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Anzahl

Der Grundsticksmarkt in Kirze

Nach einem Anstieg im Vorjahr ist die Anzahl der bis zum 15.02.17 eingegangenen
und im Jahr 2016 abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrage im Landkreis Oberhavel
wieder um ca. acht Prozent gesunken. Wie tiblich war auch 2016 am Jahresanfang das
Kaufverhalten etwas verhaltener, im Jahresverlauf wurden jedoch monatlich zwischen
200 und 250 Kaufvertrage abgeschlossen. Spitzen mit tber 300 Kaufvertrdgen gab es
zum Jahresende. Im ersten Quartal 2017 wurden in geringem Umfang weitere Vertra-
ge nachgeliefert.

Mit den eingegangenen Vertragen wurden mitunter mehrere Objekte veréulRert, sodass
es sinnvoll war, diese separat auszuwerten. Die Gesamtzahl der ausgewerteten Da-
tensétze betrug 3.135 (Vorjahr 3.556).

Neben den Kauffalldaten wurden 395 neue Datensétze zu Miet- und Pachtvertragen
erfasst, welche im Zusammenhang mit dem Verkauf von Objekten mitgeteilt wurden.

Hauptregion des Grundstlcksverkehrs ist unverandert das Berliner Umland.

monatliche Vertragseingange 2015 - monatliche Vertragseingdnge 2016
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Die Grafik der folgenden Seite zeigt das Bodenwertniveau der einzelnen Lagen des
Landkreises und korreliert im Wesentlichen mit den Schwerpunkten des Grundstiicks-
verkehrs.

Erkennbar ist an der folgenden Grafik auch, welche wesentlichen regionalen Einfluss-
faktoren auf das Bodenrichtwertniveau wirken. Die Ndhe zur Bundeshauptstadt Berlin
als Arbeitsort vieler Einwohner des Landkreises bewirkt insbesondere in direkter
Stadtrandlage und entlang der S-Bahn-Trassen die hochsten Grundstiickspreise. Damit
scheint die schnelle Erreichbarkeit von Berlin das Hauptkriterium fur den Grund-
sttickserwerb zu sein.. Daneben spielt vor allem im Nordteil des Landkreises sowohl
die landschaftlich reizvolle Umgebung als auch der Einfluss der 6rtlichen Zentren
Gransee, Furstenberg und Zehdenick bei Vertragsabschlissen eine Rolle. Im Sudteil
des Landkreises wirkt das Ortliche Zentrum Oranienburg.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 wurden ab dem 01.03.2017 auf der In-
ternetseite www.boris-brandenburg.de veroffentlicht. Telefonische Auskiinfte erteilte
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bereits ab dem 20.02.2017.

kleiner 10 Euro/m?

gleich 10, kleiner 20 Euro/m?
gleich 20, kleiner 30 Euro/m?
gleich 30, kleiner 40 Euro/m?
gleich 40, kleiner 50 Euro/m?
gleich 50, kleiner 60 Euro/m?

gleich 60, kleiner 100 Euro/nv?

groRer gleich 100 Euro/m?
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Bodenrichtwertniveau des Landkreises

Oranienburg [

Hennigsdorf
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Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Oberhavel hat die Aufga-
be, Feststellungen tber den Grundstiucksmarkt des Landkreises, insbesondere Uber die
Umsatz- und Preisentwicklung in einem Grundstiicksmarktbericht zu verodffentlichen.
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 Grundstucksmarktbericht wird jahrlich im Friihjahr vom Gutachterausschuss her-
ausgegeben, um Kaufer und Verkaufer, Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie
sonstige Interessenten uber die Geschehnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu informie-
ren. Grundlage der Analysen sind die Kaufvertrage des zurlickliegenden Kalenderjah-
res. Somit enthalten die Berichte keine Prognosen tber zukiinftige Grundstticksmarkt-
entwicklungen.

Aufgrund der vom Gutachterausschuss gefuihrten Kaufpreissammlung ist dieser wie
keine andere 6ffentliche oder private Einrichtung in der Lage, sachverstandig und um-
fassend uber das Marktgeschehen im Landkreis Oberhavel Auskunft zu geben. Da die
Vertrége Uber Grundstlicksgeschafte den Gutachterausschuss insbesondere zum Jah-
resende mit zeitlichem Verzug erreichen, wird die Auswertungstatigkeit der Ge-
schaftsstelle erst zum 15. Februar des Folgejahres beendet. Danach sind gesicherte
Marktaussagen tiber das VVorjahr méglich. Friihere Marktaussagen anderer Stellen
kdnnen nur als Hochrechnung erkennbarer Trends verstanden werden und sind nur be-
dingt aussagekraftig.

Wenn zu einzelnen Themenfeldern keine Auswertungen im Grundstiicksmarktbericht
zu finden sind, besteht jederzeit die Moglichkeit, einen aufgabenbezogenen Auswerte-
antrag an die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses oder aber landkreisubergrei-
fend an die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zu stellen.

Zu einzelnen Themen werden unter Bindelung aller landesweit erfasster Daten zentra-
le Auswertungen durch den Oberen Gutachterausschuss durchgefihrt, deren Ergebnis-
se in dessen Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht werden. Fiir den Fall, dass keine
landkreiskonkreten Auswertungen vertffentlicht werden kdnnen, wird empfohlen, auf
diese Daten zuruckzugreifen.

Seite 10
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Rahmendaten zum Grundsticksmarktbericht
Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Oberhavel liegt nordlich der Bundeshauptstadt Berlin. Er wird im Wes-
ten von den Landkreisen Havelland und Ostprignitz-Ruppin sowie im Osten von den
Landkreisen Uckermark und Barnim begrenzt. Im Norden befindet sich die Landes-
grenze Brandenburgs zu Mecklenburg-Vorpommern. Der Nachbarlandkreis dort ist
der Landkreis 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 Stadte und 6 Gemeinden) und einem Amt (beste-
hend aus einer Stadt und vier Gemeinden) zusammen. Die Gesamtflache des Land-
kreises betragt ca. 180.818 ha.

Anteil der Nutzungsarten an der Gesamtflache des Landkreises 2016

0,76%

40,25%

O landwirtschaftliche Nutzflache
M m forstwirtschaftliche Nutzflache
O Erholungsflache
0,25%  mGeb4ude- und Freiflache
@ Verkehrsflache
OWasserflache
Osonstige Flache

45,28%

Quelle: ALKIS

Die maximale Nord-Sud-Ausdehnung betragt 70 km, die maximale Ost-West-
Ausdehnung betrégt 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 zum letzten verfugbaren Stand
sind in der Anlage enthalten.

VVon den 207.524 Einwohnern des Landkreises (Stand 31.12.2015) sind 77 % im Ber-
liner Umland angesiedelt. Bisher gehort der Landkreis Oberhavel entgegen dem all-
gemeinen Landestrend zu den wenigen Landkreisen, die in den vergangenen Jahren
einen Bevolkerungszuwachs verzeichnen konnten.

Seite 11
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Einwohnerentwicklung (aktuelle Verwaltungsstruktur)

170.000 Trends als gleitender Durchschnitt
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@Berliner Umland Bweiterer Metropolenraum

Bevdlkerungsentwicklung Quelle AfS-BBB

Der demografische Wandel des gesamten Raumes Berlin-Brandenburg hat Auswir-
kungen auf seine Raumstruktur und erfordert deshalb verédnderte Ansatze der raumli-
chen Schwerpunktsetzung. Der am 15. Mai 2009 in Kraft getretene Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg loste die bisherigen Landesentwicklungspléne LEP |
Brandenburg, LEP eV und LEP GR ab. Er trifft Aussagen zu den raumbedeutenden
Planungen, VVorhaben und sonstigen MaRnahmen der rdumlichen Inanspruchnahme,
Entwicklung oder Funktionsbeeinflussung des Gebietes.

Durch Urteil des Oberverwaltungsgerichtes vom 16.06.2014 ist der Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg fir Brandenburg zwischenzeitlich auBRer Kraft gesetzt
worden. Die oben erwahnten Vorgangerplanungen lebten wieder auf und bilden somit
im Land Brandenburg die Grundlage fur die Anpassung der Bauleitplanung gem. § 1
Abs. 4 BauGB. Am 02. Juni 2015 wurde die Verordnung uber den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. 11 Nr. 24) im
Land Brandenburg verkiindet und trat mit Wirkung vom 15. Mai 2009 in Kraft. Damit
gilt der gemeinsame Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg nun wieder in bei-
den Bundeslandern.

In der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg soll die internationale und nationale
Wettbewerbsfahigkeit gestarkt werden. Die vorhandenen Potentiale sollen in ihrem
Zusammenspiel genutzt und die Infrastruktur weiter entwickelt werden, um sich im
weltwirtschaftlichen Wettbewerb zu behaupten.

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg wird das Zentrale-Orte-System im
Gesamtraum Berlin-Brandenburg, bestehend aus Metropole, Oberzentrum, Mittelzent-
rum und Mittelzentrum in Funktionsteilung, geregelt. Die Grafik zur zentralortlichen
Gliederung finden Sie auf der folgenden Seite. Durch dieses System soll die Entwick-
lung auf rdumliche Schwerpunkte konzentriert werden. In den Mittelzentren sollen fir

Seite 12
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den jeweiligen Bereich gehobene, regional bedeutende Funktionen der Daseinsvorsor-
ge (z.B. Wirtschaft, Einzelhandel, Kultur, Freizeit, Verwaltung, Bildung und soziale
Versorgung usw.) konzentriert werden. Die Mittelzentren in Funktionsteilung sollen
fur den gemeinsamen Bereich in enger Abstimmung die gemeinsame Versorgungs-
funktion wahrnehmen. Die Mittelzentren versorgen die Bevolkerung im mittelzentra-
len Verflechtungsbereich (Mittelbereich) mit Gitern und Dienstleistungen. Die Mit-
telbereiche (grundsétzlich orientiert an der administrativen Gliederung) werden jeweils
durch den funktionstragenden Zentralen Ort und die Gemeinden des Verflechtungsbe-
reiches gebildet.

Mittelzentren im Landkreis Oberhavel sind die Gemeinden Oranienburg und Hennigs-
dorf. Zu den Mittelzentren in Funktionsteilung gehdren Zehdenick und Gransee. Die
Mittelzentren sind aus ihrem Verflechtungsbereich (Mittelbereich) in der Regel inner-
halb von 30 Minuten, maximal 45 Minuten Uber Stralienanbindung zu erreichen.

Metropole, Ober- und Mittelzentren mit Mittelbereichen

Mittelbereiche

Zentren

E Metropole
n Oberzentren
©  \Mittelzentren
H r:‘t;ilnzﬁour:?euung
Grenzen
Landesgrenze
Kreisgrenze
amisfreie Gen
Namen
e Amt
[ amisfreie Gemeinde
Quelle: LEP-BB
Mittelbereiche in Oberhavel zugehorige amtsfreie Gemeinden / Amter
Hennigsdorf Hennigsdorf, Oberkrdmer, Velten
Oranienburg Oranienburg, Miihlenbecker Land, Glienicke/ Nordbahn, Hohen Neuendorf,
Birkenwerder, Leegebruch, Kremmen, Léwenberger Land, Liebenwalde
Zehdenick-Gransee Zehdenick, Firstenberg/ Havel, Amt Gransee und Gemeinden

Seite 13
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Der Landkreis Oberhavel bietet durch die vorhandenen Autobahnen und Bundesstra-
Ren eine gute verkehrsméRige Erschliefung. In West-Ost-Richtung wird der Landkreis
von der A 10/E 55 bzw. A 24 — Berlin in Richtung Hamburg durchquert. Der An-
schluss ab Anschlussstelle Oranienburg nach Berlin ist Gber die A 111/E 26 gegeben.
Die wichtigste Nord-Sud-Verbindung ist die B 96 von Berlin nach Stralsund. Laut
Bundesverkehrswegeplan ist ein vierspuriger Ausbau mit einer Reihe von Ortsumge-
hungen geplant. Die Ortsumgehung der Kreisstadt Oranienburg ist seit geraumer Zeit
fertig gestellt.

Parallel zur B 96 verlduft die Eisenbahnfernverbindung nach Rostock und Stralsund.
Dieselbe Strecke wird durch die Regionalbahn von Oranienburg nach Furstenberg ge-
nutzt. Eine weitere Regionalbahnstrecke fiihrt Uber Lowenberg und Zehdenick nach
Templin. Der Prignitz-Express verkehrt von Hennigsdorf tiber Velten nach Neuruppin.
Hinzu kommen die S-Bahn-Verbindungen Berlin-Oranienburg bzw. Berlin-
Hennigsdorf, auf der die Ziige im 20 Minuten Takt verkehren. Mit der Erweiterung der
S-Bahn-Linie nach Velten ist fur die nahe Zukunft jedoch nicht zu rechnen.

Aufgrund der Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin verfiigt Oberhavel tber vielfaltige
Verkehrsanbindungen. An der Unterhaltung und dem weiteren Ausbau des vorhande-
nen Verkehrsnetzes wird gearbeitet. Seit dem Jahr 1999 ist der Autobahnanschluss
Hennigsdorf er6ffnet. Hiermit wurde eine bessere Anbindung der dortigen Gewerbe-
standorte erreicht. VVon der fertig gestellten Ortsumgehung Oranienburg kann das
Stadtzentrum tber mehrere Anschlussstellen in kiirzester Zeit erreicht werden.

Seite 14
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3.2

@ regionale Wachstumskerne (15)

Quelle: Landesregierung Brandenburg

Wirtschaftliche Entwicklung

Oberhavel gehort zu den wirtschaftsstarksten Landkreisen im Land Brandenburg. Mit
seiner Lage direkt im Norden von Berlin, den giinstigen Verkehrsanbindungen und ei-
ner gut ausgepragten Infrastruktur bietet er gute VVoraussetzungen fir die Ansiedlung
auf attraktiven Gewerbeflachen.

Traditionell gepragt 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 Wirtschaftsforderung werden Investi-
tionen von anséssigen Unternehmen aus den oben genannten Branchen besonders hoch
gefordert. Schwerpunktstandorte fir Neuansiedlungen sind Oranienburg, Hennigsdorf,
Velten und im weiteren Metropolenraum in Zehdenick. In den tbrigen Lagen des wei-
teren Metropolenraumes finden kaum Neuansiedlungen statt.

Bedeutendster Ballungsraum ist die Region Oranienburg/ Hennigsdorf/ Velten. Seit
2005 steuert die brandenburgische Landesregierung die Wirtschaftsforderpolitik unter
der Uberschrift "Starken starken". Unterstiitzung erhalten vor allem die Regionen und
Standorte sowie die Branchen und Unternehmen, die die meisten Beschaftigungs- und
Wachstumseffekte erwarten lassen. Der Stadteverbund Oranienburg, Hennigsdorf und
Velten des Landkreises Oberhavel ist als einer von 15 regionalen Wachstumskernen
im Land Brandenburg ausgewiesen.
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Damit wurde der Grundstein fir die gemeindetbergreifende Kooperation in der
Region gelegt. Die drei Sté&dte setzen auf die Profilierung der Region als Wirtschafts-
standort im nordwestlichen Berliner Umland mit sehr guten Standortrahmenbedingun-

gen.

!
L e
‘|ORANIENBURG

HENNIGSDORF|

L BERUN

Quelle: Standortentwicklungskonzept RWK Orani-
enburg — Hennigsdorf — Velten; complan GmbH/
B.B.S.M. mbH

Der Regionale Wachstumskern (RWK) Oranien-
burg - Hennigsdorf - Velten legte im September
2006 das Standortentwicklungskonzept vor. Da-
rin werden Schlusselmalinahmen formuliert, die
einen Beitrag zur Verbesserung der Standort-
rahmenbedingungen leisten. Zu den Branchen-
schwerpunkten des Gebietes mit ca. 6.100 Be-
schaftigten z&hlen Biotechnologie, Kunststoffe /
Chemie, Metallherstellung und —verarbeitung/
Mechatronik und Schienenverkehrstechnik.

Weitere ca. 4.500 Beschéftigte sind im Bauge-

' werbe, dem Logistikgewerbe sowie der Recyc-

ling- und Umweltbranche tétig. Schwerpunkt-
maélig in der Kreisstadt Oranienburg angesiedelt
sind die o6ffentliche Verwaltung und das Ge-

~ sundheitswesen mit ca. 4.700 Beschaftigten.

Die Themen "Bildung und Qualifizierung™ und
"Gewerbeflachenprofilierung™ setzt der Wachs-
tumskern in Eigenregie um. Als neue Schwer-
punkte der Zusammenarbeit im Wachstumskern

werden die touristische Profilierung, umweltfreundlicher Verkehr und Mobilitat sowie
die Entwicklung des Rathenau-Campus in Hennigsdorf als Innovationsstandort ge-

nannt.

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 guinstige Quadratmeterpreise auf. Durch die Bundes-
strallen 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 45 Gewerbegebiete zur Verfligung. Der Hauptteil der
Gewerbeflachen liegt mit 86 % im Berliner Umland. Die letzten verfugbaren Daten
zur Gesamtauslastung der Gewerbegebiete lagen bei etwa 72 %, wobei die Gewerbe-
flachen im Berliner Umland zu 73 %, die im weiteren Metropolenraum zu ca. 66 %
ausgelastet waren. Das entspricht einer freien Kapazitat von ca. 283 Hektar.

Besser ausgelastet sind die Gewerbegebiete mit nahem Autobahnanschluss, einer
Schienenanbindung oder einem Industriehafen. Hauptséachlich sind in den vorhande-
nen Gewerbegebieten Unternehmen des Metall- und Maschinenbaus, des Handels-
und des Baugewerbes, KFZ- und Recyclingbetriebe ansassig.
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Waéhrend der Sudteil des Landkreises durch die Berlinndhe und die Industrie- und
Gewerbestandorte innerhalb des Autobahnringes gepréagt wird, profitiert der Nordteil
hauptsachlich von seiner reizvollen Landschaft, den vielen Seen und weitlaufigen
Waldern. Hier bieten sich die Chancen, unter Nutzung der bereits vorhandenen Res-
sourcen den Tourismus als bedeutenden Teil der Wirtschaft des Oberhavel-
Landkreises zu entwickeln. Zur Unterstiitzung dieser Entwicklung bietet der Landkreis
Forderung fur touristische Infrastrukturmalnahmen und fir das Gaststatten- und
Beherbergungsgewerbe an.

57 % der Flache des Landkreises stehen unter Natur- oder Landschaftsschutz. Als
,»Grine Lunge nordlich Berlins® ist Oberhavel mit seinen ausgedehnten Wasserlaufen
der richtige Ort fiir Wassersport, Golf, Radfahren, Reiten und Wandern.

Das hervorragend ausgebaute Radwegenetz fiihrt mit einer Gbersichtlichen Beschilde-
rung quer durch die zumeist flache Region.

Die unterschiedlichen Facetten des Landkreises konnen bei einer ausgedehnten Rad-
tour durch Felder und Walder, an der Havel entlang des Radfernwanderweges Berlin-
Kopenhagen, vorbei an Schlossern und Landhdusern genossen werden. Der Weg flihrt
von der Stadt Zehdenick mit einer sehenswerten historischen Altstadt tiber den Zie-
geleipark Mildenberg und die anschlieRende friihere Industrielandschaft mit ihren
zahlreichen Stichen. Weiter geht es durch landschaftlich reizvolle Lagen zur Was-
serstadt Fiirstenberg mit ihren zahlreichen Attraktionen, wie z.B. im Ortsteil Himmel-
pfort der Klostergarten. Zur Weihnachtszeit ist hier auch das Weihnachtspostamt fur
Besucher getffnet.

In Neuglobsow kann jeder sich nach der Radtour am schénen Stechlinsee mit seiner
guten Wasserqualitét 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 Mdglichkeiten, dem GroRstadtleben zu entfliehen.
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Dass dies nicht nur zeitweise in der Freizeit wahrgenommen wird, sondern auch im-
mer haufiger Grund ist, den Wohnort in die landschaftlich reizvolle Umgebung zu ver-
legen, zeigen die im Gegensatz zu anderen Landkreisen leicht steigenden Zahlen zur
Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre auf Seite 12 und die immer noch re-
ge Bautatigkeit. Vor allem junge Familien wissen die Vorziige des Landkreises Ober-
havel und die gleichzeitige Berlinnéhe zu schatzen.

Baugenehmigungen von Wohngebduden bzw. gemischt genutzten Geb&uden
mit einem Anteil Wohnen tber 50 %

196

Bweiterer Metropolenraum  @Berliner Umland
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4. Ubersicht Giber die Umsatze

Im Jahr 2016 wurden bis zum Jahresabschluss am 15.2.2017 (Stichtag) im Téatigkeits-
bereich des Gutachterausschusses Oberhavel insgesamt 3.135 Datensatze ausgewertet.
Seit dem bis zum Jahr 2008 beobachteten Anstieg ist die Anzahl der verduRRerten Ob-
jekte in den beiden Folgejahren wieder rlcklaufig gewesen. Nach einem erneuten
leichten Ansteigen im Jahr 2011 sank die Zahl der verduf3erten Objekte bis 2013 wie-
derum. Seit 2014 konnte wieder eine steigende Anzahl von VerduRRerungsfallen
registriert werden. 2016 ging die Anzahl der Kaufvertrdge wieder auf das Niveau von
2014 zurtick.

Jedoch gehen auch nach dem o.a. Stichtag jéhrlich noch weitere Vertrége ein und wer-
den ausgewertet und dem Markt zur Verfigung gestellt. Die zum Stichtag eingegan-
genen und ausgewerteten Vertrage bilden die Grundlage der folgenden Statistiken und

Auswertungen.
Entwicklung der Kauffallauswertung
(Stand der Registrierung 15.02. des Folgejahres)
4.300
4.100

3.900 /N

3.700 / \

3.500 / \ A\

/ \ / \\

3.300
2.900
2.700
2.500

Anzahl

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 .

Jahr

Von den ausgewerteten Kaufvertragen wurde der groRte Anteil (ca. 68 %) im
Berliner Umland abgeschlossen. Damit liegt auch weiterhin der Hauptschwerpunkt
des Grundstiicksmarktes in den hauptstadtnahen Regionen des Landkreises. Hier lag
der Hauptschwerpunkt entsprechend der Anzahl der Verkdufe in den Stadt Oranien-
burg mit 18 % Anteil am Gesamtmarkt. Im weiteren Metropolenraum wurden mit je-
weils 7 % am Gesamtmarkt im Lowenberger Land und im Amt Gransee und Gemein-
den die meisten Grundstiickskaufvertrage abgeschlossen.
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Anteil der Kauffallzahlen der einzelnen Gemeinden am Gesamtmarkt
2016

Zehdenick Birkenwerder
5% 3% Glienicke
4%

Lowenberger Land
7%

Hennigsdorf

Liebenwalde 8%
3%
Kremmen Hohen Neuendorf
6% 9%
Amt Gransee und
Gemeinden Leegebruch
7% 3%

Firstenberg Miihlenbecker
4% Land
8%
Velten
7%
Oberkramer
0,
Oranienbur &%
18%

Kauffallentwicklung nach Grundstiicksarten und Regionen

1400

1200

Bweiterer Metropolenraum @ Berliner Umland
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800 -
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Anzahl der Kauff:

400 -
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Grundstiicke Teileigentum Grundstiicke
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Eine Ubersicht der Verteilung der Kauffalle nach Grundstiicksarten auf die einzelnen
Verwaltungseinheiten sowie eine Ubersicht tUber die Arten des Grundsttickserwerbs
befinden sich auf den folgenden Seiten.

Fur alle folgenden Auswertungen werden Kaufféalle im Zwangsversteigerungsver-
fahren nicht mit verwendet. Wenn nicht ausdrticklich darauf hingewiesen wird, ge-
hen Kaufféalle mit ungewohnlichen Verhéltnissen (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 27 zu entnehmen.
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Kauffallverteilung 2016

im Berliner Umland Gemeg‘\det/ Stadt;
m

gesamt 2016: 221

Velten, Stadt
2.334 ha

667

gesamt 2016: 563

Oranienburg, Stadt
189 16.191 ha

| gesamt 2016: 268| 7 110 Oberkramer

10.326 ha

272

Mihlenbecker Land

esamt 2016: 238
g 26 83 5.234 ha

103

gesamt 2016: 109 Leegebruch
| 21 NyEE 41 644 ha

gesamt 2016: 273 ‘

Hohen Neuendorf, Stadt
4.811 ha

gesamt 2016: 259 3 Hennigsdorf, Stadt
3.130 ha
131
gesamt 2016: 122 Glienicke
460 ha
71
gesamt 2016: 92 2 1 7 Yl 3| Birkenwerder
‘ ‘ | 1.810 ha
800 700 600 500 400 300 200 100 0
Anzahl der Kauffalle
unbebaute Grundstlicke B Eigentumswohnungen
B bebaute Grundstiicke B Land- und Forstwirtschaft
W sonstige Grundstiicke O Vergleich Gesamtanzahl der Gemeinde / des Amtes 2015
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Kauffallverteilung 2016

im weiteren Metropolenraum Gemeinde/Stadt;
Amt
|
223
gesamt 2016: 171 2 28 Zehdenick, Stadt
22.159 ha
241

. Léwenberger Land

gesamt 2016: 234 1 56 68 70 24.409 ha

93

. Liebenwalde, Stadt

gesamt 2016: 81 7 9 14.206 ha

155
. Kremmen, Stadt
gesamt 2016: 176 6 # 64 20,913 ha
204
. Amt Gransee und Gemeinden
gesamt 2016: 215 16 41 31.951 ha
121
. Furstenberg, Stadt
gesamt 2016: 113 7 ﬁ 21 21.953 ha
450 400 350 300 250 200 150 100 50 0
unbebaute Grundstiicke BEigentumswohnungen
Wbebaute Grundstiicke BLand- und Forstwirtschaft
msonstige Grundstiicke OVergleich Gesamtanzahl der Gemeinde / des Amtes 2015
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Eigentumsiibergiinge nach Vertragsarten

2012 - 2016
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4.1  Vertragsvorgange

Entwicklung der Kauffallzahlen

4,000
3.500
3.000 -
2.500 +
T ©
o= 2.000 +—
g5
g S 1.500 +—— —
1.000 +
500 +
07 2011 2012 2013 2014 2015 2016
mmmm hebaute Grundstiicke 1.055 1.080 1.227 1.264 1.290 1.204
unbebaute Grundstiicke 904 1.034 880 904 920 876
= \\/ohn- und Teileigentum 317 379 352 413 734 530
= sonstige Flachen 462 245 201 203 199 183
= |and- und for§tW|rtschaftI|che 686 603 423 352 402 342
Flachen
e Gesamt 3.424 3.341 3.083 3.136 3.545 3.135

Im Jahr 2015 war nach jahrlichen Schwankungen in den Vorjahren die Kauffallanzahl
gegenliber 2014 wieder um 13 % gestiegen. Im Berichtsjahr ist die Gesamtkauffallzahl
wieder auf den Stand des Jahres 2014 zurlickgegangen. Dieser Riickgang betrifft sich
in unterschiedlichem Ausmal? alle Teilmarkte. Der groRte Riickgang war auf dem
Teilmarkt des Wohn- und Teileigentums zu verzeichnen.
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4.2 Geldumsatz

Geldumsatzentwicklung

450
400
350
g « 300
g w 250
S o
23 200
© 150 —
100 —
i’ B B
o H B
2011 2012 2013 2014 2015 2016
mmmm bebaute Grundstiicke 176,3 201 252,3 286,6 288,9 319,9
unbebaute Grundstiicke 39,9 53,7 68,1 48,5 65,8 83,4
= \Wohn- und Teileigentum 29 38,9 35,1 38,1 70,1 55,3
= sonstige Flachen 1,3 2,4 3,7 15 1,1 1,2
= |and- und for§tW|rtschaftI|che 13 138 11 177 163 16.4
Flachen
e (GESAMLE 259,5 309,8 370,2 392,4 4422 476,2

Seit 2011 ist ein kontinuierlicher Anstieg des Geldumsatzes zu verzeichnen. Im Be-
richtsjahr 2016 ist der Gesamtgeldumsatz gegentiber dem Vorjahr deutlich um 8 %
angestiegen.

