baujahre
Lage
Spanne Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt | Durchschnitt
Lage im 350 - 1.660 | 15.000-50.000 | 21-40 | 1970 - 1994
suBerer Wohngebiet @ 925 @ 31.400 @ 38 @ 1980
Entwicklungsraum | g, jernutzungs- 330-650 | 10.000-35.000 | 32-45 | 1970- 1985
gebiete @ 460 @ 22.600 @40 @ 1979
Lage im 600 - 1.160 | 22.000 - 63.000 | 26-42 | 1931-1988
engerer Wohngebiet @ 840 @ 41.000 @38 @ 1967
Verflechtungsraum | gondernutzungs- 480-850 | 18.000-31.000 | 24-50 | 19551988
gebiete @610 @ 24.800 @ 40 @ 1978
Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in
dieser Spanne
Kauffille von Wochenendhausgrundstiicken
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Unabhingig von der Lage der Objekte zeigte sich auch weiterhin eine Abhéngigkeit des
gezahlten Kaufpreises pro m? Nutzfliche vom Baujahr. Da nicht fiir alle Kauffille Ge-
bidudewerte vorhanden waren bzw. ermittelt werden konnten, ist unten die Abhéingigkeit
sowohl inklusive Bodenwertanteil als auch bei den Kauffillen, wo der Gebdudewert be-
kannt war, die Abhédngigkeit nur des Gebdaudewertes vom Baujahr dargestellt.

Abhingigkeit Kaufpreis pro n? Nutzfliche vom Baujahr bei
Wochenendhausgrundstiicken
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8.10 Sonstige bebaute Objekte

21 weitere Vertrdge wurden iliber bebaute Grundstiicke mit besonderen Nutzungen ab-
geschlossen. Hiervon lagen 15 im engeren Verflechtungsraum sowie sechs im duf3eren
Entwicklungsraum. Im Einzelnen handelte es sich um Vertrdge zu Hotelgrundstiicken,
sozialen oder kulturellen Einrichtungen, Kirchengrundstiicke, Verkaufsstellen sowie
Garagengrundstiicke und Schlosser. Aufgrund der geringen Anzahl der einzelnen Ob-
jektarten und der unterschiedlichen Lagen ist eine ndhere Untersuchung dieser Daten
nicht sinnvoll.
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9.1

9.2

Bodenrichtwerte
Gesetzlicher Auftrag

Eine der wichtigsten Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse besteht in der Er-
mittlung von Bodenrichtwerten fiir baureifes Land. (§ 196 BauGB, § 11 GAV). Dar-
iber hinaus konnen Bodenrichtwerte eines anderen Entwicklungszustandes im Sinne
des § 4 WertV ermittelt werden.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte werden nur solche Kaufpreise aus Vertrigen
beriicksichtigt, die im gewohnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche und personliche Verhiltnisse erzielt worden sind. Die Kaufvertrige miissen zum
Zeitpunkt der Ermittlung der Bodenrichtwerte vorgelegen haben.

Bodenrichtwerte stellen einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens pro
Quadratmeter einer unbebauten Grundstiicksflache dar. Bodenrichtwerte werden fiir
lagetypische Grundstiicke ermittelt und in Form von Bodenrichtwertkarten veroffent-
licht.

Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele)

Die zum Stichtag 01.01.2009 fiir den Landkreis Oberhavel beschlossenen Boden-
richtwerte sind aus den bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses eingegange-
nen Kaufvertrigen ermittelt worden. Sie wurden am 21.01.2009 durch den Gutachter-
ausschuss beschlossen. Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen
wurden ebenfalls auf der Bodenrichtwertkarte vertffentlicht.

Fiir jede Gemeinde wurde mindestens ein Bodenrichtwert ermittelt. In Gegenden gro-
Ber Kauffalldichte und Differenziertheit konnten Bodenrichtwerte fiir mehrere unter-
schiedliche Lagen ermittelt werden. Fiir Bauland wurden zum Stichtag 01.01.2009
insgesamt 200, fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen 29 Bodenrichtwerte ermit-
telt. Daneben wurden auf Anforderung der jeweiligen Gemeinde besondere Boden-
richtwerte in Sanierungsgebieten auBerhalb der Bodenrichtwertsitzung in separaten
Gutachten ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fiir Grundstiicke eines Gebie-
tes oder einer Bodenrichtwertzone mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhiltnissen. Er wird auf ein baureifes Grundstiick bezogen und in Euro/m? an-
gegeben. Der Bodenrichtwert ist damit auf typische Verhiltnisse des jeweiligen Ge-
bietes bzw. der jeweiligen Zone abgestimmt.

Die Bodenrichtwerte werden i.d.R. fiir nach § 127 (2) BauGB erschlieBungsbeitrags-
freie Grundstiicke ermittelt. Abweichungen hiervon sind in der Bodenrichtwertkarte
eindeutig als erschlieungsbeitragsfrei bzw. —pflichtig ausgewiesen. Beitrige nach

§ 8 Kommunalabgabengesetz (KAG) konnen im Regelfall zusitzlich erhoben werden.
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Die Art und das MaB der den Richtwerten zugrunde gelegten baulichen Nutzung wer-
den durch die gebietstypische Nutzung der Grundstiicke bestimmt. Eine entsprechende
Ausweisung der Bodenrichtwertgrundstiicke erfolgte in der Bodenrichtwertkarte.

