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Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Die Anzahl der im Jahr 2023 abgeschlossenen und bis zum 15.02.2024 beim
Gutachterausschuss eingegangenen Grundstiickskaufvertrage im Landkreis
Oberhavel ist gegentiber dem Vorjahreszeitraum noch einmal, um ca. 15 %
zurickgegangen. Gegenuber den Vorjahren bis 2021, in denen monatliche
Vertragseingadnge von 200 und mehr registriert wurden, ist der
Grundstucksmarkt bereits seit Mitte des Jahres 2021 ricklaufig und es wurden
im gesamten Jahr 2023 wesentlich geringere Kauffallzahlen, durchschnittlich
150 pro Monat, registriert.

monatliche Vertragseingange 2022 - 2023

250
200
B oo *—'\\
150 Y/\
100

50

s"JQ&

=—@==2022 2023

Hierflr konnten die gesamten wirtschaftlichen sowie rechtlichen und
politischen Rahmenbedingungen - gestiegene Inflation, weiterer Anstieg des
Verbraucherpreisindexes, weiterhin hohe Baukosten und Energiepreise sowie
neue Anforderungen an den Neubau und die energetische Sanierung von
Wohngebauden aufgrund des Klimaschutzes als ursachlich angesehen
werden.

Verbraucherpreisindex Brandenburg (2020 2 100)
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Quelle: https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/m-i-2-m
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Baukostenindizes fur Wohngebéude (2015=100)
150,0
148,0
146,0 /\
144,0
142,0
140,0
138,0
136,0
134,0
132,0
130,0

4. Quartal 1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal

2022 2023
e Baukosten insgesamt =~ == Materialkosten Arbeitskosten

Quelle: https://www-genesis.destatis.de/genesis/online?sequenz=tabelleErgebnis&selectionname=61261-0014#ab-
readcrumb

Die seit 2021 gestiegene Inflationsrate ist auch eine der wichtigsten Griinde
fur den Anstieg der Bauzinsen. Die EZB erhohte im Juli 2022 erstmals nach
elf Jahren den Leitzins. Dieser folgten seitdem neun weitere Zinsanhebungen.
Die bisher letzte Erh6hung beschloss die EZB am 14. September 2023.

Im Gesamtjahr 2023 war die Inflation in Deutschland auf immer noch hohe
6,0 Prozent zurickgegangen. Jedoch bleibt aufgrund schwacher Konjunktur
und der sinkenden Immobilienpreise das allgemeine Kreditrisiko erhéht und
konnte dazu fuhren, dass sich Kreditvergaben verscharfen und die
Immobilienkreditzinsen weiterhin auf hohem Niveau bleiben werden.

Zinsbindung: 5 Jahre 10 Jahre 20 Jahre 30 Jahre

15.04.2024 3,45 %"

- 4.00%
F 3.00%
F 2.00%
F1.00%

F 0.00%

Okt 2021 Apr Jul Okt 2022 Apr Jul Okt 2023 Apr
“Bauzins (eff.) zum Zeitpunkt x (keine Angebote); Berechnungsgrundlagen

Quelle: https://www.hypochart.de/zinsentwicklung/bauzinsen-entwicklung

Trotz dieser Schwierigkeiten beim Erwerb von Grundstiicken ist der Landkreis
Oberhavel neben den im Landkreis wohnenden Bauwilligen ein begehrtes Ziel
vieler Berliner. Die Orientierung auch auf weiter von der Bundeshauptstadt
entfernteren, aber noch erschwinglicheren Lagen setzt sich weiter fort.

Seite 10
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Aufgrund der o.g., den Grundstucksmarkt beeinflussenden,
Rahmenbedingungen wird an dieser Stelle eine quartalsweise Darstellung der
Entwicklung des Grundstiicksmarktes eingeftgt, um dem Anwender eine
bessere Beurteilung der in den folgenden Absatzen dargestellten
Jahresdurchschnittszahlen und der Entwicklung innerhalb des Berichtsjahres
zu ermoglichen.

Kauffallentwicklung
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Geldumsatzentwicklung
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Anzahl

Mit den eingegangenen Vertragen wurden in einigen Fallen mehrere Objekte
verauf3ert. In diesen Fallen war es sinnvoll, diese separat auszuwerten.
Ebenso kam es jedoch insbesondere bei Anlageobjekten im Bereich des
Wohneigentums vermehrt zu Doppelungen bei den Posteingangen durch die
Abgabe von Angeboten sowie deren Annahme, welche als ein Vertrag zu
behandeln waren. So kommt es zu Differenzen zwischen den eingegangenen
und den letzlich ausgewerteten Vertragen.

Die Gesamtzahl der bis einschlief3lich 15.02.2024 ausgewerteten Datensatze
betrug 2.034 (Vorjahr 2.154).

jahrliche Vertragseingange / Anzahl der ausgewerteten Kauffélle
Stand 15.02. des Folgejahres

3.500
3.000
2.500 +—
2.000 —
1.500 +—
1.000 —

500 +—

2.663
2.615
2.815
2.185
1.874

2019 2020 2021 2022 2023

ahr
Vertragseingdnge  mausgewertete Kauffélle

Nach dem Stichtag eingehende Vertrage werden zwar Bestandteil

der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) im jeweiligen Vertragsjahr,
stehen aber fir die zeitnahe Analyse nicht zur Verfigung. Insofern kann der
Grundstiicksmarktbericht bei Angaben zu den Vorjahren zu den vorherigen
Veroffentlichungen abweichen.

Neben den Kauffalldaten wurden neue Datenséatze zu Miet- und
Pachtvertragen erfasst, welche im Zusammenhang mit dem Verkauf von
Objekten mitgeteilt wurden. Diese Daten finden Verwendung fur die weiteren
Auswertungen des Gutachterausschusses. Sie sind jedoch nicht Gegenstand
von Auskunften.

Hauptregion des Grundstiicksverkehrs ist unverandert das Berliner Umland.
Die Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin als Arbeitsort vieler Einwohner des
Landkreises bewirkt insbesondere in direkter Stadtrandlage und entlang der
S-Bahn-Trassen die hochsten Grundstickspreise. Damit scheint die schnelle
Erreichbarkeit von Berlin das Hauptkriterium fir den Grundstickserwerb zu
sein. Jedoch ist aufgrund der bestehenden Angebotsknappheit und der
aufgerufenen sehr hohen Grundstiickspreise eine weitere Verlagerung des
Kaufgeschehens auch in gut erschlossene Lagen des weiteren
Metropolenraums zu verzeichnen. Infolge der Corona-Pandemie mit den damit
geschaffenen Homeofficemdglichkeiten bei gewahrleistetem technischen
Ausbau sind auch diese Standorte eine gute und noch erschwingliche
Alternative geworden.
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Daneben spielt vor allem im Nordteil des Landkreises sowohl die
landschatftlich reizvolle Umgebung als auch der Einfluss der 6rtlichen Zentren
Gransee, Furstenberg und Zehdenick bei Vertragsabschlissen eine Rolle. Im
Sudteil des Landkreises wirken das drtliche Zentrum Oranienburg, aber auch
die autobahnnahen Gemeinden.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 wurden auf der Internetseite
www.boris-brandenburg.de zum 26.02.2024 kostenfrei bereitgestellt. Die
entsprechende Mitteilung hierzu erfolgte ebenfalls am 26.02.2024.

Am 29.02.2024 erfolgte die Mitteilung auf der Internetseite der
Gutachterausschisse, dass die bestehenden Bodenrichtwertwebdienste
WMS-BRW und WFS-BRW durch den aktuellen Stichtag 01.01.2024 erganzt
wurden. Nahere Informationen zu den Webdiensten finden Sie in den
jeweiligen Beschreibungen (WMS-BRW, WFS-BRW) der Dienste und auf den
Produktseiten der LGB. Im Geobroker finden Sie die Dienste unter der
Auswahl "Grundstiucksmarkt” und "Bodenrichtwertdatensatze”.

Im BORIS-D, dem amtlichen Bodenrichtwertinformationssystem fur
Deutschland, werden die Bodenrichtwerte ebenfalls landeriibergreifend
einheitlich, leicht zuganglich und kostenfrei bereitgestellt.

Seite 14
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Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Oberhavel hat
die Aufgabe, Feststellungen tber den Grundsticksmarkt des Landkreises,
insbesondere Uber die Umsatz- und Preisentwicklung in einem
Grundstiicksmarktbericht zu veroffentlichen. Zusammen mit den
Grundstiicksmarktberichten der anderen Gutachterausschiisse und dem des
Oberen Gutachterausschusses im Land Brandenburg sowie weiteren von den
Gutachterausschiissen angebotenen Leistungen soll hiermit ein Beitrag zur
Schaffung von Markttransparenz geleistet werden.

Der Grundsticksmarktbericht wird jahrlich im Frihjahr vom
Gutachterausschuss herausgegeben, um Kaufer und Verkaufer, Politik,
Wirtschaft und Verwaltung sowie sonstige Interessenten Uber die
Geschehnisse auf dem Grundstticksmarkt zu informieren. Grundlage der
Analysen sind die Kaufvertrage des zuriickliegenden Kalenderjahres. Somit
enthalten die Berichte keine Prognosen Uber zukinftige
Grundstucksmarktentwicklungen.

Durch die vom Gutachterausschuss gefuihrte Kaufpreissammlung ist dieser
wie keine andere 6ffentliche oder private Einrichtung in der Lage,
sachverstandig und umfassend Uber das Marktgeschehen im Landkreis
Oberhavel Auskunft zu geben. Da die Vertrage tber Grundstiicksgeschéfte
den Gutachterausschuss insbesondere zum Jahresende mit zeitlichem Verzug
erreichen, wird die Auswertungstatigkeit der Geschéftsstelle erst zum

15. Februar des Folgejahres beendet. Danach sind gesicherte Marktaussagen
Uber das Vorjahr moglich. Friihere Marktaussagen anderer Stellen kénnen nur
als Hochrechnung erkennbarer Trends verstanden werden und sind nur
bedingt aussagekraftig.

Wenn zu einzelnen Themenfeldern keine Auswertungen im
Grundstiicksmarktbericht zu finden sind, besteht jederzeit die Moglichkeit,
einen aufgabenbezogenen Auswerteantrag an die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses oder aber landkreistbergreifend an die Geschéftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses zu stellen.

Zu einzelnen Themen werden unter Blindelung aller landesweit erfasster
Daten zentrale Auswertungen durch den Oberen Gutachterausschuss
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in dessen Grundstiicksmarktbericht
vergffentlicht werden. Fur den Fall, dass keine landkreiskonkreten
Auswertungen veroffentlicht werden kénnen, wird empfohlen, auf diese Daten
zuruckzugreifen.
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Rahmendaten zum Grundstucksmarktbericht
Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

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

Der Landkreis Oberhavel ist im Zuge der Kreisgebietsreform 1993 aus den
Landkreisen Gransee und Oranienburg gebildet worden. Oranienburg ist
Kreisstadt des Landkreises. Seit den Kommunalwahlen am 26.10.2003 setzt
sich der Landkreis aus 14 amtsfreien Kommunen (davon 8 Stadte und 6
Gemeinden) und einem Amt (bestehend aus einer Stadt und vier Gemeinden)
zusammen. Die Gesamtflache des Landkreises betragt ca. 180.819 ha.

Anteil der Nutzungsarten an der Gesamtflache des
Landkreises

85%
‘ 4% Siedlung
Verkehr
Vegetation
7% m Gewasser
4%

Quelle: ALKIS, entsprechend Nutzungsartenerlass

Die maximale Nord-Sud-Ausdehnung betragt 70 km, die maximale Ost-West-
Ausdehnung betragt 40 km. Die oben stehende Grafik zeigt die im
Liegenschaftskataster ausgewiesenen Anteile der einzelnen Nutzungsarten.
Die Flachen- sowie Einwohnerangaben der einzelnen Gemeinden des
Landkreises zum letzten verfliigbaren Stand sind in der Anlage 5 enthalten.

Von den 218.855 Einwohnern des Landkreises (Stand 30.11.2023) leben
78 % im Berliner Umland. Der Landkreis Oberhavel gehért entgegen dem
allgemeinen Landestrend und Prognosen zu den wenigen Landkreisen, die
weiterhin einen Bevdlkerungszuwachs verzeichnen kénnen.
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Einwohner

Einwohnerentwicklung (aktuelle Verwaltungsstruktur)
Trends als gleitender Durchschnitt mit Verdnderung zum Vorjahr in %
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Quelle: Basisdaten www.statistik-berlin-brandenburg.de (AfS Berlin Brandenburg)

Der demografische Wandel des gesamten Raumes Berlin-Brandenburg hat
Auswirkungen auf seine Raumstruktur und erforderte deshalb veranderte
Ansatze der rdumlichen Schwerpunktsetzung. Der am 15. Mai 2009 in Kraft
getretene Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg l6ste die bisherigen
Landesentwicklungspléane LEP | Brandenburg, LEP eV und LEP GR ab. Er
trifft Aussagen zu den raumbedeutenden Planungen, Vorhaben und sonstigen
Maflinahmen der raumlichen Inanspruchnahme, Entwicklung oder
Funktionsbeeinflussung des Gebietes.

Durch Urteil des Oberverwaltungsgerichtes vom 16.06.2014 ist der
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg fur Brandenburg zwischenzeitlich
aul3er Kraft gesetzt worden. Die oben erwahnten Vorgangerplanungen lebten
wieder auf und bilden somit im Land Brandenburg die Grundlage fiir die
Anpassung der Bauleitplanung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB. Am 02. Juni 2015
wurde die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. Il Nr. 24) im Land Brandenburg verkindet
und trat mit Wirkung vom 15. Mai 2009 in Kraft. Damit gilt der gemeinsame
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg nun wieder in beiden
Bundeslandern.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
trat am 01.07.2019 in Kraft und l6ste den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) ab.
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Fur die aus den Landern Berlin und Brandenburg gebildete Hauptstadtregion
wird die gemeinsame Landesplanung durch die Gesamtheit der hochstufigen
Programme und Plane vollzogen. Neben dem LEP HR haben folgende
Planungsdokumente Gultigkeit:
- das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007),
- der § 19 Absatz 11 des Landesentwicklungsprogrammes von 2003
(LEPro 2003) sowie
- der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) von
2006.

Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und
wird als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das
jeweilige Landesgebiet erlassen.

"Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion starkt das gesamte Land
Brandenburg. Ausgehend von den Entwicklungsachsen in die benachbarten
Metropolen und der Entwicklungsdynamik von Berlin stellt der Plan die
Weichen, um Wachstum und Entwicklung ins gesamte Land zu tragen. Die
Entwicklungsachsen und zentralen Stadte setzen den Rahmen fir eine
zukunftsfahige Daseinsvorsorge und eine nachhaltige, verkehrssparende
Siedlungsentwicklung im gesamten Land. Der Landesentwicklungsplan starkt
auch die landlichen Raume, durch mehr Platz fir Wohnen, Einzelhandel und
Gewerbe in ausgewéhlten Ortsteilen und mehr Eigenentwicklung in allen
Gemeinden. Bei der Umsetzung kommt es jetzt weiter darauf an, die
Verbindung von Landesentwicklungsplanung, Mobilitatsstrategie und
Stadtentwicklung zu sichern, um eine integrierte, nachhaltige Entwicklung zu
gewahrleisten. Die Regionalen Planungsgemeinschaften sind aufgefordert,
die ihnen zugewiesenen Aufgaben in integrierte Regionalplane umzusetzen.”
(Landesplanungsministerin Kathrin Schneider in ihrer Presseerklarung am
01.07.2019)

Der Landkreis Oberhavel bietet durch die vorhandenen Autobahnen und
Bundesstral3en eine gute verkehrsmaRige Erschliel3ung. In West-Ost-
Richtung wird der Landkreis von der A 10/E 55 bzw. A 24 - Berlin in Richtung
Hamburg durchquert. Der Anschluss ab Anschlussstelle Oranienburg nach
Berlin ist Gber die A 111/E 26 gegeben. Die wichtigste Nord-Std-Verbindung
ist die B 96 von Berlin nach Stralsund. Laut Bundesverkehrswegeplan ist ein
vierspuriger Ausbau mit einer Reihe von Ortsumgehungen geplant. Die
Ortsumgehung der Kreisstadt Oranienburg ist als Teil davon bereits fertig
gestellt.

Parallel zur B 96 verlauft die Eisenbahnfernverbindung von Berlin nach
Rostock und Stralsund. Dieselbe Strecke wird durch die Regionalbahn von
Oranienburg nach Firstenberg genutzt. Seit 2019 ist eine neue IC-Linie
Rostock und Dresden im Zwei-Stunden-Takt mit Zwischenhalt in Oranienburg
eingerichtet. Von Oranienburg aus ist eine Fahrt nach Rostock in weniger als
zwei Stunden moglich. Mit einem Nacht-IC ist eine Verbindung nach Wien
moglich.