Der Hauptanteil des Geldumsatzes entfallt regelmaRig auf die bebauten Grundstticke
und machte mit Schwankungen durchschnittlich 70 % des Gesamtumsatzes aus.
Durchschnittlich wurden im Berichtsjahr 265.698 Euro pro Kauffall bebauter Grund-
stiicke, 19 % mehr als im Vorjahr, gezahlt.

Ebenfalls gestiegen sind die Geldumsétze bei unbebauten Grundstiicken, sonstigen
und land- und forstwirtschaftlichen Flachen.

Bei unbebauten Grundstuicken wurden im Jahr 2016 pro Kauffall durchschnittlich
95.205 Euro erzielt, eine 33- prozentige Steigerung gegentber 2015. Der durch-
schnittlich erzielte Quadratmeterpreis der unbebauten Grundstiicke lag bei 54 Euro
und ist damit gegeniiber dem Vorjahr um 20 % gestiegen.

Bei den Kauffallen zu Wohnungs- und Teileigentum wurden im Berichtsjahr 17 %
weniger Objekte verdaul3ert. Dementsprechend ist der Geldumsatz hier insgesamt riick-
laufig. Jedoch ist mit einem durchschnittlichen Kaufpreis pro Objekt von

104.340 Euro 9 % mehr Umsatz als im Vorjahr erzielt worden.

Im Jahr 2016 wurden pro Kauffall land- und forstwirtschaftlicher Flachen durch-
schnittlich 53.947 Quadratmeter zu einem durchschnittlichen Kaufpreis von
0,89 Euro/m? veréullert. Damit ist der durchschnittliche Kaufpreis erneut um

Seite 29



1

Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

ca. 11 % gegenuber dem Vorjahr gestiegen. Der stetige Anstieg der pro Quadratmeter
gezahlten Kaufpreise flr land- und forstwirtschaftliche Flachen ist nunmehr seit dem
Jahr 2011 zu beobachten.

Die sonstigen Flachen (siehe Punkt 7) haben weiterhin kaum Bedeutung fir den Ge-
samtmarkt. Jedoch ist ihr Anteil am Gesamtmarkt gegentiber dem Vorjahr sowohl

zahlenmalig als auch geldumsatzmaliig angestiegen. Mit durchschnittlich 2,17 Euro
pro Quadratmeter wurde im Berichtsjahr 60 % mehr als in Vorjahr pro Quadratmeter

realisiert.
Geldumsatzentwicklung in Euro/ Kauffall
250.000
_ 200.000
©
=
S 150.000 -
X
~
) 100.000 +
S
L
50.000 -+
0 - 2011 2012 2013 2014 2015 2016
unbebaute Grundstlicke 44,137 51.934 77.386 53.650 71.522 95.205
m bebaute Grundstiicke 167.109 186.111 205.623 226.741 223.953 265.698
m Wohn- und Teileigentum 91.483 102.639 99.716 92.252 95.504 104.340
m sonstige Flachen 2.814 9.796 18.408 7.389 5.528 6.557
® land- und forstwirtschaftliche Flachen 18.950 22.886 26.005 50.284 40.547 47.953
o Durchschnittlicher Kaufpreis
5 _ (bei bebauten Grundstiicken Boden + Gebaude)/m?
w o
= 4,00 4
N — =
£ 100 - 3,50 @
(B}
35 E 5 c
> T - 30 € &
o] 80 ===
£33 TS
> 2 - 2503 © =
<3 s S
.2 60 - - 2008 2
T S 5o G
e c & =
2 2 | - 150K 2 &
= 5 40 ’ ©
= © 5@ 8
£ 2 - 1,00 2 &
O =
8 = 20 - = 23
< . - = o
3 =] 0,50 E =
] o =
| | o D O
© 0 2011 2012 2013 2014 2015 2016 0,00 2% =
unbebaute Grundstiicke 37 44 56 35 45 54 %
mbebaute Grundstlicke 40 79 74 91 109 110 ()
msonstige Flachen 2,29 3,62 1,11 1,88 1,36 2,17
m land- und forstwirtschaftliche
Flachen 0,38 0,45 0,47 0,74 0,80 0,89
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4.3  Flachenumsatz
Nach dem Anstieg des Flachenumsatzes im Jahr 2011 ist dieser Trend seither wieder
ricklaufig. Seit 2011 ist der Gesamtflachenumsatz um 42 % zuriickgegangen. Im Ver-
gleich zum Vorjahr wurden im Jahr 2016 rund 8 % weniger Flachen verdufRert. Wéh-
rend in den Teilméarkten unbebauter und bebauter Grundstiicke der Flachenumsatz
gegenuber dem Jahr 2015 noch um 6 — 9 % gestiegen ist, wurden ca. 10 % weniger
land- und forstwirtschaftliche Flache sowie 32 % weniger sonstige Flache verauliert.
Pro Kauffall unbebauter Grundstticke wurden mit 1.774 Quadratmetern im
Durchschnitt 12 % grofiere Grundstiicke als 2015 verduf3ert. Auch die durchschnittli-
che Flache bebauter Grundsticke ist mit 2.407 Quadratmetern ca. 17 % groRer als
im Vorjahr.
Flachenumsatzentwicklung
4.000
3.500
3.000
g 2.500
N 2.000 —
3
£ 1.500
5 1.000
= 500
T 2012 2013 2014 2015 2016
= bebaute Grundstiicke 446 256 343 314 266 290
unbebaute Grundstiicke 109 123 121 139 146 155
= sonstige Flachen 57 66 334 80 81 55
= |and- und for§twirtschaftliche 3433 3037 2335 2394 2046 1845
Flachen
e GeSamt 4044 3483 3133 2927 2539 2346

Flache in m? pro Kauffall

. o 70.000

g X 16.000 50.000 =B
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S8 c 12.000 50.000 '(% o

_ D c -

230 10.000 40.000 _ §

o D Fen) D =

ESS g-ggg 30000 T %

= 177] . <

o~ S 20.000 < 3
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_ o =

il_f_‘ 'g 2.000 10.000 8%
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0 1 2011 2012 2013 2014 2015 2016 0 L e
m sonstige Flachen 1.229 | 2706 | 16.637 | 3.936 | 4.060 | 3.022
unbebaute Grundstiicke 1201 | 1192 | 1.375 | 1535 | 1591 | 1.774
m bebaute Grundstiicke 4228 | 2369 | 2793 | 2487 | 2.060 | 2.407
® land- und forstwirtschaftliche Flachen| 50.039 | 50.368 | 55.189 68.023 | 50.905 | 53.947
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5.1

Bauland
Allgemeines

Der sich seit dem Jahr 2013 abzeichnende leichte Anstieg der Gesamtkauffallzahlen
unbebauter Grundstiicke setzte sich im Berichtsjahr nicht fort. Wohngrundstiicke wa-
ren hiervon mit 5 % Ruckgang gegentber dem Vorjahr betroffen, die Kauffallanzahl
von Gewerbegrundstiicken ging sogar um 15 % zuriick. Hingegen wurden ca. 18 %
mehr sonstige Grundstlicke verauf3ert.

Weiterhin unveréndert mit dem grofiten Anteil teilmarktbestimmend sind die Wohn-
grundsticke. Ihr Anteil am Gesamtaufkommen unbebauter Baugrundstiicke lag auch
in 2016 bei ca. 90 %.

Unbebaute Wohngrundstiicke wurden im Jahr 2016 mit einer durchschnittlichen
Flache von 1.398 m? und damit ca. 12 % groRer als im Jahr 2015 verduBert. Die ver-
auflRerten Flachen variieren jedoch stark in Abh&ngigkeit von der Lage der einzelnen
Objekte. So werden in Wohngebieten in hochpreisigen Lagen Objekte auch unter

300 m? fir eine geplante Reihen- oder Doppelhausbebauung verduRert. In gewachse-
nen Wohnlagen sind Grundstiicke mit tiblichen GrundstticksgrofRen zwischen 500 und
1.000 m? und in dorflichen Lagen auch Grundstticke mit GréRen tber 1.500 m? verdu-
Rert worden.

Seit dem Jahr 2009 bewegen sich die durchschnittlich pro Quadratmeter erzielten
Kaufpreise bei 40 und mehr Euro. Im Berichtsjahr 2016 wurde wie bereits im Vorjahr
ein durchschnittlicher Wert von 59 Euro/m? erzielt. Jedoch weichen die tatséchlich in
den jeweiligen Gemeinden erzielten Kaufpreise hiervon in sehr grof3en Spannen ab.
Waéhrend im Berlinnahen Raum in einigen Lagen sehr hohe Kaufpreise weit Uber

200 Euro pro Quadratmeter erzielt wurden, wurden in Berlinferneren Lagen Grund-
stucke auch unter 5 Euro/m? verkauft.

Weiterhin ist mit 5 % Anteil am Gesamtmarkt der unbebauten Grundstticke die An-
zahl der verduRRerten unbebauten Gewerbegrundstiicke gering und ihre absolute
Zahl ist auch gegeniber dem Vorjahr wieder gesunken. Die durchschnittlich verauf3er-
te Flache von Gewerbegrundstiicken pro Kauffall ist im Jahr 2016 gegeniiber dem
Vorjahr um 20 % gestiegen, Der durchschnittliche Kaufpreis pro Kauffall lag mit
42 Euro/m? beim Vierfachen des Vorjahres. Insgesamt ist jedoch aufgrund der niedri-
gen Kauffallzahl und der weiterhin jahrweise je nach Angebotslage differierenden un-
terschiedlichen Lagen der angebotenen Objekte die Datengrundlage fiir gesicherte
Aussagen zu einer Kaufpreisentwicklung nicht ausreichend.

Fur Gewerbegrundstiicke wurden in 2016 ca. 71 % des Quadratmeterpreises fur
Wohngrundsticke erzielt (im VVorjahr 18 %).

Der Rest der Kauffélle (47 Objekte) bezog sich auf sonstige unbebaute Grundstu-
cke. Auch dieser Teilmarkt war mit 5 % Anteil am Markt unbebauter
Grundstucke ebenfalls gering.

Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklungen auf dem Teilmarkt unbebauter
Grundstticke in den letzten sechs Jahren.
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__ Kauffallentwicklung unbebauter Grundstticke
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5.2

Anzahl

Bauland fur den individuellen Wohnungsbau /
Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke

Die Anzahl der veraulRerten unbebauten Grundstiicke im individuellen Wohnungsbau
ist im Jahr 2016 gegenuber dem Vorjahr wieder um ca. vier Prozent angestiegen. Ge-
gentiber dem Vorjahr wurden 17 % mehr Kaufvertrage in den gewachsenen Wohnla-
gen getatigt. In neuen Wohngebieten wurden neun Prozent weniger Vertrage abge-
schlossen.

Kauffallentwicklung individueller Wohnungsbau
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100

50

2011 2012 2013 2014 2015 2016

m neue Wohngebiete m gewachsene Wohnlagen

Zu den bevorzugten Lagen zahlen auch weiterhin die Gemeinden mit S-Bahn-
Anschluss bzw. gute Erreichbarkeit tiber den Berliner Ring und guter infrastruktureller
ErschlieBung. 48 % aller Abschliisse zu unbebauten Baugrundstiicken und zahlenma-
Rig die meisten wurden in Oranienburg, Hohen Neuendorf und Oberkrdmer registriert.
Seit 2014 steigen auch die Kauffallzahlen im weiteren Metropolenraum wieder an.
Gegenlber dem Vorjahr hat sich die Anzahl der Kaufvertrage in dieser Lage im Jahr
2016 um 33 % erhoht.

Kaufféalle 2016 des individuellen Wohnungsbaus nach Lagen
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78

2/3 aller Verkaufe des Jahres 2016 in gewachsenen Wohnlagen wiesen Flachen zwi-
schen 600 m? und 1.300 m? auf. Die veraul3erte Durchschnittsflache betrug 850 mz2.
Jedoch sind in einzelnen, vor allem landlich gepragten Lagen auch weitaus grofiere
Flachen bzw. vereinzelt auch Objekte mit geringeren Flachen verduf3ert worden.

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der in 2016 getatigten VVertragsabschliisse
uber Wohngrundsticke im individuellen Wohnungsbau in gewachsenen Ortslagen auf

die einzelnen Gemeinden des Landkreises.

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau

—>

gewachsene Ortslagen in 2016

Gesamtanzahl: 270 (VJ 231)

OBirkenwerder

BGlienicke

B Hennigsdorf incl. Ortsteile
BHohen Neuendorf incl. Ortsteile
OLeegebruch

BMihlenbecker Land

B Oberkrdmer

OOranienburg incl. Ortsteile

B Velten

Eweiterer Metropolenraum
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Rund 2/3 aller Grundstiicksgrofien in neuen Wohngebieten lagen bei durchschnittlich
690 m2 und sind damit etwas kleiner als in gewachsenen Wohnlagen. Die in den Vor-
jahren blichen groRen Spannbreiten bei den verduRerten Flachen waren im Berichts-
jahr bis auf einzelne Ausnahmen nicht mehr vorhanden.

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau
neue Wohngebiete 2016
Gesamtanzahl: 191 (VJ 211)

1

m Hennigsdorf incl. Ortsteile
mHohen Neuendorf incl. Ortsteile
OLeegebruch

B Mihlenbecker Land

B Oberkramer

OOranienburg incl. Ortsteile
m\Velten

Bweiterer Metropolenraum

5 17

Die folgende Grafik macht die zeitlich ungleiche Verteilung der Kauffélle in neuen
Wohngebieten in den einzelnen Gemeinden, welche vom Vermarktungsstand abhén-
gig ist, sichtbar. Hauptséchlich in den Gemeinden Oberkrdmer, Leegebruch, Oranien-

10 burg und Mihlenbecker Land werden neue Wohngebiete er6ffnet und Grundstticke
vermarktet. Im Berichtsjahr wurden jedoch auch vermehrt Verkaufe in neuen Wohn-
gebieten im weiteren Metropolenraum registriert.
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5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

In der folgenden Tabelle 1 sind die Spannen bzw. Durchschnittswerte der veréul3erten
Grundstiicksgrofien fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in den gewachsenen
Ortslagen ablesbar. Parallel dazu wurden die Spannen und durchschnittlich erzielten
Kaufpreise dargestellt. Insgesamt ist die Zahl der VVerkdufe in gewachsenen Wohnla-
gen angestiegen. Obwohl auch hier insgesamt mehr Verk&ufe stattfanden, wurde auf-
grund der geringen Kauffallzahlen in den einzelnen Gemeinden der weitere Metropo-

lenraum zusammengefasst ausgewertet.

Tabelle 1 unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in gewachsenen

Ortslagen
Stadt/Gemeinde, Amt | Grundstiicksflache | Kaufpreisspannen fiir Ein- Kaufpreise
(incl. Ortsteile) in m2 und Zweifamilienhausgrund- in Euro/m?
stiicke in Euro
(Anzahl) Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder (13) 675 - 926 75.000 — 148.000 105 - 150
@ 832 @ 119.998 @ 145
Glienicke (20) 525 -1.090 157.500 — 250.000 220 - 240
@ 813 @ 196.246 @ 232
Hennigsdorf (7) 608 — 854 115.000 — 125.000 140 - 150
g @ 788 @ 124.000 @ 148
Hohen Neuendorf 595 -1.032 100.000 — 185.000 125 - 150
47) @ 801 @ 142.022 @ 133
573 -731 35.000 - 65.000 61 - 82
Leegebruch (11) @ 680 @ 52.222 @72
Muhlenbecker Land | 542 —1.290 80.000 - 175.000 68 — 180
(28) @911 @ 123.081 @112
. 726 —1.474 39.024 - 80.976 60 -72
Oberkramer (24) @ 1.006 @ 64.364 @ 64
. 558 — 1.349 32.853 - 120.000 43 - 97
Oranienburg (78) 2 864 3 69.676 376
732 —1.499 41,511 -117.000 61 — 64
Velten (10) 2 1.042 O 78554 2 62
weiterer 573 -1.294 8.500 - 54.000 25 - 46
?gg;mpo'e”ra“m @ 847 @ 32.774 @33

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

bewegen sich in dieser Spanne
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In den in der Tabelle 2 aufgefuhrten Bereichen fanden Verkaufe in neu erschlossenen
Wohngebieten statt. Generell gibt es nur sehr wenige neue Wohngebiete, in denen die
Grundstuicke erstmals unbebaut an Bauwillige verduBert werden. In den meisten Fél-
len handelt es sich bei den unten angefuhrten Verkaufen um Restflachen in bereits seit
mehreren Jahren bestehenden Gebieten.

Hauptséachlich in Leegebruch und Oberkramer jedoch auch im weiteren Metropolen-
raum wurden in 2016 wieder Grundstticke in neuen Wohngebieten am Markt angebo-
ten.

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

Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicksflache Kaufpreisspannen fiir Ein- Kaufpreise
(incl. Ortsteile) in m? und Zweifamilienhausgrund- in Euro/m?
stlicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt

Birkenwerder (0) -- - -
Glienicke (0) -- - -

Hennigsdorf (1) -- -- --
593 - 780 139.820 — 179.400

Hohen Neuendorf (10) 7 688 2 161.105 @ 230
594 — 788 42.176 — 84.000 73-120
Leegebruch (22) 3 670 @ 71.429 2 101
. 544 — 759 86.544 — 113.164 144 - 185
Mihlenbecker Land (17) 7660 7 104.056 7 164
. 569 — 939 49.500 — 109.460 68 — 84
Oberkramer (45) o 754 283.715 g 82
. 491 - 779 71.000 - 88.170 66 — 80
Oranienburg (17) 2622 2 81.082 2 68
490 — 746 58.310 — 86.000
Velten (15) Z 564 7 67082 @119
weiterer 506 — 1.000 27.300 — 60.000 45 - 69
Metropolenraum (64) @ 734 @ 41.816 @ 58

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

Die erzielten Bodenwerte flr Grundstlicke in neuen Wohnparks nehmen &hnlich derer
in den gewachsenen Ortslagen mit der Entfernung zu Berlin ab. In einigen Gemein-
den, in denen die ErschlieBungs- und Ausbausituation in den gewachsenen Wohnlagen
in den vergangenen Jahren erheblich verbessert wurde, sind die dort erzielten Kauf-
preise dhnlich oder sogar hoher als in neuen Wohngebieten.
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Die Untersuchung der Bodenwerte von Zweitverk&ufen in Wohnparks und gewachse-
nen Wohnlagen zeigt, dass im Berlinnahen Bereich in neuen Wohngebieten keine ho-
heren Kaufpreise als in gewachsenen Wohnlagen erzielt werden. Die gewachsenen
Wohnlagen erscheinen vielfach sogar attraktiver. Die ErschlieBungssituation der ge-
wachsenen Ortslagen in diesem Bereich hat sich in den vergangenen Jahren schritt-
weise verbessert und hat nun in den meisten Lagen einen &hnlichen Stand wie in den
nach 1990 neu erschlossenen Gebieten erreicht. Ab einer Entfernung Gber 20 km zu
Berlin sind noch Unterschiede zwischen Wohnparks und gewachsenen Ortslagen er-
kennbar, die sich zwischen 10 und 20 Euro/m? bewegen.
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen, Geltungsbereich der Indexreihen

Der Gutachterausschuss hat bis zum Jahr 2011 fiir das Gebiet des Landkreises
Oberhavel Indexreihen fir gewachsene Wohnlagen mit dem Basisjahr 1996 ermittelt
und fortgeschrieben. Hierbei wurde der Landkreis in drei Indexgebiete unterteilt. Da-
neben wurde eine weitere Indexreihe fiir neu erschlossene Wohngebiete, ebenfalls mit
dem Basisjahr 1996 bezogen auf das gesamte Gebiet des Landkreises, ermittelt. Diese
bis 2011 geltenden Indexreihen und die Rahmenbedingungen der Ermittlung
sind in der Anlage 1 verzeichnet.

Aufgrund der ge&nderten raumlichen Zuordnung der Gemeindegebiete wurden diese
Indexreihen ab dem Grundstiicksmarktbericht 2012 nicht fortgeschrieben. Es wurden
aufgrund der gednderten Zuordnung neue Indexreihen ermittelt und gleichzeitig auf
das Basisjahr 2011 bezogen. Diese Indexreihen wurden auch bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte 31.12.2016 herangezogen.

Fiur die Ermittlung der Indexreihen in den gewachsenen Wohngebieten des Berliner
Umlandes (BU) bzw. des weiteren Metropolenraumes (WMR) wurden Kauffalle mit
den folgenden Kriterien herangezogen:

Kauffalle gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstiicke ohne be-

sondere oder ungewohnliche Verhaltnisse; selbstandig nutz-
bare Objekte; erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB; offene
Bauweise

Vertragsabschliisse ab 01.01.1996

Grundstiicksflachen 400 m2 bis 2.000 m2

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

tumsiiberganges Flurbereinigung

Fir die Ermittlung der Indexreihen fiir neu erschlossene Wohngebiete des Gesamt-
kreises wurden Kaufféalle mit den folgenden Kriterien zugrunde gelegt:

Kauffalle Eigenheimgebiete und gehobene Eigenheimgebiete in B-
Plan-Gebieten mit zul&ssiger Nutzung als Wohngebiet; kei-
ne besonderen und ungewdhnlichen Verhéltnisse; selbstén-
dig nutzbare Objekte; erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB und abgabenfrei nach KAG

Vertragsabschliisse ab 01.01.1996

Grundstiicksflachen 100 m? bis 1.500 m?

Anlass des Eigen- Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
tumsiiberganges Flurbereinigung
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

5.2.3.1 Grundstiicksgroie

Mittels Regressionsanalyse hat der Gutachterausschuss die Abhangigkeit des Boden-
wertes von der GrundstticksgroRe in gewachsenen Wohnlagen und in neuen Wohnge-
bieten untersucht. Grundlage fur die Untersuchungen waren sowohl Bodenpreise fur
Wohnbauland als auch Mischbauflachen.

Die ermittelten Umrechnungskoeffizienten werden in VVorbereitung der Bodenricht-
wertermittlungen einer jahrlichen Uberpriifung unterzogen. Die Untersuchungen unter
Einbeziehung der in 2016 abgeschlossenen Kaufvertrage lassen bis auf einige wenige
Ausnahmen keine signifikanten Flachenabhangigkeiten mehr erkennen.

Fur Gebiete, in denen keine Abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise von der Grund-
stticksgroRe nachweisbar war, wurde bei der Kennzeichnung des ermittelten Bo-
denrichtwertes kein Flachenbezug angegeben. Fir die verbleibenden Gebiete, in de-
nen eine Flachenabhangigkeit zu berlcksichtigen ist, sind die folgenden Umrech-
nungskoeffizienten zu verwenden.

Gransee Oranienburg, Obstbausiedlung Eden
(Lage im stadtischen Bereich (Lage im stédtischen Bereich
des weiteren Metropolenraums) des Berliner Umlandes)
Flache in m2 Koeffizient Flache in m2 Koeffizient
350 1,29 250 1,13
400 1,26 300 1,12
450 1,24 350 1,11
500 1,21 400 1,09
550 1,18 450 1,08
600 1,16 500 1,07
650 1,13 550 1,06
700 1,11 600 1,05
750 1,09 650 1,04
800 1,06 700 1,03
850 1,04 750 1,02
900 1,02 800 1,01
950 1,00 850 1,00
1.000 0,98 900 0,99
1.100 0,94 950 0,98
1.200 091 1.000 0,97
1.300 0,87 1.100 0,95
1.400 0,84 1.200 0,93
1.500 0,81 1.300 091
1.600 0,79 1.400 0,90
1.700 0,77 1.500 0,88
1.800 0,75 1.600 0,86
1.900 0,73 1.700 0,84
2.000 0,71 1.800 0,83
1.900 0,81
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Beispiel fir die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Bodenrichtwert: Obstbausiedlung Eden 45 Euro/m?
Lage im stadtischen Bereich des Berliner Umlandes

GroRe des Richtwertgrundstiicks:  1.350 m? Koeffizient 0,905

GroRe des Bewertungsobjekte: 900 m? Koeffizient 0,99
_ Koeffizient Bewertungsobjekt * BRW
angepasster Bodenwert = Koeffizient RW- Grundstiick
_ 0,99 * 45 Euro/m?
B 0,905

49,23 Euro/m?

5.2.3.2 Geschossflachenzahl

Durch den Gutachterausschuss wurde die Abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise un-
bebauter Grundstiicke vom realisierbaren Mal der baulichen Nutzung (GFZ) unter-
sucht. Das realisierbare Mal? der baulichen Nutzung ist in Bebauungsplangebieten
durch die Planunterlagen festgeschrieben. In Gebieten, welche entsprechend § 34
BauGB bebaubar sind, wurde das realisierbare Mal? der baulichen Nutzung gebietsty-
pisch festgestellt und bisher zum Bodenrichtwert mit ausgewiesen. Im Berichtsjahr
zeigte sich zuletzt deutlich, dass in den gewachsenen Wohnlagen die erzielbare GFZ
bei der Preisfindung i.d.R. keine Rolle spielt. Aus diesem Grunde wurden insbesonde-
re die Bodenrichtwerte in diesen Lagen ohne den Bezug zu einer wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) ausgewiesen.