Die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke wie Art und Maf} der baulichen
Nutzung, Grundstiickszuschnitt, Gr6e, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung und even-
tuelle Rechte und Belastungen bleiben dabei unberiicksichtigt. Abweichungen in den
vorgenannten Eigenschaften konnen Abweichungen des Wertes des einzelnen Grund-
stiickes vom Bodenrichtwert bewirken. Anspriiche gegeniiber dem Triger der Bauleit-
planung oder der Baugenehmigungsbehorde konnen aus den Eintragungen der Boden-
richtwertkarte nicht abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte werden in der Bodenrichtwertkarte in folgender Form darge-
stellt:

Bodenrichtwert in Euro/m?
Zustandsmerkmal

Abweichender Entwicklungszustand

R Rohbauland E Bauerwartungsland
Bauweise
o offene Bauweise g geschlossene Bauweise

Art der baulichen Nutzung

w Wohnbaufliche WA allgemeines Wohngebiet
WR reines Wohngebiet
WS Kleinsiedlungsgebiet
WB besonderes Wohngebiet
M gemischte Baufldche MD Dorfgebiete
MI Mischgebiet
MK Kerngebiet

G gewerbliche Bauflidche GE Gewerbegebiet
GI Industriegebiet
S Sonderbaufliche SO Sondergebiet

SOE  Erholungsgebiet

Mab der baulichen Nutzung

Geschosszahl rémische Zahl

z.B. II = zweigeschossige Bauweise
Geschossflichenzahl arabische Dezimalzahl

z.B. GFZ 0,4 = Geschossfliche 40 % der Grundstiicksfldche
Grundflichenzahl arabische Dezimalzahl

z.B. GRZ 0,6 = iiberbaubare Grundstiicksfldche 60 %
Baumassenzahl arabische Dezimalzahl

z.B. BMZ 3,4 = 3,4 m3 Baumasse je m? Grundstiicksfldche
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Angaben zum Bodenrichtwertgrundstiick

Grundstiickstiefe arabische Zahl z.B. 30 m
Grundstiicksflache arabische Zahl z.B. 600 m?

Bodenrichtwertzonen werden mit einer Begleitlinie begrenzt und nummeriert.

St Um Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit keine gesicherte Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten moglich

Stidtebauliche MaBnahmen nach dem zweiten Kapitel BauGB werden farbig hinter-
legt:

San Sanierungsgebiet Entw Entwicklungsbereich

Der jeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwerten gekenn-
zeichnet mit:

A sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitt)
N Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsidchlichen Neuordnung
(Endwertqualitit)

In den mit San# bzw. Entw# gekennzeichneten Gebieten wurden durch den Gutachter-
ausschuss besondere Bodenrichtwerte ermittelt, die in der Geschiftsstelle erfragt wer-

den konnen.
Beispiel:
(15) Bodenrichtwert 15 Euro/m?, (erschlieBungsbeitrags- und abgabenpflichtig)
WA-0-1 Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, eingeschossige Bebauung
GFZ 0,4 — 750 m? Geschossflichenzahl 0,4 — Grundstiicksgroe 750 m?2
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Um dem Leser einen allgemeinen Eindruck vom Preisniveau in den einzelnen Verwal-
tungseinheiten des Landkreises Oberhavel zu geben, werden im Folgenden die ermit-
telten Bodenrichtwerte als Preisspannen fiir die jeweilige Einheit dargestellt. Bei der
Darstellung wird auf die ndhere Definition der Bodenrichtwerte verzichtet. Die Defini-
tionen der einzelnen lagetypischen Bodenrichtwerte sind der Bodenrichtwertkarte zu
entnehmen.

Tabelle 8 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Gemeinde/ Stadt bzw. Bodenrichtwertspanne, Wert in Euro/m?2
Amt, incl. Ortsteile gewachsene neue Wohngebiete mit | Gewerbefldchen
Wohngebiete voller ErschlieBung

Birkenwerder 59 - 90 75 - 110 39
Glienicke 79 - 135 130 - 160
Hennigsdorf, Stadt 9% - 135 105 60
Hohen Neuendorf, Stadt 54 - 100 66 - 120 58
Kremmen, Stadt 20 - 40 37 - 72
Leegebruch 57 85
Lowenberger Land S5 - 31 28 - 61
Oberkriamer 18 - 37 37 - 105195 - 17
Oranienburg, Stadt 18 - 87 48 - 83| 12 - 36
Velten, Stadt 47 - 49 75 - 100 | 25 - 52
Fiirstenberg, Stadt 5 - 31
Gransee und 5 - 32 24 - 63 11
Gemeinden
Liebenwalde, Stadt 9,50 - 22 61
Miihlenbecker Land 29 - 93 82 - 170 60
Zehdenick, Stadt 5 - 36 62 9

Im Allgemeinen nehmen mit steigender Entfernung zu Berlin die Bodenrichtwerte ab.
Die folgende Grafik zeigt dies deutlich.

Wertprofil auf der Grundlage der BRW per 01.01.2009
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9.2.1

Lagetypische Grundstiickseigenschaften

Eine Ausweisung der Grundstiicksfliche sowie der GFZ des Bodenrichtwertgrundstii-
ckes erfolgt nur bei den Bodenrichtwertzonen, in denen eine Abhédngigkeit von diesen
Einflussfaktoren nachgewiesen werden konnte. Dies ist in der Regel in Gebieten der
Fall, in denen sich die entsprechende Bodenrichtwertzone mit der verbindlichen Bau-
leitplanung deckt. Daneben wird die Grundstiicksfliche in Gebieten ausgewiesen, in
denen die Ermittlung der Bodenrichtwerte unter Zuhilfenahme der unter Punkt 5.2.3
veroffentlichten Flichenumrechnungsfaktoren erfolgte.