Zum Flughafen BER gibt es von Oranienburg stiindliche Verbindungen.
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Eine weitere Regionalbahnstrecke flihrt tber Lowenberg und Zehdenick nach
Templin. Der Prignitz-Express verkehrt von Hennigsdorf Uber Velten,
Neuruppin, Wittstock nach Wittenberge.

Hinzu kommen die S-Bahn-Verbindungen Berlin-Oranienburg bzw. Berlin-
Hennigsdorf, auf der die Zige im 20-Minuten-Takt verkehren. Von
Oranienburg Uber Hennigsdorf kann mit der Regionalbahn RB20 die
Landeshauptstadt Potsdam erreicht werden.

Neuere Planungen zur Erweiterung der S-Bahn-Linie von Hennigsdorf nach
Velten sehen eine Zweigleisigkeit vor. Aufgrund der wesentlich gestiegenen
Kosten ist ein genauer Zeitplan der Streckenerweiterung jedoch bislang nicht
bekannt.

Durch die Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin verfiigt Oberhavel Uber vielfaltige
Verkehrsanbindungen. An der Unterhaltung und dem weiteren Ausbau des
vorhandenen Verkehrsnetzes wird gearbeitet.
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3.2

Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und Forschung

Oberhavel gehort zu den wirtschaftsstarksten Landkreisen im Land
Brandenburg. Mit seiner Lage direkt im Norden von Berlin, den gunstigen
Verkehrsanbindungen und einer gut ausgepréagten Infrastruktur bietet er gute
Voraussetzungen fur die Ansiedlung auf attraktiven Gewerbeflachen.

Wirtschaftsregion Oberhawvel
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Quelle: https://www.wfbb.de/de/Standort-Brandenburg/Wirtschaftsregion/Region-Prignitz-Oberhavel/Oberhavel

Traditionell gepragt einerseits durch die Stahlindustrie, den
Schienenfahrzeugbau, den Metall- und Stahlbau und andererseits durch den
Elektroanlagen- und Apparatebau sind in den letzten Jahren neue
Wirtschaftszweige entstanden, die den strukturellen Wandel in diesen
Bereichen anteilig kompensieren. Hierzu gehdren vorrangig an berlinnahen
Standorten die Biotechnologie und Medizintechnik sowie die
pharmakologische und chemische Produktion. Im nérdlichen Teil des Kreises
sind metall- und kunststoffverarbeitende Unternehmen angesiedelt.

Im Zuge der Neuausrichtung der Brandenburger Wirtschaftsférderung werden
Investitionen von ansassigen Unternehmen aus den oben genannten
Branchen besonders hoch gefordert. Schwerpunktstandorte fur
Neuansiedlungen sind Oranienburg, Hennigsdorf, Velten und Zehdenick (im
weiteren Metropolenraum). Seit ca. 2020 sind verkehrstechnisch gut
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angebundene Lagen wieder vermehrt in den Fokus der Logistikunternehmen
gelangt.

Bedeutendster Ballungsraum ist die Region Oranienburg/Hennigsdorf/Velten.
Seit 2005 steuert die brandenburgische Landesregierung die
Wirtschaftsforderpolitik unter der Uberschrift "Starken starken”. Unterstitzung
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.

Damit wurde der Grundstein fur die gemeindelbergreifende Kooperation in
der Region gelegt. Die drei Stadte setzen auf die Profilierung der Region als
Wirtschaftsstandort im nordwestlichen Berliner Umland mit sehr guten
Standortrahmenbedingungen.

) A Der Regionale Wachstumskern (RWK)
loraniensurs.  QOranienburg - Hennigsdorf - Velten legte im
< 7 September 2006 das
Standortentwicklungskonzept vor. Darin
werden Schlusselmal3nahmen formuliert, die
einen Beitrag zur Verbesserung der
Standortrahmenbedingungen leisten. Zu den
Branchenschwerpunkten des Gebietes
5 2 zahlen Biotechnologie, Kunststoffe/ Chemie,
~ [ Metallherstellung und -verarbeitung/
s Mechatronik und Schienenverkehrstechnik.

. % Weiter sind hier Baugewerbe- und

o> Logistikbetriebe sowie die Recycling- und

| .. Umweltbranche angesiedelt.

“f 4 SchwerpunktmaBig in der Kreisstadt

: \ ~ Oranienburg befinden sich die éffentliche
" Verwaltung und das Gesundheitswesen.

|HENNIGSDORF|

Quelle: Standortentwicklungskonzept RWK Die Themen "Bildung und Qualifizierung"
Oranienburg - Hennigsdorf — Velten; complan und "Gewerbeflachenprofilierung” setzt der

GmbH/ B.B.S.M. mbH . . .
Wachstumskern in Eigenregie um. Als neue

Schwerpunkte der Zusammenarbeit im Wachstumskern werden die
touristische Profilierung, umweltfreundlicher Verkehr und Mobilitat sowie die
Entwicklung des Rathenau-Campus in Hennigsdorf als Innovationsstandort
genannt.

Daneben weist die Achse Hennigsdorf- Velten- Vehlefanz- Kremmen eine
hohe Konzentration von Gewerbe- und Industrieansiedlungen auf. Auch der
Raum um Zehdenick, im Norden gelegen, gilt als attraktiver
Wirtschaftsstandort. Gewerbestandorte im Nordteil des Landkreises weisen
gunstige Quadratmeterpreise auf. Durch die Bundesstral3en B 96, B 109,

B 167 und B 273 ist auch hier eine gute verkehrstechnische Erschliel3ung
gegeben. Zunehmende Bedeutung gewinnt der Regionalverkehr.
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Von der mit insgesamt 12.209.200 m? im Berichtsjahr zur Verfugung
stehenden Gewerbeflache sind 94 % belegt. Die freien 6 % verteilen sich
gleichmafiig auf den gesamten Landkreis.

Im Jahr 2023 gab es in Oberhavel 88.484 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte, von denen 55,7 % in einen anderen Landkreis bzw. anderes
Bundesland zur Arbeit pendeln. Gleichzeitig haben jedoch auch 20.582 sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigte aus anderen Landkreisen in Oberhavel
ihren Arbeitsort gefunden.
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Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistische-Analysen/Interaktive-
Visualisierung/Pendleratlas/Pendleratlas-Nav.html

In den letzten beiden Jahren ist die Arbeitslosenquote nach langjahrigem
Sinken wieder leicht angestiegen, befindet sich aber seit 2021 auf einem
stabilen Niveau unter 5 %.

Arbeitslosenquote des Landkreises Oberhavel
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Die Land- und Forstwirtschaft ist im Landkreis Oberhavel ein bedeutender
Wirtschaftsfaktor, vor allem im weiteren Metropolenraum. Es werden
hochwertige Nahrungsmittel fir die Bevolkerung und Rohstoffe fir die
Industrie hergestellt. Au3erdem wird ein grof3er Beitrag zum Erhalt der
Kulturlandschatft geleistet.

Wahrend der Sudteil des Landkreises durch die Berlinndhe und die Industrie-
und Gewerbestandorte innerhalb des Autobahnringes gepragt wird, profitiert
der Nordteil hauptséchlich von seiner reizvollen Landschaft, den vielen Seen
und weitlaufigen Waldern. Hier bieten sich die Chancen, unter Nutzung der
bereits vorhandenen Ressourcen, den Tourismus als bedeutenden Teil der
Wirtschaft des Oberhavel-Landkreises zu entwickeln. Zur Unterstiitzung
dieser Entwicklung bietet der Landkreis Forderung fir touristische
Infrastrukturmafnahmen und fur das Gaststatten- und Beherbergungs-
gewerbe an.

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

Das hervorragend ausgebaute Radwegenetz fihrt mit einer Ubersichtlichen
Beschilderung quer durch die zumeist flache Region.

Die unterschiedlichen Facetten des Landkreises kdnnen bei einer
ausgedehnten Radtour durch Felder und Walder, an der Havel entlang des
Radfernwanderweges Berlin-Kopenhagen, vorbei an Schléssern und
Landh&usern genossen werden. Der Weg fiihrt von der Stadt Zehdenick mit
einer sehenswerten historischen Altstadt Uber den Ziegeleipark Mildenberg
und die anschlieende friihere Industrielandschaft mit ihren zahlreichen
Tonstichen. Weiter geht es durch landschaftlich reizvolle Lagen zur
Wasserstadt Furstenberg mit ihren zahlreichen Attraktionen, wie z.B. im
Ortsteil Himmelpfort der Klostergarten. Zur Weihnachtszeit ist hier auch das
Weihnachtspostamt fiir Besucher gedéffnet.

In Neuglobsow kann sich jeder nach der Radtour am schénen Stechlinsee mit
seiner guten Wasserqualitat erholen.

Ein besonderes Merkmal der Region Oberhavel sind die vielen barrierefreien
Angebote im Rad- und Wassertourismus. Viele der Radwege sind mit
Rollstihlen oder Handbikes 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 Méglichkeiten, dem GroR3stadtleben zu entfliehen.
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Dass dies nicht nur zeitweise in der Freizeit wahrgenommen wird, sondern
auch immer haufiger Grund ist den Wohnort in die landschatftlich reizvolle
Umgebung zu verlegen, zeigen die im Gegensatz zu anderen Landkreisen
leicht steigenden Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre
auf Seite 17 und die, zwar auf geringerem Niveau, andauernde Bautatigkeit.
Vor allem junge Familien wissen die Vorziige des Landkreises Oberhavel und
die gleichzeitige Berlinnahe zu schatzen.

Baugenehmigungen von Wohngeb&auden bzw. gemischt genutzten Gebauden
mit einem Anteil Wohnen tber 50 %
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Quelle: Landkreis Oberhavel FB Bauordnung und Kataster
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4. Ubersicht Uiber die Umsétze

Fur das Jahr 2023 wurden bis zum Jahresabschluss am 15.02.2024 (Stichtag)
im Tatigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oberhavel insgesamt

2.034 Datensatze ausgewertet. Das bedeutet fiir das Jahr 2023 erneut einen
Ruckgang an Transaktionen, jedoch mit 6 % in abgeschwachter Form.

Die moglichen Grunde hierfir wurden bereits unter Punkt 1. benannt.

Es gehen auch nach dem jahrlichen Stichtag 15.02. weitere Vertrage ein.
Diese werden ausgewertet und kdnnen im Rahmen einer Auskunft aus der
Kaufpreissammlung zur Verfigung gestellt werden. Die bis zum Stichtag
eingegangenen und ausgewerteten Vertrage bilden die Grundlage der
folgenden Statistiken und Auswertungen.

Von den ausgewerteten Kaufvertrdgen wurde der grof3te Anteil (ca. 64 %) im
Berliner Umland abgeschlossen. Damit liegt auch weiterhin der
Hauptschwerpunkt des Grundstiicksmarktes in den hauptstadtnahen
Regionen des Landkreises.

Im Berliner Umland lag der Schwerpunkt in der Stadt Oranienburg mit

ca. 20 % Anteil der Verkdufe am Gesamtmarkt. Im weiteren Metropolenraum
wurden im Amtsbereich Gransee und Gemeinden sowie Zehdenick und
Kremmen mit einem Anteil von je ca. 8 % sowie von ca. 6 % am Gesamtmarkt
im Léwenberger Land die meisten Grundstickskaufvertrage abgeschlossen.

Anteil der Kauffallzahlen der einzelnen Gemeinden am Gesamtmarkt
20,30%; Oranienburg;

n 2023
3,10%; Liebenwalde; 63
7,62%; Kremmen; 155 6,49%; Léwenberger
Land; 132

5,46%; Oberkramer; 111 36,38% weiterer

. Metropolenraum

5,15%; Mhlenbecker 7,57%; Amt Gransee und

Land > Gemeinden; 154
3,24%,; Leegebruch; 66/ U 7,67%; Zehdenick; 156
2,75%; Birkenwerder; 56

3,20%; Velten; 81

3,93%; Furstenberg; 80
13,23%; Hohen

Neuendorf; 269 o
5,41%; Hennigsdorf; 110 \_2,85%; Glienicke; 58

Abweichungen zur der auf Seite 27 folgenden Tabelle sind
Rundungsungenauigkeiten.
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Kauffallentwicklung nach Grundstucksarten und Regionen
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unbebaute bebaute Land-/ sonstige
Teileigentum Forstwirtschaft

Eine Ubersicht der Verteilung der Kauffalle nach Grundstiicksarten auf die
einzelnen Verwaltungseinheiten befinden sich auf den folgenden Seiten.

Fur alle folgenden Auswertungen wurden Kauffalle im Zwangs-
versteigerungsverfahren nicht mit verwendet. Wenn nicht ausdricklich
darauf hingewiesen wird, gingen Kauffalle mit ungewohnlichen Verhéaltnissen
(z.B. Vertrage nach SachenRBerG, EALG, VerkFIBerG...) ebenfalls nicht in
die Auswertungen ein.
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4.1 \Vertragsvorgange

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Kauffallzahlen der

Hauptgrundstiicksarten der zurtickliegenden fiinf Jahre.

Innerhalb der vergangenen funf Jahre ist die Gesamtkauffallzahl aller

Grundstiicksarten ricklaufig. Den Hauptanteil an der Gesamtkauffallanzahl
tragen die unbebauten und bebauten Baugrundsticke.

Entwicklung der Kauffallzahlen

3.500
3.000
2.500
3o
= R 2.000
=}
g9
1.500
1.000 —
N . . B
o H B B
2019 2020 2021 2022 2023
= bebaute Grundstiicke 1.175 1.300 1.120 908 913
unbebaute Grundstiicke 651 579 617 463 327
Wohn- und Teileigentum 611 486 488 391 343
= sonstige Flachen 195 154 127 143 156
= | and- und Forstwirtschaft 290 325 311 249 295
— Gesamt 2.922 2.844 2.663 2.154 2.034
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4.2 Geldumsatz

Erstmals seit 2014 war nach einem kontinuierlichen Anstieg des
Gesamtgeldumsatzes im Jahr 2022 wieder ein Rickgang zu verzeichnen, der
sich auch im Jahr 2023 fortsetzte. Im Jahr 2023 war auch erstmals in allen
Grundstiicksarten ein Ruckgang der pro Kauffall gezahlten Kaufpreise

erkennbar.
Geldumsatzentwicklung
900
800
700
600
= 500
% %: 400
g w 300
3 e 200
°= 100 ]
O 0 I
2019 2020 2021 2022 2023
mmm hebaute Grundstiicke 393,3 474,1 543,5 480,5 356
unbebaute Grundstiicke 117,3 136,6 125,1 128,1 60
Wohn- und Teileigentum 101,6 73,6 113,8 106,9 66,6
mmm sonstige Flachen 1,8 1,2 2,2 2,5 1,6
= | and- und Forstwirtschaft 17,3 23,7 12,9 14,3 13,5
e Gesamt 631,3 709,2 797,5 732,3 497,7
Geldumsatzentwicklung in Euro/ Kauffall
600.000
500.000
~.‘=E 400.000
o}
N 300.000 -
E
o 200.000 -
100.000 - |
01 2019 2020 2021 2022 2023
m bebaute Grundstlicke 334.723 364.692 485.268 529.185 389.923
unbebaute Grundstlicke 180.184 235.924 202.755 276.674 183.486
Wohn- und Teileigentum 166.285 151.440 233.197 273.402 194.169
m sonstige Flachen 9.231 7.792 17.323 17.483 10.256
® Land- und Forstwirtschaft 59.655 72.923 41.479 57.430 45.763
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Durchschnittlicher Kaufpreis
(bei bebauten Grundstiicken Boden + Gebéude)/r?é -

- 9,00
(@]
5¢ 250
uw < - 8,00
£ 3
T - 7,00
3 % 200
s S L 6,00
53
¥ 5 150 5,00
joh=
S 5 L 4,00
£8 L 3,00
S
<2
ng - 2,00
3 50 - —
- 1,00
01 2019 2020 2021 2022 2023 - 0.00
m bebaute Grundstiicke 148 176 249 260 279
unbebaute Grundstlicke 71 120 149 110 136
m sonstige Flachen 4,60 4,48 7,36 9,33 2,68
® Land- und Forstwirtschaft 0,76 1,38 1,17 1,47 1,02

Der Hauptanteil des Geldumsatzes entfallt regelmalig auf die bebauten
Grundstiucke. Durchschnittlich wurden mit 389.923 Euro im Berichtsjahr
ca. 139.262 Euro pro Kauffall bebauter Objekte - das entspricht ca.