In Gebieten, in denen aktuelle Untersuchungen eine Abhangigkeit bestatigen, wurde
die WGFZ entsprechend den Regelungen des Punktes 6(4) der Brandenburgischen
Bodenrichtwertrichtlinie ermittelt und entsprechend ausgewiesen.

Kaufvertrage mit den folgenden Kriterien wurden fur die erstmalige Auswertung (im
Grundstticksmarktbericht 2006 veroffentlicht) herangezogen und anhand aktueller Da-
ten Gberpruft:

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

- Selbststandig nutzbare Grundstticke in Wohngebieten bzw. gemischt genutzten
Stadt- bzw. Dorflagen fur Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhausbebauung

- Lage in Gebieten mit verbindlicher Bauleitplanung sowie in Gebieten nach
8§ 34 BauGB

- baureifes Land, beitragsfrei nach BauGB sowie ortstypisch erschlossen.
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Ausgeschlossen wurden:

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

- Erbbaurechtsvertrage

- Kaufvertrage mit zukiinftiger Nutzung Gemeinbedarf

- Kaufvertrdge mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen z.B. Niel3-
brauchrechte

- Aullenbereichslagen.

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 Abhangigkeit der vereinbarten Kauf-
preise vom Maf3 der baulichen Nutzung (GFZ) gibt. Sie verlaufen jedoch je Unter-
suchungsgebiet wesentlich moderater (flacher) als die in der WertR veroffentlichte
Abhangigkeit. Hierbei wurde nach den in der unten stehenden Tabelle verzeichneten
Gebieten unterteilt.

Gebiet
A Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Miuhlenbecker Land OT Schildow,
Mihlenbecker Land OT Schonfliel3
Oranienburg OT Lehnitz
B Liebenwalde OT Freienhagen, Leegebruch,
Lowenberger Land OT Nassenheide, Oberkramer,
Miuhlenbecker Land OT Muhlenbeck,
Muhlenbecker Land OT Zihlsdorf, Velten
C Firstenberg, Amt Gransee, Kremmen,
Liebenwalde ohne OT Freienhagen (B),
Lowenberger Land ohne OT Nassenheide (B), Zehdenick
Oranienburg, Stadt  Oranienburg ohne OT Lehnitz (A)
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5.3

5.3.1
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Kaufpreis in €/m?2
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Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstticke

Im Jahr 2016 wurden flnf Vertrage abgeschlossen, bei denen aufgrund der Umge-
bungsbebauung sowohl individueller Wohnungsbau als auch Geschosswohnungsbau
moglich waren. Aus den Kaufvertrdgen war jedoch keine geplante Bebauung ersicht-
lich. Lediglich ein Vertrag wurde im weiteren Metropolenraum abgeschlossen.

Preisniveau, Preisentwicklung

Bei den wenigsten Kauffallen ist, wie oben dargestellt, eindeutig, wie die Grundsti-
cke, auch wenn sie potentiell fir eine Mehrfamilienhausbebauung geeignet sind, zu-
kinftig bebaut werden. Die folgende Grafik wurde anhand der Einschatzungen der
vorgefundenen Umgebungsbebauung der einzelnen Kauffalle angefertigt.

Kauffalle in Gebieten mit potentieller Mehrfamilienhausbebauung

o ; R2=0,1243

R2=0,071

5 8 |
A [ [ -
Al —i_— 0o —
— I R2 =0,0929
0 Jﬁ 2 -
2011 2012 2013 2014 2015 2016
¢ Gesamt Jahr ® weiterer Metropolenraum
Berliner Umland —— Gesamttrend
—— Trend weiterer Metropolenraum = Trend Berliner Umland

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Kauffalle ist fir das gesamte Kreisgebiet eine
insgesamt steigende Tendenz erkennbar. Jedoch ist fur gesicherte Aussagen die An-
zahl der Kauffalle zu gering.

Die Kaufpreise fir als Mehrfamilienhausgrundstiicke geeignete Objekte liegen
Durchschnitt zwischen 3 und 7 % (Uber dem ausgewiesenen Bodenrichtwert.
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5.4 Bauland fur Gewerbe

Im Jahr 2016 wurden 30 Kaufvertrage tber unbebaute Gewerbegrundstiicke regis-
triert. Sechs Verkaufe wurden im weiteren Metropolenraum getatigt, die tibrigen
Verkéufe fanden im Berliner Umland statt.

5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Insgesamt 23 Verkdufe fanden in Gewerbegebieten, hauptsachlich im Berliner Um-
land mit einem Bodenwertniveau zwischen 6 und 52 Euro/m? statt.

Die durchschnittlich verduRerte Flache in Gewerbegebieten betrug 11.077 m?
(im Vorjahr 5.323 m?).

Bei den verduBerten Flachen in Gewerbegebieten ist seit dem Jahr 2011 eine Flachen-
abhangigkeit des Kaufpreises erkennbar.

Kauffalle Gewerbegebiete 2011 - 2016

60 —m B
"‘E [ |
> 50 —wrw ]
5 []
D 40 (ea-dle =

-
230 |t S . . R2=00438 R =0,1243
e - o .
£ 20 = a
> m = - []
g 10 ooffima k’f [ ] * —
[ ] a
0 .-’ .l T T T T M 1
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000
Flache in m?

o Gewerbegebiete im weiteren Metropolenraum s Gewerbegebiete im Berliner Umland

—— Trend Gewerbegebiete weiterer Metropolenraum —— Trend Gewerbegebiete Berliner Umland

Generell wird jahrlich nur eine sehr geringe Anzahl von Gewerbeflachen in den unter-
schiedlichsten Lagen verdauf3ert. Insgesamt ist aus den vereinbarten Kaufpreisen nur
eine sehr geringe zeitliche Abh&ngigkeit erkennbar. Deutlich wird dies auch an den
uber Jahre nahezu unveranderten Bodenrichtwerten fir Gewerbebauflachen.

Die aus den gezahlten Kaufpreisen ermittelte zeitliche Entwicklung wird unten darge-

stellt.
Indexreihe Gewerbegrundstiicke Basis 2011 =1
1,06
1,04
1,04 1,06
//:,04 /
s 1,02
(<5} il
g / 1,03 \ 0.99 /
1,00 V
0,98 T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Jahr 2016 wurden 23 Vertrage uber Bauerwartungsland bzw. Rohbauland, davon
sechs Vertrage im weiteren Metropolenraum, abgeschlossen.

Da die Anzahl der Kauffalle der einzelnen Jahre regelmafig zu gering ist, um eine
fundierte Auswertung durchzufiihren, werden an dieser Stelle die Ergebnisse der
Auswertung der abgeschlossenen Vertrage seit 1994 dargestellt. Bei der Auswertung
wurde unterstellt, dass sich das Verhaltnis des jeweiligen Entwicklungszustandes zum
Baulandwert (dargestellt durch den geltenden benachbarten Bodenrichtwert) innerhalb
des genannten Zeitraumes und auch lageabhangig nicht andert. Es wurden Kaufvertra-
ge mit einer Flache ab 2.000 m2 und einem zuordenbaren Bodenrichtwert untersucht.

Bei der Auswertung stellte sich heraus, dass es sowohl fiir die Vertragsparteien als
auch in der Auswertung gerade in den 1990er Jahren ohne verbindliche Bauleitpla-
nung schwierig gewesen ist, eine Flache hinsichtlich ihres Entwicklungszustandes ein-
zuschéatzen. Daneben ist festzustellen, dass die erzielten Kaufpreise stark streuen.

Die unten stehende Grafik zeigt die Verteilung der einzelnen Vertrage tber die Jahres-
scheiben, getrennt nach den eingeschatzten Entwicklungszustanden. Bei Verkaufen
ohne planungsrechtliche Grundlage geht der Markt trotz fehlender Planungen von ei-
ner Bebaubarkeit in absehbarer Zeit aus.

Anzahl der verwertbaren Kauffille

O Verkaufe ohne planungsrechtliche Grundlage

B Bauerwartungsland

ORohbauland

[ o [

Die Untersuchung der Kauffalle wurde getrennt nach zukiinftig geplanter Nutzung als
Gewerbegrundstiick bzw. Wohn-/ Mischgebietsnutzung durchgefihrt.
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Kaufpreis in % des BRW

Nachweislich steigt mit zunehmender Sicherheit der geplanten baulichen Nutzung der
in Abh&ngigkeit des baureifen Landes gezahlte durchschnittliche Kaufpreis. Jedoch
gibt es hier Schwankungen und Unsicherheiten in der Einordnung der Planungsquali-
tat.

Spanne der vereinbarten Kaufpreise fiir zukiinftige Wohn-/ Mischbaunutzung

100
90
80
70
60
50 | @48 %
40
30 | @26 %
20
10

0 ‘
Verkaufe ohne qualifizierte Bauerwartung Rohbauland

planungsrechtliche Grundlage

Kaufpreis in % des BRW

Bei Rohbauland wurden je nach zukunftiger Nutzung fur Wohn bzw. Mischnutzung
durchschnittlich ca. 55 % des Wertes von baureifem Land erzielt. Fir Gewerbe-
nutzung liegt der erzielte Kaufpreis bei durchschnittlich 32 %.

Bei der qualifizierten Bauerwartung bzw. bei Verkaufen ohne planungsrechtlich
Grundlage liegen die durchschnittlich erzielten Kaufpreise bei unterstellter geplanter
Wohn-/ Mischnutzung bei ca. 26 % des Wertes fur baureifes Wohnbauland bzw.
Mischbaufl&che. fur Grundstiicksverkaufe ohne planungsrechtliche Grundlage
bzw. 48 % bei einer qualifizierten Bauerwartung. Fir zukinftige Gewerbeflachen
liegen hier die durchschnittlichen Prozentsétze bei ca. 27 % fur Grundsticksverk&u-
fe ohne planungsrechtliche Grundlage bzw. 34 % bei einer qualifizierten Bauer-
wartung.

Spanne der vereinbarten Kaufpreise fiir zuklnftige Gewerbenutzung

70

60
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40

27% 234 % ?232%
30 1
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0 T
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Seite 51



10

15

20

25

30

35

40

Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

5.6

5.6.1

o.7

Sonstiges Bauland

Unbebaute Wochenendhausgrundstiicke

Im Jahr 2016 wurden 31 Vertrage zu unbebauten in Wochenendhaus- bzw. Ferien-
hausgebieten gelegenen Grundstiicken, also sieben mehr als im Vorjahr, abgeschlos-
sen. Mit dieser Kauffallzahl ist die Bedeutung dieses Grundstucksteilmarktes am Ge-
samtmarkt sehr gering. Neun der oben genannten verauf3erten Objekte, davon vier im
Berliner Umland, befanden sich in Wasserlage. 26 Objekte lagen in Sondernutzungs-
gebieten.

Verk&ufe, die unter das Schuldrechtsanpassungsgesetz fallen, wurden nicht abge-
schlossen.

12 Vertrédge wurden in Lagen im weiteren Metropolenraum abgeschlossen, 19 Objekte
befanden sich im Berliner Umland. Die Kaufféalle im weiteren Metropolenraum wur-
den in Lagen mit einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von 21 Euro/m? ab-
geschlossen. Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau im Berliner Umland lag bei
38 Euro/m2.

Die Grundstticke in Wasserlage, fast ausschlieRlich in Sondernutzungsgebieten ge-
legen, wurden im Gegensatz zum Vorjahr 11 % unter dem umliegenden Bauland-
bodenrichtwertniveau gehandelt. Bei Grundstiicken ohne besondere Lage lag der
durchschnittlich gezahlte Kaufpreis mit 70 % des umliegenden Baulandwertes noch
geringer.

Erbbaurechte

Im Jahr 2016 wurden nur 23 Vertrage (Vorjahr 20) zu Erbbaurechtsgrundstiicken ab-
geschlossen. Nur ein Objekt lag im weiteren Metropolenraum.

16 Vertrage wurden tber Erbbaurechte fir Wohnnutzung neu begriindet. Die verein-
barten Erbbauzinsen lagen durchschnittlich bei 4,21 %. Ausgeber der Erbbaurechte
war hauptsachlich die jeweilige Gebietskdrperschatft.

Fur Gewerbegrundstticke wurden im Jahr 2013 zuletzt zwischen 4,5 bis 5 % des
Bodenwertes als Erbbauzins vereinbart. Die letzten Abschlisse, welche auch innerhalb
dieser Spanne lagen, wurden in 2015 registriert.
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5.8  Sonderauswertungen

5.8.1 Unbebaute Baugrundstticke in Wasserlage

Bei insgesamt 32 Kaufféllen unbebauter Baugrundstiicke konnte eine Wasserlage
(direkt bis 300 m Entfernung vom Wasser) nachgewiesen werden. Die Verkdufe fan-
den zu etwa 72 % im Berliner Umland statt. Die Kaufpreise lagen im Durchschnitt
zwischen 19 und 25 % tber dem Bodenrichtwert.
Die Verkaufe fanden im weiteren Metropolenraum in Lagen mit einem Bodenwertni-
veau von durchschnittlich 25 Euro/m?, im Berliner Umland von durchschnittlich

91 Euro/m? statt.

350
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Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes

50

Kaufféalle unbebauter Baugrundstiicke in Wasserlage

® Berliner Umland
& weiterer Metropolenraum

= Trend Berliner Umland
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Bodenrichtwertniveau in Euro/m2

Eine Untersuchung der Kauffélle aus 2016 ergab eine deutlichere Abhdngigkeit der
gezahlten Kaufpreise von der Entfernung zu freizeitlich nutzbaren Gewassern. Hierbei
streuten die erzielten Kaufpreise fur bis zu 300 m vom Wasser entfernte Grundstiicke
jedoch stark.
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5.8.2 Arrondierungsflachen

Im Jahr 2016 wurden insgesamt 36 Kaufvertrége tber Arrondierungsflachen, hiervon
23 im Berliner Umland sowie 13 im weiteren Metropolenraum, abgeschlossen.

Um eine aussagekraftige Untersuchung zu fuhren, wurden die in der Geschéftsstelle
seit 1994 eingegangenen Kaufvertrage, wo moglich, nachtraglich in ihrer Lage zum zu
arrondierenden Grundsttick geprift. Insgesamt wurden 537 Datensatze mit Flachen bis
zu 1.000 Quadratmetern untersucht. Hierbei handelt es sich um nicht selbststandig
nutzbare Flachen, welche zu einem bestehenden Grundstiick hinzu erworben werden,
um
- den Zuschnitt des Grundstiickes zu verbessern

(mit und ohne baurechtliche Notwendigkeit)
- das Grundstuick besser nutzen zu kdnnen

(mit und ohne baurechtliche Notwendigkeit)
- eine eventuelle Uberbausituation bzw. fehlende Grenzabstande zu bereinigen.

Im Ergebnis der Untersuchung wurden die folgenden Kaufpreisspannen in Prozent des
geltenden Bodenrichtwertes fur Bauland festgestellt, welche sich gegentiber dem ver-
gangenen Berichtszeitraum nicht wesentlich geédndert haben. Auch gibt es kaum eine
Unterscheidung in Abhangigkeit von der Lage des zu arrondierenden Grundsttickes
zum Stammgrundstuck.

Tabelle 3 Arrondierungsflachen

Lage Anzahl der Minimum | Durchschnitt | Maximum
Vertrége in % des Bodenrichtwertes
vorn 198 47 80 100
seitlich 261 32 82 118
hinten 115 34 80 108

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewe-
gen sich in dieser Spanne
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Arrondierungsflachen nach Lage
Abhéngigkeit des Kaufpreises vom Bodenwertniveau
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5.8.3 Grundstiicke im AuRenbereich

Kaufpreis im AuBenbereich
in % des Bodenrichtwertes

Unter bestimmten Voraussetzungen entsprechend des 8§ 35 BauGB ist die Bebauung
von Grundstucken im AulRenbereich zuléssig. Bei einer Untersuchung aller vorlie-
genden und verwertbaren Kauffélle zu wohn- bzw. gemischt genutzten Grundstiicken
im AuRenbereich wurde festgestellt, dass hier durchschnittlich 51 % des Boden-
richtwertes des benachbarten Innenbereichs erzielt wurde. Jedoch streuen auch hier,
abhéngig von verschiedenen Einflussfaktoren die erzielten Kaufpreise stark

(16 - 100 %). Bei Sondernutzungen im Aulienbereich (Erholung) lag der durch-
schnittlich erzielte Kaufpreis bei dhnlichen Streuungen ebenfalls bei 51 % des Bo-
denrichtwertes des benachbarten Innenbereiches.

Der groRte Teil der Kaufvertrdge wurde in Lagen mit einem Bodenrichtwertniveau bis
ca. 50 Euro/m? abgeschlossen. In diesem Bereich ist erkennbar, dass mit steigenden
Bodenrichtwerten der fir AuBenbereichsgrundstiicke erzielte Prozentsatz vom Bau-
landwert sowohl bei Wohn- und Mischnutzungen als auch bei Sondernutzungen ab-
nimmt. Wahrend in den friiheren Jahren bis ca. 2010 noch Abweichungen zwischen
Wohn- und Mischnutzung und Sondernutzungen erkennbar waren, war diese Unter-
scheidung in den letzten vier Jahren kaum bis nicht mehr erkennbar.

Aus der unten stehenden Grafik ist auch die zeitliche Entwicklung ablesbar.

Grundstlicke im AuBenbereich
Kaufpreise in % des Bodenrichtwertes im benachbarten Innenbereich
400

A
350 —

300 Rz=0,1141 A

250 7Y
200

150

100

50 1

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Jahr
¢ Misch- und Wohngebietsnutzung A Sondernutzung
- Trend Misch- und Wohngebietsnutzung —Trend Sondernutzung

Dagegen ist aus der folgenden Grafik die Abhangigkeit vom Bodenwertniveau der benachbar-
ten Innenbereichsflachen erkennbar. Jedoch gibt es auch hier keine deutliche Unterscheidung
zwischen Wohn- und Mischnutzung sowie Sondernutzung.
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Kaufpreis im AufRenbereich
in % des Bodenrichtwertes

400

350

300

250

200

150

100 -

50 1

Grundstiicke im AulRenbereich
Kaufpreise in % des Bodenrichtwertes im benachbarten Innenbereich

A R2=0,0942

®
— — -y
100 120 140 160 180 200
Bodenrichtwertniveau Euro/m?2
¢ Misch- und Wohngebietsnutzung A Sondernutzung

——Trend Misch- und Wohngebietsnutzung Trend Sondernutzung

Seite 57



10

15

20

25

30

Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

5.8.4 Hinterliegende Baulandflachen (2. Reihe)

Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes

300

Im Jahr 2016 sind insgesamt 15 Grundstlicke registriert, fir die eindeutig eine hintere
Grundstuckslage nachgewiesen und keine weiteren besonderen Umstande (z.B. Zu-
k&ufe) festgestellt wurden. Die Verké&ufe fanden in Lagen des Berliner Umlandes mit
einem Bodenwertniveau zwischen 75 und 230 Euro pro Quadratmeter statt. Die erziel-
ten Kaufpreise dieser Grundstiicke wurden auf ihre Abweichung vom Baulandboden-
richtwert in der jeweiligen Lage untersucht. Parallel dazu wurden die eindeutig als
stral3enseitig gelegenen Grundstiicke ohne Besonderheiten ebenfalls in ihrem Kauf-
preis zum Bodenrichtwert ins Verhaltnis gesetzt. Im Jahr 2016 war erneut eine Diffe-
renzierung der Kaufpreise fur vordere bzw. hintere Teilflachen erkennbar.

Grundstucke in Stralienlage wurden zwischen 95 und 168 % des zum Kaufzeitpunkt
geltenden Bodenrichtwertes fur Bauland. Im Durchschnitt wurde 24 % Uber den zum
Kaufzeitpunkt geltenden Bodenrichtwerten verdufert.

Durchschnittlich wird far hinterliegende Baulandflachen ein Abschlag von 19 %
gegenliber dem Bodenrichtwert in Ansatz gebracht.

Verhaltnis Grundstiicke in Stral3enlage - hinterliegende Grundstiicke

¢ R2 = 0,0494

* R2 = 0,005

0 1 1 1 1 ’ 1
0 50 100 150 200 250 300
Bodenrichtwertniveau in Euro/m?
¢ Strallenlage B hintenliegende Grundstiicksflachen
— Trend StraBenlage —— Trend hinterliegende Grundstiicksflachen

5.8.5 Grundsticke in Ecklagen

Im Jahr 2016 wurden im gesamten Landkreis 98 unbebaute Baugrundstucke mit einer
Ecklage, davon nur drei Gewerbe- sowie zwei Grundstiicke mit Sondernutzung Erho-
lung, verdauflert. Die verduRRerten Grundstuicke lagen in Bereichen mit einem Boden-
wertniveau zwischen 34 und 100 Euro pro Quadratmeter.

Eckgrundsticke in Wohn- bzw. Mischgebietslagen wurden in 2016 zu den glei-
chen Kaufpreisen gehandelt wie normale Reihengrundstiicke.
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6.

6.1

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Allgemeines

Marktanteile der Grundstiicksarten 2016

Sonstige
5%

Gemischt
(Acker, Griinland)
18%

Griinland
25%

Die im Jahr 2016 abgeschlossenen Verkaufe tber land- bzw. forstwirtschaftliche
Grundstucke verteilen sich entsprechend der oben stehenden Grafik auf die einzelnen
Grundstucksarten.

Die Gebiete, auf die sich die Bodenrichtwerte beziehen, entsprechen wie bereits in den
Vorjahren den einzelnen Gemeinden bzw. Stadten und dem Amtsbereich. Bei der Er-
mittlung der Bodenrichtwerte wurden keine Flachenbeschrankungen vorgegeben.
Vielmehr wurde im Einzelfall geprift, ob der konkrete Kauffall im innerlandwirt-
schaftlichen Verkehr und ohne jede Besonderheiten stattfand.

Im Jahr 2016 wurden insgesamt 332 Kauffalle, (im Vorjahr 398 KV) land- und forst-
wirtschaftlicher Grundstticke registriert. Von diesen Vertragen fanden 327 im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr statt. Das folgende Diagramm zeigt die Verteilung aller Kauf-
falle der einzelnen Grundstticksarten auf die R4ume des Landkreises.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 109 Kauffélle zu Ackerflachen sowie 83 Kauffélle
zu Grinlandflachen abgeschlossen. Wald wurde in 61 Kauffallen verduRert. Der Rest
der Kauffalle bezog sich auf landwirtschaftliche Hofe, gemischte Acker- und Griin-
landflachen sowie Unland- und Obstanbaufléchen.
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6.2

6.2.1

Verteilung der Kauffalle einzelner Grundstiicksarten in 2016 nach Rdumen

m weitere Metropolenraum

Berliner Umland

2%
71 %
85 % 87 %
47 %
80 %
53%

Acker Griinland Gemischt Sonstige Wald Hofe
(Acker, Griinland)

Verteilung in %

Landwirtschaftliche Flachen

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte von landwirtschaftlichen Flachen ist auch
weiterhin keine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Bonitat des Bodens mehr festzu-
stellen gewesen. Aus diesem Grund ist seit 2015 der bis dahin ausgewiesene Bezug
des Bodenrichtwertes zu einer mittleren Bodenwertzahl des jeweiligen Gebietes ent-
fallen.

Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berliner Umland lag die erzielte Kaufpreisspanne fiur Grunlandflachen durch-
schnittlich zwischen 0,35 Euro/m2 und 1,50 Euro/m?, im Mittel bei 0,80 Euro/mz2.
Es wurden durchschnittlich 10.441 m? verauRert.

Im weiteren Metropolenraum wurde fir Grinland zwischen 0,35 Euro/m? und
0,89 Euro/m? erzielt, im Durchschnitt waren es 0,55 Euro/m?. Die durchschnittlich
verdul3erte Flache lag bei 17.895 m2.

Die Kaufpreise fur Ackerflachen im Berliner Umland lagen zwischen 0,69 Euro/m?
und 1,50 Euro/m?, im Durchschnitt bei 0,89 Euro/m2. Es wurden durchschnittlich
12.043 m? verduBert.

Im weiteren Metropolenraum lagen die Kaufpreise fir Ackerflachen zwischen
0,46 Euro/m? und 1,24 Euro/m?2. Durchschnittlich konnten 0,78 Euro/m? erzielt wer-
den. Die Durchschnittsflache lag in 2016 bei 30.433 m2.

Das Preisniveau land- und forstwirtschaftlicher Flachen im Berlinnahen Bereich ist

gegenliber dem Vorjahr nahezu konstant geblieben. In den Lagen Kremmen und Zeh-
denick, im weiteren Metropolenraum gelegen, ist 2016 bei allen Grundstuicksarten ei-
ne Steigerung der gezahlten Kaufpreise zu beobachten gewesen. In den restlichen La-
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gen war das Bild nicht eindeutig. Je nach Lage wurden fur Acker oder Griinland im
Durchschnitt bis zu 82 % hdhere, aber auch bis 23 % geringere Kaufpreise als im

Vorjahr gezahlt.

Bei 36 Kaufféallen von Ackerflachen lagen die Objekte in unmittelbarer Ortsndhe, da-
von wurden neun Vertrage im Berliner Umland abgeschlossen. Die aktuellen Kauffal-
le wurden daraufhin untersucht, ob eine Abhangigkeit des gezahlten Quadratmeter-

preises von der Ortsndhe, &hnlich wie bereits in den VVorjahren, existiert.

Tabelle 4 Kaufpreise fir Ackerflachen

Ackerflachen erzielte Kaufpreise in Euro/m?
Minimum | Mittelwert | Maximum
Berliner Umland ortsnah 0,33 1,17 2,10
Berliner Umland ortsfern 0,67 0,82 1,00
weiterer Metropolenraum ortsnah 0,42 0,76 1,30
weiterer Metropolenraum ortsfern 0,48 0,80 1,20

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

bewegen sich in dieser Spanne

27 Verkaufe von Grunlandflachen wurden tiber Flachen mit unmittelbarer Ortsnéhe
abgeschlossen, hiervon neun Vertrage im Berliner Umland.