In anderen, 1.d.R. nach § 34 BauGB bebauten Gebieten, hat der Gutachterausschuss
fiir das Gebiet typische Grundstiicksgroen und Geschossflichenzahlen (GFZ) ermit-
telt. Die gemeindetypischen Grundstiicksflichen bzw. die GFZ sind der folgenden
Ubersicht zu entnehmen.

Tabelle 9 Ubersicht iiber die typischen Grundstiicksflichen und GFZ

Stadt, Gemeinde typische Grundstiicks- | typische GFZ bei offener
incl. Ortsteile fliche in m? Bauweise
Birkenwerder 600 - 1.000 0,2-0,3
Fiirstenberg, Stadt 600 - 1.500 0,2-04
Glienicke 700 — 1.000 0,2-04
Gransee, Stadt 400 - 1.000 0,2-04
GroBBwoltersdorf 900 — 1.000 0,4
Hennigsdorf, Stadt 600 - 1.000 0,3-04
(1,0 geschlossen)
Hohen Neuendorf, Stadt 600 — 900 0,3-04
Kremmen, Stadt 550 — 1.000 0.4-0,5
Leegebruch 650 0,4
Liebenwalde, Stadt 1.000 0,4
Lowenberger Land 600 — 1.600 0,3-04
Miihlenbecker Land 750 — 1.000 0,3-0,4
Oberkriamer 500 — 800 0,3-0,4
Oranienburg, Stadt 600 - 1.000 0,2-0,6
Schonermark 750 0,4
Sonnenberg 500 —1.300 0,3-0,4
Stechlin 800 — 1.600 0,3-0,4
Velten, Stadt 800 0,4
Zehdenick, Stadt 600 - 1.400 0,3-0,6
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9.3

9.4

Besondere Bodenrichtwerte

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 BauGB) sind fiir die Bodenwert-
ermittlung die Regelungen der §§ 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB zu beachten. Bei
Kauffillen wihrend der Malnahme wird i.d.R. die planungsrechtliche Qualitit, die
das Gebiet vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen hatte, zugrunde gelegt,
weil Bodenwerterhhungen, die durch die Aussicht auf die Sanierung und durch ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung eintreten, nicht den jeweiligen Grundstiickseigentii-
mern zufallen. Demgegeniiber sind Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen
auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung) in Betracht zu ziehen.

Die Darstellung des Geltungsbereiches der einzelnen Sanierungsgebiete erfolgt in der
Bodenrichtwertkarte. Fiir die Sanierungsgebiete wird i.d.R. der letzte, vor Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen festgestellte Bodenrichtwert unter Beachtung der kon-
junkturellen Entwicklung fortgeschrieben. Dariiber hinaus wurden fiir Einzelgebiete
zonale Werte in der Qualitit besonderer Bodenrichtwerte ermittelt. Die Gemeinden
bzw. der Sanierungstriager konnen hiermit private Sachverstindige oder den Gutach-
terausschuss beauftragen.

Der Gutachterausschuss gibt Auskiinfte zu den durch ihn ermittelten besonderen Bo-
denrichtwerten innerhalb eines Sanierungsgebietes. Der Gutachterausschuss ermittelte
fiir die Sanierungsgebiete der Stadte Fiirstenberg, Gransee, Hennigsdorf, Oranienburg,
Velten und Zehdenick besondere Bodenrichtwerte. Diese werden jeweils auf Antrag
fortgeschrieben. Zum Stichtag 01.01.2009 hat der Gutachterausschuss die besonderen
Bodenrichtwerte in den Sanierungsgebieten der Stidte Fiirstenberg, Oranienburg und
Zehdenick fortgeschrieben. Fiir das Sanierungsgebiet Gransee wird derzeit das Gut-
achten iiber die zonalen Anfangs- und Endbodenrichtwerte neu bearbeitet.

In Gebieten, in denen die Ermittlung durch private Sachverstindige durchgefiihrt wur-
de, geben die Gemeinden hieriiber Auskunft. Dies betrifft die Stadte Kremmen, Lie-
benwalde und Hohen Neuendorf.

Im Nahbereich von Stiddtebaulichen EntwicklungsmaBBnahmen i1.S.d. § 165 ff. BauGB
konnen sich Anpassungsgebiete i.S.d. § 170 BauGB ergeben. Die Ermittlung der Bo-
denwerte wird dort analog zu Sanierungsgebieten gehandhabt. Stiadtebauliche Ent-
wicklungsmalnahmen werden in Hennigsdorf OT Nieder Neuendorf und in Hohen
Neuendorf OT Borgsdorf durchgefiihrt. Angaben hierzu sind beim jeweiligen Ent-
wicklungstriger zu erfragen.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flichen

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen wurden ebenfalls zum
Stichtag 01.01.2009 ermittelt und auf der Bodenrichtwertkarte veroffentlicht.

Die der Ermittlung zugrunde liegenden Zonen entsprechen den Amtsbereichen des
Landkreises. Eine andere sinnvolle Abgrenzung anhand landwirtschaftlicher Raume
hat sich anhand der Kauffille nicht herauskristallisiert.

Seite 84



Grundstiicksmarktbericht 2008
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

10.