26 % - weniger gezahlt als im Vorjahreszeitraum.

Kauffalle mit Abrissobjekten, zu denen die Abrisskosten und Kosten der
Baufreimachung angegeben wurden bzw. ermittelt werden konnten, werden
zuzlglich dieser Kosten als unbebaute Grundstiicke ausgewertet.

Unbebaute Grundstiicke wurden im Jahr 2023 zu durchschnittlich
183.486 Euro pro Kauffall verauf3ert. Damit wurde im Durchschnitt ca. 34 %
weniger als noch im Vorjahr gezahlt. Jedoch ist der durchschnittlich erzielte
Quadratmeterpreis der unbebauten Grundstiicke gegentiber dem
Vorjahreszeitraum wieder angestiegen.

Der pro Objekt gezahlte durchschnittliche Kaufpreis zu Wohnungs- und
Teileigentum ist um ca. 29 % auf 194.169 Euro gesunken.

Der Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist gegentber
dem Vorjahr ricklaufig. Durchschnittlich wurden 1,02 Euro/m2 erzielt.

Die sonstigen Flachen (siehe Abschnitt 7) haben kaum Bedeutung fur den
Gesamtmarkt. Ihr Anteil am Gesamtmarkt ist auch wie im Vorjahr zahlenmaRig
wieder leicht angestiegen. Jedoch wurden gegeniuber dem Vorjahr im Jahr
2023 nur noch Kaufpreise von unter einem Drittel der Quadratmeterpreise
erzielt. Durchschnittlich lag der Kaufpreis hier bei 2,68 Euro/m2.

Durchschnittlicher Kaufpreis/m2 in Euro
fiir sonstige und land- und forstwirtschaftliche Flachen
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4.3 Flachenumsatz

Im Jahr 2023 war der Flachenumsatz der Baugrundstiicke, sowohl bebaut als
auch unbebaut ricklaufig. Die Teilmarkte der sonstigen und der land- und

forstwirtschaftlichen Flachen verzeichneten einen Anstieg des
Flachenumsatzes.

Flachenumsatzentwicklung

3.500
©
= 3.000
% 2 500 -\
7]
g 2.000
;._f 1.000
500
0
2019 2020 2021 2022 2023
mmm bebaute Grundstiicke 265 270 218 185 127
unbebaute Grundstiicke 166 114 84 116 44
mmm sonstige Flachen 39 27 30 27 60
mmm | and- und Forstwirtschaft 2.287 1.712 1.098 974 1.325
— (Gesamt 2.758 2.122 1.430 1.302 1.556

Die folgende Grafik zeigt die durchschnittlich je Kauffall verauRRerte Flache der einzelnen

Teilmérkte.

Flache in m? pro Kauffall

Q
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3
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= g 8.000
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= S 6.000
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S 2 4000
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| 2019 2020 2021 2022 2023
unbebaute Grundstiicke 2.553 1.974 1.360 2.505 1.352
sonstige Flachen 2.005 1.740 2.354 1.874 3.827
mbhebaute Grundstiicke 2.259 2.074 1.949 2.039 1.395
| and- und Forstwirtschaft 78.872 52.665 35.302 39.133 44915
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Bauland
Allgemeines
Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklungen auf dem Teilmarkt
unbebauter Grundstiicke in den letzten funf Jahren.
700 - Kauffallentwicklung unbebauter Grundstiicke __ 70
o 600 — T _ 600
£ 500 - 500
S 400 - 400
@ 300 - 300
©
= 200 200
N 100 - 100
< 0 L0
2019 2020 2021 2022 2023
= \\/ohngrundstticke 578 529 541 403 269
mmm Gewerbegrundstiicke 48 21 25 33 23
mmm sonstige Grundstuicke 25 29 51 27 35
= Gesamt 651 579 617 463 327
100 Flachenumsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke 180
90 - 160
© 80 - 140
£ 28 - 120
N 50 N - 100
& 40 N\, - 80
g 30 - 60
& 20 - 40
S 10 - 20
= 0 - 0
L 2019 2020 2021 2022 2023
= \\/ohngrundstuicke 72,2 82,0 61,5 62,2 31,5
mmm Gewerbegrundstiicke 89,3 29,5 18,6 50,4 10,9
mmm sonstige Grundstiicke 4,7 2,7 3,7 3,4 1,7
e Gesamt 166,2 114,2 83,8 116,0 44,1
Geldumsatzentwicklung unbebauter Grundstticke
) 140 160
@ 120 - 140
s 100 - 120
£ 80 - \ - 100
N
g oo | N\ - 80
£ A - 60
% 40 - - 40
o 20 ~ - 20
0 - - 0
2019 2020 2021 2022 2023
mmm \\/ohngrundstiicke 83,2 123,0 98,6 97,1 51,7
mmm Gewerbegrundstiicke 28,8 12,3 22,6 26,9 7,6
mm sonstige Grundstticke 52 1,3 3,9 4,1 0,7
= Gesamt 117,2 136,6 125,1 128,1 60,0

Anzahl der Kauffalle

Flachenumsatz in ha

Geldumsatz in MioEuro
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5.2
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Anzahl

Bauland fur den individuellen Wohnungsbau/Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke

Die Anzahl der verauf3erten unbebauten Grundstticke fur den individuellen
Wohnungsbau ist im Jahr 2023 weiter gesunken, im Berichtsjahr ist die
Vertragsanzahl auf 60 % des Vorjahres zurtickgegangen. Es wurden sowohl
weniger unbebaute Baugrundsticke in den Ortslagen als auch in neu
beplanten Wohngebieten veraul3ert.

Die Vertragszahlen in den gewachsenen Wohnlagen beinhalten auch
Wohngebiete, die in den 1990er Jahren beplant wurden und von denen noch
einzelne Restgrundstlicke veraul3ert wurden. Sie enthalten ebenfalls Verkaufe
zu Grundstticken, die in Bebauungsplangebieten liegen, mit denen
gewachsene Ortslagen zur Konkretisierung der Planungsziele der Gemeinden
Uberplant wurden.

Kauffallentwicklung individueller Wohnungsbau

2019 2020 2021 2022 2023

m neue Wohngebiete m gewachsene Wohnlagen

Kauffélle 2023 des individuellen Wohnungsbaus nach Lagen

Bmgewachsene Wohnlagen ®neue Wohngebiete
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Unbebaute Grundsticke in neu beplanten Wohngebieten wurden 2023
hauptsachlich in Oberkramer sowie im weiteren Metropolenraum veraufiert.

2/3 aller Verkdufe des Jahres 2023 in gewachsenen Wohnlagen wiesen
Flachen zwischen 580 m? und 1.227 m? auf. Die veraul3erte
Durchschnittsflache betrug 804 m2. Jedoch sind in einzelnen, vor allem
landlich gepragten Lagen weitaus grof3ere Flachen bzw. vereinzelt auch
Objekte mit geringeren Flachen verauRert worden.

Die folgenden Grafiken zeigen die in 2023 getatigten Vertragsabschliisse tber
Wohngrundsttcke fiur den individuellen Wohnungsbau in gewachsenen
Ortslagen bzw. in neu beplanten Wohngebieten verteilt auf die einzelnen
Gemeinden des Landkreises.

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau Birkenwerder
gewachsene Ortslagen in 2023 m Glienicke
30 Gesamtanzahl: 116 (Vorjahr 168)

L m Hennigsdorf

® Hohen Neuendorf

Leegebruch
2 \ 7 ® Muhlenbecker Land
- .
- e —
t 35
' m Velten
3./ Q ® Gransee und Gemeinden
m Zehdenick

Léwenberger Land

H Liebenwalde

7
/ = Kremmen

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau
neu beplante Wohngebiete 2023
Gesamtanzahl: 21 (Vorjahr 59)

Oberkramer
= Oranienburg
m Velten
m Zehdenick
= | 6wenberger Land
[ H Liebenwalde

Kremmen
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50

Die Grafik unten zeigt die zeitlich ungleiche Verteilung der Kauffélle in neu

beplanten Wohngebieten in den einzelnen Gemeinden. Im Berichtsjahr
wurden hauptsachlich in verschiedenen Gemeinden im weiteren
Metropolenraum und in Oberkramer Grundstticke in neu beplanten
Wohngebieten vermarktet.

Kaufféalle in neu beplanten Wohngebieten Vergleich 2019 bis 2023
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5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Folgenden sind die Spannen der 2023 gezahlten Kaufpreise pro
Quadratmeter Grundstlcksflache fur Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke in gewachsenen Wohnlagen in verschiedenen
zusammengefassten Gebieten des Landkreises dargestellt.
Parallel dazu wurden die Spannen und die durchschnittlich erzielten

Kaufpreise dargestellt. Bis auf die Stadt Oranienburg sind im Jahr 2023 in
allen Lagen die durchschnittlichen Kaufpreise gesunken.
In Furstenberg gab es keine Kauffalle. In Hennigsdorf sowie Oberkramer

wurden nur je zwei Kaufvertradge im gewohnlichen Geschaftsverkehr fir diese
Grundstiicksart abgeschlossen.

Tabelle 2 unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in gewachsenen Ortslagen

Stadt/Gemeinde, Amt Grundsticks- Kaufpreisspannen fur Kaufpreise
(inkl. Ortsteile) flache in m2 Ein- und in Euro/m?
(Anzahl) Zweifamilienhausgrund-
stlicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder (8) 360 - 774 185.000 - 279.000 315 - 475
@ 660 @ 263.500 @ 406
Glienicke (7) 446 - 861 300.000 - 530.000 470 - 656
@ 699 @ 391.208 @ 555
513-1.237 220.000 - 480.000 307 - 480
Hohen Neuendorf (15)
@871 @ 326.909 @ 377
298 - 1.036 84.000 - 349.500 225 - 471
Muhlenbecker Land (13)
@ 810 @ 249.444 @ 298
Oranienburg (30) 600 - 1.509 120.000 - 520.000 158 - 415
g o 814 @ 239.532 2 295
108 - 2.221 7.200 - 132.500 20 - 86
Gransee und Gemeinden (6)
@ 1.123 @ 45.866 @ 45
543 - 2.352 30.000 - 145.000 40 - 182
Kremmen (12)
@974 @ 97.810 @117
Leegebruch (3) @ 708 @ 194.667 @ 278
Liebenwalde (3) @ 2.840 @ 94.578 @ 32
. 600 - 3.297 9.841 - 215.000 12 - 143
Léwenberger Land (6)
@ 1.259 & 86.617 @70
Zehdenick (8) 500 - 1.466 13.986 - 68.720 11-86
@ 941 @ 49.953 J 62

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffalle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.
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In der folgenden Tabelle 3 sind Verkaufe in aktuell neu beplanten
Wohngebieten dargestellt. Generell gibt es nur sehr wenige, innerhalb der
letzten Jahre neu beplante Wohngebiete, in denen die Grundsticke erstmals
unbebaut verauRert werden.

Tabelle 3 unbebaute Grundstuicke fur Ein- und Zweifamilienhausbebauung in neu beplanten

Wohngebieten
Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreisspannen fur Kaufpreise
(inkl. Ortsteile) flache in m2 Ein- und in Euro/m?
Zweifamilienhausgrund
stiicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
706 - 773 100.000 - 255.000 137 - 330
Oberkra 6
erkramer (6) @ 744 @ 199.900 o 268
Oranienburg (4) @ 293 @ 134.330 @ 459
Velten (3) @ 435 @ 91.420 @ 210
Kremmen (4) 3 842 @ 130.661 @ 150

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens fiinf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffalle wird nur der Durchschnitt angegeben..

Die erzielten Bodenpreise fur Grundstiicke in neuen Wohnparks nehmen,
ahnlich derer in den gewachsenen Ortslagen mit der Entfernung zu Berlin, ab.
In fast allen Gemeinden hat sich die Erschlie3Bungs- und Ausbausituation in
den gewachsenen Wohnlagen in den vergangenen Jahren erheblich
verbessert. Aus diesem Grunde, aber auch aufgrund des angespannten
Grundsticksmarktes, sind vielfach keine Unterschiede mehr zu den neuen
Wohngebieten in den erzielten Kaufpreisen ersichtlich. Die Untersuchung der
Bodenwerte von Zweitverkaufen in neuen Wohngebieten und gewachsenen
Wohnlagen zeigt ebenfalls, dass im berlinnahen Bereich in neuen
Wohngebieten zumeist keine hoheren Kaufpreise als in gewachsenen
Wohnlagen erzielt werden.

Bei der Bodenrichtwertermittiung wurde dies fiir die bereits seit mehreren
Jahren bestehenden neuen Wohngebiete, in denen keine oder nur noch eine
sehr geringe Anzahl von unbebauten Grundstiicken verflgbar sind,
beriicksichtigt. Wenn sich in diesen Wohngebieten die gezahlten Kaufpreise
nicht von denen der gewachsenen Wohnlagen unterscheiden, wurden diese
Wohngebiete nicht mehr separat ausgewiesen, sondern vielmehr wieder in die
Ortslagen integriert.
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen, Geltungsbereich der Indexreihen

Der Gutachterausschuss hat bis zum Jahr 2010 fir das Gebiet des
Landkreises Oberhavel Indexreihen fir gewachsene Wohnlagen mit dem
Basisjahr 1996 ermittelt und fortgeschrieben. Hierbei wurde der Landkreis in
drei Indexgebiete unterteilt. Daneben wurde eine weitere Indexreihe fir neu
erschlossene Wohngebiete, ebenfalls mit dem Basisjahr 1996, ermittelt. Diese
bezog sich auch auf das gesamte Gebiet des Landkreises. Diese bis 2010
geltenden Indexreihen und die Rahmenbedingungen der Ermittlung sind
in der Anlage 1 verzeichnet.

Aufgrund der gednderten raumlichen Zuordnung der Gemeindegebiete
wurden diese Indexreihen ab dem Grundsticksmarktbericht 2011 nicht
fortgeschrieben. Es wurden aufgrund der geédnderten Zuordnung neue
Indexreihen ermittelt und gleichzeitig auf das Basisjahr 2015 bezogen. Diese
Indexreihen sind in der Anlage 2 enthalten.

Zum Stichtag 01.01.2023 wurden diese bestehenden Indexreihen umgestaltet.
Die bisher einzeln gefiihrte Indexreihe fur neu beplante Wohngebiete wurde
aufgeldst und die dieser Indexreihe zugrunde liegenden Kauffalle den bereits
bestehenden Indexreihen Berliner Umland und weiterer Metropolenraum
zugeordnet. Die fur die Berechnung der aktuellen Indexreihen verwendeten
Kauffalle beinhalten folgende Kriterien:

Kauffalle gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstiicke,
Eigenheimgebiete und gehobene
Eigenheimgebiete in B-Plan-Gebieten mit
zuléssiger Nutzung als Wohngebiet ohne
besondere oder ungewdhnliche Verhaltnisse;
selbstandig nutzbare Objekte;
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB; offene
Bauweise

Vertragsabschlisse ab 01.01.1996

Grundstlcksflachen 400 m? bis 2.000 m?

Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Eigentumsiuberganges | Flurbereinigung
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Die raumliche Abgrenzung der Indexreihen erfolgt nach den Raumen des
LEP B-B. Die Darstellung ist in der Anlage 7 enthalten.

Die Zuordnung der Gemarkungen innerhalb des Berliner Umlandes erfolgt
nachfolgend. Zur besseren Auffindbarkeit wurden zu den Gemarkungen die
Gemeinden mit vermerkt.

stadtischer Bereich landlicher Bereich

Bergfelde (Stadt Hohen Neuendorf) Barenklau (Gemeinde Oberkramer)
Birkenwerder Berndwe (Stadt Oranienburg)

Borgsdorf (Stadt Hohen Neuendorf) Botzow (Gemeinde Oberkramer)
Glienicke Friedrichsthal (Stadt Oranienburg)
Hennigsdorf (Stadt Hennigsdorf) Germendorf (Stadt Oranienburg)

Hohen Neuendorf (Stadt Hohen Neuendorf) Leegebruch

Lehnitz (Stadt Oranienburg) Malz (Stadt Oranienburg)

Muhlenbeck (Gemeinde Mihlenbecker Land) Marwitz (Gemeinde Oberkramer)
Oranienburg (Stadt Oranienburg) Neu-Vehlefanz (Gemeinde Oberkréamer)
Sachsenhausen (Stadt Oranienburg) Schmachtenhagen (Stadt Oranienburg)
Schildow (Gemeinde Mihlenbecker Land) Schwante (Gemeinde Oberkramer)
Schonflie (Gemeinde Mihlenbecker Land) Vehlefanz (Gemeinde Oberkramer)
Stolpe (Stadt Hohen Neuendorf) Wensickendorf (Stadt Oranienburg)
Stolpe-Siud (Stadt Hennigsdorf) Zehlendorf (Stadt Oranienburg)

Velten Zuhlsdorf (Gemeinde Muhlenbecker Land)
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten
5.2.3.1 GrundstlucksgrofRe

Mittels Regressionsanalyse hat der Gutachterausschuss die Abhéangigkeit des
Bodenwertes von der Grundstticksgrof3e in gewachsenen Wohnlagen und in
neu beplanten Wohngebieten untersucht. Grundlage fur die Untersuchungen
waren sowohl Bodenpreise fir Wohnbauland als auch Mischbauflachen.