Tabelle 5 Kaufpreise fir Grinlandflachen

Grinlandflachen erzielte Kaufpreise in Euro/m?
Minimum | Mittelwert | Maximum
Berliner Umland ortsnah 0,22 0,85 1,01
Berliner Umland ortsfern 0,34 0,77 1,50
weiterer Metropolenraum ortsnah 0,35 0,61 1,12
weiterer Metropolenraum ortsfern 0,35 0,54 0,80

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

bewegen sich in dieser Spanne

Im Jahr 2016 ist eine Abhangigkeit nicht generell erkennbar. Insgesamt werden fur

Grinland in Ortsndhe im Durchschnitt nur 11 — 14 % Uber den erzielten Bodenwerten
ortsferner Flachen erzielt. Bei Ackerflachen werden im Berliner Umland ca. 42 Pro-
zent mehr als fir ortsferne Flachen, im weiteren Metropolenraum jedoch sogar funf
Prozent weniger erzielt.
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6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss hat die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise landwirtschaftli-
cher Flachen getrennt nach Lagen und Nutzungen untersucht. Die im Jahr 2010 geén-
derte Landesentwicklungsplanung fand auch bei der Ermittlung der landwirtschaftli-
chen Indexreihen ab dem Jahr 2011 ihren Niederschlag. Das vorher zum engeren Ver-
flechtungsraum zu Berlin gehdrende Gemeindegebiet Kremmen ist durch die 0.g. Pla-
nungen dem weiteren Metropolenraum zugeordnet worden. Aufgrund dieser gednder-
ten Raume wurden die Indexreihen, abgestimmt auf die aktuellen Rdume, neu ermittelt
und auf das Basisjahr 2011 = 100 bezogen.

Fur die Ermittlung der folgenden Indexreihen wurden Kaufféalle mit folgenden Krite-
rien herangezogen.

Berliner Umland Gemeindegebiete Birkenwerder, Glienicke,
Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Leegebruch,
Mihlenbecker Land,
Oberkramer, Oranienburg, Velten

weiterer Metropo- Gemeindegebiete Amt Gransee und Gemeinden,
lenraum Furstenberg, Kremmen, Liebenwalde,
Lowenberger Land, Zehdenick
Vertragsabschlusse bis
31.12.2016
Grundstticksflachen uber 5.000 m?
Anlass des Eigen- Kauf, keine ungewohnlichen oder personlichen
tumsilibergangs Verhaltnisse,

keine weiteren wertbeeinflussenden Umstande

Die folgende Grafik zeigt die fur landwirtschaftliche Flachen ermittelten Indexreihen
mit den entsprechenden Jahreswerten. In der umseitigen Grafik wurden die deutlich
erkennbar schwankenden Entwicklungen zur besseren Darstellung der Entwicklungs-
tendenz mit Trendlinien ausgeglichen.

Insgesamt ist zu erkennen, dass gerade der Teilmarkt der landwirtschaftlichen Grund-
sticke bis 2007 groRen Schwankungen unterworfen war. Auffallig ist jedoch, dass
sich die durchschnittlich erzielten Kaufpreise der unterschiedlichen Lagen des Land-
kreises nach 2007 tendenziell angepasst haben und anhaltend auch eine steigende
Tendenz aufweisen. Lagen die erzielten Kaufpreise im Berliner Umland in den Jahren
bis 2002 noch wesentlich hoher als die im weiteren Metropolenraum, werden seitdem
die Unterschiede immer geringer. Flr die deutlichen Unterschiede in den gezahlten
Kaufpreisen, welche sich nicht durch eine differierende Ertragsfahigkeit des Bodens
erkléaren lasst, war in den friheren Jahren der Lageeinfluss der Bundeshauptstadt und
damit einhergehend eine gewisse Entwicklungserwartung verantwortlich zu machen.
Entgegen diesen Verk&ufen, welche zu einer Mehrheit auch von Nichtlandwirten ab-
geschlossen wurden, werden in den letzten Jahren immer mehr K&ufe durch Landwirte
bzw. landwirtschaftliche Betriebe getétigt. Bei diesem K&uferkreis steht der Ertrag im
Vordergrund. Jedoch ist auch hier zu beruicksichtigen, dass viele dieser K&ufe durch
die Kenntnis der durch die BVVG im Bieterverfahren erzielten hohen Kaufpreise be-
einflusst werden. Seit dem Jahr 2014 ist keine Abhangigkeit der vereinbarten Kauf-
preise von der Bonitat des Bodens erkennbar (vgl. 6.2.3).
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6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

6.3

12.000
11.000 ¢ Berliner Umland —
10.000 weiterer Metropolenraum ||

Kaufpreis in Euro/ ha

9.000 Trend alle ]
8.000
7.000 K
6.000
5.000 1—
4.000

3.000 *%—F

2.000

Der Gutachterausschuss hat erstmals im Grundstticksmarktbericht 2007 Umrech-
nungskoeffizienten fir die Anpassung an die Bodenwertzahl vertffentlicht. Hierfir
wurden die Kauffalle verwendet, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr stattfanden.
Eine erneute Uberpriifung der Bonititsabhangigkeit der gezahlten Kaufpreise bei Ver-
tragen mit Flachen ab 5.000 m? im Zusammenhang mit der jahrlichen Bodenrichtwer-
termittlung ergibt mittlerweile sowohl fir Grinland- als auch Ackerflachen keine
eindeutige Abhangigkeit mehr.

Forstwirtschaftliche Flachen

13 % der Verkaufe forstwirtschaftlicher Flachen (acht Kaufvertrédge) fanden im Berli-
ner Umland und 87 % (53 Kaufvertrége) im weiteren Metropolenraum statt. Haupt-
séchlich handelte es sich um Nadel- bzw. Mischwaldbesténde.

Einige wenige Verkdufe bezogen sich auf Objekte mit geringen Grundstiicksgrof3en in
Ortsnédhe oder Ortslage, welche jedoch in der Flachennutzungsplanung als Waldflache
ausgewiesen sind. Diese Daten gingen nicht in die 0.a. Durchschnittswerte ein.

Im Berliner Umland wurden in 2016 Kaufpreise zwischen 2.800 und
11.500 Euro/ha, im Durchschnitt 6.200 Euro/ha erzielt.

Im weiteren Metropolenraum lag die Kaufpreisspanne zwischen 3.500 und
9.300 Euro/ha. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag bei 6.100 Euro/ha.

Im Berliner Umland variierten die verdauRerten Flachen zwischen 1.700 m?2 und

3 ha, der Durchschnitt lag bei 1,4 ha. Im weiteren Metropolenraum wurden hauptséch-
lich Flachen zwischen 0,9 ha und 3,2 ha, durchschnittlich 2,1 ha verduBert.

Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen

o4

R2=0,0314 |

<

o4

Flache in ha
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Bodenpreis in Euro/ha

6.4

6.5

Anhand der abgeschlossenen Vertrage forstwirtschaftlicher Flachen ist im Regelfall
nicht erkennbar bzw. ermittelbar, wie hoch der Anteil des Baumbestandes am Kauf-
preis ist. Dementsprechend stehen auch keine Angaben zum Alter der Bestockung zur
Verfligung. Daher sind die Bodenrichtwerte forstwirtschaftlicher Flachen wie bisher
inklusive Baumbestand ermittelt worden.

Bei einigen Vertragen wurden dem Gutachterausschuss die Wertanteile des Aufwuch-
ses mitgeteilt, sodass fiir diese Falle der Bodenpreis separat ausgewiesen werden
konnte. Die ohne Aufwuchs ermittelbaren Bodenwerte lagen im weiteren Metropo-
lenraum zwischen 300 und 2.000 Euro/ha, im Durchschnitt bei 1.500 Euro/ha.

Im Berliner Umland lagen die ermittelten Bodenwerte zwischen 500 und

6.100 Euro/ha, im Durchschnitt bei 2.000 Euro/ha.

Obwohl seit 1995 insgesamt nur sehr wenige Kaufféalle mit Angabe des Aufwuchsan-

teils vorliegen, ist doch seit 2005 eine kontinuierliche leichte Bodenwertsteigerung
forstwirtschaftlicher Flachen erkennbar.

Entwicklung der Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen (Bodenanteil)

14.000 s

12.000 —

10.000 R2 = 0,6168
8.000 s
6.000
4.000
2.000 *

0 f T H T T Iv T T T T 1

NP\ RPN\ PU PN GRS\ SIS

L 4

L 3

Jahr

Landwirtschaftliche Betriebe (Hofe)

Im Jahr 2016 wurden finf landwirtschaftliche Hofe (inklusive landwirtschaftlicher
Betriebsgeb&ude), davon ein Hof im Berliner Umland, verduf3ert. Die durchschnittlich
verdullerte Flache lag bei 3,2 ha, der durchschnittliche Kaufpreis lag bei

7.820 Euro/ha.

Flachen im Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiet

Insgesamt 40 der im Jahr 2016 verkauften land- und forstwirtschaftlichen Objekte la-
gen innerhalb eines Landschaftsschutz- bzw. Naturschutzgebietes, in etwa je zur Half-
te ortsnah bzw. ortsfern.

Landwirtschaftliche Flachen wurden in GroRen zwischen 0,46 und 8,78 ha, im
Durchschnitt 2,95 ha verdufert. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag bei

6.110 Euro/ha, durchschnittlich 8 % tUber Bodenrichtwertniveau landwirtschaftli-
cher Flachen.
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6.6

Kaufpreis |

Kaufpreis in Euro/m?

Forstwirtschaftliche Flachen wurden zwischen 0,02 und 1,98 ha, im Durchschnitt
1,13 ha verduRert. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag mit 6.433 Euro/ha
ca. 22 % uber Bodenrichtwertniveau.

Flachen im Natur- und Landschaftsschutzgebiet
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Flachen fir den Obst- und Gemuseanbau

Seit dem Jahr 1995 sind insgesamt 19 Kauffélle tiber Flachen des Obst- und Gemu-
seanbaus registriert worden. Zuletzt wurde im Jahr 2016 ein Vertrag abgeschlossen.

Elf der abgeschlossenen Verkaufe fanden im weiteren Metropolenraum, hauptsachlich
in der Region Gransee, acht Verkaufe im Berliner Umland, hauptséchlich in der Regi-
on Schwante statt. Durchschnittlich wurden fir diese Fla&chen Quadratmeterpreise von
ca. 17 % uber den Bodenrichtwerten fur landwirtschaftliche Flachen vereinbart.
Bei kleineren Flachen (unten nicht dargestellt) sind jedoch auch Kaufpreise Gber

2 Euro/m? realisiert worden.

Kaufpreise fur Grundsticke fur den Obst- und Gemuseanbau
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6.7

Kaufpreis in Euro/m?

Beglnstigtes Agrarland

Bei begunstigtem Agrarland handelt es sich um Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion und ihre N&he zu Siedlungsgebieten gepragt, auch flr aulRerlandwirt-
schaftliche oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen. Es muss im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage bestehen und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorstehen. Es wird davon ausgegangen,
dass fir derartige Flachen aufgrund der gegenuber rein land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen héheren Nutzungsqualitét ein hoherer Kaufpreis erzielt wird, der
sich jedoch noch unter dem des Bauerwartungslandes ansiedelt.

Es wurden sehr wenige Grundsttickskaufvertrage tber begunstigtes Agrarland abge-
schlossen. Eine Untersuchung aller seit dem Jahr 2007 abgeschlossenen Verkaufe
zu begunstigten Agrarland ergab insgesamt 23 Verkdufe, davon zehn im Berliner Um-
land bzw. 13 im weiteren Metropolenraum. Die erzielten Kaufpreise lagen bis auf
wenige Ausreilder zwischen 0,85 Euro/m? und 4,59 Euro/m2, im Durchschnitt

1,90 Euro/mz2. Das entspricht dem 2,2- bis 13-fachen Wert landwirtschaftlicher FI&-
chen in der jeweiligen Lage, im Durchschnitt dem 6,3- fachen Wert landwirtschaft-
licher Flachen.

Kaufpreise fur beglnstigtes Agrarland ab 2007
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke
7.1  Hausnahe Gartenflachen

Hausnahe Gartenflachen sind nicht selbststandig bebaubare Gartenflachen in unmit-
telbarer Bebauungsnahe, fiir die ausschlieRlich eine gartnerische Nutzung infrage
kommt. Sie unterliegen nicht der Nutzungsentgeltverordnung bzw. dem Bundesklein-
gartengesetz. Die hierzu abgeschlossenen Verkaufe wurden nicht zur Arrondierung ei-
nes in der Ortslage befindlichen Baugrundstiickes abgeschlossen.

Im Berichtszeitraum wurden 32 Kaufvertrage (Vorjahr 28 KV) abgeschlossen. Die
Verkaufe fanden zu 38 % im Berliner Umland sowie zu 62 % im weiteren Metropo-
lenraum statt. Die Mehrheit der Verk&ufe im Berliner Umland lag in Gemeinden mit
einem Bodenrichtwertniveau zwischen 36 Euro/m? bis 65 Euro/m?, im weiteren Met-
ropolenraum wurden in Lagen mit einem Bodenrichtwertniveau von 10 Euro/m? bis
31 Euro/m? Verkdufe registriert.

Im Berliner Umland lag der durchschnittlich prozentual vom Baulandwert gezahlte
Preis fur Gartenlandflachen in 2016 bei 21 % des Baulandwertes. Im Weiteren
Metropolenraum lag der durchschnittlich erzielte Kaufpreis bei 22 % des Bau-
landwertes.

Entwicklung der Gartenlandkdufe
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Eine Abhédngigkeit der gezahlten Gartenlandpreise von der H6he des Baulandwertni-
veaus ist im gesamten Landkreis erkennbar. In teureren Lagen sinkt der prozentual
vereinbarte Kaufpreis fir Gartenlandflachen.

Durchschnittlich wurden im gesamten Landkreis 6,70 Euro/m? erzielt.
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hausnahe Gartenflachen
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Neben den vorherigen Daten zu hausnahen Gartenflachen liegen auch 16 Verkaufe
von einzeln gelegenen Gartenflachen ohne Bezug zum Hausgrundsttick, davon
funf im Berliner Umland gelegen, vor. Hier wurde im Durchschnitt ca. 31 % des
Bodenrichtwertes fur Bauland erzielt.

Gartenflachen ohne Bezug zum Hausgrundstiick
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7.2

Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes

Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes
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Freizeitflachen

Neben den unter Punkt 7.1 aufgefuhrten VVertrdgen wurden in 2016 weitere elf Vertra-
ge zu Grundstuicken mit Freizeitnutzung, z.B. Dauerkleingéarten und Wasserflachen,
abgeschlossen. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle und der unterschiedlichen
Nutzungen ist eine Auswertung dieser Vertrage nicht sinnvoll.

In einer Einzelauswertung wurden alle seit 2002 im Landkreis abgeschlossenen Kauf-
vertrage zu Kleingartengrundstiicken (48 Kaufvertrage) uberprift. Es wurde hier
zwischen 4 und 26 % des Baulandwertes, im Durchschnitt 13 % des Baulandwertes
erzielt. Durchschnittlich wurde das 9-fache des Bodenrichtwertes fir
landwirtschaftliche Flachen — Griinland erzielt.

Kaufpreise von Kleingartengrundstiicken
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Im Durchschnitt sind sowohl die absolut erzielten Kaufpreise fur Grundstucke in
Kleingartenanlagen als auch ihr vom Baulandwert erzielter Prozentsatz von 2002 bis
2012 gesunken. Seither sind die Kaufpreise jedoch wieder angestiegen.

zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fur Kleingartengrundstiicke
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7.3

7.4

Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes

Camping- und Zeltplatze

In einer separaten Untersuchung zu allen im Landkreis verduerten Flachen fir
Camping- bzw. Zeltplatze konnten neun Verkaufe der Jahre 2001 bis 2015 in Lagen
mit einem Bodenwertniveau zwischen 7,50 Euro/m?2 und 28 Euro/m? ausgewertet wer-
den. In 2016 fanden hierzu keine Verkdufe statt. Nur zwei veraduBerte Objekte lagen
im Berliner Umland. Die erzielten Kaufpreise bewegten sich zwischen 2,34 Euro/m?
und 8,81 Euro/m?2. Es wurde 20 % bis 58 %, im Durchschnitt 40 % vom Bau-
landwert der benachbarten Ortslage erzielt.

Verkehrsflachen — private Wege

Im normalen Geschéaftsverkehr wurden 75 Vertrage (Vorjahr 68 Vertrage) fur Stra-
Renverkehrsflachen sowohl innerhalb von Ortslagen als auch auf3erorts abgeschlossen.
Die auBerorts, in unmittelbarer Umgebung zu landwirtschaftlichen Flachen liegenden
Ankaufsflachen wurden zu den Werten landwirtschaftlicher Fl&chen veréaulert.

45 der innerhalb von Ortslagen verkauften Objekte lagen im Berliner Umland und
wurden zu Kaufpreisen zwischen 2 % bis ca. 14 %, im Durchschnitt 8 % des Bo-
denrichtwertes fur das jeweilige Gebiet verdul3ert. Die Ankaufpreise bewegten sich
bis auf Einzelverk&ufe in der Spanne 1,50 Euro/m? bis 10 Euro/mz2. Durchschnitt-
lich wurden 5 Euro/m? vereinbart. Die Flachen der veréul3erten Objekte lagen zwi-
schen 43 m?2 und 551 m2.

Im weiteren Metropolenraum wurden 30 Objekte innerorts verkauft. Hier lag die
Spanne der gezahlten Kaufpreise zwischen 0,11 Euro/m2 und 5 Euro/m2. Es wurde
durchschnittlich 1 % bis 43 % des Bodenrichtwertes fur Bauland fiir Fl&chen zwischen
58 m2 und 910 m? erzielt.

in 2016 verdulRerte 6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen

160 >
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Zu privaten Wegeflachen wurden in 2016 insgesamt sieben Vertrédge abgeschlossen.
Lediglich zwei Vertrége fanden innerorts statt. Die erzielten Kaufpreise bewegen sich
ebenfalls in den oben angegebenen Grenzen.
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7.5

Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten hat der Gutachterausschuss die
insgesamt vorliegenden Kauffélle von Baugrundstiicken fiir den Gemeinbedarf un-
tersucht. Hier liegen seit dem Jahr 1994 insgesamt 47 Kauffélle vor, davon 64 % im
Berliner Umland gelegen. Die erzielten Kaufpreise lagen zu 2/3 zwischen 6 und 80 %
des Bodenrichtwertes fir Wohnbaufléchen in der Lage, im Durchschnitt wurden

29 % des Bodenrichtwertes erzielt. Die grof3e Spanne kommt aufgrund von Lage-
und Strukturunterschieden zustande.

Ebenfalls im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten wurden Grund-
stiickskaufvertrage zu 6ffentlichen Grunflachen — Parkanlagen, Friedhofe, Spiel- und
Sportplatze untersucht. Diese Untersuchung wurde mit den aktuellen Daten fortge-
fuhrt. Es liegen mittlerweile seit 1995 insgesamt 63 Vertrége, davon 45 im Berliner
Umland vor. 2/3 der erzielten Kaufpreise lagen zwischen 4 und 18 % des Bauland-
wertes, im Durchschnitt wurden 10 % erzielt. Es wurden Flachen zwischen 313 m?
und 6.200 m? veréuliert.

offentliche Griinflachen
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Im Berichtsjahr wurden weitere 19 Kaufvertrage, hauptsachlich Gleisanlagen verkauft.
Bis auf drei Kauffélle lagen diese im weiteren Metropolenraum. Es wurde im Durch-
schnitt zwischen 0,54 und 4,65 Euro/m? fur Gleisanlagen gezahlt.

Seite 73



Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

7.6  Sonstige Nutzungen unbebauter Flachen

Im Landkreis Oberhavel gibt es verschiedene Standorte fur Windkraft- und Photovol-
taikanlagen. Diese sind i.d.R. innerhalb landwirtschaftlicher Flachen, jedoch auch in
Ortsnahe gelegen.

Zu Windkraftanlagen konnten insgesamt von 2000 bis 2012 acht Verkaufe regis-
triert werden. Seither sind keine Vertrdge mehr angezeigt worden. Die erzielten Kauf-
preise lagen zwischen 0,51 Euro/m? und 2,80 Euro/m?, im Durchschnitt bei 1,68
Euro/mz2. Die Kaufpreise lagen zwischen dem 1,8- und dem 8-fachen des Wertes des
umliegenden Ackerlandes.

Zu Flachen fur Photovoltaikanlagen sind zehn Verkaufe seit 2010 registriert. Die
erzielten Kaufpreise lagen hier zwischen 0,86 Euro/m? und 7 Euro/m?, im Durch-
schnitt bei 4,22 Euro/m?. Hier lagen die erzielten Kaufpreise zwischen dem 1,57- bis
23-fachen des Wertes des umliegenden Ackerlandes.

Zuletzt wurden im Jahr 2016 zwei Vertrage Uber Abbauland abgeschlossen. Fiir den
Zeitraum seit 1994 liegen damit insgesamt 42 Kauffalle vor. Seit dem Jahr 2000 waren
es insgesamt 27 Félle. Anhand der vorhandenen Kauffalle konnte kein Einfluss des
Kaufzeitpunktes auf den vereinbarten Kaufpreis nachgewiesen werden. Eine Abhan-
gigkeit von der Flache kann ebenfalls nicht nachgewiesen werden sh. Grafik unten).

Offensichtlich werden jedoch fiir Sandabbaufldchen héhere Kaufpreise erzielt. Wéh-
rend fir Sandabbau im Durchschnitt 2,30 Euro/m? gezahlt wurden, lag der Kauf-
preis fur Kiesabbau bei durchschnittlich 0,72 Euro/mz2,

Bei dem in der unten stehenden Darstellung tGberdurchschnittlich hohen Kaufpreis fir
eine Kiesabbauflache handelte es sich um einen grundeigenen Bodenschatz.

Kauffalle von Abbauflachen

45
4 ®
3,5 ||
o & Kies mSand 4 Ton
E 3 * —
o
5
ch 2,5 -
= |
.E 2
£ *
515 *
7 * * . *
1 *
05 ,40—.%A * *
*
0 s * 0 * . PR 4
1.000 10.000 100.000 1.000.000 10.000.000
Flache in m2

Seite 74



Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

8.1

Bebaute Grundstlicke
Allgemeines

Der seit dem Jahr 2011 zu beobachtende Anstieg der Kauffallzahlen bebauter Grund-
stucke setzte sich im Jahr 2016 nicht mehr fort. Gegenuber dem Vorjahr ist die Ge-
samtkauffallanzahl um 7 % zuriickgegangen.

Dieser Riickgang der Kauffallzahlen ist mit Ausnahme der Geschafts- und Verwal-
tungs- sowie der sonstigen Geb&ude bei allen Gebdudearten in GréRenordnungen zwi-
schen 5 und 14 % zu beobachten gewesen. Hingegen ist die Kauffallzahl der Ge-
schafts- und Verwaltungsgebaude um 9 %, die der sonstigen Gebaude um 11 %
gestiegen.

Der Hauptanteil am Gesamtmarkt der bebauten Grundstlicke bezieht sich bereits tiber
Jahre auf Verkaufe freistehender Ein- und Zweifamilienhauser. Aktuell macht diese
Grundstiicksart unverdndert ca. 50 % des Gesamtmarktes bebauter Grundstiicke aus.
Im Berichtsjahr sind 600 Kaufvertrdge (Vorjahr 645) abgeschlossen worden.

Die Anzahl der VerdulRerungen von Reihen- und Doppelh&usern war zwischen 2006
und 2008 nur sehr geringen Schwankungen unterworfen. Im Zeitraum 2008 bis 2010
stieg die Gesamtkauffallanzahl um ca. 10 %. Innerhalb der beiden Folgejahre 2011/
2012 sank deren Anzahl wieder auf den Stand des Jahres 2008. Seither ist die Kauf-
fallanzahl wieder angestiegen, unterlag aber jahrlichen Schwankungen. Zuletzt wur-
den 2016 248 Kaufvertrage abgeschlossen.

Die Anzahl der Verkaufe zu Wochenendhausgrundstiicken ist mit 145 Verk&ufen im
Jahr 2016 gegeniiber dem Jahr 2015 weiter gesunken, macht aber weiterhin ca. 12 %
des Gesamtmarktes bebauter Grundstiicke aus.

Der Marktanteil der sonstigen Gebaude am Gesamtmarkt der bebauten Grundsti-
cke ist mit aktuell 7 % und 89 Kaufvertragen sehr gering.

Mehrfamilienhduser sowie Geschéafts- und Verwaltungsgebaude machen mit
64 und 58 Kaufvertragen nur jeweils etwa 5 % des Gesamtteilmarktes bebauter
Grundstiicke aus.
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Kauffallentwicklung bebauter Grundstticke
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Nachdem seit 2006 der erzielte Gesamtgeldumsatz kontinuierlich auf etwa die
Hélfte, davon allein im Jahr 2009 um 20 % sank, wurde in den Folgejahren eine anhal-
tende Steigerung des Geldumsatzes verzeichnet. Im Berichtsjahr hat sich der Geldum-
satz gegenuber dem Vorjahr wiederum um 11 % erhoht und ist damit auf einem
Hochststand von 319,8 Mio. EUR angekommen.

Die Geldumsatzsteigerung 2016 wurde zu 40 % vom Teilmarkt der freistehenden Ein-
und Zweifamilienhduser sowie mit 25 % vom Teilmarkt der Geschéafts- und Verwal-
tungsgebédude bestimmt. Bei den Geschafts- und Verwaltungsgebauden wurde ge-
genuber dem Jahr 2015 83 % mehr Geldumsatz erzielt. Hier ist auch ein enormer
Zuwachs von 68 % der im Durchschnitt pro Kauffall erzielten Kaufpreise zu be-
obachten gewesen.

Der Gesamtgeldumsatz freistehender Ein- und Zweifamilienhduser ist im Jahr 2016
zwar nur geringfuigig angestiegen. Aufgrund der im Gegensatz zum Vorjahr geringe-
ren Kauffallanzahl ist der durchschnittlich pro Kauffall erzielte Kaufpreis um 8 %
auf 215.000 Euro angestiegen.

Ebenfalls wegen geringerer Kauffallzahlen ist der Geldumsatz der Reihen- und Dop-
pelhauser gesunken, dennoch wurden pro Kauffall 177.016 Euro - 13 % mehr als im
Vorjahr erzielt.

Fur bebaute Wochenendhausgrundstticke konnten 2016 im Durchschnitt
55.172 Euro erzielt werden. Das sind 18 % mehr als 2015.

Sowohl der Geldumsatz des Teilmarktes Mehrfamilienhausgrundstiicke als auch
der pro Kauffall erzielte Kaufpreis fur Mehrfamilienhduser war im Jahr 2016
rucklaufig. Pro Kauffall wurden mit 462.500 Euro 16 % weniger als im Jahr 2015
erzielt.

durchschnittlich pro Kauffall erzielter Kaufpreis

£ 1.400.000
©
x 1.200.000
8o 1.000.000
.6 LI:J
Sc 800.000
=
N 600.000 -
c
§ 400.000 —_—
§ 200.000
>
© 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016
sonstige Geb&ude 147.368 455.072 127.711 442.308 318.750 313.483
Wochenendhauser 41.985 45.690 51.064 55.556 46.711 55.172
Geschafts- und
Verwaltungsgebaude 460.656 308.000 784.746 851.077 837.736 1.403.448
Mehrfamilienhauser 528.358 461.765 760.317 519.192 549.296 462.500
Reihen- und Doppelhduser | 113.402 105.319 138.525 139.207 156.055 177.016
freistehende Ein- und
Zweifamilienhéuser 141.101 165.874 167.033 167.147 198.295 215.000
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Nachdem der Gesamtflachenumsatz seit 2013 bis zum Vorjahr riicklaufig war, konn-
ten im Jahr 2016 wieder ca. 9 % mehr Flachen verduRert werden. Hauptsachlich wur-
den fast 80 % mehr Flachen zu Mehrfamilienhausgrundstiicken veraulert, der Fla-
chenumsatz der Reihen- und Doppelhduser stieg um 34 %. Auch die pro Kauffall ver-
aulRerte Flache stieg bei Mehrfamilienhausgrundstiicken um nahezu das Doppelte. Bei
Reihen- und Doppelh&usern waren es 56 % Anstieg.

Flachenumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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= Reihen- und Doppelhduser 28,8 15,6 17,7 17,0 23,2 31,1
mmm freistehende Ein- und 97,9 772 91,2 105,6 110,5 110,1
Zweifamilienhauser
— gesamt 446,1 256,0 342,8 314,4 265,7 289,7

Die pro Kauffall verduRRerte Flache im individuellen Wohnungsbau ist auch in 2016
weiter angestiegen. Reihen- und Doppelhausgrundstiicke waren in 2016 im Durch-
schnitt 1.254 Quadratmeter gro. Im Vorjahr waren es noch 803 Quadratmeter.

Die Flache eines durchschnittlichen Ein- oder Zweifamilienhausgrundstiickes war
mit 1.835 Quadratmetern in 2016 ebenfalls um 7 % groRer als 2015.

Die verduBerten Flachen von mit sonstigen Geb&uden bebauten Objekten waren im
Jahr 2016 mit 9.652 Quadratmetern wieder 7 % groRer als im Vorjahr.
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durchschnittlich pro Kauffall verduBerte Flache

100.000
l\lE
F= 10.000
2
3
— \
o 1.000 —— ————————
100
2011 2012 2013 2014 2015 2016
sonstige Gebaude 19.018 16.043 20.277 15.615 9.013 9.652
Wochenendhauser 962 1.155 1.014 1.006 914 814
Geschafts- und
Verwaltungsgebéude 21.787 3.720 5.695 3.662 6.509 5.207
Mehrfamilienhauser 9.776 3.015 2.810 2.929 1.620 3.219
Reihen- und Doppelhduser 1.485 830 725 749 803 1.254
freistehende Ein- und
Zweifamilienhéuser 1.796 1.311 1.432 1.692 1.713 1.835
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8.2

8.2.1

Anteil der Objekte am
Gesamtmarkt der Region

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2016 wurden mit 36 % Anteil hauptsachlich ab 1991 modernisierte Altbauten
verdulRert. 29 % Anteil am Markt hatten Objekte der Baujahre 1991 bis 2009. Der An-
teil der Neubauten ist gegenuber dem Vorjahr wieder von 10 % auf 7 % Anteil zu-
rickgegangen.

Aber auch die &lteren Baujahre vor 1948, jeweils nicht modernisiert oder teilmoderni-

siert, sind seit Jahren marktgéngig. Sie sind hauptsachlich in den l&ndlichen Bereichen
sowie im weiteren Metropolenraum angesiedelt.

Altersstruktur verauferter freistehender Ein- und Zweifamilienhduser im

Jahr 2016
100% — — —
0% || ||
80%
70%
60%
50%
40%
30% - ] -
20%
o0 | - -
0% T T T T T
Birkenwerder/ Glienicke / Kremmen / Oranienburg/  Hennigsdorf/ Farstenberg/
Hohen Muhlenbecker  Ldwenberger Leegebruch Velten/ Gransee/
Neuendorf Land Land / Oberkrédmer Zehdenick

Liebenwalde  Region

Baujahre bis 1948 ® Baujahre 1949 - 1990 = Baujahre 1991 - 2009  Altbau modernisiert ab1991 m Baujahre ab 2010

Im Folgenden sind die Spannen der in 2016 gezahlten Kaufpreise pro Quadratmeter
Wohnflache fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die verduRerten Wohnflachen
sowie Grundstticksflachen in verschiedenen zusammengefassten Gebieten des Land-
kreises dargestellt. Die Baualtersklassen sind in Abstimmung mit den fir statistische
Zwecke und Berichte an die entsprechenden Amter automatisch abgegebenen Daten
gewahlt. Bei bis zu funf Kaufféllen in der jeweiligen Lage werden nur die Durch-
schnittswerte angegeben, bei groReren Kauffallzahlen erfolgt die Angabe zusétzlich
als Spanne. Neben diesen Daten sind weitere Vertrage vorhanden, bei denen zum
Zeitpunkt der Auswertungen die Baujahre noch nicht bekannt waren.

Im Jahr 2016 war bis auf einige wenige Ausnahmen in allen Lagen und allen Baual-
tersgruppen ein weiteres Ansteigen der vereinbarten Kaufpreise zu beobachten. Dies
bezog sich nicht nur auf den Gesamtpreis inklusive Grundstticksanteil, sondern auch
allein auf die Bausubstanz.
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Tabelle 6 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region Baujahre Grundstticksflache Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der Kauffélle) in m2 in m2 Wohnflache (Euro/m?)
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt (KIammenmlz:ljergft]:ecggc:gwertanteiI)
bis 1948 666 — 931 2 134 430 - 1.545
@ 841 @ 1.259 (613)
632 - 1.207 71-126 578 — 2.425
1949 — 1990
_ @ 875 @ 104 @ 1.646 (896)
Birkenwerder — 502 — 878 120 — 153 1.621 - 2.920
Hohen Neuendorf 1991 - 2009
(123) @ 690 @ 136 @ 2.405 (1.143)
506 - 761 130 - 147 1.831-2.721
ab 2010
@ 656 @ 142 @ 2.538 (1.830)
Altbauten ab 604 — 1.139 93 - 168 1.224 - 2.632
1991 modernisiert @ 869 @124 @ 2.067 (1.242)
bis 1948 @ 1.096 @178 @ 1.424 (505)
1949 — 1990 545 - 1.188 @ 129 @ 1.435 (352)
@ 975 '
- 570 - 1.050 130 - 167 2.177 - 3.556
Glienicke - 1991 - 2009
Muhlenbecker Land @ 803 @ 148 @ 2.848 (1.902)
(65) b 2010 2 688 124 - 175 3.024 - 3.548
@ 155 @ 3.421 (2.495)
Altbauten ab 832 - 1.124 100 - 194 1.625 - 3.206
1991 modernisiert @ 999 @ 145 @ 2.400 (1.135)
bis 1948 577 - 2.276 70 - 150 399 - 919
@ 1.401 @122 @ 693 (459)
1949 - 1990 954 —2.218 2 112 371-989
Kremmen — @ 1.958 @ 729 (523)
Lowenberger Land — 495-1.000 | 107 - 120
Liebenwalde 1991 - 2009 @ 1.553 (1.491)
(69) @ 742 @116
ab 2010 @ 1.189 @ 156 @ 1.554 (1.396)
Altbauten ab 722 - 2.799 103 - 160 729 — 1.296
1991 modernisiert @ 1.596 @ 135 @ 1.016 (786)
bis 1948 629 — 1.099 75-128 385 - 1.563
@ 872 @ 104 @ 1.152 (778)
800 - 1.121 90 - 141 779 - 1.316
1949 — 1990
_ @972 @ 119 @ 1.095 (654)
Oranienburg — 495 -1.174 106 — 140 1.301 —2.122
Leegebruch 1991 - 2009
(137) @ 757 @128 @ 1.850 (1.490)
500 - 824 103 - 151 2.215-2.434
ab 2010
@ 668 @ 126 @ 2.351 (1.891)
Altbauten ab 529 - 1.197 69 — 160 1.352 -2.151
1991 modernisiert @ 818 @112 @ 1.675 (1.187)
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Tabelle 6 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region Baujahre Grundstiicksflache Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der Kauffélle) in m? in m? Wohnflache (Euro/m?)
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt (Klammemlz:.ljergft]:ecggc:gwenanteiI)
. 993 -3.370 80 - 180 813-2.158
bis 1948
@ 2.413 @ 100 7 1.881 (1.146)
591 -917 80 - 109 1.278 - 2.035
Velten — 1949 - 1990
Hennigsdorf — @ 869 @102 @ 1.801 (895)
Oberkramer 564 — 1.004 106 - 180 1.542 - 2.155
82) 1991 - 2009
@ 799 @138 @ 1.879 (1.498)
Altbauten ab 666 — 1.278 94 - 149 1.257 - 2.000
1991 modernisiert @ 1.030 @ 127 @ 1.652 (1.158)
. 778 =2.070 92 - 192 269 - 917
bis 1948
@1.729 @ 155 @ 660 (426)
1049 - 1990 992 —2.448 @115 385 -769
Furstenberg — ) @ 1.913 @ 682 (394
Gransee — Zehdenick : (394)
(69) 1991 - 2009 506 — 1.950 100 - 147 694 — 1.324
@1.177 @133 @ 1.143 (972)
Altbauten ab 679 — 2.635 120 - 200 698 — 1.220
1991 modernisiert @ 3.131 @ 155 @ 1.002 (827)

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

Spanne
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Bis zum Jahr 2005/ 2006 sind die durchschnittlich pro Quadratmeter Wohnflache er-
zielten Kaufpreise bei Neubauobjekten mit einem maximalen Baualter bis zu 10 Jah-
ren kontinuierlich gesunken. In den folgenden Jahren stiegen die Verkaufspreise wie-
der an und lagen im Berichtsjahr im Durchschnitt bei 1.750 Euro/m2 Wohnfl&che.

Bei Gebdauden mit Restnutzungsdauern zwischen 60 und 69 Jahren, ist seit dem
Jahr 2000 auch eine steigende Entwicklung zu beobachten. Der durchschnittliche
Quadratmeterpreis liegt derzeit tber 1.450 Euro/mz2. Bei diesen Objekten ist die Bau-
substanz und Ausstattung noch zeitgemal3, eine Modernisierung ist in der Regel nicht
unmittelbar nach dem Kauf erforderlich.

Die Kaufpreise der Gebaude mit einer Restnutzungsdauer von 50 bis 59 Jahren
liegen jahrlich regelmé&Rig dartiber. Seit dem Jahr 2005 wird hier die Differenz immer
groler. Der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis dieser Kategorie lag im Jahr 2005 bei
ca. 750 Euro/mz2. Im Jahr 2016 wurde mit 1.550 Euro/m2 mehr als das Doppelte er-
zielt.

Bei Gebdauden mit einer Restnutzungsdauer zwischen 20 und 49 Jahren sanken die
durchschnittlichen Kaufpreise von 2000 bis 2005 geringfligig ab. Danach waren wie-
der héhere Kaufpreise zu beobachten. In 2016 wurden flr Gebdude mit einer Restnut-
zungsdauer zwischen 20 und 49 Jahre im Durchschnitt zu 1.000 Euro/m? verauliert.

Auch Gebaude mit einer sehr geringen Restnutzungsdauer bzw. wirtschaftlich
bereits verbrauchte Gebdude wurden veréuliert — der durchschnittlich gezahlte
Quadratmeterpreis war bis 2003/ 2004 leicht ricklaufig, danach jedoch wieder anstei-
gend. Bis zum Jahr 2012 lag der Quadratmeterpreis jedoch immer noch unter

500 Euro, 2012 wurde diese Marke durchbrochen. Der durchschnittlich erzielte
Quadratmeterpreis liegt bei ca. 800 Euro/m?2,

In die folgende Untersuchung sind alle Kauffalle (auch modernisierte Objekte), bei
denen die Restnutzungsdauer hinreichend eingeschatzt werden konnte und bei denen
zum Auswertezeitpunkt Angaben zu Wohnfl&chen vorlagen, eingegangen.

Innerhalb der letzten zehn Jahre ist fur alle Restnutzungsdauern ein Anstieg der durch-
schnittlichen Quadratmeterpreise deutlich erkennbar.

Um eine Vergleichbarkeit der Kauffélle aus unterschiedlichsten Lagen herzustellen,
wurden die Kaufpreise ohne ihre Bodenwertanteile untersucht.
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Index

1,50 1,33

0,80 0,84

0,60 N 0,67 T T

Unabhangig vom Baualter bzw. der Restnutzungsdauer wurden die vereinbarten Kauf-
preise in ihrer Entwicklung seit 2002 untersucht. Aus dieser Untersuchung lassen sich
die folgenden Indexreihen fur die Kaufpreisentwicklung von freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern (nicht baupreisindexbereinigt) ableiten. Entsprechend
den Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes wurden die Indexreihen auf
das Basisjahr 2010 = 1,00 abgestimmt. Da die Kaufvertragsabschlsse in Lagen tber
den gesamten Landkreis verstreut, mit unterschiedlichem Bodenwertniveau stattfan-
den, wird parallel zur Indexreihe der Kaufpreisentwicklung bezogen auf den Gesamt-
kaufpreis ebenfalls die Kaufpreisentwicklung ausschlieRlich der Geb&ude untersucht.
Im Vergleich der beiden Indexreihen, welche insgesamt als steigend angesehen wer-
den kdnnen, ist zu sehen, dass die positive Preisentwicklung sowohl durch gestiegene
Grundstiickswerte als auch Geb&udewerte verursacht wird.

Preisentwicklung freistehender Ein- und Zweifamilienhduser Index 2010=1,00

122 1,44

1,28

0,79
-0,76

0,74

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

—o— Index Gesamtkaufpreis —a— |ndex Gebdudekaufpreis
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8.2.2

Sachwertfaktoren fur freistehende Einfamilienhauser

Auf der Basis der seit dem Inkrafttreten der Sachwertrichtlinie nach deren VVorgaben
ausgewerteten Kaufvertrage zu Grundstiicken mit freistehenden Einfamilienh&u-

sern (gebrauchte Immobilien) wurden flr folgende Bodenwertniveaus Sachwertfak-

toren ermittelt.

Modellansatze und -parameter

Normalherstellungskosten:

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

Gebéudebaujahresklassen:

keine

Gebéaudestandard: Eingruppierung nach den Gebaudestandards der
Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten

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

Bezugsmalistab: Bruttogrundflache nach SW-RL

Baupreisindex:

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes 2010-
Preisindex fiir den Neubau von Wohngeb&duden

Gesamtnutzungsdauer (GND):

nach Anlage 3 SW-Richtlinie

Restnutzungsdauer (RND):

RND = GND - Gebdudealter;

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen
(geschatzter Modernisierungsgrad)

nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung:

linear

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG):

Bei Grundstticken mit boG wurde der Kaufpreis
um den Werteinfluss der boG bereinigt.

Wertansétze fur bauliche
Aulienanlagen und sonstige
Anlagen:

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebdu-
desachwertes fur typische AuBenanlagen

Wertansatz fur Nebengebéude:

Garagen: pauschalisierter Ansatz
nach Nummer 3.4 Abs. 4
RL SW-BB

Carports

und weitere

Nebengebaude: Zeitwert
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Wertansatz fir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter
Wertansatz:

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

b) Balkone/ Dachterrassen bis 5 m? Grund-
flache

c) Vordacher im Gblichen Umfang

d) ubliche AuRRentreppen, die aufgrund der
Gebdudekonstruktion die Zugéanglichkeit
gewadhrleisten

Zu-/ Abschlége zu den NHK 2010 fur die Nutz-
barkeit von Dachgeschossen und Spitzbdden
sowie fur fehlende bzw. vorhandene Drempel
nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert: Mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. ange-
passt an die Merkmale des Bewertungsobjektes
ermittelt.

Grundstucksflache: marktubliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle:

243

Zeitraum der Stichprobe:

2011 bis 2016

Bereich:

Landkreis Oberhavel

Bodenrichtwertbereich:

5,50 bis 240 Euro/m?

GrundstiicksgroRe:

bis 1.600 m?

weitere Merkmale der
Stichprobe:

Baujahre uber 1900, RND grof3er 20 Jahre
unvermietet

Da die ermittelten Sachwertfaktoren noch nicht ausreichend gesichert sind, wird emp-
fohlen, ergédnzend zu den ermittelten Sachwertfaktoren im konkreten Bewertungsfall
eine Auskunft zu Vergleichskaufpreisen zu beantragen, um auf dieser Grundlage be-
zogen auf den konkreten Bewertungsfall Sachwertfaktoren zu ermitteln.
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vorlaufiger Sachwert

Bodenwertniveau in Euro/m?

in Euro unter 70 70 -99 100 - 165 uber 165
50.000 1,14

100.000 1,16 1,41 1,23

150.000 1,16 1,34 1,16

200.000 1,14 1,27 1,11 1,21
250.000 1,10 1,21 1,07 1,20
300.000 1,04 1,15 1,04 1,19
350.000 0,96 1,10 1,01 1,18
400.000 0,86 1,04 0,99 1,17
450.000 0,74 0,99 0,97 1,16
500.000 0,94 0,95 1,15
550.000 0,90 0,93 1,14
600.000 0,85 1,13
650.000 0,81 1,12
700.000 1,11
750.000 1,10
800.000 1,09
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8.2.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Seit dem Jahr 2015 werden fur den Landkreis Oberhavel erstmals Liegenschaftszins-
séatze ermittelt.

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehoren zu den sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssétze, mit denen die
Verkehrswerte von Grundstticken, je nach Grundstucksart marktublich verzinst wer-
den. Diese Kapitalisierungszinssatze werden als Liegenschaftszinssatze bezeichnet
und sind flr verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fir Mietwohngrundstiicke,
Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstlcke zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertrags-
wertverfahren als Marktanpassungsfaktor verwendet.

Der Liegenschaftszins dient dariber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fiir
renditeorientierte Immobilien, der sachliche und raumliche Teilmarkte untereinander
vergleichbar macht und als Zeitreihe Veranderungen von Renditeerwartungen auf dem
Immobilienmarkt deutlich machen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Ergebnisse einer landesweiten Auswertung zu Liegenschaftszinssatzen werden im
Grundsticksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses veroffentlicht. Der Ar-
beitskreis hat ein Modell zur Berechnung von Liegenschaftszinssatzen im Land Bran-
denburg erarbeitet. Die Auswahl der Kauffalle fur die Berechnung von Liegenschafts-
zinssatzen im Landkreis Oberhavel erfolgt nach den vom Arbeitskreis erarbeiteten
Kriterien.

Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze

Objekte nachhaltig vermietete Objekte,
kein Einfluss durch personliche oder ungewohnliche Ver-
haltnisse,
Gebrauchtimmobilien;
mit Ortsbesichtigung

Restnutzungsdauer mindestens 20 Jahre, bei Modernisierung Ermittlung der
modifizierten RND nach Anlage 4 der SW-RL-Bund vom
05.09.2012

Gesamtnutzungsdauer individueller Wohnungsbau

60 — 80 Jahre (entspr. der jeweiligen Standardstufe nach
SW-RL-BB vom 31.03.2014)
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohn- und Geschéftshduser 80 Jahre
reine Geschéftshauser 60 Jahre

Bodenwert objekttypischer Bodenwert (libergroRe Grundstiicke —
uberschiissige Flache bewerten und in Abzug vom Kauf-
preis bringen)
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Rohertrag marktiblich erzielbare Ertrage
Prioritat: tatsdchliche und auf Nachhaltigkeit gepriifte Net-
tokaltmieten (z.B. durch Vergleich mit vorliegenden, zeit-
nah abgeschlossenen Mietvertrégen)
Ausnahme: angenommene nachhaltige vergleichbare Net-
tokaltmiete (z.B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten Wohnen: entsprechend 8 26 der 11. Berechnungsverordnung
(BV)
(AKS - entsprechend der programmtechnischen VVorgaben
als gerundete Werte angegeben)

Instandhaltungskosten Wohnen: entsprechend 8 28 der 11. BV
(AKS - entsprechend der programmtechnischen Vorgaben
als gerundete Werte angegeben)

Mietausfallwagnis Wohnen 2% (entsprechend Il. BV)
Gewerbe 4 % (entsprechend Fachliteratur)

Die ausfiihrlichen Rahmenbedingungen sind auf der Homepage der Gutachteraus-
schiisse unter der Rubrik ,,Standardmodelle* zu finden:
http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm

Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweifamilienhduser (Datenbasis 2012 - 2016)
Merkmal Spanne Durchschnitt | durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

weiterer Metropolenraum 46 Kauffélle

Bodenwert in

Euro/m? ° 46 29

Wohnfléche in m? 70 200 123

iej;’;]tr‘;“”%da“er 20 62 34 3,83
0,87 -10,88

Rohertragsfaktor 5,50 31,83 15,36 ( )

monatliche Netto-

kaltmiete in 3,04 7,50 5,35

Euro/m?

Berliner Umland 150 Kaufféalle

Bodenwert in 26 230 73

Euro/m?

Wohnfléche in m? 40 225 124

iFf]eJS;?]‘r’;“”QSda“er 20 70 35 3,18
0,72-7,68

Rohertragsfaktor 8,33 36,47 18,78 ( )

monatliche Netto-

kaltmiete in 3,57 20,15 6,24

Euro/m?
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8.3

8.3.1

Anteil der Objekte am
Gesamtmarkt der Region

Reihenhauser, Doppelhaushalften

Preisniveau, Preisentwicklung

In der Ubersicht auf der folgenden Seite sind die Eckdaten der in den einzelnen Regi-
onen im Jahr 2016 abgeschlossenen Vertrage tber Reihen- und Doppelhaushélften
dargestellt. Die Baualtersklassen sind an die fir statistische Zwecke und Berichte an
die entsprechenden Amter automatisch abgegebenen Daten angepasst. Bei bis zu fiinf
Kauffallen in der jeweiligen Lage werden nur die Durchschnittswerte angegeben, bei
grolReren Kauffallzahlen erfolgt die Angabe zusétzlich als Spanne.

Der Hauptanteil der Kaufvertrége ber Einfamilienreihen- oder Doppelh&user wurde
mit 72 % im Berliner Umland abgeschlossen. Hier lag der Schwerpunkt wie bereits in
den Vorjahren in den Gemeinden Hennigsdorf, Velten, Oberkramer, Leegebruch und
Oranienburg.

Im Jahr 2016 sind 43 % (97 Kaufvertrage) der Verkéufe in neu erschlossenen Wohn-
gebieten angesiedelt gewesen. Generell sind die verduBerten Grundstlicksgrofien in
neuen Wohngebieten geringer bemessen. In gewachsenen Wohngebieten sind die
Grundstucke in der Regel historisch bedingt grof3zuigiger. Ausnahmen bilden hier
Objekte in Innenstadtbereichen von Altstadten, in denen auch GrundstticksgroRRen
unter 200 m? ublich sind.

Altersstruktur verauferter Reihen- und Doppelhausbebauung 2016

100% . —
90%
80%
70%
60%
50%
40%

30% . .

20% —

10%
0%

Birkenwerder/  Glienicke / Kremmen/ Oranienburg/ Hennigsdorf/ Frstenberg /

Hohen Mihlenbecker Lowenberger Leegebruch Velten / Gransee /
Neuendorf Land Land / Oberkramer ~ Zehdenick
Liebenwalde
Baujahre bis1948 m Baujahre 1949 - 1990 Baujahre 1991 - 2009
Altbau modernisiert ab 1991 m Baujahre ab 2010

Im weiteren Metropolenraum wurden auch in 2016 keine Reihen- bzw. Doppelhduser
als Neubauten verduf3ert. Altbauten wurden, in unterschiedlichem Grad modernisiert,

veréuBert. Im Berliner Umland im Bereich Glienicke — Gemeinde Muhlenbecker Land
wurden hauptséchlich nach 1990 errichtete Objekte weiterverdul3ert. Schwerpunkt von
Neubauobjekten, nach 2010 errichtet, ist die Region Hennigsdorf-Velten-Oberkrdmer.
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Tabelle 7 Objekte mit Reihen- und Doppelhausbebauung

Region Baujahre Grundstiicks- Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der Kauffalle) flache in m® in m? Wohnflache (Euro/m?)
Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (Klammemlz:.ljergft]:ecggc:gwenanteiI)
_ 1991 - 2009 239 -301 113 -150 1.643 —2.089
Birkenwerder — @ 272 o 142 @ 2.011 (1.715)
Hohen Neuendorf
22) Altbauten ab 504 — 1.346 80-170 1.000 — 1.933
1991 modernisiert @ 909 @ 124 @ 1.411 (499)
( - 131 - 386 97 - 153 1.504 — 2.557
Ml_JhIgnbecker Land 1991 - 2009
Glienicke (25) @ 222 @ 126 @ 2.254 (1.905)
. 1.061 - 1.795
bis 1948 @ 92 @ 651 (317)
Kremmen — 01638
Léwenberger Land — 675 -1.005
Lichenwalde 1949 - 1990 5552 @90 @ 1.113 (755)
(25) Altbauten ab 460-1515 | 80-110 442 -1.263
1991 modernisiert @ 916 @ 99 @ 904 (669)
) 641 - 826
bis 1948 @ 125 @ 1.289 (853)
@ 785
Oranienburg — 179503 96 - 140 1.392 - 1.993
Leegebruch 1991 - 2009
42) @ 353 @ 121 @ 1.724 (1.428)
Altbauten ab 607 — 744 85-132 99 - 1.651
1991 modernisiert @671 @ 112 @ 1.254 (903)
188 - 337 101 - 133 1.007-1.836
1991 - 2009
Velten — @ 254 @ 116 @ 1.412 (1.255)
Hennigsdorf — ab 2010 205 -500 147 - 154 2.007 - 2.306
Oberkramer @ 318 @ 152 @ 2.149 (1.832)
(73) Altbauten ab 172625 90 - 159 756 — 1.611
1991 modernisiert @ 486 @ 136 @ 1.310 (821)
) 451 - 1.250 55 - 124 247 - 556
bis 1948
@ 884 @ 100 @ 424 (164)
1949 - 1990 449-1.316 @ 60 @ 417 (241)
Furstenberg — _ @ 1287
Gransee — Zehdenick
37 248 - 293 980 - 1.129
@37) 1991 - 2009 @ 101
@ 285 @ 1.076 (956)
Altbauten ab 242 - 1.920 70 - 120 333-1.045
1991 modernisiert @ 1.138 @ 98 @ 689 (548)

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

dieser Spanne
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Seit dem Jahr 1995 sind die durchschnittlich pro Quadratmeter Wohnflache gezahlten
Kaufpreise fur neu errichtete Einfamilienreihen- und Doppelh&user von tiber
2.000 Euro/m? Wohnflache bis zum Jahr 2007 kontinuierlich auf 1.300 Euro/m?
Wohnflache gesunken. Seit 2007 ist hier wieder ein kontinuierlicher Anstieg auf
aktuell tber 1.700 Euro/m? Wohnflache erkennbar.

Fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer zwischen 60 und 69 Jahren verlief die
Entwicklung der durchschnittlich pro Quadratmeter erzielten Kaufpreise ahnlich,
mittlerweile werden im Durchschnitt knapp 1.600 Euro/m? Wohnflache gezahlt.

Zu Objekten mit einer Restnutzungsdauer zwischen 50 und 59 Jahren liegen erst
seit 1999 Daten vor. Seither ist die Entwicklung der gezahlten Kaufpreise fur Objekte
mit einer Restnutzungsdauer zwischen 50 und 59 Jahren steigend. Die durchschnittlich
gezahlten Kaufpreise haben sich seit 1999 bis 2016 mehr als verdoppelt. In 2016
wurden durchschnittlich fast 1.400 Euro/m2 Wohnflache erzielt.

Bei Objekten mit Restnutzungsdauern zwischen 20 und 49 Jahren sanken die
durchschnittlich pro Quadratmeter gezahlten Kaufpreise bis 2004/ 2006 leicht auf
ca. 550 Euro/m? ab und stiegen ab da wieder bestandig bis auf aktuell

ca. 800 Euro/m2,

Eine &hnliche Entwicklung, jedoch auf geringerem Niveau, wird bei

Objekten mit einer Restnutzungsdauer unter 20 Jahren beobachtet. Bis zum Jahr
2007 sind die gezahlten Quadratmeterpreise auf ca. 300 Euro/m2 Wohnflache gesun-
ken. Seither war wieder ein kontinuierlicher Anstieg zu beobachten. Im Jahr 2016
wurden im Durchschnitt wieder Kaufpreise von 600 Euro/m? erzielt.

Fur die auf der folgenden Seite stehende Grafik wurden alle Verkaufe, bei denen die
Restnutzungsdauer eingeschétzt werden konnte und bei denen zum Auswertezeitpunkt
Angaben zur Wohnfl&che vorlagen, herangezogen. Die Grafik zeigt, dass die Objekte
mit hoher Restnutzungsdauer den Hauptanteil der VVerkaufe stellen.
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Unabh&ngig vom Baualter bzw. der Restnutzungsdauer wurden die vereinbarten Kauf-
preise in ihrer Entwicklung seit 2002 untersucht. Aus dieser Untersuchung lassen sich die
folgenden Indexreihen fur die Kaufpreisentwicklung von Reihen- und Doppelhaus-
bebauung (nicht baupreisindexbereinigt) ableiten. Da die Kaufvertragsabschlusse in
Lagen Uber den gesamten Landkreis verstreut, mit unterschiedlichem Bodenwertniveau
stattfanden, wird parallel zur Indexreihe der Kaufpreisentwicklung bezogen auf den
Gesamtkaufpreis ebenfalls die Kaufpreisentwicklung ausschlieRlich der Geb&ude
untersucht.

Index
ool el el el el el el el el el

oWV ooRRPNNWWRRNUIL
StoodTouiounnogonon

Preisentwicklung Reihen- und Doppelhausbebauung

Index 2010= 1,00

1
1,51

1137 133 1,45 1,37 / |
¥ m 137

B 1,23

1,37 '
' 1,16 _
1,32>‘V\\ 113~ ¥/ 129
1,25 1,05 0.99 — 1,00 1,137 ]
1,22 0.95 091
: 1,09
1,09 1,04 ;/
0,95 gp — 0,94 W-0,86

200220032004 20052006 20072008 200920102011 20122013201420152016

Jahr

—eo— Index Gesamtkaufpreis —m— Index Geb&udekaufpreis
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8.3.2 Sachwertfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushalften

Auf der Basis der seit dem Inkrafttreten der Sachwertrichtlinie nachtraglich nach deren
Vorgaben ausgewerteten Kaufvertragen zu Grundsticken mit Doppelhaushalften
bzw. Reihenend- und Reihenmittelhduser (gebrauchte Immobilien) wurden Sach-
wertfaktoren ermittelt. Bei der Ermittlung werden jedoch die folgenden Modellansatze

verwendet.
Modellansatze und -parameter
Normalherstellungskosten: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) -
Anlage 1 der SW-RL
Gebéudebaujahresklassen: keine
Gebé&udestandard: Eingruppierung nach den Gebdudestandards der
Anlage 2 SW-RL
Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten
Regionale Korrekturfaktoren: | keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)
Bezugsmalistab: Bruttogrundflache nach SW-RL
Baupreisindex: Indexreihen fur die Bauwirtschaft des Statisti-

schen Bundesamtes 2010-

Preisindex fiir den Neubau von Wohngeb&duden
Gesamtnutzungsdauer (GND): | nach Anlage 3 SW-Richtlinie

Restnutzungsdauer (RND): RND = GND - Gebaudealter;

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (ge-
schatzter Modernisierungsgrad) nach Anlage 4
SW-RL

Alterswertminderung: linear

besondere objektspezifische Bei Grundstticken mit boG wurde der Kaufpreis
Grundstucksmerkmale (boG): | um den Werteinfluss der boG bereinigt.

Wertansétze fur bauliche pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaude-
AuRenanlagen und sonstige sachwertes flr typische AulRenanlagen
Anlagen:
Wertansatz fur Garagen: pauschalisierter Ansatz
Nebengeb&ude: nach Nummer 3.4 Abs. 4
RL SW-BB

Carports

und weitere

Nebengeb&ude: Zeitwert
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Wertansatz fur bei der BGF- | Fiir folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter

Berechnung nicht erfasste Wertansatz:

Bauteile: a) Dachgauben, wenn die Summe der Dach-
gaubenléngen nicht mehr als ca. 5 m
betragt

b) Balkone/ Dachterrassen bis 5 m? Grundfla-
che

c) Vordacher im Gblichen Umfang

d) ubliche AuRRentreppen, die aufgrund der
Gebdudekonstruktion die Zugéanglichkeit
gewaéhrleisten

Zu-/ Abschlége zu den NHK 2010 fur die Nutz-
barkeit von Dachgeschossen und Spitzbdden so-
wie fur fehlende bzw. vorhandene Drempel nach
Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert: Mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. ange-
passt an die Merkmale des Bewertungsobjektes
ermittelt.

Grundstucksflache: marktibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRe

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle: 203

Zeitraum der Stichprobe: 2013 bis 2016

Bereich: Landkreis Oberhavel

Bodenrichtwertbereich: 5 Euro/m2 bis 195 Euro/m?

GrundstiicksgroRe: bis 1.600 m?

weitere Merkmale der Baujahre Gber 1900

Stichprobe: RND groRer 20 Jahre

unvermietet

Da die ermittelten Sachwertfaktoren noch nicht ausreichend gesichert sind, wird emp-
fohlen, ergédnzend zu den ermittelten Sachwertfaktoren im konkreten Bewertungsfall
eine Auskunft zu Vergleichskaufpreisen zu beantragen, um auf dieser Grundlage be-
zogen auf den konkreten Bewertungsfall Sachwertfaktoren zu ermitteln.

vorlaufiger Sachwert Bodenwertniveau in Euro/m?

in Euro unter 70 70-99 100 - 165 uber 165
100.000 1,11 1,25 1,49

150.000 0,91 1,13 1,28 1,49
200.000 0,75 1,03 1,13 1,35
250.000 0,61 0,93 1,01 1,22
300.000 0,50 0,92

350.000 0,83
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8.4

8.4.1

Mehrfamilienhauser

Preisniveau, Preisentwicklung

Im gesamten Landkreis wurden in 2016 insgesamt 51 Kaufvertrdge zu Mehrfamilien-
hausern im gewohnlichen Geschéftsverkehr abgeschlossen. 69 % (35 KV) der abge-

schlossenen Kaufvertrdge fanden im Berliner Umland statt. Dazu gehdrten vier Objek-

te des komplexen Wohnungsbaus.

Die folgende Tabelle zeigt die ObjektgrolRen der verdulRerten Mehrfamilienhduser
bzw. die durchschnittlich erzielten Kaufpreise.

Tabelle 8 Verkaufe von Mehrfamilienhdusern

verauRerte Wohnflache Anzahl der Kaufpreis pro Quadratmeter
Baujahresklasse in m2 Wohneinheiten Wohnflache (Euro/m?)
Spanne
Durchschnitt
(Klammerwerte ohne Bodenwertanteil)
bis 1990 erstellt 225-610 3-8 303-1.093
bzw. modernisiert @ 456 @5 @ 613 (473)
alte Baujahre -modernisiert 209 - 712 3-8 2= L2
nach 1990 @ 532 26 @ 788 (477)
272 -1.368 5-15 1.233-1.661
Baujahre ab 1990
@ 885 @10 @ 1.477 (1.182)

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

dieser Spanne

Fur Kauffalle, bei denen Angaben zu Wohnflachen verfiigbar waren, konnten hinsicht-
lich ihrer Abhé&ngigkeit des Kaufpreises von der Wohnflache untersucht werden. Diese

Kauffalle sind im folgenden Diagramm dargestellt. Insgesamt ist die Anzahl der aus-
wertbaren Kauffalle sehr gering und bezieht sich insbesondere in der Gruppe alter
Baujahre (modernisiert bis 1990) auf einen groRen Baujahreszeitraum und unter-
schiedliche Modernisierungsgrade, sodass die folgende Darstellung nur geringe Aus-

sagekraft hat.
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Kaufpreis pro m?2 Wohnflache in Euro
(um Bodnewertanteil bereinigt)

]
*

in Euro

Kaufpreis pro m2 Wohnfléche

igt)

n

(um Bodnewertanteil bere

in 2016 verduRerte Mehrfamilienh&user nach Baujahresklasse

2.000
1.500
. L] L]
iy )
1.000 R ; 0080
N
[ |
500 52— -
¢ —
0 o S \ R? = 0,1106
[ ] | ® | ]
O ’ 1 1 1 1 1
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Wohnflache in m?
alte Baujahre - modernisiert nach 1990 Baujahre nach 1990
Baujahr bzw. modernisiert bis 1990

Trend Baujahre nach 1990

3.000

—— Trend alte Baujahre - modernisiert nach 1990
—— Trend Baujahr bzw. modernisiert bis 1990

Fur die wenigen Objekte, bei denen die Restnutzungsdauer eingeschétzt werden
konnte, ist die Abhdngigkeit des erzielten Kaufpreises von der Restnutzungsdauer im
unten stehenden Diagramm dargestellt. Der Trend lasst sich aufgrund der geringen

Anzahl der verfugbaren Daten nur flr den Gesamtbestand darstellen.

in 2016 veraulRerte Mehrfamilienhduser nach Baujahresklasse

1.800,00

1.600,00 R?=0,3314

1.400,00
1.200,00

1.000,00

800,00

600,00 -

400,00 -

200,00

0,00 T * T T T T

30
Restnutzungsdauer

®  alte Baujahre - modernisiert nach 1990
¢ Baujahr oder Modernisierung vor 1990

Baujahre nach 1990
—Trend alle Baujahresklassen
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Da Objekte ber die Jahre in verschiedenen Gemeinden mit unterschiedlichem Boden-
richtwertniveau verdauf3ert wurden, sind diese, um die gezahlten Kaufpreise vergleich-
bar zu machen, um den Bodenwertanteil bereinigt worden.

Die durchschnittlich pro Quadratmeter Wohnflache erzielten Kaufpreise von Mehrfa-
milienhdusern sind seit dem Jahr 2002 fir alle Objekte kontinuierlich angestiegen. Das
durchschnittliche Niveau alterer Objekte mit Restnutzungsdauern unter 20 Jahren lag
in 2016 bei Gber 200 Euro/m? Wohnflache. Fur Geb&ude mit mittlerer Restnutzungs-
dauer zwischen 20 und 60 Jahren lagen die durchschnittliche erzielten Kaufpreise mit
wenig unter 900 Euro/m2 Wohnflache schon beim 4,5- fachen.

Fur Gebdude mit sehr langer Restnutzungsdauer tiber 60 Jahren konnten in 2016 keine
Vertrége in das unten stehende Diagramm aufgenommen werden. Im Vorjahr wurden
durchschnittlich 1.150 Euro/m? Wohnflé&che erzielt.

zeitliche Entwicklung der gezahlten Kaufpreise von Mehrfamilienh&usern
mit verschiedener Restnutzungsdauer

R2=0,2641 ¢

4

1.500

* $ ¢
R2=0,0221

v v

Mee o o

R? =0,1452

* 40 0

1.000

500

Kaufpreis pro m2 Wohnflache in Euro
(um Bodenwert korrigiert)
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Eine Untersuchung aller Kaufpreise von Mehrfamilienhausobjekten seit 2002 unab-
hangig von ihrer Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt zeigt die unten stehende Ent-
wicklung der erzielten Kaufpreise. Da bei Mehrfamilienh&usern sehr groRe Unter-
schiede in der Wohnflache der einzelnen Objekte bestehen, wird hier die Entwicklung

5 der pro Quadratmeter Wohnflache erzielten Kaufpreise dargestellt. Ergdnzend wird
auch der Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil dargestellt, um Einfllisse aus Lagen
in unterschiedlichen Bodenwertniveaus zu beruicksichtigen.

Preisentwicklung von Mehrfamilienhausgrundstiicken Index 2010 = 1,00

. 188
1,47 1,48 1,58

/0 \
1,19 o /. m 1,50

1,40 1,01 1,23 —f > 1,57
1,10 w 148

1,20 - 1,03 - 151 ——— 100 A 14813
a )
£100 g7a — AN 061 Amx 088 —— 4 45

0,56 . L
091 85
0,61 0,67
o030 #034 0,66

1,80
n

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Jahr
#— Index Kaufpreis/m2 Wohnflache ohne Bodenwertanteil

& |ndex Kaufpreis/m? Wohnflache mit Bodenwertanteil

10
8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze sind bereits

unter Punkt 8.2.3 beschrieben worden. Eine ausfuhrliche Beschreibung ist auf der
15 Homepage der Gutachterausschisse unter der Rubrik ,,Standardmodelle zu finden:

http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhduser (Datenbasis 2012 - 2016)

Merkmal Spanne Durchschnitt | durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

gesamter Landkreis Oberhavel 22 Kauffalle

Bodenwert in 17 140 79

Euro/m?2

Wohnfl&che in m? 173 2.612 547

_Restnutzungsdauer 20 49 32 5,27

in Jahren (1,32 - 15,07)

Rohertragsfaktor 4,74 20,83 12,84 ’ ’

monatliche Netto-

kaltmiete in 3,62 9,29 5,70

Euro/m?2
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8.5

8.5.

Kaufpreis pro m? Wohn-/ Nutzflache in Euro

1

(um Bodenwertanteil bereinigt)

Bilrogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und Geschéaftshauser

Preisniveau, Preisentwicklung

Fur das Jahr 2016 liegen insgesamt 30 auswertbare Kauffélle tiber Grundstiicke mit
einer vorrangigen Buro-, Verwaltungs- oder geschaftlichen Nutzung (geringfiigige
Wohnnutzung unter 20 %) vor. VVon den abgeschlossenen Vertragen wurden 63 %

(19 Vertréage) im Berliner Umland sowie 37 % (11 Vertrdge) im weiteren Metropolen-
raum abgeschlossen. Die verduBerten Objekte bezogen sich auf alle Baujahre von
1860 bis zu 2010. Der Hauptanteil der Geb&ude &lterer Baujahre wurde, bereits in un-
terschiedlichem Male modernisiert, verdufBert.

Im Berliner Umland wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis von 632.300 Euro bei
einem durchschnittlichen Bodenwert von 92 Euro/m?, im weiteren Metropolenraum
von 191.700 Euro bei einem durchschnittlichen Bodenwert von 40 Euro/m? erzielt.
Die durchschnittlichen GrundstiicksgroRen lagen im Berliner Umland bei 2.347 m?
und im weiteren Metropolenraum bei 1.392 m2. Im Berliner Umland wurden im Jahr
2016 durchschnittlich 769 Euro/m? Nutzflache und im weiteren Metropolenraum
durchschnittlich 560 Euro/m? erzielt.

Unten ist die Abhéangigkeit der erzielten Kaufpreise von der Restnutzungsdauer der
Gebdude dargestellt. Hierflir wurden die dem Gutachterausschuss vorliegenden Ver-
k&ufe aller Jahrgdnge mit Baujahresangaben ausgewertet.

Buro- Verwaltungs- und Geschéftshauser
Abhangigkeit des Kaufpreises von der Restnutzungsdauer
2.500

*

*» e

2.000

1.500
*
1.000 t
[ ]
500
-l—fr as ¥ ¢ ., . B ¢ Ro-00102
R2=0,1342 &, SN
10 20 30 40 50 60 70 80 90
Restnutzungsdauer in Jahren
¢ Baujahre ab 1990 B dltere Baujahre ab 1990 modernisiert
A Baujahre bzw. modernisiert zwischen 1945 und 1989 ¢ Baujahre vor 1945

Trend Baujahre ab 1990

Trend &ltere Baujahre ab 1990 modernisiert

Trend Baujahre bzw. modernisiert zwischen 1945 und 1989 Trend Baujahre vor 1945
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10

Index

Kaufpreis pro m2 Wohn-/ Nutzflache in Euro
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(um Bodenwertanteil bereinigt)

Fir einen Bruchteil der Gebdude mit Biro-, Verwaltungs- und Geschéftsnutzung lie-
gen ausreichend Daten zur ObjektgroRe vor. Es handelt sich jedoch besonders in den
friheren Jahren um eine sehr geringe Anzahl, insofern ist die unten stehende Grafik
nur bedingt aussagekréftig.

Diese Kauffalle wurden hinsichtlich der Entwicklung der durchschnittlich pro
Quadratmeter Nutzflache gezahlten Kaufpreise untersucht.

zeitliche Entwicklung der gezahlten Kaufpreise
fur Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser
0.000

Rz = 0,0391
¢  R2=0Q,051

1.000

i3
L]

!-!0 .!
LA B ’ ‘! . ] ]
s u | ]
.

100
¢ . "t e ) ¢ .
R A - .
e« =%z 3
o7
, \995\996\99(\\99%\99g’LQQQ’LQQ’\’LQQ%QQ%’LQQ%QQ‘;LQQe’)LQQ,\'LQQQZ;LQQQ'LQXQ'LQXX’LQ\%Q\%’LQ\D;LQ\‘BLQ«’)
Vertragsabschluss
m Berliner Umland & weiterer Metropolenraum
Trend Berliner Umland — Trend weiterer Metropolenraum

Die Preisentwicklung des Gesamtteilmarktes der Biro-, Verwaltungs- und Geschéfts-
hauser stellt sich in den folgenden Indexreihen dar.

Preisentwicklung Buro-, Verwaltungs-, Geschéftshauser 2010 =1,00

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Vertragsabschluss
—o— Kaufpreis pro Quadratmeter Nutzflache um Bodenwertanteil bereinigt

—@— Kaufpreis pro Quadratmeter incl. Bodenwert
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8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze sind bereits
unter Punkt 8.2.3 beschrieben worden. Eine ausfuhrliche Beschreibung ist auf der
Homepage der Gutachterausschiusse unter der Rubrik ,,Standardmodelle® zu finden:
http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm.

Liegenschaftszinssatze Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
(Datenbasis 2012 - 2016)

Merkmal Spanne Durchschnitt | durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

gesamter Landkreis Oberhavel 21 Kauffalle

Bodenwert in 18 990 73

Euro/m?

jvohn-Nutzfiache | g0 | 11853 |  2.043

Restnutzungsdauer 6,93

in Jahren 27 7 52 (1,81 -13,37)

Rohertragsfaktor 5,42 29,37 10,61

monatliche Netto-

kaltmiete in 2,18 17,50 6,55

Euro/m?
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8.6

Gewerbe- und Industrieobjekte

Gewerbeobjekte wurden wie bereits in den VVorjahren nur in sehr geringem Umfang
veraufRert. Fir 2016 wurden 20 Verké&ufe registriert, hiervon neun im Berliner Um-
land. Sechs Objekte lagen innerhalb von Gewerbegebieten.

Tabelle 9 Gewerbe- und Industrieobjekte

Lage der Objekte Flache Kaufpreis Kaufpreis/m?
in m2 in Euro Nutzflache in Euro
(um Bodenwertanteil bereinigt)
Ortslage 876 —4.213 5.000 — 180.000 @ 96
Gewerbegebiete 4,413 -14.715 | 300.000 — 730000 @ 382

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

Eine Auswertung der seit 2003 abgeschlossenen Vertrage zeigt, dass in Gewerbege-
bieten im Durchschnitt die 4-fache Flache verduf3ert wird als innerhalb von Ortslagen.
In den Ortslagen wurden im Durchschnitt 1.572 m? verduBert, in Gewerbegebieten
sind es im Durchschnitt 6.374 m2. Das durchschnittliche Objekt in Gewerbegebieten
wurde in den 1990er Jahren errichtet, in Ortslagen handelt es sich vorrangig um &ltere
Baujahre.

Es liegen fir Gewerbegrundstiicke nur sehr wenige Kaufpreise tber alle Jahre verteilt
vor, zu denen die Angaben zu gewerblichen Nutzflachen bekannt sind. Diese
Kauffalle sind in der unten stehenden Grafik, um die Bodenwertanteile bereinigt, dar-
gestellt. Die Anzahl von mittlerweile insgesamt 47 Kauffallen seit 2005 und iber den
gesamten Landkreis verteilt ist jedoch sehr gering.

Kaufpreise fur Gewerbeobjekte /
Index Kaufpreis pro Quadratmeter um Bodenwertanteil bereinigt

N 1.200 4,50
% _ 3,83 R2=0,1154 | 4,00
5 5 1.000
W= - 3,50
£3 Rz =0,1802 -
% &£ 800 3,00
T —
=2 - 2,50
8 600
4 g - 2,00
E2 400 1,201 1,550
53
o0 - 1,00
L E 200
&2 - 0,50
3
X 0 = ‘ 0,00
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
®m  Gewerbegebiete Ortslagen
—e=|ndex aller Kaufpreise um Bodenwert bereinigt ——Trend Gewerbegebiete

——Trend Ortslagen
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8.7

8.7.1

Sonstige bebaute Objekte

Bebaute Erholungsgrundstticke

75 Vertrage (8 % weniger als im Jahr 2015) wurden in 2016 Uber bebaute
Erholungsgrundstiicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr abgeschlossen. 27 % der
Kauffalle lagen im weiteren Metropolenraum, 73 % im Berliner Umland. 25 der ver-
aulRerten Grundstiicke lagen in Sondernutzungsgebieten, die Gbrigen befanden sich in-
nerhalb bebauter Ortslagen. 26 Grundstlicke befanden sich tber den Landkreis verteilt
in einer ndheren Lage zum Wasser.

In der folgenden Ubersicht werden die durchschnittlich erzielten Kaufpreise, die
durchschnittlich verkauften Flachen, Baujahre und Nutzflachen der Objekte darge-
stellt. Im weiteren Metropolenraum fanden Verkaufe vorrangig in landschaftlich reiz-
vollen Lagen mit einem Bodenwertniveau zwischen 8,50 Euro/m? und 25 Euro/m?
statt. Im Berliner Umland lagen die verduf3erten Grundstticke hauptséachlich innerhalb
von Wohngebieten mit einem Bodenwertniveau zwischen 25 Euro/m? und

110 Euro/m2.

Tabelle 10 bebaute Erholungsgrundstiicke

Grundstiicks- | Kaufpreise in | Nutzflache | verduRRerte
flache in m2 Euro in m2 Baujahre
Lage
Spanne Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt | Durchschnitt
Lage im 646 —1.030 | 55.000-134.000 | 24-50 | 19351987
) Wohngebiet @ 805 @ 91.758 @ 38 @ 1970
Berliner Umland
Sondernutzungs- 622 - 806 23.000 - 59.900 243 1973 - 1980
gebiete @ 691 @ 39.825 @ 1978
Lage im 282 -749 15.000 — 60.000 24-38 | 1969 1980
weiterer Wohngebiet @ 593 @39.177 @ 36 @ 1976
Metropolenraum | sondernutzungs- 440-831 | 20.000-52.000 | 24-50 | 1975-1990
gebiete @ 636 @ 38.329 @ 40 @ 1981

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

dieser Spanne
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Kaufpreis in Euro

* § 34 Berliner Umland
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Es liegen insgesamt nur sehr wenige Daten zur Nutzflache der auf den Grundstticken
stehenden Gebdude vor. Diese wurden jedoch hinsichtlich ihres Einflusses auf den
Kaufpreis untersucht.
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Kaufpreis pro m2 Nutzflache in Euro

(um Bodenwertanteil bereinigt)

Ergénzend ist folgend der Kaufpreis in Abhangigkeit vom Baujahr dargestellt. Trotz
groRer Streuung ist eine geringe Abhangigkeit vom Baualter erkennbar.

Kaufpreise 2016 pro m2 Nutzflache in Abhangigkeit vom Baujahr

2.000
1.800 *
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
200 |- ¥ %
200

R2= 0,448

Baujahr

Anhand der vorliegenden Kauffalle aller Jahrgénge, bei denen Angaben zu Nutzfla-
chen vorhanden waren, wurde die zeitliche Abhéngigkeit der gezahlten Kaufpreise un-
tersucht. Fir die Jahre vor 2003 liegen nur einige wenige verwendbare Daten vor.

Preisentwicklung vom Wochenendhausgrundstiicken

3,00
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SF * o o
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»3 \ 4 $ : - 1,00
2R .
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g3 . - 0,50
*
0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ - 0,00
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Jahr des Vertragsabschlusses
= Index Trend als gleitender Durchschnitt

Neun Vertrage im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden Gber bebaute Grundstiicke
mit besonderen Nutzungen abgeschlossen. Hiervon lagen funf Objekte im Weiteren
Metropolenraum. Im Einzelnen handelte es sich um Vertrdge zu Hotelgrundstticken,
sozialen und kulturellen Einrichtungen sowie Ausstellungsgebduden und Gebdude fir
Freizeitzwecke. Aufgrund der jahrlich geringen Anzahl und der Unterschiedlichkeit
der einzelnen Objektarten sowie der vielfach fehlenden Daten zu Nutzflachen

und/ oder Baujahren ist eine ndhere Untersuchung dieser Daten nicht sinnvoll.
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9.

9.1

Wohnungs- und Teileigentum
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Jahr
—o—Anzahl == Geldumsatz in MioEuro Geldumsatz pro Kauffall in Euro

Nachdem im Jahr 2013 die Anzahl der Kaufvertrdge leicht zurtickgegangen war, ist
deren Zahl in den beiden Folgejahren wieder angestiegen und lag mit 734 Vertragen
im Jahr 2015 beim Anderthalbfachen des Jahres 2014. Im aktuellen Berichtszeitraum
wurden dagegen nur 530 Vertrage (72 % des Vorjahres) abgeschlossen. Gleichzeitig
ist auch der Gesamtgeldumsatz gegentber 2015 wieder zuriickgegangen, jedoch stieg
der pro Kauffall erzielte Kaufpreis seit 2014 an. In 2016 wurde pro Kauffall 9 % mehr
erzielt als im Jahr 2015.