10.1

Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss wird durch § 7 NutzEV verpflichtet, eine Datensammlung zu
in seinem Geschiftsbereich nach dem 02.10.1990 abgeschlossenen Nutzungsentgelten
zu fithren und hieraus in anonymisierter Form Auskunft zu geben. In der folgenden
Tabelle werden Spannen von Nutzungsentgelten in einzelnen Gemeinden veroffent-
licht. Detaillierte Auskiinfte werden auf schriftlichen Antrag durch die Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses erteilt. Hauptlieferant von Vergleichsdaten sind die Amter
und Gemeinden des Landkreises, welche durch die NutzEV zur Datenabgabe ver-
pflichtet werden. Eine Anzeigepflicht privater Personen besteht nicht. Die Daten ha-
ben sich innerhalb der letzten fiinf Jahre kaum veridndert, da nur noch in einzelnen
Gemeinden Neuabschliisse getitigt wurden. Eine Vielzahl der Daten basiert auf Ab-
schliissen der Jahre vor der Wihrungsumstellung. Thre Angabe erfolgt, umgerechnet
mit dem offiziellen Umrechnungskurs von 1,95583, in Euro. Ab 2002 sind nur sehr
wenige Vertriage neu abgeschlossen worden. Daneben kann bei vielen Vertragsdaten
nicht mit Sicherheit behauptet werden, dass die ihnen zugrunde liegenden Vertrige,
welche i.d.R. jahrweise verldngert werden, auch heute noch weiter gelten. Hier kann
es ggf. zwischenzeitlich zur Kiindigung der Vertragsverhiltnisse gekommen sein.

Zu Vergleichsentgelten ist in den letzten Jahren kaum noch eine Nachfrage zu ver-
zeichnen. Es ist davon auszugehen, dass in weiten Teilen des Landkreises die vorlie-
genden Vertrige entsprechend den Moglichkeiten der Nutzungsentgeltverordnung be-
reits bis zum zuldssigen ortsiiblichen Nutzungsentgelt angehoben wurden. Dies wird
ebenso deutlich am starken Riickgang der Antrdge auf Erstattung von Gutachten gem.
§ 7 NutzEV. Lediglich in Einzelfillen, insbesondere in groferen Erholungsgebieten,
kommt es zu Unstimmigkeiten iiber die Hohe des ortsiiblichen Entgeltes, welche nicht
selten in Gerichtsverfahren enden. Zur Nachweisfiihrung kann im Rahmen dieser Ver-
fahren die dem Gutachterausschuss vorliegende Datensammlung herangezogen wer-
den.
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Tabelle 10 angezeigte, nach dem 02.10.1990 vereinbarte Nutzungsentgelte fiir Erholungsgrundstiicke

Stadt, Gemeinde Grundstiicksfldche | Spannen vereinbarter Entgelte
incl. Ortsteile in m2 in Euro/m? im Jahr
Birkenwerder, baulich genutzt 80 bis 1.300 0,51 bis 1,79
Birkenwerder, nicht baulich 300 0,55
Fiirstenberg, Stadt nicht baulich genutzt 20 bis 3.175 0,08 bis 0,61
Fiirstenberg, Stadt baulich genutzt 15 bis 2.500 0,05 bis 1,00
Hennigsdorf, Stadt baulich genutzt, 150 bis 800 1,71 bis 3,07
Wasserlage

Hohen Neuendorf, Stadt baulich genutzt 240 bis 1.400 1,02 bis 2,40
Hohen Neuendorf, Stadt nicht baulich genutzt 65 bis 1.355 0,51 bis 1,40
Kremmen, Stadt baulich genutzt 15 bis 570 1,00 bis 1,20
Leegebruch Garagenstellplitze 100/ Stellplatz
Liebenwalde, Stadt baulich genutzt 130 - 600 0,61 -0,82
Lowenberger Land 250 bis 1.980 0,26 bis 1,10
Miihlenbecker Land, baulich genutzt 210 bis 1.720 0,40 bis 1,51
Oberkriamer, nicht baulich genutzt 40 - 240 0,75
Oranienburg, Stadt baulich genutzt 55 bis 1.730 0,36 bis 2,72
Oranienburg, Stadt nicht baulich genutzt 160 bis 1.585 0,51 bis 1,35
Oranienburg, Stadt Garagenstellplitze 81,82/ Stellplatz
Velten, Stadt baulich genutzt 100 bis 690 0,92
Velten, Stadt nicht baulich genutzt 64 - 630 0,41 -0,92
Zehdenick, Stadt baulich genutzt, Wasserlage 92 - 595 0,56 bis 1,64
Zehdenick, Stadt nicht baulich genutzt 320 - 840 0,15-1,00
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10.2

Mieten

Im Rahmen der Auswertung von Kaufféllen iiber Mietwohnobjekte werden zu diesen
Objekten ebenfalls die erzielten Mieten abgefragt. Im Ergebnis dieser Abfrage in 2008
wurden dem Gutachterausschuss insgesamt Daten unterschiedlicher Qualitdten zu

292 Mietvertriagen vorgelegt. Somit befinden sich in der Gesamtdatensammlung mitt-
lerweile 1.218 Datensitze, hiervon nur 9 % (112 Vertridge) im dufleren Entwicklungs-
raum.

Insgesamt 816 vermietete Objekte befinden sich in nach 1990 errichteten Gebduden.
Die weiteren Objekte sind in Gebduden verschiedenster Baujahre belegen, welche
schon teilweise modernisiert wurden.