Die ermittelten Umrechnungskoeffizienten werden in Vorbereitung der
Bodenrichtwertermittiungen einer jahrlichen Uberpriifung unterzogen. Im
Zeitraum 2016 bis 2020 wurde festgestellt, dass es bis auf einige wenige
Ausnahmen keine signifikanten Flachenabhangigkeiten mehr gab.

Seit der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2022 wurde erneut eine
Flachenabhangigkeit nachgewiesen und der Bodenrichtwert mit einer
Flachenangabe ausgewiesen.

Fur die zonalen Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet Gransee besteht die
Ausweisung der Bezugsflachen der Bodenrichtwerte in der in dem
Sanierungsgutachten festgestellten Gro3e weiterhin fort. Grund hierfur ist die
Gleichbehandlung aller Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet bei der
Berechnung des Ausgleichsbetrages. Diese ist nur zu gewahrleisten, wenn im
Verlauf der SanierungsmalRnahme keine Anderung in den
Ermittlungsgrundsatzen stattfindet.

Fur Gebiete, in denen keine Abhéangigkeit der gezahlten Kaufpreise von der
Grundstiicksgrol3e nachweisbar war, wurde bei der Kennzeichnung des
ermittelten Bodenrichtwertes kein Flachenbezug angegeben.

Die Zuordnung der Gemeinden bzw. Gemeindeteile zu den unten
angegebenen Umrechnungskoeffizientenreihen ist wie folgt vorgenommen
worden:

Umrechnungskoeffizientenreihe zugeordnete Gemeinden

landliche Bereiche Gesamtkreis | Firstenberg Ortsteile ohne Kernstadt,

Gransee Ortsteile ohne Kernstadt, Gro3woltersdorf,
Kremmen Ortsteile ohne Kernstadt, Leegebruch,
Liebenwalde Ortsteile ohne Kernstadt,

Léwenberger Land, Miihlenbecker Land OT Zihlsdorf,
Oberkramer, Oranienburg Ortsteile ohne Kernstadt,
Schoénermark, Sonnenberg, Stechlin,

Zehdenick Ortsteile ohne Kernstadt

stadtische Bereiche Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf inkl. Stolpe-Sud,
Berliner Umland Hohen Neuendorf inkl. aller Ortsteile, Lehnitz, Oranien-
burg, Sachsenhausen, Mihlenbecker Land ohne Ortsteil
Zihlsdorf, Velten

stadtische Bereiche weiterer Firstenberg, Gransee, Kremmen, Liebenwalde,
Metropolenraum Zehdenick (jeweils Kernstadte ohne zugeordnete
Ortsteile)
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Tabelle 4 Umrechnungskoeffizienten GrundstiicksgroRRe

Flache l&andlicher neu beplante | stadtischer Bereich stadtische Sanierungsgebiet
in m2 Bereich Gebiete Berliner Umland | Bereiche weiterer Gransee
Gesamtkreis Gesamtkreis Metropolenraum
250 1,10
300 1,29 1,06
350 1,23 1,03
400 1,49 2,86 1,19 1,00
450 1,44 2,46 1,15 0,98
500 1,40 2,12 1,12 0,95
550 1,35 1,82 1,09 1,30 0,93
600 1,30 1,57 1,06 1,26 0,92
650 1,26 1,35 1,04 1,23 0,90
700 1,22 1,16 1,02 1,19 0,89
750 1,17 1,00 1,00 1,14 0,87
800 1,13 0,86 0,98 1,10 0,86
850 1,09 0,74 0,97 1,05 0,85
900 1,04 0,64 0,95 1,00 0,83
950 1,00 0,55 0,94 0,95 0,82
1000 0,96 0,47 0,92 0,89 0,81
1050 0,92 0,91 0,84 0,80
1100 0,88 0,90 0,78 0,79
1150 0,83 0,89 0,71 0,78
1200 0,79 0,88 0,65 0,77
1250 0,75 0,87 0,58 0,77
1300 0,72 0,86 0,51 0,76
1350 0,68 0,85 0,44 0,75
1400 0,64 0,84 0,74
1450 0,60 0,83 0,74
1500 0,56 0,83 0,73
1550 0,52 0,82
1600 0,49 0,81
1650 0,45 0,81
1700 0,41 0,80
1750 0,38
1800 0,34
1850 0,31
1900 0,27
1950 0,24
2000 0,20
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5.2.3.2 Geschossflachenzahl

Durch den Gutachterausschuss wurde die Abhéngigkeit der gezahlten
Kaufpreise unbebauter Grundsticke vom Mal3 der baulichen Nutzung (GFZ)
untersucht. Das realisierbare Maf3 der baulichen Nutzung ist in
Bebauungsplangebieten durch die Planunterlagen festgeschrieben.

In Gebieten, welche entsprechend § 34 BauGB bebaubar sind, wurde das
realisierbare Mal3 der baulichen Nutzung gebietstypisch festgestellt und bisher
zum Bodenrichtwert mit ausgewiesen. Seit 2014 zeigt sich deutlich, dass in
den gewachsenen Wohnlagen die GFZ bei der Preisfindung i.d.R. keine
Rolle spielt. Aus diesem Grunde wurden inshesondere die Bodenrichtwerte
in diesen Lagen ohne den Bezug zu einer Geschossflachenzahl (GFZ)
ausgewiesen.

Wenn fir B-Plan-Gebiete eine separate Ausweisung eines Bodenrichtwertes,
gekoppelt an eine wertrelevante GFZ (WGFZ) erfolgt, so entspricht diese der
in den Planunterlagen ausgewiesenen GFZ.

Hierfur sind die folgenden Umrechnungskoeffizienten anwendbar.

Kaufvertrdge mit den folgenden Kriterien wurden fir die erstmalige
Auswertung (im Grundstiicksmarktbericht 2006 veréffentlicht) herangezogen
und anhand aktueller Daten Uberpruft:

- Kaufe auch unter Mitwirkung von Maklern bzw. 6ffentlich ausgeboten oder
Preisfindung auf der Basis von Gutachten,

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

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

- baureifes Land, beitragsfrei nach BauGB sowie ortstypisch erschlossen.

Ausgeschlossen wurden:

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

- Erbbaurechtsvertrage,

- Kaufvertrage mit zuklnftiger Nutzung Gemeinbedarf,

- Kaufvertrage mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen z.B.
NieRbrauchrechte,

- AulRRenbereichslagen.

Im Ergebnis der Untersuchung konnten die folgenden Umrechnungs-
koeffizienten fir das Gebiet des Landkreises Oberhavel ermittelt werden.
Hierbei wurde nach den in der Ubersicht auf der folgenden Seite
verzeichneten Gebieten unterteilt.
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5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhausgrundsticke

Im Jahr 2023 wurden drei Vertrage Uber baureifes Land abgeschlossen, bei
denen aus dem Kaufvertrag oder bereits vorhandenem Bauantrag hervorging,
dass eine Mehrfamilienhausbebauung geplant war bzw. aus der
Umgebungsbebauung (88 33, 34 BauGB) eine potentielle
Mehrfamilienhausbebauung wahrscheinlich ist.

Daneben wurden in einer separaten Untersuchung &ltere Kauffalle noch
einmal mit den nunmehr vorliegenden Bauantragsunterlagen abgeglichen. So
konnte auch fur weiter zurtickliegende Jahre noch zusétzliche, Uber die bisher
bekannten hinaus, Kaufféalle ausgemacht werden.

5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Unter Bertcksichtigung der aktuellen Kauffalle ist fir das gesamte Kreisgebiet
eine insgesamt steigende Tendenz erkennbar. Die Kaufpreise fur als
Mehrfamilienhausgrundstiicke geeignete Objekte lagen im Berliner Umland im
Mittel bei 27 % Uber dem jeweils geltenden Bodenrichtwert, im weiteren
Metropolenraum bei ca. 3 % daruber.

Kauffalle mit potentieller/geplanter Mehrfamilienhausbebauung
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5.3.2 Bodenpreisindexreihen

Auf der Grundlage der insgesamt vorliegenden Daten konnten fir den
Landkreis Indexreihen, unterteilt nach Raumen ermittelt werden. Fur den
weiteren Metropolenraum liegen bisher fur das Jahr 2023 keine Erkenntnisse
vor.

200 Bodenpreisindex Bauland fur Mehrfamilienhauser Basis 2015 =1

5,75

6,00
5,00

% 4,00
©
£ 3,00

2,00

1,00

0,00
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr
=¢==\veiterer Metropolenraum == Berliner Umland

5.4 Bauland fur Gewerbe

Im Jahr 2023 wurden 14 Kaufvertrage Gber unbebaute Gewerbegrundstiicke
registriert, davon drei Kauffalle im weiteren Metropolenraum. Vier Verkaufe
lagen aul3erhalb von Gewerbegebieten.

5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
Zehn Kauffalle in 2023 bezogen sich auf Objekte in Gewerbegebieten. Das

durchschnittliche Bodenwertniveau der Gebiete lag bei 69 Euro/mz2, die
durchschnittlich verauf3erte Flache betrug 4.555 m2 (im Vorjahr 12.856 m?).
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Kauffalle Gewerbegebiete 2011 - 2023
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Generell werden jahrlich nur wenige Gewerbeflachen verauRRert. Im
Erhebungszeitraum fanden alle Verkaufe innerhalb von Gewerbegebieten im
Berliner Umland statt.

Kauffalle Gewerbegebiete 2011 - 2023
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Die aus den gezahlten Kaufpreisen ermittelte zeitliche Entwicklung wird
folgend dargestellt.
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Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Jahr 2023 wurden 20 Vertrage Uber Bauerwartungsland bzw. Rohbauland
abgeschlossen, davon drei Vertrage im weiteren Metropolenraum.

Da die Anzahl der Kauffalle der einzelnen Jahre regelmalfiig zu gering ist, um
eine fundierte Auswertung durchzufiihren, werden an dieser Stelle die
Ergebnisse der Auswertung der abgeschlossenen Vertrage seit 2003
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 Kaufvertrdge mit einer Flache
ab 2.000 m? und einem zuzuordnenden Bodenrichtwert untersucht.

Bei der Auswertung stellte sich heraus, dass es fur den Marktteilnehmer ohne
verbindliche Bauleitplanung schwierig ist, den Entwicklungszustand
einzuschéatzen. Aus diesem Grunde streuen die erzielten Kaufpreise stark.
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Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der einzelnen Vertrage uber die
Jahresscheiben, getrennt nach den eingeschétzten Entwicklungszustanden.
Bei Verkaufen ohne planungsrechtliche Grundlage geht der Markt trotz
fehlender Planungen von einer Bebaubarkeit in absehbarer Zeit aus.

Kauffalle ohne Kauffalle, welche im Flachennutzungsplan
planungsrechtliche nicht als Bauflache ausgewiesen sind, je-
Grundlage doch aufgrund ihrer Lage und Struktur eine
(nicht qualifizierte Bauerwartungshaltung begrinden.
Bauerwartung)

Bauerwartungsland Kauffalle, welche im Flachennutzungsplan

(qualifizierte Bauerwartung) als Bauland ausgewiesen sind und dadurch
eine qualifizierte Bauerwartung begrinden.
Bis zur Baureife sind jedoch noch die kon-
krete Beplanung und die Erschliel3ung er-
forderlich.

Rohbauland Kauffalle, welche planungsrechtlich fiir eine
bauliche Nutzung ausgewiesen sind. Die
Bodenordnung und Erschlie3ung sind je-
doch noch nicht erfolgt.

Anzahl der verwertbaren Kauffalle

i: @ Verkaufe ohne planungsrechtliche Grundlage ]
@ Bauerwartungsland
16 ORohbauland
14
12
10 ]
8
6 A [ |
4 - [ |
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Die Untersuchung der Kauffélle wurde getrennt nach zuktinftig geplanter
Nutzung als Gewerbegrundstiick bzw. Wohn-/Mischnutzung durchgefuhrt.

Nachweislich steigt mit zunehmender Sicherheit der geplanten baulichen
Nutzung der in Abhangigkeit des baureifen Landes gezahlte durchschnittliche
Kaufpreis. Jedoch gibt es hier Schwankungen und Unsicherheiten in der
Einordnung der Planungsqualitat.
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5.6

5.6.1

Spanne der vereinbarten Kaufpreise fir zukinftige Wohn-/

Mischbaunutzung
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Sonstiges Bauland
Unbebaute Wochenendhausgrundstiicke

Im Jahr 2023 wurden 16 Vertrage zu unbebauten Wochenendhaus-

grundstiicken abgeschlossen. Damit ging die Anzahl gegentiber dem Vorjahr
weiter zurick.

Vier der verauR3erten Objekte befanden sich in einer Wasserlage (siehe Punkt
5.8.1), zwei Objekte befanden sich innerhalb einer Wohnlage.

44 % der verkauften Erholungsgrundstticke lagen im weiteren
Metropolenraum. Mit neun Verkaufen lagen 56 % der Gesamtkauffalle im
Berliner Umland.
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5.7

Erbbaurechte

Im Jahr 2023 wurden nur finf Neubegrindungen (Vorjahr 14) von
Erbbaurechten Gber unbebaute Grundstucke, davon ein Vertrag tUber eine
gewerbliche Nutzung, abgeschlossen. Damit ist die Anzahl der Abschlisse
seit den letzten Jahren kontinuierlich ricklaufig.

Drei der Objekte lagen im weiteren Metropolenraum.

Der Erbbauzins fur Wohnnutzung lag zwischen 3,90 % und 4,50 %, bei
durchschnittlich 4,35 %.

Bei den vier im Jahr 2022 abgeschlossenen Vertragen fur gewerbliche
Nutzungen lag der Zinssatz zwischen 3 % bis 5 %, durchschnittlich bei
4,25 %. Der im Berichtsjahr abgeschlossene Vertrag weicht stark ab und
wurde im Rahmen der Auswertung als Ausreil3er betrachtet.
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5.8 Sonderauswertungen
5.8.1 Unbebaute Baugrundstiicke in Wasserlage
Die Verkaufe fanden zu 91 % im Berliner Umland statt.
23 der im Jahr 2023 im normalen Geschaftsverkehr verauf3erten unbebauten
Baugrundstiicke lagen innerhalb einer Entfernung von 300 m zum Wasser. Es
wurden keine Vertrage tUber Grundstiicke mit direkter Wasserlage oder
getrennt durch einen Uferstreifen abgeschlossen.
Eine Untersuchung aller seit dem Jahr 2011 abgeschlossenen Vertrage uber
Grundstiicke in Wasserlagen zeigt eine deutliche Abhangigkeit des
Kaufpreises/m? Grundstiicksflache von der Entfernung zum Wasser bei
Grundstiicken im weiteren Metropolenraum. Hier befinden sich die besonders
reizvollen landschaftlichen Lagen des Landkreises.
Im Berliner Umland wird durchschnittlich zwar ebenfalls ein Kaufpreis tber
dem Bodenrichtwert erzielt, hier zeigt sich jedoch eine sehr deutliche
Abhangigkeit des Kaufpreises/m? Grundstlcksflache von der Entfernung zum
Wasser.
Kauffalle unbebauter Baugrundstlicke in Wasserlage
750 x
@ 700 i y= 91,334x§ - 2279x + 14330
£ ggg y =-13,58x2 + 319,58x - 1741,2
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8 50 *
0
direkte Wasserlage durch Uferstreifen getrennt bis zu 300 m Entfernung

a weiterer Metropolenraum ¢ Berliner Umland

In Abhangigkeit von der Entfernung zum Wasser ergeben sich die folgenden
durchschnittlichen Zuschlage zum Bodenrichtwert.