Lediglich 18 Vertrage wurden im weiteren Metropolenraum abgeschlossen.

Der Teilmarkt ist mit jahrlich schwankenden VerduRerungszahlen in den letzten Jah-
ren insgesamt eher unbedeutend. Zu 96 % handelte es sich um WeiterverdufRerungen
bzw. Umwandlungen. Neues Wohn- und Teileigentum wird, bis auf Ausnahmen,
kaum noch fertig gestellt. In 2016 wurden 19 Verk&ufe tber neu errichtete Eigen-
tumswohnungen abgeschlossen.

Preisniveau, Preisentwicklung

Hauptstandorte der WeiterverduRerungen in 2016 waren weiterhin die Stadte Hen-
nigsdorf, Hohen Neuendorf, Velten, Oranienburg sowie die Gemeinden, Leegebruch
und Glienicke.

In den meisten Lagen stiegen auch im Jahr 2016 die durchschnittlich pro Quadratme-
ter Wohnfl&che gezahlten Kaufpreise weiter an. Es wurde je nach Lage zwischen

bis zu 43 % pro Quadratmeter mehr erzielt als 2015, durchschnittlich betrug die Stei-
gerung des Wohnflachenpreises 14 %. Bei den in den 1990er Jahren errichteten Eigen-
tumswohnungen in Hennigsdorf lagen die durchschnittlich erzielten Quadratmeter-
preise der verdul3erten Objekte geringfligig unter denen des Vorjahres. Bei Altbauten
im weiteren Metropolenraum sank der durchschnittlich erzielte Quadratmeterpreis auf
76 % des Vorjahres.
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In der folgenden Ubersicht sind die Lagen mit WeiterverauRerungen von Eigen-
tumswohnungen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dargestellt. Zu den verduRerten
Wohnungen gehort in der Regel auch ein Stellplatz bzw. Tiefgaragenstellplatz als
Sondernutzungsrecht.

Tabelle 11 WeiterverduRerungen von Wohnungseigentum

Gemeinde Wohnfléche durchschnittliche Kaufpreisspanne in durchschnittlicher

verduRerte Baujahre Spanne inm2 | Wohnflache inm2 | Euro/m2 Wohnflache Kaufpreis pro m2

(Anzahl) Wohnfléche
in Euro/m?

Glienicke

1993 - 1997 (29) 70 - 107 83 1.667 — 2.063 1.843

Hennigsdorf

modernisierte Altbauten 54 -72 61 729 -1.329 1.158

(26)

Hennigsdorf )

1996 - 1997 (78) 39-82 60 1.242 - 2.056 1.743

Hohen Neuendorf

(alle Ortsteile)/ 55 - 90 73 1.321-1.864 1,569

Birkenwerder

1995 — 1997 (56)

Leegebruch

1994 (19) 60 - 119 91 1.000 - 1.426 1.290

Muhlenbecker Land

(alle Ortsteile) 40 - 100 70 1.468 -1.721 1571

1995 — 1998 (24)

Oberkréamer

1990 — 2009 (7) 79 - 100 97 1.432-1.772 1.636

Oranienburg,

modernisierte Altbauten 78 - 109 99 688 — 1.064 995

9

Oranienburg

1994 — 1997 (18) 61-90 76 1.034 - 1.404 1.268

Velten

1994 — 1996 (83) 60 -85 72 1.063-1.682 1.347

weiterer Metropolenraum _ )

Altbau (13) 116 361-743 622

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

dieser Spanne

Erstverkaufe fanden ausschliel8lich im Berliner Umland und dort in Oranienburg,
Hennigsdorf und Hohen Neuendorf statt.

Die folgende Grafik zeigt die Abhéangigkeit des erzielten Kaufpreises von der Wohn-
flache. Hierfir wurden die vorhandenen Kaufpreise um die Einflussfaktoren Lage
(darstellbar durch das Bodenwertniveau) sowie die Flache des jeweiligen Gesamtob-
jektes und die hieran bestehenden Miteigentumsanteile bereinigt. Die fiir diese Aus-
wertung zur Verfiigung stehenden Kauffalle sind jedoch beschrénkt durch die Anga-
ben zur Wohnflache, welche nicht fiir alle Kauffalle vorliegt.
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Kaufpreis/m2 Wohnflache in Euro

Abhéngigkeit Kaufpreise von Eigentumswohnungen 2016 von der
Wohnflache (Kaufpreise um Bodenwertanteile bereinigt)
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Trend Erstverkéufe
Trend Wiederverkdufe Baujahre ab 1990

Trend Wiederverkdufe Baujahre bis 1990, modernisiert
Trend Umwandlung von Altbauten

Seit dem Jahr 1994 ist bei Erstverkaufen von Wohnungseigentum der Baujahre
nach 1994 ein kontinuierlicher Riickgang der vereinbarten Kaufpreise pro Quadratme-
ter Wohnflache zu verzeichnen. In der untenstehenden Grafik wurden die Erstverkéufe
seit dem Jahr 1994 untersucht. Wahrend im Jahr 1994 noch durchschnittlich

2.750 Euro/m? Wohnflache gezahlt wurden, waren es im Jahr 2006 im Durchschnitt
1.650 Euro/m2. Ab 2007 stiegen die durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreise
wieder an und liegen aktuell durchschnittlich bei Giber 2.700 Euro/m2. In der Le-
gende zur unten stehenden Grafik ist ebenfalls die untersuchte Anzahl der Kauffalle
pro WohnungsgréRRen aufgefihrt.

Erstverkdufe Baujahre ab 1994
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Jahr
¢ Wohnflache unter 40 m2 (145 KV) Wohnflache 40 m2 bis 59 m? (811 KV)
Wohnflache 60 m2 bis 79 m2 (1.277 KV) Wohnflache 80 m?2 bis 99 m2 (700 KV)
® Wohnflache 100 m2 bis 119 m2 (285 KV) ® Wohnflache 120 m2 bis 149 m2 (112 KV)
¢ Wohnflache ab 150 m2 (35 KV) —alle Wohnfl&chen
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Bei den Wiederverkaufen von Neubauwohnungen nach 1990 sind die gezahlten
Quadratmeterpreise seit 1994 ebenfalls fallend, erholen sich jedoch seit 2009 wieder
langsam. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis liegt aktuell, nach seinem Tief-
punkt in 2009 mit 1.100 Euro, bei ca. 1.500 Euro. In 1994 waren es noch ca. 2.400
Euro/m? Wohnflache. Die gangigsten am Markt angebotenen Eigentumswohnungen
haben Wohnflachen zwischen 60 und 99 m2.

Wiederverkdufe Baujahre ab 1990

o 4500
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Jahr
¢ Wohnfl&che unter 40 m2 (67 KV) A Wohnflache 40 m2 bis 59 m? (340 KV)
Wohnflache 60 m2 bis 79 m2 (679 KV) Wohnflache 80 m2 bis 99 m2 (470 KV)
® Wohnflache 100 m2 bis 119 m2 (189 KV) ® Wohnfladche 120 m2 bis 149 m2 (136 KV)
¢ Wohnflache ab 150 m? (43 KV) —alle Wohnfl&chen

Unabhéngig von den Wohnflachen ergibt sich fir WeiterveréulRerungen der Baujahre
nach 1990 die folgende ab 2005 gefuihrte Indexreihe.

WeiterverduRerung von Eigentumswohnungen der Baujahre nach 1990
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Kaufpreis in Euro/m? Wohnflache
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Ein dhnliches Bild zeigt sich bei Wiederverkaufen von Objekten alterer Baujahre.
Die erzielten Kaufpreise der Baujahre vor 1990 sind seit 1997 von 1.050 Euro/n?
Wohnfl&che auf im Durchschnitt 750 Euro/mz2 in den Jahren 2006/2007 gesunken.
Aufgrund der aktuellen Auswertungen ist seither ein Anstieg der durchschnittlich
erzielten Quadratmeterpreise auf ca. 1.100 Euro/m? Wohnflache erkennbar.

Wiederverkdufe Baujahre vor 1990
3.100 e

2.600

2.100

1.600

1.100 -

600

100

==
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Jahr
Wohnfl&che unter 40 m? (53 KV) A Wohnflache 40 m2 bis 59 m2 (232 KV)
Wohnflache 60 m2 bis 79 m2 (279 KV) Wohnflache 80 m2 bis 99 m? (75 KV)
Wohnflache 100 m2 bis 119 m2 (42 KV) B Wohnflache 120 m2 bis 149 m2 (28 KV)
Wohnflache ab 150 m2 (11 KV) = alle Wohnfl&chen

Unabhéngig von den Wohnflachen ergibt sich fir WeiterveréulRerungen der Baujahre
vor 1990 die folgende ab 2005 geflihrte Indexreihe.

WeiterverduRerung von Eigentumswohnungen der Baujahre vor 1990
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Wohnungen mit einem Baujahr nach 1990 und dem daraus resultierenden moderneren
Grundrissgestaltungen erzielen in einem Baualtersbereich bis 20 Jahre im Durch-
schnitt Gber 1.000 Euro pro Quadratmeter. Fur modernisierte Altsubstanz mit einem
gleichwertigen Baualter dagegen liegen die Quadratmeterpreise mindestens 200 Euro

niedriger.
Wiederverkédufe der Baujahre vor 1990
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Kaufpreis in Euro/m2 Nutzflache

Die unten stehende Grafik wertet die angezeigten Kauffalle tber Teileigentumseinhei-
ten, zu denen Nutzflachenangaben zu erhalten waren, zeitlich aus. Der Anteil der Ver-
aulRerungen von Teileigentum am Gesamtmarkt Wohn- und Teileigentum ist sehr ge-
ring und beschrénkt sich auch in den Vorjahren fast ausschlieBlich auf das Berliner
Umland. Korrelierend mit der tGberdurchschnittlich hohen Anzahl der Verdauf3erungen
von 1994 bis 1996 fand auch hier der Hauptanteil der VerdufRerungen zu hohen Quad-
ratmeterpreisen statt. Ab dem Jahr 2000 werden nur noch sporadisch Teileigentums-
einheiten veraulert. Auch der erzielte Kaufpreis ist seit 1998 bis 2004 kontinuierlich
zurlickgegangen. In den beiden Folgejahren fanden keine VerauRerungen zu Teilei-
gentum statt. Im Zeitraum 2010 bis aktuell wurden wieder einzelne Objekte veréulert,
jedoch ist nur von wenigen Objekten die Nutzflache bekannt.

Preisentwicklung Teileigentum (Gewerbeeinheiten)

6.000
*
5.000
4.000
*
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. i . X
¢
2000 | * ¢
‘: 2 * o ¢
N N
1.000 «* et * —
.
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T \‘ T T
S99 R0 9909, o ik a2 2 R B A NSV S RN BV 2 N

Jahr
durchschnittlicher Kaufpreis/m?

Anhand der vorliegenden Kauffalle mit vorhandenen Nutzflachen wurden die erzielten
Kaufpreise aller Jahre lageabhéngig in folgenden Kennzahlen zusammengefasst.

Tabelle 13 Kaufpreise von Teileigentumseinheiten
Lage mittlere Nutzflache Kaufpreis/ Quadratmeter Nutzflache
in m2 in Euro

min. mittel max.
welterer 224 507 867 1.228

Metropolenraum

Birkenwerder,

Hohen Neuendorf 338 179 1.696 2.882
Glienicke 160 381 2.145 3.123
Hennigsdorf 270 223 1.901 5.602
Oranienburg 229 159 1.482 2.961
Velten 1.452 1.000 2.429 3.549

Seite 117




Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

Insgesamt konnten im Jahr 2016 nur sechs Verkdufe zu Teileigentumseinheiten
(Gewerbeeinheiten) im weiteren Metropolenraum, registriert werden. Der erzielte
Durchschnittskaufpreis lag bei 957 Euro/m?2 Nutzflache.

5
In der Regel werden die Stellplatze bzw. Tiefgaragenstellplatze im Zusammenhang
mit der jeweiligen Wohneinheit als Sondernutzungsrecht ohne Angabe eines separaten
Kaufpreises veraufert (vgl. Punkt 9.1).

10 Die folgende Auswertung beinhaltet die Daten von im Berichtsjahr abgeschlossenen
Kaufvertragen zu einzelnen Stellplatzen, ausschlief3lich im Berliner Umland, erst-
oder wiederverkauft.

Tabelle 12 VerduRerungen von Stellplatzen

Gemeinde Kaufpreisspanne in Euro durchschnittlicher Kaufpreis in Euro
(Anzahl)

Hennigsdorf (41) 2.400 - 7.500 5.307

Miihlenbecker Land (14) 1.680 - 5.000 2.735

Oranienburg (hauptséch-

lich Erstverkiufe) (32) 16.000 -22.400 19.933

Velten (32) 5.000 - 6.500 6.333

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

15 Die jahrweise Entwicklung der Kaufpreise flr Stellplatzflachen ist in unten stehendem

Diagramm dargestellt.
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze sind bereits
unter Punkt 8.2.3 beschrieben worden. Eine ausfuhrliche Beschreibung ist auf der

5 Homepage der Gutachterausschiusse unter der Rubrik ,,Standardmodelle zu finden:
http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm.

Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
Baujahre ab 1990 (Datenbasis 2012 - 2016)

Merkmal Spanne Durchschnitt | durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

gesamter Landkreis Oberhavel 363 Kauffalle

Bodenwert in 30 245 107

Euro/m?

Wohzn-/ Nutzflache 26 143 68

inm

Restnutzungsdauer 4,92

in Jahren >1 70 63 (0,46 — 14,46)

Rohertragsfaktor 2,08 37,78 16,96

monatliche Netto-

kaltmiete in 191 11,83 7,13

Euro/m?

10 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren variieren in Abhangigkeit vom Boden-

richtwertniveau. Die Grafik unten zeigt diese Abhéangigkeit.

Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktor in Abhangigkeit vom
Bodenrichtwertniveau

30

$e. * R?=0,0775

0 T T T T T T ’ T T T 1
20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220
Bodenrichtwert in Euro/m?
¢ Liegenschaftszinssatz ¢ Rohertragsfaktor
—— Trend Liegenschaftszinssatz ——Trend Rohertragsfaktor
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10.

10.1

10.2

Bodenrichtwerte
Allgemeine Informationen

Eine der wichtigsten Aufgaben der 6rtlichen Gutachterausschiisse besteht in der Er-
mittlung von Bodenrichtwerten. (§ 196 BauGB, 8 10 ImmoWertV, 8 12 BbgGAV).

»Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte
fur den Boden unter Bertcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu
ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem
Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut waére. Es sind
Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und MaR der
Nutzung weitgehend ubereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Boden-
richtwertgrundstiicks sind darzustellen.**

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Fin-
det sich keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert
auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer
Weise ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in Euro/m? Grund-
stiicksflache darzustellen.?

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte werden nur solche Kaufpreise aus Vertragen
berticksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche und personliche Verhaltnisse erzielt worden sind. Die Kaufvertrdge missen zum
Zeitpunkt der Ermittlung der Bodenrichtwerte vorgelegen haben.

Die Bodenrichtwerte sind in geeigneter Form zu veroffentlichen. Seit 2015 erfolgt die
Veroffentlichung auf der Internetseite www.boris-brandenburg.de. Hier kdnnen Bo-
denrichtwerte eingesehen werden. Fiir Kunden besteht daneben die Mdglichkeit, Aus-
ziige zu erhalten.

Allgemeine Bodenrichtwerte

Gemal3 §8 196 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachterausschuss fiir Grundsticks-
werte im Landkreis Oberhavel Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches und der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der je-
weils giltigen Fassung zum 31.12.2016 ermittelt. Basis der Ermittlung waren die bis
zum Zeitpunkt der beschlieBenden Sitzung am 08.02.2017 eingegangenen Kaufvertra-

ge.

Fur jede Gemeinde wurde mindestens ein Bodenrichtwert ermittelt. In Gegenden gro-
Rer Kauffalldichte und Differenziertheit konnten Bodenrichtwerte fur mehrere unter-
schiedliche Lagen ermittelt werden. Zum Stichtag 31.12.2016 wurden insgesamt 408
Bodenrichtwerte (ausgenommen besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten),
davon 35 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen ermittelt und
zonal abgegrenzt.

! BauGB § 196
2 ImmoWertV § 10(1)
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Daneben wurden auf Anforderung der jeweils betroffenen Gemeinde separate Gut-
achten uber besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten erstellt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstucken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstuicks
mit einem bestimmten Entwicklungszustand und mit den dargestellten wertbeeinflus-
senden Merkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden flir baurei-
fes und bebautes Land, fir Rohbauland und Bauerwartungsland, fir land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen sowie flr sonstige Flachen ermittelt. Bodenrichtwerte
haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der
sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z.B. Erschlielungszustand, spezielle Lage,
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Bei Bedarf kdnnen Antragsberechtigte
nach 8§ 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
uber den Verkehrswert beantragen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel fiir nach dem Baugesetzbuch erschliefungsbei-
tragsfreies und nach 8 135 a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies, baureifes Land
ermittelt worden. ErschlieRungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB auch Er-
schliefungsanlagen oder Teile von ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 3. Ok-
tober 1990 hergestellt worden sind. Fir diese kdnnen keine ErschlieBungsbeitrage
nach dem BauGB erhoben werden. Fir weitere AusbaumalRnahmen an diesen Er-
schliefungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von Beitrdgen nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die HOhe ist im Einzelfall bei der
Gemeinde zu erfragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie bertcksich-
tigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B. Ensembles in histo-
rischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstucks.
Anspriiche gegentiber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder
den Landwirtschaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgren-
zungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den dargestellten wertbeeinflussenden
Merkmalen hergeleitet werden.

Die der Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte zugrunde lie-
genden Zonen entsprechen den Amtsbereichen (in Einzelfallen einem Zusammen-
schluss von Amtsbereichen) des Landkreises. Eine andere sinnvolle Abgrenzung an-
hand landwirtschaftlicher Rdume hat sich anhand der Kauffélle nicht herauskristalli-
siert.

An dieser Stelle sehen Sie ein Beispiel einer Bodenrichtwertauskunft in Form eines
Auszuges aus der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertportal
www.boris-brandenburg.de zum Stichtag 31.12.2016. Der Mal3stab wird jeweils so
gewahlt, dass der ausgewéhlte Bodenrichtwert in seiner Zonenabgrenzung vollstandig
auf dem Auszug erscheint. Die Erlauterungen zu den fur den gewéhlten Bodenricht-
wert ausgewiesenen wertbestimmenden Merkmalen erfolgen in tabellarischer Form.
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Der Auskunft sind, wenn notwendig, zusétzlich und hier nicht dargestellt die gultigen
Umrechnungskoeffizienten beigefiigt.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Landkrels Oberhavel

Rungestralie 20
16315 Cranienburg

Tel: +45 3301 601 55 B1
eMAIL: gutachierausschussi@oberhavel de

Bodenrichtwerte 31.12.2016
Beschriftung entsprechend Benutzereingabe: Oberhawvel - Leegebruch

Angaben zum Bodenrichbwert

Krais/kralsiraia Stadt Oberhavel
Gameinde Leagebruch
BRW-Mama Leagebruch
Zonannummer 0047

|Stichtag 31.12.2016

Bodanrichtwert HI‘I Euroim®) 75,00

Entwicklungszustand B - baursifes Land

Art der Nutzung W - aligemeines Wohngebist
Erganzung zur Art dar Nutrung
Grundsiiicksfiacha (in m*)
Grundstilckstiafe (in m)
Grundstilcksbraite (in m)

Bauwelsa o - offens Bauweise
Geschossrahl ]

mm erschliefungsbeitrags- und kostenerstatiungsbetragsfrai
Wartrelevante Geschossfldchanzahl
Grundfliachanzahl
massanzahi
Entwicklungs- fSanierungssusate

Liste der Umrechnungskoaffiziantan

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnitiliche Lagewert des Bodens fir eine Meahrheit
von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzien Gebiets (Bodenrichbwertzone), die nach ihren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Malk der Mutzbarkeit weitgehend dbereinstimmen und
fur dia im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnissa voriegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache eines Grundstocks mit den oben genannten Grundsticksmerkmalen
{Bodennichtwertgrundstock). In bebauten Gebisten sind die Bodenrichbwerte mit dem Wert ermittelt worden,
der sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Abweichungen sines sinzelnen Grundsticks wom Bodenrichbwertgrundstick in den wertbestimmenden
Grundsticksmerkmalen — wie Art und Mak der Nutzung, Erschiiebungszustand, spezielle Lage,
Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestalt — bewirken Abweichungen seines Verkehrsweris (§ 194
BauGH) vom Bodenrichtwert. Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist daher keine Aussage Gber den Wert
ginas sinzelnen Grundsticks cder die Brauchbarkeit des Bodenrichiwerts im Einzelfall verbunden.

Dieser Auszug wurde am 17.03.2017 dber BORIS Land Brandenburg gefertigt.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhaveal

Rungestrale 20
16515 Cranienburg

Tel: +49 3301 601 55 81
eMAIL: gutachterausschuss@obarhavel.de

Bodenrichtwerte 31.12.2016
Malstab: 1:8300
- :
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Dieser Auszug wurde am 17.03.2017 dber BORIS Land Brandenburg gefertigl.
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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 fir Bauland als Preisspannen fir die jeweilige Einheit darge-
stellt. Bei der Darstellung wird auf die ndhere Definition der Bodenrichtwerte

5 verzichtet.

Tabelle 14 Ubersicht iber die Bodenrichtwerte

Gemeinde/Stadt bzw. Amt Wert in Euro/m?, erschlieffungsbeitragsfrei

(incl. Ortsteile) Wohngebiete/ Gewerbe Sondernutzung
Dorfgebiete Erholung

Birkenwerder 65 - 145 37 40

Furstenberg 6 - 33 9 - 16 7 - 34

Glienicke 180 - 300

Gransee und Gemeinden 7 - 44 13 40

Hennigsdorf 135 - 185 38 - 60

Hohen Neuendorf 8 - 190 53

Kremmen 8 - 65 13 - 30

Leegebruch 7 - 110

Liebenwalde 9 - @61 5 - 10 22

Lowenberger Land 7 - 69 6,5

Mihlenbecker Land 37 - 220 43 - 44 35

Oberkramer 18 - 120 13 - 22 15

Oranienburg 23 - 170 10 - 33 12 - 72

Velten 58 - 95 23 - 27

Zehdenick 7 - 57 4 - 12 16 - 18

Bodenwertniveau in Abhédngigkeit von der Berlin-Entfernung

360 "
4
228 \ ¢ neue Wohngebiete
300 ‘\0 ¢ gewachsene Ortslagen —
228 *P y= ?;570’4)(_1'101 y = 57145x-1.96
240 R?= 0,604 R2=0,7944

Bodenrichtwert in Euro/m?

Entfernung zu Berlin-Mitte in km

Grafik erstellt auf der Basis des Modells regionaler Lageeinfliisse auf den Wert von Grund und Boden; S. Kobel; verdffentlicht in Vermes-
10 sung Brandenburg Nr. 1/2005
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Eine Ausweisung der Grundstiicksflache sowie der wertrelevanten GFZ des Boden-
richtwertgrundstuckes erfolgt nur bei den Bodenrichtwertzonen, in denen eine Abhan-
gigkeit von diesen Einflussfaktoren nachgewiesen werden konnte. Dies ist in der Re-
gel in Gebieten der Fall, in denen sich die entsprechende Bodenrichtwertzone mit der
verbindlichen Bauleitplanung deckt. Daneben wird die Grundstiicksflache in Gebieten
ausgewiesen, in denen die Ermittlung der Bodenrichtwerte unter Zuhilfenahme der un-
ter Punkt 5.2.3 veroffentlichten Flachenumrechnungsfaktoren erfolgte.

In anderen, i.d.R. nach § 34 BauGB bebauten Gebieten, hat der Gutachterausschuss
fir das Gebiet typische Grundstiicksgrofien und Geschossflachenzahlen (GFZ) ermit-
telt. Die gemeindetypischen Grundstiicksflachen bzw. die GFZ sind der folgenden

Ubersicht zu entnehmen.

Tabelle 15 Ubersicht iiber die typischen Grundstiicksfliachen und GFZ

Gemeinde, Stadt

typische Grundstiicks-

typische GFZ bei offener

(incl. Ortsteile) flache in m2 Bauweise
Birkenwerder 600 — 1.000 0,2-0,3
Firstenberg 600 — 1.500 0,2-04
Glienicke 700 - 1.000 0,2-0,4
Gransee 400 -1.000 0,2-04
Grofltwoltersdorf 900 - 1.000 0,4
Hennigsdorf 600 — 1.000 0,3-04
(1,0 geschlossen)

Hohen Neuendorf 600 — 900 0,3-04
Kremmen 550 - 1.000 0,4-0,5
Leegebruch 650 0,4
Liebenwalde 1.000 0,4
Lowenberger Land 600 - 1.600 0,3-04
Mihlenbecker Land 750 - 1.000 0,3-04
Oberkramer 500 - 800 0,3-04
Oranienburg 600 — 1.000 0,2-0,6
Schodnermark 750 0,4
Sonnenberg 500 - 1.300 0,3-04
Stechlin 800 - 1.600 0,3-0,4
Velten 800 0,4
Zehdenick 600 — 1.400 0,3-0,6
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten (8§ 142 BauGB) sind fiir die Bodenwer-
termittlung die Regelungen der 88 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB zu beachten.
Bei Kauffallen wahrend der Malinahme wird i.d.R. die planungsrechtliche Qualitét,
die das Gebiet vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen hatte, zugrunde gelegt,
weil Bodenwerterhdhungen, die durch die Aussicht auf die Sanierung und durch ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung eintreten, nicht den jeweiligen Grundstiickseigenti-
mern zufallen. Demgegeniiber sind Anderungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen
auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung) in Betracht zu ziehen.

Die Darstellung des Geltungsbereiches der einzelnen Sanierungsgebiete erfolgt in der
Bodenrichtwertkarte. Fur die Sanierungsgebiete wird i.d.R. der letzte, vor Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen festgestellte Bodenrichtwert unter Beachtung der kon-
junkturellen Entwicklung fortgeschrieben. Darlber hinaus wurden fir Einzelgebiete
zonale Werte in der Qualitat besonderer Bodenrichtwerte ermittelt. Die Gemeinden
bzw. der Sanierungstrager konnen hiermit den Gutachterausschuss oder private Sach-
verstandige beauftragen.