Tabelle 11.1 Mieten fiir gewerbliche Nutzungen

Objektart Nutzfliche in m? Nettokaltmiete in Euro/m?
(Anzahl der Fille) Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt
Biiro / Praxis 39 -150 3,59 -10,23
42) 093 06,01
Gastronomie 41 -235 4,00 - 8,00
“ @159 @ 6,92
Geschiftsraume 43 - 231 5,74 - 9,80
Hohen Neuendorf (16) D112 338,11
Geschiftsraume 45 - 135 6,14 - 10,00
Oranienburg (22) @95 07,96
Geschiftsraume 39 -104 6,66 — 8,69
Glienicke (5)) @79 017,71
Geschiftsraume 63 -129 15,49 — 21,77
Hennigsdorf (6) D16 0 18,47
Geschiftsraume 49 -216 5,35 -10,89
Velten (15) @153 07,25
Gewerberidume 147 - 336 2,08-543
(z.B. Werkstitten) (14) @ 235 03,98

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich
in dieser Spanne

Weitere wenige Vertréage fiir Geschiftsnutzung liegen fiir den dufleren Entwicklungs-
raum Vor.
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Tabelle 11.2 Mieten fiir Wohnungen

Objektart Nutz-/ Wohnfliche | Zahl der Zimmer | Nettokaltmiete in Euro/m?
(Anzahl der Fille) in m? Spanne Spanne
Spanne Durchschnitt Durchschnitt
Durchschnitt
Kremmen - Altbau 35-61 k.A. 4,14 — 4,60
modernisiert nach 1990 D 54 443
43)
Hohen Neuendorf 40 89 2-3 5,60 — 7,00
Neubau nach 1990 (145) ? 61 D3 ? 6,20
Birkenwerder — Altbau 70 - 126 ?3 2,47 - 3,30
modernisiert nach 1990 0 106 @ 3,17
(@)
Fiirstenberg — Altbau 64 -112 2-4 3,56 -4,35
modernisiert nach 1990 085 0?3 0 3,87
27
Oranienburg — Altbau 45 -104 2-4 4,05 -5,00
modernisiert nach 1990 77 0?3 @ 4,70
27
Oranienburg Baujahr 56-72 2-3 3,97 - 4,60
1920 — 1989 (32) 0 63 D3 D 4,34
Oranienburg Neubau nach 42 - 80 2-3 6,45 -10,00
1990 (18) D62 D3 0 8,36
Glienicke — Altbau mo- 52 -69 k.A. 3,90 - 5,00
dernisiert nach 1990 (6) 0 66 0 4,67
Glienicke 66 —91 2-4 6,50 - 7,62
Neubau nach 1990 (372) D79 D3 07,26
Gransee und Gemeinden 51-83 2-3 4,00 - 4,95
Altbau modernisiert nach D 67 ?3 @ 4,58
1990 (46)
Gransee - Neubau nach 50-90 2-4 5,12-592
1990 (6) D 64 D3 05,56
Hennigsdorf — Altbau 60-71 k.A. 4,10-5,43
modernisiert nach 1990 D62 04,81
(57
Hennigsdorf - Neubau 36 -173 2-3 5,90 - 6,89
nach 1990 (45) 0 47 D2 ? 6,33
Velten — Altbau 55-83 2-3 3,32 -4,86
modernisiert nach 1990 o171 D3 04,36
(10
Velten Neubau nach 1990 62 - 81 2-3 4,98 - 6,13
(84) D73 D2 05,58
Zehdenick — Altbau mo- 41 -102 k.A. 2,50 - 4,85
dernisiert nach 1990 (8) D78 0 3,98

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich

in dieser Spanne

Wenige weitere Angaben zu Wohnraummieten liegen fiir Oberkrdamer, Leegebruch,
Miihlenbecker Land und einzelne Lagen im dufleren Entwicklungsraum vor.

34 Vertriage sind iiber die Anmietung von Garagenstellplitzen im engeren Verflech-
tungsraum abgeschlossen worden. Die vereinbarte Nettokaltmiete liegt bei durch-
schnittlich 21 Euro pro Stellplatz im Monat.
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Nettokaltmiete in Euro/m?

Tabelle 11.3 Mieten fiir Einfamilienhéuser Baujahre ab 1990

Objektart Wohnfliache in m? | Zahl der Zimmer | Nettokaltmiete in Euro/m?
(Anzahl der Fille) Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt

Hohen Neuendorf @125 k.A: 6,39 - 7,03

(6) 36,97
Glienicke 125 -130 4 7,21 -17,67

(15) D129 ? 7,60
Oranienburg @ 100 4 4,90 — 6,47

“ 35,95

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich
in dieser Spanne

Wenige weitere Mietvertriage zu Einfamilienhdusern in Velten oder im duf3eren Ent-
wicklungsraum sind ebenfalls in der Datensammlung vorhanden.

In Erginzung der obigen Daten liegen fiir die Stidte Oranienburg und Hennigsdorf
Mietspiegel fiir Wohnraummieten vor. Diese sind jeweils in der Stadtverwaltung bzw.
auf deren Homepage erhiltlich. Bei der IHK Potsdam ist das Gewerbemietverzeichnis
des Kammerbezirks erhiltlich.

Die Grafik unten zeigt die vereinbarten Nettokaltmieten in Abhédngigkeit von der
Wohnfliche der Mietobjekte einzelner Baujahresgruppen.

Die erwartete Tendenz sinkender Nettokaltmieten mit wachsender Wohnungsgrof3e ist
bei allen Wohnungen ablesbar. Bei vermieteten Einfamilienhdusern (Baujahre ab
1990) hingegen stieg mit der Wohnfldche auch der erzielte Mietzins. Hier handelte es
sich jedoch im Gegensatz zu den anderen untersuchten Wohnungen um eine sehr ge-
ringe vorliegende Fallzahl, eine Abhingigkeit vom Bodenwertniveau ist ebenfalls ni-
cht erkennbar. Es wird vermutet, dass weitere Einflussfaktoren wirken.