Lage direkte durch Uferstreifen bis zu 300 m
Wasserlage getrennt Entfernung

Berliner Umland 29 % 30 % 11%

weiterer Metropolenraum 193 % 19 % 17 %
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5.8.2

5.8.3

Arrondierungsflachen

Bei Arrondierungsflachen handelt es sich um nicht selbststandig baulich
nutzbare Flachen, welche zu einem bestehenden Grundstiick hinzu erworben
werden, um
- den Zuschnitt des Grundstiickes zu verbessern
(mit und ohne baurechtliche Notwendigkeit),
- das Grundstiick besser nutzen zu kdénnen
(mit und ohne baurechtliche Notwendigkeit),
- eine eventuelle Uberbausituation bzw. fehlende Grenzabstéande zu
bereinigen.

Im Jahr 2023 wurden insgesamt neun Kaufvertrage tber
Arrondierungsflachen, hiervon ein Vertrag im Berliner Umland,
abgeschlossen.

Um aussagekraftige Ergebnisse erhalten zu kdnnen, wurden die in der
Geschaftsstelle seit 1994 eingegangenen Kaufvertrage, wo méglich,
nachtraglich in ihrer Lage zum zu arrondierenden Grundstick gepruft.
Insgesamt wurden 684 Datensatze mit Fl&achen bis zu 1.000 Quadratmetern
untersucht. Die unten angegebenen Werte sind bereits Gber Jahre hinweg
stabil.

Tabelle 5 Arrondierungsflachen

Lage Anzahl der | durchschnittliche | Minimum | Durchschnitt | Maximum
Vertrage Flache
in m2 in % des Bodenrichtwertes
vorn 251 76 48 82 100
seitlich 308 109 31 80 117
hinten 133 115 24 77 107

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Grundsticke im AuRenbereich

Unter bestimmten Voraussetzungen ist entsprechend des § 35 BauGB die
Bebauung von Grundstiicken im Auf3enbereich zuléssig.

Die Beurteilung der Zuordnung der Kauffalle zum AulR3enbereich erfolgt auf der
Grundlage der vorliegenden Planungsgrundlagen (Innenbereichssatzungen,
Flachennutzungsplan bzw. bei Nichtvorliegen aufgrund der értlichen
Gegebenheiten).

Da es regelmalig jahrlich sehr wenige Kauffalle von Baugrundstticken im
Aul3enbereich gibt, kbnnen an dieser Stelle keine weiteren Aussagen
getroffen werden.

Ab dem Stichtag 01.01.2022 wurden, auch unter Bertcksichtigung der
vorhandenen Kaufpreise und unter Verwendung weiterer Methoden, nahezu
flachendeckend Bodenrichtwerte fir bebaute Grundstiicke in
Aulenbereichslagen fur verschiedene Nutzungen emittelt.
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5.8.4 Hinterliegende Baulandflachen (2. Reihe)

Im Jahr 2023 wurden insgesamt nur funf Grundstticke registriert, fur die
eindeutig eine hintere Grundstiuckslage nachgewiesen und keine weiteren
besonderen wertbeeinflussenden Umstéande (z.B. Zuk&ufe) festgestellt
wurden. Die Verkaufe fanden hauptséachlich in Lagen mit einem
Bodenwertniveau von durchschnittlich 374 Euro/m? statt. Die erzielten
Kaufpreise fir diese Grundsticke wurden auf ihre Abweichung vom
Baulandbodenrichtwert in der jeweiligen Lage untersucht. Parallel dazu
wurden die eindeutig als straRenseitig gelegenen Grundstiicke ohne
Besonderheiten ebenfalls in ihrem Kaufpreis zum Bodenrichtwert ins
Verhéltnis gesetzt.

Im Durchschnitt lagen die Kaufpreise 3 % unter denen fur Grundstiucke
in Stral3enlage. Im Vorjahr waren es noch 19 % Abschlag.

5.8.5 Grundsticke in Ecklagen

Im Jahr 2023 wurden im gesamten Landkreis 19 unbebaute Baugrundstiicke
fur Wohnnutzung in einer Ecklage veraul3ert.

Die veraufRerten Wohngrundstiicke lagen in Bereichen mit einem
Bodenwertniveau zwischen 125 Euro/m? und 460 Euro/mz.
Eckgrundsticke in Wohn- bzw. dérflichen Mischgebietslagen wurden in
2023 im Durchschnitt 4 % Uber den Kaufpreisen fur Grundstiicke ohne
Ecklage gehandelt.
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Marktanteile der Grundstiicksarten 2023

Sonstige/Unland Hofe

Gemischt 206

(Acker, Grinland)
2%

"beglnst. Agrarland"
3%

Grinland

32%

Die im Jahr 2023 abgeschlossenen Verkaufe tber land- bzw.
forstwirtschaftliche Grundstiicke verteilen sich entsprechend der oben
stehenden Grafik auf die einzelnen Grundstticksarten.

Die Gebiete, auf die sich die Bodenrichtwerte beziehen, entsprechen wie
bereits in den Vorjahren den einzelnen Gemeinden bzw. Stadten und dem
Amtsbereich. Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wurden Kauffalle ab
einer Grof3e von 2.500 m? betrachtet. Zusatzlich wurde im Einzelfall gepriift,
ob fur den konkreten Kauffall aul3ergewdhnliche Umstande vorlagen.

Im Jahr 2023 wurden insgesamt 293 Kauffélle (im Vorjahr 246 Kauffalle) land-
und forstwirtschaftlicher Grundstticke registriert. Das folgende Diagramm zeigt
die Verteilung aller Kauffalle der einzelnen Grundsticksarten auf die Raume
des Landkreises.

Verteilung der Kauffalle einzelner Grundstiicksarten in 2023 nach Raumen

120
m weitere Metropolenraum
100 . —
Berliner Umland
80
60
40
20 100 % oo 63 %
0,
22% 18% 0% 50, | 81% D 33% gl
0 L 4 e 37 %
Acker Grinland Gemischt Sonstige Wald Hofe "beglinst.
(Acker, Agrarland”
Griinland)
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6.2

6.2.1

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 100 Kaufféalle zu Ackerflachen sowie

95 Kauffalle zu Grunlandflachen abgeschlossen. Wald wurde in 75 Kauffallen
verauf3ert. Der Rest der Kauffalle bezog sich auf landwirtschaftliche Hofe,
gemischte Acker- und Grunlandflachen, Unland und sogenanntes
begunstigtes Agrarland.

Landwirtschaftliche Flachen

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte von landwirtschaftlichen Flachen zeigt
sich bei Ackerflachen weiterhin eine Abhéngigkeit der erzielten Kaufpreise von
der Ackerzahl. Eine Abhangigkeit der Kaufpreise fur Grindlandflachen von der
Grunlandzahl konnte auch im Jahr 2023 nicht nachgewiesen werden.

Landwirtschaftliche Flachen werden entsprechend ihrer tatsachlich, aus
aktuellen Luftbildern oder bei einem Ortstermin vorgefundenen Nutzung den
Grundstucksarten zugeordnet. Bei der Auswertung werden abweichende
Nutzungen unter 10 % der Gesamtflache (z.B. Wegeflachen, Graben, andere
als die Hauptnutzung) nicht bericksichtigt. Sollten diese separat im Wert
ausgewiesen werden, erfolgt jedoch eine separate Erfassung.

Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berliner Umland lag die erzielte Kaufpreisspanne fur Grinlandflachen
zwischen 0,38 Euro/m?2 und 2,10 Euro/mz, im Durchschnitt bei 1,16 Euro/m2.
Es wurden durchschnittlich 12.818 m?2 veraul3ert.

Im weiteren Metropolenraum wurde fur Grinland zwischen 0,71 Euro/m2 und
1,86 Euro/m? erzielt, im Durchschnitt waren es ebenfalls 1,16 Euro/mz2. Die
durchschnittlich verauf3erte Flache lag bei 16.022 m2.

Die Kaufpreise fur Ackerflachen im Berliner Umland lagen zwischen
0,54 Euro/m2 und 1,63 Euro/mz2, im Durchschnitt bei 1,25 Euro/m2.

Es wurden durchschnittlich 54.815 m2 veraul3ert.

Im weiteren Metropolenraum lagen die Kaufpreise fir Ackerflachen
zwischen 0,74 Euro/m2 und 1,61 Euro/m2. Durchschnittlich konnten
1,10 Euro/m2 erzielt werden. Die Durchschnittsflache lag bei 28.291 m2.

Bei 22 Kauffallen von Ackerflachen lagen die Objekte in unmittelbarer
Ortsnahe, davon wurden 18 Vertrage im weiteren Metropolenraum
abgeschlossen.

31 Verkaufe von Grunlandflachen wurden Uber Flachen mit unmittelbarer
Ortsnahe abgeschlossen, hiervon 23 Vertrage im weiteren Metropolenraum.
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Die aktuellen Kauffalle wurden daraufhin untersucht, ob eine Abhangigkeit des
gezahlten Quadratmeterpreises von der Ortsnahe, ahnlich wie bereits in den
Vorjahren, besteht.

Die folgende Tabelle zeigt die Abhangigkeit im Berichtsjahr.

Tabelle 6 Kaufpreise fir Ackerflachen

Ackerflachen

erzielte Kaufpreise in Euro/m?2

Minimum Mittelwert Maximum
Berliner Umland ortsnah -- 1,26 --
Berliner Umland ortsfern 0,54 1,24 1,63
weiterer Metropolenraum ortsnah 0,62 1,28 2,06
weiterer Metropolenraum ortsfern 0,66 1,09 1,50

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Tabelle 7 Kaufpreise fir Grinlandflachen

Griunlandflachen

erzielte Kaufpreise in Euro/m?2

Minimum Mittelwert Maximum
Berliner Umland ortsnah 0,59 1,28 2,10
Berliner Umland ortsfern 0,39 1,15 2,00
weiterer Metropolenraum ortsnah 0,71 1,84 4,00
weiterer Metropolenraum ortsfern 0,68 1,00 1,39

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffalle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Bei Ackerflachen im weiteren Metropolenraum lagen die Kaufpreise fur
ortsnahe Lagen im Durchschnitt 17 % Uber denen ortsferner Flachen. Im
Berliner Umland lagen die erzielten Kaufpreise ortsnaher Ackerflachen 2 %

Uber denen der ortsferneren Lagen.

Insgesamt wurden fur Grinland im weiteren Metropolenraum in Ortsndhe im
Durchschnitt 78 % Uber den erzielten Bodenwerten ortsferner Flachen erzielt,

im Berliner Umland 12 % Uber den Kaufpreisen ortsferner Flachen.

6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss hat die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise
landwirtschaftlicher Flachen getrennt nach Lagen und Nutzungen untersucht.
Die im Jahr 2010 geénderte Landesentwicklungsplanung fand auch bei der
Ermittlung der landwirtschaftlichen Indexreihen ab dem Jahr 2011 ihren
Niederschlag. Das vorher zum engeren Verflechtungsraum zu Berlin
gehoérende Gemeindegebiet Kremmen ist durch die o0.g. Planungen dem
weiteren Metropolenraum zugeordnet worden. Aufgrund dieser gednderten
Raume wurden die Indexreihen, abgestimmt auf die aktuelle rdumliche
Zuordnung, neu ermittelt und auf das Basisjahr 2015 = 100 bezogen.
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Fur die Ermittlung der unten stehenden Indexreihen wurden Kauffalle mit
folgenden Kriterien herangezogen.

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

weiterer Metropolenraum Gemeindegebiete Amt Gransee und Gemeinden,
Furstenberg, Kremmen, Liebenwalde, Léwenberger Land,
Zehdenick

Vertragsabschliisse bis 31.12.2023

Grundsticksflachen Uber 5.000 m2

Anlass des Kauf, keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse,

Eigentumsuibergangs keine weiteren wertbeeinflussenden Umsténde

Indexreihen landwirtschaftliche Flachen LK OHV 2015=100

210
160
>
S
2 110
| 4
60 —
v
10 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Grinland Berliner Umland 68,3 75,8 100 94,0 83,4 134,2 185,0 141,2 146,6 156,6 157,9
Griinland weiterer Metropolenraum 54,1 75,9 100 101,2 142,7 92,2 1439 197,4 181,3 202,8 210,6
Acker Berliner Umland 57,7 82,9 100 105,0 1746 150,3 1711 151,3 181,2 137,0 164,0
Acker weiterer Metropolenraum 65,5 93,4 100 109,8 127,3 139,6 149,1 151,6 168,1 189,0 161,4
Forst Gesamt 65,9 84,8 100 137,7 138,0 144,6 156,2 141,9 160,7 189,2 183,4
e=p= Gr{inland Berliner Umland +== Grlnland weiterer Metropolenraum
==J== Acker Berliner Umland O Acker weiterer Metropolenraum

e=@==0orst Gesamt

Die Grafik oben zeigt die fur landwirtschaftliche Flachen ermittelten
Indexreihen mit den entsprechenden Jahreswerten. In der weiteren Grafik auf
der folgenden Seite wurden die deutlich erkennbar schwankenden
Entwicklungen zur besseren Darstellung der Entwicklungstendenz mit
Trendlinien ausgeglichen.
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Indexreihen landwirtschaftliche Flachen LK OHV
(ausgeglichen)
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e \/erlauf Acker Berliner Umland Verlauf Acker weiterer Metropolenraum

Verlauf Forst Gesamt

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss hat erstmals im Grundstiicksmarktbericht 2007
Umrechnungskoeffizienten fur die Anpassung an die Bodenwertzahl
vergffentlicht. Hierfur wurden die Kauffélle verwendet, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr stattfanden. Eine erneute Uberprifung der Bonitéats-
abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise bei Vertragen mit Flachen ab 5.000 m?
im Zusammenhang mit der jahrlichen Bodenrichtwertermittiung ergab fir
Ackerflachen eine Abhangigkeit von der Ackerzahl, eine Abhangigkeit von der
Grunlandzahl bei Grunlandflachen ist nicht nachweisbar.

Tabelle 8 Umrechnungskoeffizienten Ackerzahl

Ackerzahl Koeffizient Ackerzahl Koeffizient
Ackerzahl Ackerzahl
12 0,88 31 1,20
13 0,90 32 1,22
14 0,92 33 1,24
15 0,93 34 1,25
16 0,95 35 1,27
17 0,97 36 1,29
18 0,98 37 1,30
19 1,00 38 1,32
20 1,02 39 1,34
21 1,03 40 1,35
22 1,05 41 1,37
23 1,07 42 1,39
24 1,08 43 1,41
25 1,10 44 1,42
26 1,12 45 1,44
27 1,13 46 1,46
28 1,15 47 1,47
29 1,17 48 1,49
30 1,19 49 1,51
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6.3

Forstwirtschaftliche Flachen

31 % der Verkaufe forstwirtschaftlicher Flachen (23 Kaufvertrage) fanden im
Berliner Umland und 69 % (52 Kaufvertrage) im weiteren Metropolenraum
statt. Hauptséchlich handelte es sich um Nadel- bzw. Mischwaldbestande.

Im Berliner Umland wurden in 2023 Kaufpreise zwischen 0,50 Euro/m? und
2,98 Euro/mz?, im Durchschnitt 1,31 Euro/m2 erzielt. Die verauf3erten Flachen
variieren zwischen Kleinstflachen von 695 m2 und 26.605 m?, der Durchschnitt
lag bei 7.309 m2.

Im weiteren Metropolenraum lag die Kaufpreisspanne zwischen

0,42 Euro/m? und 1,70 Euro/m2. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag bei
0,91 Euro/m2. Im weiteren Metropolenraum wurden Flachen zwischen 2.638
m?2 und 23.520 m?, durchschnittlich 12.118 m? veraul3ert.

Diese oben genannten Kaufpreise wurden inklusive des Bestandes erzielt.
Die Bodenrichtwerte werden entsprechend ImmoWertV ohne Baumbestand
ermittelt und ausgewiesen. Auf der Grundlage von Kaufvertragen, bei denen
der Preisanteil des Bestandes separat ausgewiesen wurde bzw. spater von
den Vertragsbeteiligten erfragt werden konnte, ist eine Ermittlung der reinen
Bodenwertanteile moglich gewesen.

Aufgrund des Interesses hauptséchlich von Kaufern, die Waldflachen fur eine
nichtforstwirtschaftliche Nutzung erwerben wollen, werden an dieser Stelle die
Durchschnittsdaten pro Bodenrichtwertzone auch mit Aufwuchs abgebildet.
Bei diesen Daten ist davon auszugehen, dass sie die Kauffalle Uber die
unterschiedlichsten Bestande, sowie nach Alter und auch nach Art des
Aufwuchses, beinhalten. Je nach Lage der Forstflache werden fir den
Bodenwertanteil zwischen 27 % und 54 %, im Mittel 41 % angegeben.