Der Gutachterausschuss gibt Auskinfte zu den durch ihn ermittelten besonderen Bo-
denrichtwerten innerhalb eines Sanierungsgebietes. Diese werden jeweils auf Antrag
fortgeschrieben. Zum Stichtag 31.12.2016 hat der Gutachterausschuss die besonderen
Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet der Stadte Gransee und Zehdenick fortgeschrie-
ben.

In Gebieten, in denen die Ermittlung durch private Sachverstandige durchgefiihrt wur-
de, geben die Gemeinden hiertiber Auskunft. Dies betrifft die Stadte Kremmen,
Liebenwalde und Velten.

Im Nahbereich von stédtebaulichen Entwicklungsmalinahmen i.S.d. 8 165 ff. BauGB
konnen sich Anpassungsgebiete i.S.d. § 170 BauGB ergeben. Die Ermittlung der Bo-
denwerte wird dort analog zu Sanierungsgebieten gehandhabt. Eine stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme wird in Hohen Neuendorf OT Borgsdorf durchgefiihrt. An-
gaben hierzu sind beim Entwicklungstréger zu erfragen.
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11.

111

Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss wird durch § 7 NutzEV verpflichtet, eine Datensammlung zu
in seinem Geschaftsbereich nach dem 02.10.1990 abgeschlossenen Nutzungsentgelten
zu fuhren und hieraus in anonymisierter Form Auskunft zu geben. In der folgenden
Tabelle 16 werden Spannen von Nutzungsentgelten in einzelnen Gemeinden verof-
fentlicht. Detaillierte Auskinfte werden auf schriftlichen Antrag durch die Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses erteilt. Hauptlieferant von Vergleichsdaten sind nach
wie vor die Amter und Gemeinden des Landkreises, welche durch die NutzEV zur Da-
tenabgabe verpflichtet werden. Eine Anzeigepflicht privater Personen besteht nicht.
Die Daten haben sich innerhalb der letzten Jahre kaum veréndert, da nur noch in sehr
wenigen Gemeinden Neuabschlisse getatigt wurden. Eine Vielzahl der Daten basiert
auf Abschliissen der Jahre vor der Wahrungsumstellung. Ihre Angabe erfolgt in Euro,
umgerechnet mit dem offiziellen Umrechnungskurs von 1,95583. Ab 2002 sind nur
sehr wenige Vertrage neu abgeschlossen worden. Daneben kann bei vielen Vertrags-
daten nicht mit Sicherheit behauptet werden, dass die ihnen zugrunde liegenden Ver-
trédge, welche i.d.R. jahrweise verlangert werden, auch heute noch weiter gelten. Hier
kann es ggf. zwischenzeitlich zur Kiindigung der Vertragsverhéltnisse 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 Vertrége entsprechend den Mdglichkeiten der Nutzungsentgeltverordnung be-
reits bis zum zul&ssigen ortsublichen Nutzungsentgelt angehoben wurden. Dies wird
ebenso deutlich am starken Rlckgang der Antrége auf Erstattung von Gutachten gem.
8 7 NutzEV. Lediglich in Einzelfallen, insbesondere in gréReren Erholungsgebieten,
kommt es zu Unstimmigkeiten tiber die Hohe des ortsublichen Entgeltes, welche nicht
selten in Gerichtsverfahren enden. Zur Nachweisfiihrung kann im Rahmen dieser Ver-
fahren die dem Gutachterausschuss vorliegende Datensammlung herangezogen wer-
den.

Tabelle 16 angezeigte, nach dem 02.10.1990 vereinbarte Nutzungsentgelte fur Erholungsgrundsticke/
Garagennutzung bzw. von den Amtern angezeigte Daten als Grundlage ihrer Vereinbarungen

Stadt, Gemeinde Grundstiicksflache Spannen vereinbarter Entgelte in Euro/m?
(incl. Ortsteile) in m2 im Jahr
Birkenwerder 80 bis 1.300 0,45 bis 1,79
baulich genutzt

Birkenwerder 68 bis 300 0,51 bis 0,55
nicht baulich

Firstenberg 20 bis 3.175 0,08 bis 0,61
nicht baulich genutzt

Firstenberg 15 bis 2.500 0,05 bis 1,00
baulich genutzt

Amt Gransee und Gemeinden - 1,65

OT Stechlin

Amt Gransee und Gemeinden 62 Euro/ Stellplatz
Garagenstellplatze

Glienicke 108 bis 4.557 0,05 his 1,47
nicht baulich genutzt

Glienicke 472 bis 1.533 0,50 bis 1,17
baulich genutzt
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Stadt, Gemeinde Grundstiicksflache Spannen vereinbarter Entgelte in Euro/m?
(incl. Ortsteile) in m2 im Jahr

Hennigsdorf 150 bis 800 1,71 bis 3,07

baulich genutzt, Wasserlage

Hennigsdorf Beschluss der SVV vom 01.07.2015

ab 01.01.2016 baulich genutzt 1,50 Euro/m2 Jahr,
nicht baulich genutzt 1,30 Euro/m?2 Jahr

Hohen Neuendorf 100 bis 2.550 1,02 bis 2,40

baulich genutzt

Hohen Neuendorf 65 bis 1.355 0,51 bis 1,40

nicht baulich genutzt

Kremmen 13 bis 620 1,00 bis 1,20

baulich genutzt

Leegebruch Beschluss der Gemeindevertretung vom 17.06.2004

baulich selbststdndig nutzbare Flachen 2,40 Euro/m? Jahr
der NutzEV unterliegende Flachen
gértnerische Nutzung 0,61 Euro/mz2 Jahr
bebaute Grundstucke 1,00 — 1,10 Euro/m? Jahr

Leegebruch 61,36 — 100 Euro/ Stellplatz
Garagenstellplatze

Liebenwalde 118 - 735 0,45-0,82
baulich genutzt

Lowenberger Land 250 bis 1.980 0,26 bis 1,10

Muhlenbecker Land 211 bis 1.720 0,40 bis 3,13
baulich genutzt

Oberkramer, 37 bis 1.400 0,05 bis 0,75
nicht baulich genutzt

Oberkramer 65 bis 1.095 0,15-0,90
baulich genutzt

Oranienburg 55 bis 1.730 0,36 bis 5,94
baulich genutzt

Oranienburg 29 bis 1.585 0,36 bis 2,00
nicht baulich genutzt

Oranienburg 81,82 Euro/ Stellplatz
Garagenstellplatze

Velten 45 bis 900 0,92
baulich genutzt

Velten 20 bis 1.088 0,41 bis 0,92
nicht baulich genutzt

Zehdenick 20-594 0,56 bis 1,64
baulich genutzt, Wasserlage

Zehdenick 321-837 0,15-1,00
nicht baulich genutzt

Im Mérz 2015 wurde eine Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes durch den
Bundestag abgelehnt, mit dem eine Verlangerung des Kiindigungsschutzes der Nutzer
geplant war. Ab dem 03. Oktober 2015 kdnnen nunmehr Vertrage, die der Nutzungs-
entgeltverordnung unterliegen ohne Begriindung durch die Grundstlickseigenttimer
gekindigt werden.
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11.2 Mieten

Im Rahmen der Auswertung von Kauffallen tiber Mietobjekte werden zu diesen Ob-
jekten ebenfalls die erzielten Mieten abgefragt.

Im Jahr 2016 wurden in diesem Zusammenhang insgesamt 593 Mietvertrage erfasst.
Hiervon wurden 14 % im weiteren Metropolenraum und 86 % im Berliner Umland
abgeschlossen. Bei diesen angezeigten Vertragen handelt es sich um zum Kaufzeit-
punkt laufende Vertrége, d.h. dass Abschlussdatum des Vertrages kann unter Umstan-
den weit vor dem Kaufzeitpunkt liegen. Eine Angabe des Abschlussdatums erfolgt nur
in einigen Féllen.

Von den insgesamt bisher erfassten Daten wurden 4.063 ab 1990 abgeschlossen, in
den Jahren 2013 bis 2016 waren es insgesamt 336 Vertrdge. Bei weiteren angezeigten
Vertragen ist das Abschlussdatum nicht bekannt.

Die erhobenen Daten stellen nur einen kleinen Teil der tatséchlich abgeschlossenen
Mietvertrage dar und stellen aus diesem Grunde keine Mietdatenbank im Sinne des
8§ 558e BGB dar, die zur Begriindung einer Mieterhdhung herangezogen werden kann.

Von den im Zeitraum 2013 bis 2016 abgeschlossenen 336 Mietvertragen wurden 250
Vertrdge im Berliner Umland abgeschlossen, 86 Vertrdge waren es im Weiteren
Metropolenraum.

Die unterschiedlichen Nutzungen der abgeschlossenen Vertrage sind aus der unten
stehenden Grafik ersichtlich.

Anteil der Nutzungen der angezeigten Mietvertrage
(Beginn des Mietverhaltnisses 2013 - 2016)

® Wohnungen

m Einfamilienh&user

u Biiro Praxis

m Garage, Stellplatz

m Gastronomie
geschaftliche Nutzung
gewerbliche Nutzung

197 Objekte befinden sich in nach 1990 errichteten Geb&uden. Die weiteren Objekte
sind in Geb&uden verschiedenster Baujahre gelegen, welche bis auf einzelne Ausnah-
men nach 1990 bereits modernisiert wurden.

Da fiir gewerbliche, geschaftliche sowie Buro- und Praxisnutzungen keine ausreichen-
de Anzahl von aktuell abgeschlossenen Vertragen vorliegt, ist an dieser Stelle keine
Angabe von Durchschnittswerten moglich. Bei Bedarf ist jedoch fur den Einzelfall ei-
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ne Auskunft zu friheren Abschlussdaten moglich. Daneben ist bei der IHK Potsdam
das Gewerbemietenverzeichnis des Kammerbezirks erhéltlich.

In der folgenden Tabelle 17 werden die erhobenen Wohnraummieten in Mehrfamili-
enhdusern mit Beginn des Mietverhéltnisses ab 2013 dargestellt. Fiir vermietete Ein-
familienhduser liegen fur den genannten Zeitraum keine ausreichenden Daten vor.

Tabelle 17 Mieten fir Wohnungen

Lage Wohnflache in m2 | Zahl der Zimmer | Nettokaltmiete in
(Anzahl der Falle) Spanne Spanne Euro/m?
Durchschnitt Durchschnitt Spanne
Durchschnitt
Furstenberg — Altbau 35-60 k.A. 3,83 -5,00
modernisiert nach 1990 (5) @ 54 @ 4,90
Glienicke 61-96 2-4 6,69 — 8,17
Neubau nach 1990 (36) @ 81 @3 @ 7,30
Gransee und Gemeinden Altbau 88-98 3-4 4,48 - 4,51
modernisiert nach 1990 (7) @ 97 D4 @ 4,50
Birkenwerder, Hohen Neuendorf — 63-93 2-4 5,55 -6,56
Altbau modernisiert nach 1990 (6) D 76 @3 26,19
Birkenwerder, Hohen Neuendorf- 48 - 78 2-3 6,33 -7,00
Neubau nach 1990 (24) @ 58 @3 @ 6,63
Léwenberger Land — Altbau (6) 36 - 62 k.A. 5,03-5,33
@ 51 @ 5,17
Muhlenbecker Land — 40 - 64 1-2 6,00 — 7,81
Neubau nach 1990 (6) @ 55 @2 @ 7,05
Oberkramer — Altbau 35-58 k.A. 4,83 -6,00
unmodernisiert (5) D 47 @ 5,50
Oranienburg - (incl. Ortsteile) 40 - 87 3-4 5,89 - 6,60
Altbau modernisiert nach 1990 @ 63 @3 @ 6,17
(38)
Oranienburg - (incl. Ortsteile) 36 —59 1-2 5,98 -9,89
Neubau nach 1990 (25) @ 53 1 D 6,77
Velten Neubau nach 1990 (34) 59 -85 2-3 5,52 - 6,47
D 76 @3 @ 5,86
Zehdenick — Altbau 54 - 68 k.A. 3,19-4,30
modernisiert nach 1990 (60) @ 63 @ 3,78
Zehdenick — Neubau nach 1990 42 - 45 @2 6,96 - 7,78
4) D 44 @ 7,50

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

35 Vertrdge sind seit 2013 uber die Anmietung von Stellplatzen in Tiefgaragen bzw.
von nicht tberdachten Stellplatzen im Berliner Umland abgeschlossen worden. Die
vereinbarte Nettokaltmiete lag zwischen 30 und 42 Euro, durchschnittlich bei 39 Euro
pro Stellplatz im Monat.

In Ergadnzung der obigen Daten liegen fiir die Stadte Oranienburg * und Hennigs-
dorf 2 Mietspiegel fir Wohnraummieten vor. Diese sind jeweils in der Stadtverwal-
tung bzw. auf deren Homepage einsehbar.

! https://daten2.verwaltungsportal.de/dateien/seitengenerator/mietspiegel_oranienburg_2015.pdf
2 www.hennigsdorf.de/media/custom/1126_1768_1.PDF
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Nettokaltmiete in Euro/m2 Wohnflache

10

Die zeitliche Entwicklung der Abschliisse samtlicher angezeigter Mietvertrage ist in
den unten stehenden Grafiken dargestellt.

zeitliche Entwicklung der Wohnraummieten seit 1990
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Die Grafik auf der folgenden Seite zeigt die Abhangigkeit der erzielten Mieten vom
Bodenwertniveau. Auch hier wurden sémtliche angezeigte Daten verwendet.
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12.

Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte sind Einrichtungen des Landes Bran-
denburg, die i.d.R. fir den Bereich eines Landkreises oder einer kreisfreien Stadt ge-
bildet werden.

Die Gutachterausschuisse sind selbstéandige und unabhangige Kollegialgremien. Die
Vorsitzenden und die weiteren ehrenamtlichen Gutachter werden durch das Ministeri-
um des Innern nach Anhérung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfi-
gen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit Gber besondere Sachkunde und Erfahrung auf
dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihren regelmaliig die Leiter
der Kataster- und Vermessungsamter.

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde auBerdem ein Oberer Gutachteraus-
schuss fur Grundsttickswerte gebildet. Seine Geschéftsstelle 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 gegentber den ortlichen Gutachterausschuissen.

Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss unterliegen der Rechts-
aufsicht durch das Ministerium des Innern und Kommunales.

Die Rechtsgrundlagen fur die Einrichtung der Gutachterausschusse sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

- die Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 27)

Fur die Aufgabenwahrnehmung der Gutachterausschisse sind daneben folgende
Rechtsnormen und Verwaltungsvorschriften relevant:

- Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes — Sachwertrichtlinie —- SW-RL vom
05. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichs-
wertrichtlinie VW-RL) vom 20. Mdarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom
12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

- Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffalle in der automati-
siert gefuhrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie-
KPSErf-RL) zuletzt gedndert durch Erlass vom 21.12.2016 AZ: 13 - 584-30

- Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im
Land Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL-SW-BB)
vom 31. Mérz 2014 AZ: 13 — 584-85

- Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten im Land Branden-
burg (Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie RL-BRW-BB) zuletzt geéndert
am 16. Marz 2016 AZ: 13 - 584-81

Seite 133



10

15

20

25

30

35

40

45

Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land
Brandenburg (Grundsticksmarktbericht-Richtlinie — GMB-RL) vom 10.02.2015
AZ: 13 - 584-37

Auch durch andere Rechtsvorschriften werden Aufgaben auf die Gutachterausschuisse
Ubertragen. Bedeutsam sind dabei insbesondere:

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

(BGBI. I S. 2146) und

die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562).

Den Gutachterausschiissen obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

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

die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung, tber Bodenrichtwerte
und uber vereinbarte Nutzungsentgelte,

die Veroffentlichung von Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt in einem
Grundstticksmarktbericht,

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

die Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung flr den Rechtsver-
lust und fir andere Vermdgensvor- und —nachteile,

die Erstattung von Gutachten tber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsméafRigen
Obst- und Gemuseanbau, und

die Erstattung von Gutachten tber das ortsubliche Nutzungsentgelt fiir vergleich-
bar genutzte Grundstiicke.

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

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

die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

die Erarbeitung des Grundstucksmarktberichtes,

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

die Vorbereitung der Gutachten, und

die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung, tber Bodenrichtwerte
und uber vereinbarte Nutzungsentgelte.
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Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

- die Veroffentlichung von Feststellungen Gber 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 6rtlich zustandigen Gut-
achterausschusses muss bereits vorliegen).
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Indexreihen bis 2010

Fir die Ermittlung der bis 2010 geltenden Indexreihen gewachsener Wohngebiete
(A bis C) wurden Kauffalle mit den folgenden Kriterien herangezogen.

Kauffalle

Vertragsabschliisse
Grundstucksflache
Anlass des Eigen-
tumstibergangs

gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstiicke ohne be-
sondere oder ungewdohnliche Verhaltnisse; selbstandig nutzba-
re Objekte; erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, abgaben-
pflichtig nach KAG, offene Bauweise

ab 01.01.1996

400 m? bis 1.500 nv?

Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung, Flurbereini-

gung

zugehorende Gemeinden, Stadte, Amt

Indexreihe A

Indexreihe B

Indexreihe C

Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Miuhlenbecker Land OT Schildow,

Mihlenbecker Land OT Schonfliel3

Oranienburg OT Lehnitz

Liebenwalde OT Freienhagen, Leegebruch,

Lowenberger Land OT Nassenheide, Oberkramer,
Oranienburg ohne OT Lehnitz (A),

Miuhlenbecker Land OT Muhlenbeck,

Muhlenbecker Land OT Zihlsdorf, Velten

Furstenberg, Amt Gransee, Kremmen,

Liebenwalde ohne OT Freienhagen (B),

Lowenberger Land ohne OT Nassenheide (B), Zehdenick

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

Kauffalle

Vertragsabschliisse
Grundstucksflache
Anlass des Eigen-
tumstibergangs

Eigenheimgebiete und gehobene Eigenheimgebiete in
B-Plangebieten mit zuldssiger Nutzung als Wohngebiet,
keine besonderen oder ungewohnlichen Verhéltnisse,
selbstandig nutzbare Objekte, erschlieBungsbeitrags- und
abgabenfrei nach BauGB und KAG,

offene Bauweise - Einzel- und Doppelhduser

ab 01.01.1996

150 m2 bis 1.200 m?

Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Flurbereinigung
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Geltungsbereich der Indexreihen bis 2010

Die Indexreihengebiete A
und B entsprechend dem
Berliner Umland,

das Indexreihengebiet C
entspricht dem weiteren
Metropolenraum

L Indexreihe B

Indexreihe D —
neue Wohngebiete (iber den
gesamten Landkreis
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Anschriften der Gutachterausschisse in Brandenburg und der
Nachbargutachterausschusse des Landkreises Oberhavel in anderen Bundeslandern

Gutachterausschuss flur | Sitz der Geschéftsstelle Telefon Telefax
Landkreis / Stadt
Barnim Am Markt 1 (03334)2141946 | (03334)2142946
16225 EBERSWALDE
Gutachterausschuss@kvbarnim.de
Dahme-Spreewald Reutergasse 12 (03546)202758 (03546)201264
15907 LUBBEN (SPREEWALD)
gaa@dahme-spreewald.de
Elbe-Elster Nordpromenade 4 a (03535)462706 (03535)462730
04916 HERZBERG
gutachterausschuss@lkee.de
Havelland Waldemardamm 3 (03321)4036181 | (03321)40336181
14641 NAUEN
gaa@havelland.de
Markisch-Oderland Klosterstr. 14 (03346)8507461 | (03346)8507469
15344 STRAUSBERG
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de
Oberhavel Rungestr. 20 (03301)6015581 | (03301)6015580
16515 ORANIENBURG
gutachterausschuss@oberhavel.de
Oder-Spree/ Spreeinsel 1 Haus L (03366)351710 (03366)351718
Stadt Frankfurt( Oder) | 15848 BEESKOW
gaa-los-fi@landkreis-oder-spree.de
Ostprignitz-Ruppin Neustéadter Str. 14 (03391)6886211 | (03391)6886209
16816 NEURUPPIN
gutachter@opr.de
Potsdam-Mittelmark Potsdamer Str. 18 a (03328)318311 (03328)318315
14513 Teltow
gaa@potsdam-mittelmark.de
Prignitz BergstraRe 1 (03876)713791 (03876)713794
19348 PERLEBERG
gutachterausschuss@Ikprignitz.de
Spree-NeilRe und Vom-Stein-StralRe 30 (0355)49912247 | (0355)49912111
Oberspreewald-Lausitz | 03050 COTTBUS
gaa-spn-osl@lkspn.de
Teltow-Fldming Am NutheflieR 2 (03371)6084299 | (03371)6089221
14943 LUCKENWALDE
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 (03332)5802313 | (03332)5802350
16303 SCHWEDT/ ODER
gaa@uckermark.de
Brandenburg Klosterstr. 14 (03381)586203 (03381)586204
an der Havel 14770 BRANDENBURG (HAVEL)
gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de
Cottbus Karl-Marx-StralRe 67 (0355)6124213 (0355)612134203
03044 COTTBUS
gutachterausschuss@cottbus.de
Potsdam Friedrich-Ebert-Str. 79/81 (0331)2893182 (0331)289843183
14469 POTSDAM
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de
Oberer Robert-Havemann-Stral3e 4 (0335)5582520 (0335)5582503
Gutachterausschuss 15236 FRANKFURT (ODER)

im Land Brandenburg

oberer.gutachterausschuss@geaobasis-bb.de
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Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und

10707 BERLIN

(030)90139-5229

Gutachterausschuss fur | Sitz der Geschéftsstelle Telefon Telefax
Landkreis / Stadt
Berlin Fehrbelliner Platz 1

(030)90139-5231

gaa@senstadtum.berlin.de

Umwelt Il E 29

Landkreis Platanenstr. 43 (0395)570872488 | (0395)5708765961
Mecklenburgische 17033 NEUBRANDENBURG

Seenplatte agnes.ehrhardt@Ik-seenplatte.de

Seite 140 - Anlage 2 Blatt 2




Grundstiicksmarktbericht 2016
Gutachterausschuss fiir Grundsttckswerte im Landkreis Oberhavel

Mitglieder des Gutachterausschusses Oberhavel

Der Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel wurde in der unten
stehenden Besetzung flr die Amtsperiode 2014 bis 2018 bestellt.

Vorsitzender

Gromm, Henry Vermessungsassessor
Fachdienstleiter Vermessung
im Landkreis Oberhavel

Die stellvertretenden Vorsitzenden und ehrenamtlichen Gutachter

Beyer, Heike Diplomingenieurin (FH),

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Gering-Klehn, Gabriele Diplomdkonomin,

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige

Hofer, Glinter Diplombauingenieur, Beratender Ingenieur,
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger,
Kanig, Karl Diplomingenieur fir Bauwesen, Beratender Ingenieur,

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Ehrenamtliche Gutachter

Cohausz, Nicola Dipl.- Ing.- Architektin,
zertifizierte Sachverstandige
Friedrich, Silke Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin
Matthes, Harald Diplombauingenieur,
Beratender Ingenieur, Sachverstandiger
Rohr, Yvonne Diplombauingenieurin (FH),
Sachversténdige
Schaper, Jan Diplombauingenieur (FH),
Sachversténdiger fir Immobilienbewertung
Schilling, Heike Diplomwirtschaftlerin,
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Schmidt, Daniel Diplom-Kaufmann,

zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung

Wagner, Wolfram \ermessungsassessor,
Referent MIK
Zehmke, Harald Diplomagraringenieur,

Geschaftsfihrer einer
Landwirtschafts- und Dienste GmbH

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehdrde

Koschella, Gunar Bausachverstandiger
Finanzamt Oranienburg
Spree, Loana Sachbearbeiterin Bewertung

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

Amtsbereich/ Flachen in m2 Einwohner
Gemeinde (incl. Ortsteile) (Stand 31.12.2016) (Stand 31.12.2015)
Birkenwerder 18.095.090 8.019
Furstenberg 212.528.003 5.854
Glienicke/Nordbahn 4.598.809 12.155
Hennigsdorf 31.298.031 26.264
Hohen Neuendorf 48.108.474 25.519
Kremmen 209.129.339 7.238
Leegebruch 6.437.909 6.678
Liebenwalde 142.055.185 4,261
Lowenberger Land 244.090.983 8.101
Muhlenbecker Land 52.344.378 14.795
Oberkramer 103.258.496 10.876
Oranienburg 161.908.784 43.526
Velten 23.342.761 11.766
Zehdenick 221.592.627 13.409
Amt Gransee und Gemeinden 319.513.176 9.063
Oberhavel gesamt 1.798.302.045 207.524
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AfS
ALKIS
AZ

BAB
BauGB
BauNVO
BbgGAV
BGB
BGBI.
BGF
BKleingG
boG
BRW

BU
BVVG
DNM
EALG
EW-RL
GAGebO
GebGBbg
GFz
GND
GVBI.
GZ

ha

i.d.R.
IHK
ImmoWertV
k.A.
KAG

KV
LEP-BB
LEP I
LEP GR

LEP eV

MIK

NHK

NKM
NutzEV
RL-BRW-BB
RL SW_BB
RND

RWK OHV
RZ
SachenRBerG

SchuldRANpG

Abkurzungsverzeichnis

Amt fur Statistik

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Ackerzahl

Bundesautobahn

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Burgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Bruttogeschossflache

Bundeskleingartengesetz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

Berliner Umland

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Digitales Navigationsmodell

Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
Ertragswertrichtlinie
Gutachterausschussgebiihrenordnung
Gebiihrengesetz des Landes Brandenburg
Geschossflachenzahl

Gesamtnutzungsdauer

Gesetz- und Verordnungsblatt

Grinlandzahl

Hektar

In der Regel

Industrie- und Handelskammer
Immobilienwertermittlungsverordnung

keine Angaben

Kommunalabgabengesetz

Kaufvertrag/ Kaufvertrége
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Landesentwicklungsplan Brandenburg I, Zentralortliche Gliederung

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fur den
Gesamtraum Berlin-Brandenburg
Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fur den
engeren Verflechtungsraum

Ministerium des Innern und Kommunales
Normalherstellungskosten

Nettokaltmiete

Nutzungsentgeltverordnung

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie
Brandenburgische Sachwertsichtlinie
Restnutzungsdauer

Regionaler Wachstumskern Oberhavel
Korrelationskoeffizient (von 0= ungenau bis 1= gesichert)
Sachenrechtsbereinigungsgesetz
Schuldrechtsanpassungsgesetz
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SV Stadtverordnetenversammliung
SW-RL Sachwertrichtlinie

VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
wWMR weiterer Metropolenraum

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WertR Wertermittlungsrichtlinie
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