Wohnungsmieten in Abhéngigkeit von der Wohnfliche
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Fiir Mietvertrage zu Wohnungen bzw. Einfamilienhdusern der Baujahre nach 1990,
bei denen das Abschlussdatum des Mietvertrages bekannt gegeben wurde, wurde die
zeitliche Abhéngigkeit der vereinbarten Mieten untersucht.

zeitliche Entwicklung der Wohnraummieten fiir Neubauobjekte
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Fiir dieselben Objekte wurde auch die Abhédngigkeit von der Lage der vermieteten Ob-
jekte, dargestellt durch das Bodenrichtwertniveau, untersucht.
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11.

Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind Einrichtungen des Landes Bran-
denburg, die fiir den Bereich eines Landkreises oder einer kreisfreien Stadt gebildet
wurden.

Die Gutachterausschiisse sind selbsténdige und unabhingige Kollegialgremien. Die
Vorsitzenden und die weiteren ehrenamtlichen Gutachter werden durch das Ministeri-
um des Innern nach Anhorung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfii-
gen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit iiber besondere Sachkunde und Erfahrung auf
dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiithren in der Regel die Lei-
ter der Kataster- und Vermessungsamter.

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde auBlerdem ein Oberer Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte gebildet. Seine Geschiftsstelle ist beim Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg eingerichtet. Der Vorsit-
zende und die weiteren ehrenamtlichen Mitglieder werden durch das Ministerium des
Innern bestellt. Der Obere Gutachterausschuss hat keine Aufsichts- oder Weisungsbe-
fugnisse gegeniiber den ortlichen Gutachterausschiissen.

Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss unterliegen der
Rechtsaufsicht durch das Ministerium des Innern.

Die Rechtsgrundlagen fiir die Einrichtung der Gutachterausschiisse sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21. Dezember 2006 (BGBI. 1 S. 3316)

- die Gutachterausschussverordnung (GAV) vom 29. Februar 2000 (GVBI. II S. 61),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 24. September 2004 (GVBI.
IIS. 818)

Fiir die Aufgabenwahrnehmung der Gutachterausschiisse ist daneben folgende
Rechtsnorm relevant:

die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 06. Dezember 1988
(BGBI. I S. 2209), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI.IS. 2081, 2110)

Auch durch andere Rechtsvorschriften werden Aufgaben auf die Gutachterausschiisse
ibertragen. Bedeutsam sind dabei insbesondere:

- das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006

- (BGBI.IS.2146), und
die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juni 2002 (BGBI. I S. 2562)
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Den Gutachterausschiissen obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

die Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fiir die Wertermittlung erfor-
derlicher Daten,

die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, iiber Bodenrichtwerte
und iiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

die Veroffentlichung von Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt in einem
Grundstiicksmarktbericht,

die Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,

die Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsver-
lust und fiir andere Vermogensvor- und —nachteile,

die Erstattung von Gutachten iiber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmaifigen
Obst- und Gemiiseanbau, und

die Erstattung von Gutachten iiber das ortsiibliche Nutzungsentgelt fiir vergleich-
bar genutzte Grundstiicke.

Zur Erfiillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschifts-
stelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt der jeweiligen Gebietskorperschaft
eingerichtet ist. Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung
des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden. Thr obliegen insbesondere fol-
gende Aufgaben:

die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensamm-
lungen,

die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten,

die Vorbereitung der Gutachten, und

die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, iiber Bodenrichtwerte
und iiber vereinbarte Nutzungsentgelte

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

die Veroffentlichung von Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt in einem
Grundstiicksmarktbericht Land Brandenburg, und

die Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behorde
in einem gesetzlichen Verfahren (ein Gutachten des ortlich zustdndigen Gutach-
terausschusses muss bereits vorliegen)
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Anschriften der Gutacherausschiisse in Brandenburg und der
Nachbargutachterausschiisse des Landkreises Oberhavel in anderen Bundeslindern

Gutachterausschuss fiir
Landkreis / Stadt

Sitz der Geschiftsstelle

Telefon

Telefax

Barnim

Am Markt 1
16225 EBERSWALDE

(03334)2141946

(03334)2142946

Gutachterausschuss @kvbarnim.de

Dahme-Spreewald

Reuterstrafle 12
15907 LUBBEN (SPREEWALD)

(03546)202759

(03546)201264

gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster

Nordpromenade 4 a
04916 HERZBERG

(03535)462706

(03535)462730

gutachterausschuss @lkee.de

Havelland

Waldemardamm 3
14641 NAUEN

(03321)4036181

(03321)40336181

gaa@havelland.de

Mirkisch-Oderland

Klosterstraf3e 14
15344 STRAUSBERG

(03341)354908

(03341)354997

geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Oberhavel

Rungestr. 20
16515 ORANIENBURG

(03301)6015581,
-5582, -5567

(03301)6015580

gutachterausschuss @oberhavel.de

Oberspreewald-Lausitz

Parkstralie 4 — 7
03205 CALAU

(03541)8705391

(03541)8705310

gaa@osl-online.de

Oder-Spree

Spreeinsel 1
15848 BEESKOW

(03366)351710

(03366)351718

gutachterausschuss @landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin

Perleberger Strafle 21
16866 KYRITZ

(033971)62492

(033971)71047

gutachter @kva-opr.de

Potsdam-Mittelmark

Lankeweg 4
14513 TELTOW

(03328)318311

(03328)318315

gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz

Industriestrafe 1
19348 PERLEBERG

(03876)713792

(03876)713794

gutachterausschuss @lkprignitz.de

Spree-Neifle

Vom-Stein-Stra3e 30
03050 COTTBUS

(0355)49912215

(0355)49912111

gaa@lkspn.de

Teltow-Fldming

Am Nutheflie3 2
14943 LUCKENWALDE

(03371)6084205

(03371)6089221

gutachterausschuss @teltow-flaeming.de

Uckermark

Dammweg 11
16303 SCHWEDT

(03332)441816

(03332)441850

gaa@uckermark.de

Brandenburg
an der Havel

Klosterstr. 14
14770 BRANDENBURG(HAVEL)