Tabelle 9 Kaufwerte flr forstwirtschaftliche Flachen in den Bodenrichtwertzonen inklusive Aufwuchs

Bodenrichtwertzone Kaufpreis mit Aufwuchs in Euro/m?
Minimum Mittelwert Maximum

Léwenberger Land 0,62 0,69 0,81
Siedlungsraum Berliner 0,65 0,94 1,26
Umland

Furstenberg 0,35 0,54 0,68
Amt Gransee 0,18 0,40 0,62
Kremmen 0,32 0,63 1,10
Liebenwalde 0,96 1,01 1,07
Oberkramer 0,40 0,52 0,77
Oranienburg 0,49 0,64 0,94
Zehdenick 0,28 0,53 0,91

Die den Daten zugrundeliegenden Kaufpreise wurden bereits um Ausreil3er bereinigt
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6.4

6.5

Landwirtschaftliche Betriebe (Hofe)

Im Jahr 2023 sind insgesamt vier landwirtschaftliche Hofe verauf3ert worden.
Eine Untersuchung aller bisher verau3erten Hofe zeigt, dass unabhangig von
der Grol3e, fur Hofe mit Wohn- und Betriebsgebauden im Mittel ein ca. 38 %
hoherer Kaufpreis erzielt wurde als fur Hofe ohne Wohn- und
Betriebsgebaude.

62,50 f
= Hofe mit Wohn- und
Betriebsgebéuden
A Hofe ohne Wohn- und
12,50 Betriebsgebéude
b= = Haofe mit Wohn- und
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S =]
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— R ——
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0 200.000 400.000 600.000 800.000 1.000.000 1.200.000
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Flachen im Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiet

25 der im Jahr 2023 verkauften land- und forstwirtschaftlichen Objekte lagen
innerhalb eines Landschaftsschutz- bzw. Naturschutzgebietes, sowohl in
Ortsnahe als auch ortsfern gelegen.

Die durchschnittliche GroRe der 2023 veraulRerten landwirtschaftlichen
Flachen im Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet betrug 61.455 mz2. Der
durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag bei 1,19 Euro/m?, er entsprach

ca. 104 % des Bodenrichtwertniveaus landwirtschaftlicher Flachen. In einer
seit 2002 gefuhrten Auswertung wurden fir Lagen im Natur- bzw.
Landschaftsschutzgebiet Kaufpreise von im Durchschnitt 95 % der
Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen ermittelt.

Forstwirtschaftliche Flachen im Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet
wurden 2023 im Durchschnitt zu 1,26 Euro/m?, ca. dem 3,4- fachen des
Bodenrichtwertniveaus verauf3ert. Die Durchschnittsflache lag bei
11.614 m2. In der langjahrigen Auswertung wurde inklusive der aktuellen
Daten der durchschnittliche Kaufpreis mit 21 % tber dem Bodenrichtwert
ermittelt.
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6.6

6.7

Flachen fur den Obst- und Gemiiseanbau

Flachen fur den Obst- und Gemiiseanbau werden kaum veraufert. Es liegen
insgesamt nur 21 Verkaufe seit 2001, zuletzt ein Kauffall in 2022 vor.
Hauptstandorte sind die Region Oberkramer bzw. Gransee. Durchschnittlich
wurden in dem oben genannten Zeitraum fir diese Flachen
Quadratmeterpreise von ca. 23 % uber den Bodenrichtwerten fur
landwirtschaftliche Flachen vereinbart.

Beglnstigtes Agrarland

Bei beginstigtem Agrarland handelt es sich um Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche und
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion und ihre Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fir aul3erlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen. Es muss im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage bestehen und auf absehbare Zeit keine Entwicklung
zu einer Bauerwartung bevorstehen. Es wird davon ausgegangen, dass fir
derartige Flachen aufgrund der gegentiber rein land- und forstwirtschatftlich
genutzten Flachen héheren Nutzungsqualitéat ein hdherer Kaufpreis erzielt
wird, der sich jedoch noch unter dem des Bauerwartungslandes ansiedelt.

In 2023 wurden acht Kauffalle zu begiinstigtem Agrarland abgeschlossen.
Eine Untersuchung aller seit dem Jahr 2007 abgeschlossenen und
geeigneten Verkéaufe zu beginstigten Agrarland ergab insgesamt 62
Verkaufe, davon 42 im Berliner Umland bzw. 20 im weiteren Metropolenraum.
Die erzielten Kaufpreise lagen zwischen 1,35 Euro/m2 und 9,93 Euro/m?, im
Durchschnitt bei 4,17 Euro/m2. Das entspricht durchschnittlich dem
5,1-fachen Wert landwirtschaftlicher Flachen in der jeweiligen Lage.
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7.1
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Sonstige unbebaute Grundstlicke
Hausnahe Gartenflachen

Hausnahe Gartenflachen sind nicht selbststéandig bebaubare Flachen in
unmittelbarer Bebauungsnéhe, fir die ausschlief3lich eine gartnerische
Nutzung infrage kommt. Sie unterliegen nicht der Nutzungsentgeltverordnung
bzw. dem Bundeskleingartengesetz.

Im Berichtszeitraum wurden 19 Kaufvertrage (Vorjahr 12 Kaufvertrage)
abgeschlossen. Die Verkaufe fanden zu 42 % im Berliner Umland sowie zu
58 % im weiteren Metropolenraum statt. Die Mehrzahl der Verkaufe im
weiteren Metropolenraum wurde in Lagen mit einem Bodenrichtwertniveau
von 5 Euro/m? bis 160 Euro/m?, im Mittel ca. 70 Euro/m?, registriert. Im
Berliner Umland wurden die K&ufe in Lagen mit einem Bodenrichtwertniveau
zwischen 180 Euro/m? und 430 Euro/m?, im Mittel 258 Euro/m?
abgeschlossen.

Im Berliner Umland lag der durchschnittlich prozentual vom Baulandwert
gezahlte Preis fur Gartenlandflachen in 2023 bei 12 % des Baulandwertes.
Im weiteren Metropolenraum lag der durchschnittlich erzielte Kaufpreis bei
22 % des Baulandwertes.

Entwicklung der Kaufpreise fir Hausgarten

_ugJ 25,00 /

m

[%2]

Kaufprei

£ 20,00 /A\
oo, \ /\ \ R
5,00 )<><, . N\

0,00 T T T T T T T T T 1
&) ™ ) © A ® 9 Q N v >
N N N N N N N Q Q Q Q
N S N O D N AT S
—4=\\veiterer Metropolenraum == Berliner Umland

Neben den vorherigen Daten zu hausnahen Gartenflachen liegen auch acht
Verkaufe von einzeln gelegenen Gartenflachen ohne Bezug zum
Hausgrundstiick vor. Hier wurden im Durchschnitt ca. 5 % des
Bodenrichtwertes fur Bauland erzielt, bzw. das 2,2-fache des
landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes.
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7.2

7.3

Freizeitflachen

Neben den unter Punkt 7.1 aufgefuhrten Vertragen wurden in 2023 weitere
Vertrage zu Grundstucken mit Freizeitnutzung, z.B. Dauerkleingarten und
Wasserflachen, abgeschlossen. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle
und der unterschiedlichen Nutzungen ist eine Auswertung dieser Vertrage fur
die meisten Nutzungen nicht mdglich.

Vier Kaufféalle der im Jahr 2023 abgeschlossenen Vertrage bezogen sich auf
Kleingartengrundstucke. Hier lag der durchschnittlich erzielte Kaufpreis bei
4 % des Bodenrichtwertes des umliegenden Baulandes.

In einer Einzelauswertung wurden alle seit 2002 im Landkreis
abgeschlossenen Kaufvertrage zu Kleingartengrundstiicken Uberprift. Es
wurde hier zwischen 3 % und 34 % des Baulandwertes, im Durchschnitt 15 %
des Baulandwertes erzielt. Durchschnittlich wurde das 9,8-fache des
Bodenrichtwertes fur landwirtschaftliche Flachen - Grunland erzielt.

Camping- und Zeltplatze

Im Jahr 2022 wurde seit 2015 erstmals wieder ein Verkauf von einem
Zelt-/Campingplatz registriert. Im Jahr 2023 wurden keine Campingplatze
veraullert.

In einer separaten Untersuchung zu allen im Landkreis verau3erten Flachen
fur Camping- bzw. Zeltplatze konnten zehn Verkéufe der Jahre 2001 bis
2022 in Lagen mit einem Bodenwertniveau zwischen 7,50 Euro/m2 und

44 Euro/m? ausgewertet werden. Nur drei veraul3erte Objekte lagen im
Berliner Umland. Die erzielten Kaufpreise bewegten sich zwischen

2,34 Euro/m2 und 9,26 Euro/m2. Es wurde 20 % bis 69 %, im Durchschnitt
50 % vom Baulandwert der benachbarten Ortslage erzielt.
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7.4

7.5

Verkehrsflachen - private Wege

Im Jahr 2023 wurden 24 Vertrage fur auf3erorts liegende Verkehrsflachen
abgeschlossen. Diese wurden fur den Ausbau bzw. die Erweiterung der
Bundesautobahn BAB10 oder Kreisstra3en angekauft bzw. fir den
Radwegebau erworben. Die aul3erorts, in unmittelbarer Umgebung zu
landwirtschaftlichen Flachen liegenden Ankaufsflachen wurden zu den
Werten landwirtschaftlicher Flachen oder leicht dartber verédufRert. Die
Kaufpreise lagen hier zwischen 0,18 Euro/m2 und 2 Euro/mz2,
durchschnittlich bei 1,09 Euro/mz2.

54 Objekte lagen innerhalb von Ortslagen, davon 29 im Berliner Umland.
Hier wurden die Flachen zu Kaufpreisen zwischen 1 Euro/m? und 64 Euro/m?
veraul3ert. Durchschnittlich lag der vereinbarte Kaufpreis bei 5 % des
Bodenrichtwertes fur Bauland.

Im weiteren Metropolenraum wurden 25 Objekte innerorts verkauft. Hier lag
die Spanne der gezahlten Kaufpreise zwischen 1 Euro/m2 und 5 Euro/m2.
Durchschnittlich lag der vereinbarte Kaufpreis bei 10 % des
Bodenrichtwertes fur Bauland.

In 2023 wurden 13 Vertrage zu privaten Wegeflachen abgeschlossen.

Die Untersuchung der Kaufféalle privater Wegeflachen seit 2004 ergab fur
das gesamte Kreisgebiet einen durchschnittlichen Kaufpreis von 24 % des
Baulandwertes der jeweiligen Lage.

Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten hat der
Gutachterausschuss die insgesamt vorliegenden Kauffélle von
Baugrundsticken fur den Gemeinbedarf untersucht und diese
Untersuchung mit aktuellen Daten erganzt. Hier liegen seit dem Jahr 1994
insgesamt 60 Kauffalle vor, davon 75 % im Berliner Umland gelegen. Die
erzielten Kaufpreise lagen zwischen 6 % und 84 % des Bodenrichtwertes fur
Wohnbauflachen in der Lage, im Durchschnitt wurden 34 % des
Bodenrichtwertes erzielt.

Ebenfalls im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten wurden
Grundstiickskaufvertrage zu 6ffentlichen Grinflachen - Parkanlagen,
Friedhofe, Spiel- und Sportplatze untersucht. Diese Untersuchung wurde mit
den aktuellen Daten fortgefiihrt. Es liegen seit 1995 insgesamt 76 Vertrage,
davon 52 im Berliner Umland vor. Die erzielten Kaufpreise lagen zwischen

3 % und 22 % des Baulandwertes, im Durchschnitt wurden 9 % erzielt. Es
wurden Flachen zwischen 285 m2 und 7.622 m? veraul3ert.
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7.6  Sonstige Nutzungen unbebauter Flachen
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Im Landkreis Oberhavel gibt
es verschiedene Standorte fur
Windkraftanlagen mit einer
installierten Leistung von
139.589 kW (Wert 2023).
Diese sind i.d.R. innerhalb
landwirtschaftlicher Flachen,
jedoch auch in Ortsndhe
gelegen.

Zu Flachen fur
Windkraftanlagen konnten
insgesamt von 2000 bis 2021
neun Verkaufe, zuletzt ein
Vertrag in 2021 fur noch zu
errichtende Windkraftanlagen
registriert werden. Die
erzielten Kaufpreise lagen
zwischen

0,56 Euro/m2 und 2,93
Euro/m2, im Durchschnitt bei
1,23 Euro/m2. Die Kaufpreise
lagen zwischen dem

1,8- und dem 8-fachen des
Wertes des umliegenden
Ackerlandes.

Vergleich Landkreise Brandenburg
Stromerzeugung Wind 2022 (keine aktuellen Daten verfiighar)
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Quelle: https://energieportal-brandenburg.de/cms/inhalte/ausbaustand/karten/windkraftanlagen Abfrage 04.06.24

Seite 67



Grundstucksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Landkreis Oberhavel

Freiflachenanlagen (2023) und
potentielle Freiflachen fir
Photovoltaik und Aari-Photovoltaik
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Die im Landkreis installierte
Leistung von
Photovoltaikanlagen auf
Freiflachen betragt 46.003 kW
(39 Anlagen). Daneben sind
weitere 8.313 Anlagen der
Stromerzeugung uber
Photovoltaik mit einer
Leistung von

168.711 kW installiert (Wert
2023). Zusatzlich gibt es
Potentialflachen fur
Photovoltaik-Freiflachen von
3.482.809 kW.

Zu Flachen fir zu errichtende
Photovoltaikanlagen sind 22
Verkaufe seit 2009 registriert.
Zuletzt wurden im Jahr 2023
sechs Verkaufe angezeigt.

Die erzielten Kaufpreise lagen
hier zwischen 0,86 Euro/m?2
und 3,52 Euro/m2, im Mittel
bei 2,23 Euro/m2. Die
erzielten Kaufpreise lagen im
Mittel beim 5,9-fachen des
Ackerlandwertes.

Die unten stehende Grafik zeigt, dass Oberhavel mit den derzeit installierten
Freiflachenanlagen im Landesvergleich an letzter Stelle der Stromerzeugung

Uber Photovoltaikanlagen steht.

Vergleich der Landkreise Brandenburg
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Quelle: https://energieportal-brandenburg.de/cms/inhalte/ausbaustand/karten/photovoltaikanlagen 03.05.2024
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Im Jahr 2023 wurde ein Vertrag Uber Abbauland abgeschlossen. Fur den
Zeitraum seit 1994 liegen damit insgesamt 47 Kauffalle vor. Seit dem Jahr
2000 waren es insgesamt 32 Falle. Anhand der vorhandenen Kauffalle konnte

kein Einfluss des Kaufzeitpunktes auf den vereinbarten Kaufpreis

nachgewiesen werden. Eine Abhangigkeit von der Flache kann ebenfalls nicht
nachgewiesen werden (siehe folgende Grafik).

Offensichtlich werden jedoch fir Sandabbauflachen im Durchschnitt hbhere
Kaufpreise erzielt. Wahrend fir Sandabbau im Durchschnitt 2,28 Euro/m?
gezahlt wurden, lag der Kaufpreis fur Kiesabbau bei durchschnittlich

0,84 Euro/mz2,

Kaufpreis in Euro/m2
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8.1 Allgemeines

Bebaute Grundstlicke

Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklungen auf dem Teilmarkt bebauter
Grundsticke in den letzten funf Jahren.

Anzahl der Kauffalle bebauter Grundstiicke

1.400
1.300
1.200 A
o 1.100
_® 1.000
‘c_-u = 900 -
N T 800
X 700
o 600
© 500
400
300
200
100
0
2019 2020 2021 2022 2023
mmmm sonstige Gebaude 76 69 64 72 51
mmmm \\/ochenendhauser 135 128 105 86 101
Geschafts- und 56 46 34 47 32
Verwaltungsgebaude
Mehrfamilienhauser 61 66 75 36 44
mmmm Reihen- und Doppelhaushalften 222 320 235 178 182
s freistehende EFH/ZFH 625 671 607 489 503
— gesamt 1.175 1.300 1.120 908 913

Geldumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke

600
500 -
< 400
N
=
8D 300
c L
S .2
=] 200
> =
O
100
0 2019 2020 2021 2022 2023
mmm sonstige Gebaude 58,4 23,8 45,4 65,6 14,0
mmmm \\/ochenendhauser 9,9 12,2 14,7 9,3 10,3
Geschafts- und 47,7 69,0 29,5 78,8 57,0
Verwaltungsgebaude
Mehrfamilienhauser 31,0 45,7 1435 57,6 22,4
mmmm Reihen- und Doppelhaushéalften 56,1 93,5 78,0 60,5 55,1
mmmm freistehende EFH/ZFH 190,2 230,0 232,4 208,6 197,3
e— jesamt 393,3 474,2 543,5 480,4 356,1
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Flachenumsatzentwicklung bebauter Grundstticke
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8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die im Jahr 2023 veraul3erten Objekte bezogen sich zu 41 % auf
modernisierte Altbauten ab 1991, weitere 27 % waren Gebaude der Baujahre
1991 bis 2009 sowie zu 11 % neuere Baujahre ab 2010. Auch Geb&ude mit
alteren Baujahren bis 1990 ohne Modernisierung sind seit Jahren
marktgangig. Fur die einzelnen Regionen ist die Altersstruktur der veraul3erten
Objekte aus der unten stehenden Grafik ablesbar.