(03381)586203

(03381)586204

gutachterausschuss @stadt-brandenburg.

de

Cottbus

Karl-Marx-Strafle 67
03044 COTTBUS

(0355)6124213

(0355)6124203

gutachterausschuss @cottbus.de

Frankfurt/Oder

Goepelstr. 38
15234 FRANKFURT (ODER)

(0335)5526204

(0335)5526299

gutachter @frankfurt-oder.de
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Gutachterausschuss fiir | Sitz der Geschiftsstelle Telefon Telefax
Landkreis / Stadt
Potsdam Hegelallee 6 — 10 Hs. 1 (0331)2893182 (0331)289843183
14467 POTSDAM
gutachterausschuss @rathaus.potsdam.de
Oberer Robert-Havemann-Strafie 4 (0335)5582520 (0335)5582503
Gutachterausschuss 15236 FRANKFURT (ODER)
im Land Brandenburg
oberer.gutachterausschuss @ geobasis-bb.de
Land / Landkreis Sitz der Geschiftsstelle Telefon Telefax
Berlin Fehrbelliner Platz 1 (030)9012 7498 | (030)9012 3025
Senatsverwaltung fiir 10707 BERLIN (030)9012 3193
Stadtentwicklung gaa@senstadt.berlin.de

Geoinformation, Ver-
messung, Wertermitt-
lung

Mecklenburg-Strelitz

Woldegker Chaussee 35
17235 NEUSTRELITZ

(03981)481 200

(03981)481 400

aerhardt@lra-mst.de

Anlage 1, Blatt 2
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Mitglieder des Gutachterausschusses Oberhavel

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel wurde in der unten
stehenden Besetzung fiir die Amtsperiode 2009 bis 2013 neu bestellt. Die Geschiftsstelle und
die neu bestellten Mitglieder des Gutachterausschusses bedanken sich an dieser Stelle noch
einmal bei den ausgeschiedenen Mitgliedern fiir die langjdhrige geleistete Arbeit im Gutach-
terausschuss.

Vorsitzender

Gromm, Henry Vermessungsassessor
Fachdienstleiter Vermessung
im Landkreis Oberhavel

Die stellvertretenden Vorsitzenden und ehrenamtlichen Gutachter

Hofer, Giinter Diplombauingenieur
Beratender Ingenieur
Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

Kanig, Karl Diplomingenieur
Beratender Ingenieur
Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

Ehrenamtliche Gutachter

Beyer, Heike Diplomingenieurin (FH)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
Friedrich, Silke Vermessungsassessorin
Gering-Klehn, Gabriele Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
Diplomdkonomin
Matthes, Harald Diplombauingenieur
Beratender Ingenieur
Sachverstindiger
Pfennig, Susann Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin

Rohr, Yvonne
Diplombauingenieurin (FH)Sachverstiandige

Wagner, Wolfram Vermessungsassessor
Referent MI
Zehmke, Harald Diplomagraringenieur

Geschiftsfiithrer einer
Landwirtschafts- und Dienste GmbH

Ehrenamtliche Gutachter der zustindigen Finanzbehorde

Spree, Loana Sachbearbeiterin Bewertung
Finanzamt Oranienburg
Richter, Nelly Sachbearbeiterin Bewertung

Finanzamt Oranienburg
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Statistische Angaben zum Berichtsgebiet
Flachen und Einwohner des Landkreises Oberhavel
(Quellen: Katasteramt Oberhavel; LDS)

Amtsbereich/Gemeinde Flichen in m?2 Einwohner
(Stand 31.12.2008) (Stand 06/08)
Birkenwerder 18.095.808 7.618
Fiirstenberg, Stadt 212.553.067 6.497
Glienicke/Nordbahn 4.597.749 10.417
Hennigsdorf, Stadt 31.290.113 25.686
Hohen Neuendorf, Stadt 48.103.996 23.683
Kremmen, Stadt 208.422.704 7.252
Leegebruch 6.437.963 6.672
Liebenwalde, Stadt 142.076.986 4.494
Lowenberger Land 244.162.692 8.173
Miihlenbecker Land 52.331.257 13.693
Oberkriamer 103.254.019 10.756
Oranienburg, Stadt 161.764.853 41.532
Velten, Stadt 23.340.716 11.582
Zehdenick, Stadt 221.473.867 14.236
Amt Gransee und Gemeinden 319.515.209 9.769
Gransee, Stadt 121.151.691 6.191
Grofwoltersdorf 52.270.980 934
Schonermark 11.845.791 451
Sonnenberg 50.300.611 908
Stechlin 83.946.136 1.285
Oberhavel gesamt 1.797.420.999 202.060
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Modell regionaler Lageeinfliisse auf den Wert von Grund und Boden

Die Einfliisse regionaler Lagefaktoren auf den Bodenwert von ortsiiblich erschlossenem Bau-
land wurden auf der Grundlage der per 01.01.2009 beschlossenen Bodenrichtwerte ermittelt.
Auf der gleichen Grundlage wurden die Einfliisse regionaler Lagefaktoren auf den Bodenwert
von Bauland in neu entwickelten und vollstindig erschlossenen Wohnparks erstmalig ermittelt.
Haupteinflussfaktoren sind:
1. die Entfernung zur Bundeshauptstadt Berlin
Als Abhingigkeit ergibt sich fiir W, Bodenwertanteil Berlin-Wirkung (in Euro)
ortsiiblich erschlossenes Bauland
W, =9.920,2 E "'
fiir Bauland in Wohnparks E Entfernung vom Zentrum Berlin (in km)
W, = 549,36 E %77 fiir Orte entlang der Landesstralle 21 und der Bundes-
straBe 109 (nordlich Zehdenick)
sonst Entfernung von Zentrum Berlin (in km) + 8 km
2. die Wirkung regionaler Zentren und die Entfernung von den Zentrumskernen
Folgende Abhéngigkeiten wurden ermittelt:

Oranienburg W2 =519 fepum max. 42 Euro

Zehdenick W, = 24,16 frenmum '° max. 27 Euro

Birkenwerder W= 7,89 frenmum™" max. 22 Euro

Gransee Wa = 4,89 fenum " max. 17 Euro

Borgsdorf W, = 16 Euro

Fiirstenberg W, =16 Euro

Leegebruch W, = 13 Euro

Liebenwalde W =8 fengum max. 8 Euro

Hohen Neuendorf W2 = 3,74 fzenum™ max. 7 Euro

Velten W, =7 Euro

Hennigsdorf W2 = 5,09 frenmum = max. 6 Euro
W, Bodenwertanteil Wirkung regionaler Zentren  (in Euro)

fZencum  StraBenentfernung vom Zentrumskern (in km)
3. der Einfluss landschaftlich reizvoller Gebiete
Folgende Abhingigkeiten bestehen:

Wi =1 Langschare Wi W3 Bodenwertanteil Wirkung Landschaft (in Euro)
f Landschaft
fiir tiberregional bekannte Erholungsorte 1,9-5,2
(Neuglobsow, Himmelpfort, Fiirstenberg)
fiir regional bekannte Erholungsorte 0,5-1,0

(u. a. Menz, Steinforde, Seilershof)
fiir sonstige, landschaftlich reizvoll gelegene Orte 0,1-0,5
(u. a. Summt, Ziihlsdorf, Lehnitz)

4. die Wirkung dorflicher Grundstiicksstrukturen, iiberwiegend landwirt-schaftlicher Nut-
zung und mangelnder Infrastruktur in l&ndlichen Zonen (keine Auswirkungen auf Wohn-
parks).

Als Abhingigkeit wurde ermittelt
Wi =-f porger 434477 E 291 W, Bodenwertanteil Wirkung Dorfer (in Euro)

fpsfer  gutachterlich geschitzter Faktor fiir den
Umfang der o. g. negativen Wirkungen
zwischen 0,2 ... 3,0

Die Werte beziehen sich auf eine durchschnittliche Grundstiicksfldche von 950 m? und eine
zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4. Die Standardabweichung der ermittelten Werte
betrdgt +/- 10 % fiir ortsiiblich erschlossenes Bauland, +/- 16 % fiir Bauland in Wohnparks.
Eine Auswirkung der vollstdndigen ErschlieBung auf den Bodenwert ist erst ab einer Berlin-
Entfernung von > 28 km nachweisbar. (vgl hierzu Punkt 5.2.1)
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Untersuchung zu Wertdifferenzen von Grundstiicken in Wohnparks zu Grundstiicken
in gewachsenen Ortslagen

Wenrdifferenz in €

-30

-35

Wertdifferenz Wohnparks zu gewachsenen Grundstiicken

20

15

10

5

0

[
5
+ Erschlietungsdifierenz

-10 ——Paolynomisch (Erschliefungsdiffierenz)
-15
-20
-25

Berlin-Entfernung in km

Abhéngigkeit des Bodenwertes von Grundstiicken in Wohnparks von der Berlin- Ent-
fernung

BRW (flachen-und GFZ-korrigiert)

Abhéngigkeit des Bodenwertes von der Berlin-Entfernung flir Wohnparks

160

140

120

+ Wohnparks

100
4 Ausreilier
a0
@ Gutachten
b = wr=-0.7476
&0 . W']_ 549‘36 E Paotenziell (YWohnparks)

R’ = 0,6224

40 ——Patenziell (ortstiblich)

20

Berlin-Entfernung in Km
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Ubersichtskarte fiir das Berichtsgebiet
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AfS Amt fiir Statistik

AZ Ackerzahl

dER AuBerer Entwicklungsraum

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

BGBI. Bundesgesetzblatt

BKleingG Bundeskleingartengesetz

BRW Bodenrichtwert

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

EALG Entschiddigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz

eVR Engerer Verflechtungsraum

GaGEbO Gutachterausschussgebiihrenordnung

GAV Gutachterausschussverordnung

GebGBbg. Gebiihrengesetz des Landes Brandenburg

GND Gesamtnutzungsdauer

GVBL. Gesetz- und Verordnungsblatt

GZ Griinlandzahl

ha Hektar

IHK Industrie- und Handelskammer

k.A. keine Angaben

KAG Kommunalabgabengesetz

KV Kaufvertrag/ Kaufvertrige

LEP I Landesentwicklungsplan Brandenburg I, Zentralortliche Gliederung

LEP GR Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den
Gesamtraum Berlin-Brandenburg

LEP eV Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verflechtungsraum

NKM Nettokaltmiete

NutzEV Nutzungsentgeltverordnung

RND Restnutzungsdauer

RWK OHV Regionaler Wachstumskern Oberhavel

Abkiirzungsverzeichnis

SchuldRAnpG Schuldrechtsanpassungsgesetz

SachenRBerG  Sachenrechtsbereinigungsgesetz
VerkF1BerG Verkehrsflichenbereinigungsgesetz
WertR Wertermittlungsrichtlinie

WertV Wertermittlungsverordnung
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