Altersstruktur veraufRerter freistehender Ein- und Zweifamilienhauser 2023
100%
o TR 1 . [ ]

80%

Anteil der Objekte am
Gesamtmarkt der Region

0%-----.

Birkenwerder/ Glienicke/  Kremmen/ Oranienburg/ Hennigsdorf/ Fuarstenberg/

Hohen Muhlenbecker Lowenberger Leegebruch Velten/ Gransee/
Neuendorf Land Land/ Oberkramer  Zehdenick
Liebenwalde
Region
Baujahre H Baujahre Baujahre Altbau modernisiert H Baujahre
bis 1948 1949 - 1990 1991 - 2009 ab 1991 ab 2010
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8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Folgenden sind die Spannen der 2023 gezahlten Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnflache fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke, die
veraul3erten Wohnflachen sowie Grundstticksflachen in verschiedenen
zusammengefassten Gebieten des Landkreises dargestellt. Die
Baualtersklassen sind in Abstimmung mit den fiir statistische Zwecke und
Berichte an die entsprechenden Amter automatisch abgegebenen Daten

gewahlt.

Neben den dargestellten Daten sind weitere Vertrage vorhanden, bei denen
zum Zeitpunkt der Auswertungen die Baujahre noch nicht bekannt waren.

Tabelle 10 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region Baujahre Grunglstﬂcks- Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der filgcmh;a in m? Wohnflache (Euro/m?)
Kauffalle) Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt (KIammemlzrl{lergr?:ecggigwertanteil)
612 -1.206 78 - 162 2.029 - 4.615
bis 1948
@ 899 @ 129 @ 3.391 (1.505)
1949 - 1990 | >20-1:212 | 91-150 @ 3.673 (736)
@ 773 @ 109 '
Birkenwerder - 511 - 978 104 - 151 3.311-4.892
1991 - 2009
'(é‘;r)‘e” Neuendorf @ 757 @ 127 @ 4.092 (1.776)
ab 2010 663 - 951 79-170 3.729 - 5.316
@ 856 @ 144 @ 4.513 (2.101)
Altbauten ab 621 - 940 78 - 140 2.990 - 4.920
1991
modernisiert @ 766 @ 110 @ 3.784 (1.067)
bis 1948 500 - 937 @136 @ 3.290 (717)
@ 855 :
1949 - 1990 @ 916 @ 107 @ 4.457 (736)
Glienicke - 1001 - 2009 516 - 1.217 92 - 140 3.536 - 6.023
?gg?'e”bef:kef Land @ 780 ? 112 ? 4.434 (2.182)
601 - 2.105
ab 2010 @ 151 @ 5.125 (2.465)
@ 1.053
Altbiggin ab | 484-1.123 95 - 184 2.740 - 5.189
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Tabelle 10 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region Baujahre Grun?st[]cks- Wo_hnfléche Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der filrallcmh;e in m2 Wohnflache (Euro/m?)
Kanfa”e) Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (KIammemlgrltjergrt]:ecggigawertanteil)
345 - 5.106
bis 1948 @ 91 @ 1.387 (1.263
'S @ 2.453 (1.263)
1949 - 1990 @ 1.256 @ 119 @ 2.968 (1.637)
Kremmen - 398 - 1.395 78 - 143 2.188 - 3286
t@vgenbefl%ef Land - | 1991-2009 @ 848 @ 125 @ 2.798 (2.319)
lepenwalde
759 - 2.456
(62) ab 2010 @ 139 @ 3.368 (2.200)
@ 1.161
Altbauten ab 510 - 3.556 88-170 1.000 - 3.205
1991
modernisiert @ 1.293 @ 120 @ 2.113 (1.463)
. 357 - 1.067
bis 1948 @ 102 @ 2.567 (762)
@ 711
1949 - 1990 605 - 1.102 45 - 128 2.039 - 4.444
@ 924 @ 74 @ 3.564 (1.654)
Oranienburg - 504 - 1.158 98 - 136 2,880- 4.088
1991 - 2009
(Lgs,e)gebr“‘:h @ 776 @ 117 @ 3.330 (1.861)
407 - 978 112 - 164 3.041 - 4.991
ab 2010
@ 747 @ 133 @ 3.944 (2.735)
Altbauten ab 603 - 1.436 85 - 147 2.292 - 3.941
1991
modernisiert @ 949 @119 @ 3.022 (1.337)
bis 1948 @ 3.237 @ 98 @ 2.074 (1.077)
525 - 2.500
1949 - 1990 @ 104 @ 2.458 (1.528
@ 1.589 ( )
Velten - 536 - 973 97 - 180 2.827 - 4.828
: 1991 - 2009
gf)””l'g?dmf - @ 764 @ 134 @ 3.711 (1.988)
erkramer 511- 816 69 - 132 1.578 - 4.920
(61) ab 2010
@ 646 @ 124 @ 4.247 (2.538)
Altbauten ab 540 - 1.493 77 -132 3.119 - 4.864
1991
modernisiert @ 977 @ 114 @ 3.899 (1.753)
bis 1948 812 - 2.502 @ 123 @ 1.483 (1.172)
@ 1.859 ' '
680 - 2.035
Furstenberg - 1949 - 1990 @ 118 @ 1.389 (1.102)
Gransee - ©1118
Zehdenick 450 - 1.540 102 - 182 1.439 - 3.392
1991 - 2009
(68) @ 946 @ 140 @ 2.594 (2.256)
Altbauten ab 587 - 2.942 85 -160 563 - 2.727
1991
modernisiert @ 1.245 @112 @ 1.624 (1.207)

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in dieser
Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren Anzahl der
Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Seite 74



Grundstucksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

Unabh&ngig vom Baualter bzw. der Restnutzungsdauer wurden die
vereinbarten Kaufpreise in ihrer Entwicklung seit 2002 untersucht. Aus dieser
Untersuchung lasst sich die folgenden Indexreihe fur die Kaufpreis-
entwicklung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern ableiten.

Preisentwicklung freistehender Ein- und Zweifamilienhduser Index 2015=1,00

2,20

2,10

/N

2,00
1,90

SN

1,80

/

1,70

1,60

Index

1,50

1,40

1,30

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020 | 2021 | 2022 | 2023

Index Gesamtkaufpreis

0,87

0,91

1,00

1,16

1,15

1,29

1,47

167 | 19 | 2,09 | 1,91
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8.2.2

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Am 1. Januar 2022 ist die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV
2021) vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805) in Kraft getreten. Gleichzeitig ist die
ImmoWertV 2010 aul3er Kraft getreten. Alle wesentlichen Grundsatze
samtlicher bisheriger Richtlinien (WertR, BRW-RL, SW-RL, VW-RL, EW-RL)
wurden in die ImmoWertV 2021 bzw. ImmoWertA integriert und sind damit seit
dem 1. Januar 2022 verbindlich anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien des
Bundes wurden durch Bekanntmachung im Bundesanzeiger (BAnz AT
31.12.2021 B11) fur gegenstandslos erklart. Mit der ImmoWertV 2021 werden
im Gegensatz zur bisherigen ImmoWertV verbindliche Modellanséatze fur die
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere fur
die Ermittlung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen
vorgegeben. Der Bund als Verordnungsgeber hat jedoch anerkannt, dass eine
kurzfristige Modellumstellung durch die Gutachterausschiisse nicht erfolgen
kann, da erst eine gewisse Anzahl von nach diesen neuen Modellvorgaben
erfassten und ausgewerteten Kaufvertragen in den Kaufpreissammlungen
enthalten sein muss.

Fur den Landkreis Oberhavel werden die Ermittlungen der Sachwerte im
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht entsprechend der Verwaltungs-
vorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen

sowie von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

(VV EW-SW) https://bravors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/vv_ew_sw)
in Anwendung der Regelungen der ImmoWertV bzw. ImmoWertA

durchgeftihrt.

Fur die ausgewerteten Kaufvertrage zu Grundstiicken mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhédusern (Bestandsimmobilien) wurden nach
unterschiedlichen Kriterien Sachwertfaktoren zum Stichtag 01.01.2024
ermittelt. Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten
Parameter des Sachwertverfahrens sind zwingend auch bei der
Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen.
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Modellanséatze und -parameter gem. § 12 Abs. 6 ImmoWertV

Alterswertminderung:

linear

Baunebenkosten:

keine, in den NHK 2010 enthalten

Baupreisindex:

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes 2020-

Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&uden
(umbasiert auf 2010)

Normgrundstiick beinhaltet

- unter 100 m2 Wohnflache - 1 Stellplatz

- Uber 100 m2 Wohnflache - 2 Stellplatze (Garage;
Carport oder Stellplatz) nach BauO,

- fehlender Stellplatz als Wertminderung je
1.000 Euro bzw. jeder weitere als
Wertverbesserung je 1.000 Euro

- keine Einbaukiche

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG):

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um
den Werteinfluss der boG bereinigt.
Folgende Wertansatze wurden zugrunde gelegt:

Wertansatze fur bauliche
AuRenanlagen und sonstige
Anlagen:

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des vorlaufigen
Gebaudesachwertes (ohne Nebengebaude) fur
typische Aul3enanlagen

Wertansatz fir Nebengebéaude,
Garagen und Pkw-Stellplatze:

Garagen: pauschaler Wertansatz nach
Tabelle 4 VV EW-SW
(alterswertgemindert)
oder Berechnung nach NHK

2010
Carport/ Stellplatz
und weitere jeweils 1.000 Euro;
weitere typische Nebengebaude: Zeitwert
weitere Wertansatze: festinstallierter
AulRenpool: pauschal 15.000 Euro
Teich: pauschal 10.000 Euro

Sauna, Kamin: pauschal 5.000 Euro
Einbaukiche: 5 % vom vorl. Gebaudesachwert
(auf volle 1.000 EURO gerundet)

Bodenwert:

Der Bodenwert (beitrags- und abgabenfrei) wurde mit
dem zum Kaufzeitpunkt zuletzt verdffentlichten
objektspezifisch und mittels Indexreihe zeitlich
angepassten Bodenrichtwert ermittelt.

Datengrundlage:

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Oberhavel

Ermittlungsmethodik:

arithmetisches Mittel bzw. Median,
Ausrei3er wurden eliminiert (2-fache
Standardabweichung)

Grundstiicksarten
(sachlicher Anwendungsbereich):

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Doppelhaushélften und Reihenendhauser
Reihenhauser

Gesamtnutzungsdauer: entsprechend Anlage 1 ImmoWerntV

GrundstiicksgroRe: Es ist die tatséchliche GréRe anzusetzen, sofern sie
fur das jeweilige Objekt marktiblich bzw.
angemessen ist. Separat nutzbare Grundstiicksteile
bleiben unberiicksichtigt (vgl. § 41 ImmowertV).

Kauffalle: - nur Objekte ohne Einfluss von ungewdhnlichen

und personlichen Verhaltnissen
- Ortsbesichtigung bzw. Inaugenscheinnahme
durchgefihrt (keine Innenbesichtigung)
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Normalherstellungskosten NHK 2010 gem. Anlage 4 ImmoWertV;
Bezugsmal3stab Brutto-Grundfléache (BGF) gem.
Anlage 4 ImmoWertV

Regionalfaktor 1 (gem. 5.3.7 VV EW-SW)
Restnutzungsdauer (RND): entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV
raumlicher Anwendungsbereich: - Berliner Umland

- Weiterer Metropolenraum
entsprechend den nachfolgenden Tabellen

sonstige Selektionsparameter: - Baujahre nach 1900

- Mindestrestnutzungsdauer >= 20 Jahre

- nicht berlcksichtigte Objekte:
AuRenbereichslagen Lage in Erholungsgebieten

Standardstufe: - Eingruppierung gem. Anlage 4 ImmoWertV bzw.
5.3.1 VV EW-SW
Stichtag: 01.01.2024
Wertansatz fur bei der BGF- Zu-/Abschléage zu den NHK 2010 fir die Nutzbarkeit
Berechnung nicht erfasste von Dachgeschossen und Spitzbéden sowie fur
Bauteile: fehlende bzw. vorhandene Drempel nach 5.3.3 VV
EW-SW
Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter
Wertansatz:

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

b) Balkone/Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache

¢) Vordacher im tUblichen Umfang

d) Ubliche AuRBentreppen, die aufgrund der
Gebaudekonstruktion die Zuganglichkeit
gewabhrleisten

Beschreibung der Stichprobe

fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Kauffalle: 119
Zeitraum der Stichprobe: 2022 bis 2023
Stichtag: 01.01.2024
Bereich: Landkreis Oberhavel
Bodenrichtwertbereich: 14 Euro/m? bis 640 Euro/m?
Grundsticksgrol3e: 413 m? bis 1.502 m?2
Brutto-Grundflache: 88 m?2 bis 565 m?
Baujahre: 1910 bis 2020
Restnutzungsdauer: 21 - 77 Jahre
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Tabelle 11a Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser nach Rdumen

vorlaufiger Sach- Raume
wert
in EURO weiterer stadtischer Bereich landlicher Bereich
Metropolenraum Berliner Umland Berliner Umland
Bodenwert- 14 - 220 €/m? 205 - 640 €/m? 140 - 320 €/m?
niveau
100.000
150.000 1,15
200.000 1,12 1,13
250.000 1,09 1,11 1,09
300.000 1,06 1,10 1,06
350.000 1,03 1,08 1,04
400.000 1,00 1,07 1,01
450.000 0,97 1,05 0,98
500.000 0,94 1,04 0,96
550.000 1,02 0,94
600.000 1,01 0,91
650.000 0,99 0,89
700.000 0,98 0,87
750.000 0,96 0,85
800.000 0,95 0,83
850.000 0,93
900.000 0,92
950.000 0,90
y =-6E-07x + 1,2427 |y =-3E-07x + 1,1898 y = 1,2321e°E07%
R2 Rz =0,0727 R2 =0,0398 R2=0,1265
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Tabelle 11b Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Gebaudetypen

vorlaufiger Gebaudetyp (GTYP)
Sachwert GTYP GTYP GTYP GTYP
in EURO 1.01-1.03 1.11-1.13 1.21-1.23 1.31-1.33
Bodenwert- 17 - 640 €/m? 440 - 640 €/m? 23 - 640 €/m? 14 - 640 €/m?
niveau
150.000 1,16
200.000 1,14
250.000 1,05 1,12 1,10
300.000 1,04 1,10 1,10
350.000 1,02 1,08 1,09
400.000 1,01 1,08 1,06 1,09
450.000 0,99 1,07 1,04 1,08
500.000 0,98 1,07 1,02 1,08
550.000 0,96 1,06 1,00 1,07
600.000 0,95 1,06 0,98 1,07
650.000 0,93 1,05 0,96 1,06
600.000 0,95 1,06 0,98 1,07
650.000 0,93 1,05 0,96 1,06
700.000 0,92 1,05 0,94 1,06
750.000 0,90 1,04 0,92 1,05
800.000 0,89 1,04 0,90 1,05
850.000 1,03 0,88 1,04
900.000 1,03 0,86
950.000 1,02 0,84
y = -3E-07x + y =-1E-07x + y = -4E-07x + y =-1E-07x +
1,1276 1,1173 1,2176 1,1268
R2 R2 = 0,0354 Rz = 0,0063 R2 = 0,0868 R2 = 0,0045

Der Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ist innerhalb
des Untersuchungszeitraums gesunken.

Zur Anpassung an einen friheren Wertermittlungsstichtag sind die folgenden
Faktoren anzuwenden:

Tabelle 12 Umrechnungsfaktoren zur zeitlichen Anpassung des Sachwertfaktors fir freistehende Ein- und
Zweifamilienh&user

Datum Faktor
01.01.2022 1,10
01.04.2022 1,09
01.07.2022 1,08
01.10.2022 1,06
01.01.2023 1,05
01.04.2023 1,04
01.07.2023 1,03
01.10.2023 1,01
01.01.2024 1,00

Die ermittelten Sachwertfaktoren weisen zum Teil nur eine sehr geringe
statistische Sicherheit auf. Erganzend wird deshalb empfohlen, im
konkreten Bewertungsfall eine Auskunft zu Vergleichskaufpreisen zu
beantragen, um auf dieser Grundlage bezogen auf den konkreten
Bewertungsfall Sachwertfaktoren zu ermitteln. Gleiches gilt fur vorlaufige
Sachwerte aul3erhalb der untersuchten Spannen.
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

8.24

Der Obere Gutachterausschuss hat zuletzt im Februar 2024 Gebaudefaktoren
2022 fur das Land Brandenburg zur Verwendung im Vergleichsverfahren
insbesondere nach § 183 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes (BewG) ermittelt
und beschlossen. Die Gebaudefaktoren stehen ausschlief3lich als PDF-
Dokument zum kostenfreien Download auf der Homepage der
Gutachterausschuisse zur Verfigung
(https://gutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/marktinformationen/daten
-fuer-die-wertermittiung/vergleichsfaktoren/).

Liegenschaftszinssétze, Rohertragsfaktoren

Nach 8 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches bzw. § 12 (1) ImmoWertV gehoren
zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere die
Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundsticksart marktiblich verzinst werden. Diese
Kapitalisierungszinssatze werden als Liegenschaftszinssatze bezeichnet und
sind fur verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fur
Mietwohngrundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstlcke zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im
Ertragswertverfahren als Marktanpassungsfaktor verwendet. Der
Liegenschaftszinssatz dient darliber hinaus der Darstellung des
Marktgeschehens fiir renditeorientierte Immobilien, der sachliche und
raumliche Teilmarkte untereinander vergleichbar macht und als Zeitreihe
Veréanderungen von Renditeerwartungen auf dem Immobilienmarkt deutlich
machen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten

(vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV).
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Er ist nach folgender Berechnungsvorschrift zu ermitteln:

RE q—1 (KP +boG — BW)
p= - x x 100
(KP+boG) q*—1" ( )KP +boG |
\ Korrekturglied }
|
p = Liegenschaftszins in % mit der 1. Naherung po = (RE / KP) x 100
RE = Reinertrag des Grundsticks
KP = Kaufpreis (um selbstéandig verwertbaren Bodenwertanteil reduziert)
boG = besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)
BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q = 1+001xp
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen erfolgt in Anwendung der
Regelungen der ImmoWertV nach der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung
von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwerten und
Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und
Sachwert - VV EW-SW)
(https://bravors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/vv_ew_sw)

vom 3. Mai 2023.

Im Land Brandenburg steht haufig regional keine ausreichende Anzahl von
geeigneten Kaufpreisen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur
Verfugung. Aus diesem Grund wird durch den Oberen Gutachterausschuss
eine Uberregionale Ermittlung durchgefihrt. Veroffentlicht werden die
Uberregionalen Liegenschaftszinssatze im jahrlichen Grundstiicksmarktbericht
des Oberen Gutachterausschusses.

Seite 82



Grundstucksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

Modellansatze und -parameter fur die Ermittlung von
Liegenschaftszinsséatzen gemaf 8 12 Abs. 6 ImmoWertV

Stichtag 01.01.2024

Ermittlungsmethodik arithmetisches Mittel bzw. Median,
Ausreil3er wurden eliminiert (2-fache Standardabweichung)

raumlicher Berliner Umland, weiterer Metropolenraum, jeweils
Anwendungsbereich entsprechend den jeweiligen nachfolgenden Ubersichten
Grundstiicksarten - Mietwohngrundstticke

(sachlicher (gewerblicher Mietanteil <20 %)

Anwendungsbereich) - Geschéaftsgrundstiicke

(gewerblicher Mietanteil = 80 %

- gemischt genutzte Grundstiicke
(gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %)

- Geschaftshauser
(gewerblicher Mietanteil = 80 %)

- Verbrauchermarkte
(gewerblicher Mietanteil = 100 %)

- Einfamilienhauser
(gewerblicher Mietanteil = 0 %;
enthalt freistehende Einfamilienhduser,
Doppelhaushélften und Reihenh&user)

- vermietete Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdusern und Wohn- und
Geschaftshausern

entsprechend den nachfolgenden Tabellen

Objekte nachhaltig vermietete und bezugsfreie Objekte,
kein Einfluss durch personliche oder ungewdhnliche
Verhéltnisse, Gebrauchtimmobilien;
mit Ortsbesichtigung, Informationen zum Objekt aus
Fragebtgen oder anderen geeigneten Unterlagen,
bei Grundstiicken mit besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) wurde der Kaufpreis um den
Werteinfluss der boG bereinigt

besondere objektspezifische  Kaufpreise wurden um den Einfluss der boG bereinigt
Grundstiicksmerkmale (boG)

sonstige nicht berlicksichtigte Objekte: Aul3enbereichslagen,
Selektionsparameter Lage in Erholungsgebieten
Mindestrestnutzungsdauer >= 20 Jahre,
bei Verbrauchermarkten >= 10 Jahre

Bodenwert beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus dem zum
Kaufzeitpunkt zutreffendem Bodenrichtwert ermittelt
(es wird eine objekttypische Grundstlicksgréf3e (Spanne)
zugrunde gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile werden
nicht beriicksichtigt)

GrundstiicksgroRe Es ist die tatsachliche GréRRe anzusetzen, sofern sie fur das
jeweilige Objekt marktiblich bzw. angemessen ist. Separat
nutzbare Grundstiicksteile bleiben unbericksichtigt
(vgl. 8 41 ImmoWertV)
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Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschéafts-
(entspr. Anlage ImmoWertV) hauser: 80 Jahre

- Geschéftshauser (Birogebaude, Kaufhaus,
Arztehaus, . . .): 60 Jahre

- Verbrauchermaérkte (eingeschossig; Super-,
Verbrauchermarkt, Autohaus, Verkaufshalle,
Baumarkt, . . .): 30 Jahre

- Einfamilienh&auser: 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV

Rohertrag tatsachliche Nettokaltmieten bzw. Ertrage; sofern diese mit

den marktiblich erzielbaren Mieten hinreichend
Ubereinstimmen.

Sind die Mieten unbekannt oder ist ein Teil des Objekts zum
Kaufzeitpunkt voruibergehend nicht vermietet, werden
marktiblich erzielbare Mieten angesetzt (z. B. aus
Mietspiegel, Angebotsmieten auf Internetportalen,
Mietpreissammlung)

Bewirtschaftungskosten: entsprechend Anlage 3 ImmoWertV

Abs. 3 RL-EW-BB:

Carports gelten als dhnliche Einstellplatze im Sinne der
Anlage 3 Nr. 2

ImmoWertV. Pkw-AulRenstellplatze gelten nicht als ahnliche
Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nummer 2

ImmoWertV.
Verwaltungskosten
Zeitraum Wohnnutzung Garagen, gewerbliche
Tiefgaragen Nutzung
stellplatz
bzw.
Carport
jahrlich je jahrlich je jéhrlich je
Wohnung Eigentums- Parkplatz
bzw. wohnung
Wohngebaude
bei EFH/ZFH
ab 01.01.2022 312 € 373 € 41€ 3% des
ab 01.01.2023 339 € 405 € 44 € marktiiblich
erzielbaren
gewerblichen
Rohertrages
Instandhaltungskosten Wohnnutzung
Zeitraum Wohnnutzung Garagen,
(jahrlich je Wohnflache) Tiefgaragenstellplatz bzw.
Carport
jahrlich je Parkplatz
ab 01.01.2022 12,20 € 92 €
ab 01.01.2023 13,20 € 100 €
Instandhaltungskosten gewerbliche Nutzung
Zeitraum gewerbliche Nutzung
(jahrlich je gewerbliche Nutzflache)
Lager-, Logistik-, SB- Biro, Praxen,
Produktionshalle Verbrauchermérkte Geschéfte u.a.
u.a. u.a.
Vomhundertsatz 30 % 50 % 100 %
der Instandhaltungs-
kosten fur
Wohnnutzung
ab 01.01.2022 3,70 €/m? 6,10 €/m? 12,20 €/m?
ab 01.01.2023 4,00 €/m? 6,60 €/m? 13,20 €/m?

ggf. pauschale Bewirtschaftungskosten fiir Au3enstellplatze

Mietausfallwagnis
Wohnen 2%
Gewerbe 4%
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Tabelle 13 Liegenschaftszinssatze freistehende Ein- und Zweifamilienhduser weiterer Metropolenraum - Spannen

Liegenschaftszinssatze fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
(Datenbasis 2022 bis 2023)

Stichtag 01.01.2024

Innerhalb des Untersuchungszeitraumes konnte keine signifikante zeitliche
Entwicklung festgestellt werden.

Merkmal ] Spanne | Durchschnitt | Median
weiterer Metropolenraum Landkreis Oberhavel 20 Kauffalle
Liegenschaftszinssatz in % -0,19 3,07 1,37 1,35
Bodenwert in Euro/m? 23 180 91 84
Wohnflache in m? 85 203 120 110
Restnutzungsdauer in 21 77 47 49
Jahren

Rohertragsfaktor 16,78 42,14 29,41 28,43
monatliche Nettokaltmiete in 517 11,50 8,01 7,65
Euro/m?

Tabelle 14 Liegenschaftszinssatze freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Berliner Umland - Spannen

Liegenschaftszinssatze fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

(Datenbasis 2022 bis 2023)
Stichtag 01.01.2024

Innerhalb des Untersuchungszeitraumes konnte keine signifikante zeitliche
Entwicklung festgestellt werden.

Merkmal ] Spanne | Durchschnitt | Median
Berliner Umland Kaufféalle Landkreis Oberhavel 184 Kauffalle
Liegenschaftszinssatz in % 1,16 3,88 2,54 2,69
Bodenwert in Euro/m? 130 640 379 410
Wohnflache in m2 68 255 128 121
Restnutzungsdauer in 21 78 57 59
Jahren

Rohertragsfaktor 17,76 73,14 30,10 28,41
monatliche Nettokaltmiete in 3,63 16,67 11,99 12,33
Euro/mz
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Fur den Untersuchungszeitraum 2022 bis 2023 (Stichtag 01.01.2024) konnten
anhand der fur die obige Darstellung verwendeten Kauffalldaten
Konkretisierungen in Abh&ngigkeit von der Wohnflache und der vereinbarten

Nettokaltmiete vorgenommen werden.

Tabelle 15 Liegenschaftszinssétze freistehende Ein- und Zweifamilienh&user weiterer Metropolenraum

weiterer Metropolenraum

Liegenschaftszins-

satz in % Wohnflache in m2

Nettokaltmiete

in Euro/m2 bis 100 101 bis 150 151 bis 200
5,00 1,47 2,01
5,50 1,64 2,17
6,00 1,81 2,33
6,50 1,98 1,65 2,49
7,00 2,15 1,78 2,66
7,50 2,32 1,91 2,82
8,00 2,49 2,05 2,98
8,50 2,66 2,18
9,00 2,83 2,31
9,50 3,00 2,44
10,00 3,17 2,58
10,50 3,34 2,71
11,00 3,52 2,84

y = 0,3412x - 0,2382 | y =0,2651x - 0,0757 | y = 0,3213x + 0,4061
R2 R2=0,2129 R2=0,3433 0,1255
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Tabelle 16 Liegenschaftszinssatze freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Berliner Umland

Berliner Umland

Liegenschaftszins-

satz in % Wohnflache in m2

Nettokaltmiete

in Euro/m?2 bis 100 101 bis 150 151 bis 200
5,50 1,80
6,00 1,60 1,86
6,50 1,64 1,92
7,00 1,68 1,70 1,97
7,50 1,72 1,77 2,03
8,00 1,75 1,83 2,09
8,50 1,79 1,90 2,14
9,00 1,83 1,97 2,20
9,50 1,87 2,04 2,26
10,00 1,91 2,11 2,31
10,50 1,95 2,18 2,37
11,00 1,98 2,24 2,43
11,50 2,02 2,31 2,48
12,00 2,06 2,38 2,54
12,50 2,10 2,45 2,60
13,00 2,14 2,52 2,65
13,50 2,17 2,59 2,71
14,00 2,21 2,65 2,77
14,50 2,25 2,72
15,00 2,29 2,79
15,50 2,33
16,00 2,37
16,50 2,40
17,00 2,44

y =0,0092x + 2,2422 |y =0,199x + 0,1597 y = 0,0889x + 1,6906
R2 Rz =0,0004 R2=0,1937 R2 = 0,0257

Seite 87



Grundstucksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Landkreis Oberhavel

8.3

Anteil der Objekte am
Gesamtmarkt der Region

8.3.1

Reihenh&user, Doppelhaushalften

Der Hauptteil der Kaufvertrage tber Einfamilienreihen- oder
Doppelhaushalften wurde mit 76 % im Berliner Umland abgeschlossen. Hier
lag der Schwerpunkt auf Oranienburg, Hennigsdorf, Velten und Oberkramer.
Die groR3te Kauffallanzahl bezog sich mit 32 % auf nach 1991 modernisierte
Altbauten sowie mit 29 % auf die Baujahre 1991 bis 2009.

Altersstruktur veraul3erter Reihen- und Doppelhausbebauung 2023

90%
80%
70%
60%
50% .
40%
30%
20%
10%
0% T T T T T
Birkenwerder/ Glienicke/ Kremmen/ Oranienburg / Hennigsdorf/ Firstenberg /
Hohen Muhlenbecker Léwenberger Leegebruch Velten / Gransee /
Neuendorf Land Land/ Oberkramer  Zehdenick
Liebenwalde
Baujahre m Baujahre Baujahre Altbau m Baujahre ab 2010
bis1948 1949 - 1990 1991 - 2009 modernisiert ab 1991

Preisniveau, Preisentwicklung

Im Folgenden sind die Spannen der 2023 gezahlten Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnflache fur Grundsticke mit Reihenhausern bzw.
Doppelhaushélften, die veraul3erten Wohnflachen sowie Grundstticksflachen
in verschiedenen zusammengefassten Gebieten des Landkreises dargestellt.

Die Baualtersklassen sind an die fur statistische Zwecke und Berichte an die
entsprechenden Amter automatisch abgegebenen Daten angepasst. Bei drei
bis funf Kauffallen in der jeweiligen Lage werden nur die Durchschnittswerte
angegeben, bei groReren Kauffallzahlen erfolgt die Angabe zusatzlich als
Spanne.
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Tabelle 17 Objekte mit Reihen- und Doppelhausbebauung

Region Baujahre Grundstiicks- | Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der flache in m2 in m2 Wohnflache (Euro/m2)
Kauffalle
) Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt (KlammenNErltJergltll'lseCQ(gil(t;wenanteil)
Birkenwerder - bis 1948 @ 672 @ 143 @ 1.891 (164)
Hohen Neuendorf 114 - 488 93 -136 2.360-5.043
(11) 1991 - 2009
@ 248 @ 109 @ 3.922 (2.797)
(} - 165 - 399 80 - 147 2.831-5.388
Mghlgnbecker Land 1991 - 2009
Glienicke (15) @ 247 @116 @ 4.003 (2.532)
K[emmen - Altbauten ab 86 - 1.569 70 - 160 1.339-3.241
Léwenberger Land - 1991
I(_llzg)enwalde modernisiert @ 767 @121 @ 1.957 (1.301)
) 407 - 1.034
bis 1948 G e @ 150 @ 1.833 (199)
_ 1991 - 2009 @ 322 @ 114 @ 2.542 (1.885)
Oranienburg - 254 - 270 105 - 125 3.279 - 3.904
Leegebruch ab 2010
(61) @ 268 @ 108 @ 3.799 (3.129)
Altbauten ab 362 -1.039 70 - 127 1.907 - 3.105
1991
modernisiert @ 679 @ 106 @ 2.533 (1.196)
bis 194 204 - 4.005 @ 88 @ 3.222 (1.441
Velten - is 1948 @ 1.132 ) (1.441)
Hennigsdorf - 215-391 | 94-131 1.761 - 3.792
Oberkramer 1991 - 2009
(38) @ 325 @111 @ 3.102 (2.303)
ab 2010 @ 369 @ 102 @ 6.531 (4.160)
Altbauten ab 165 - 967 85 - 141 1.470 - 3.262
1991
modernisiert @ 556 @112 @ 2.724 (1.241)
bis 1948 56 - 1.306 45 -180 333-1.333
y is
Firstenberg - @ 681 @122 @ 906 (707)
Gransee - Zehdenick [ Altbauten ab | 365-1.820 | 70 - 120 210 - 2.142
(20) 1991
modernisiert @ 1.076 @ 103 @ 1.714 (1.400)

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle bewegen sich in dieser
Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren Anzahl der
Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.
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Unabh&ngig vom Baualter bzw. der Restnutzungsdauer wurden die
vereinbarten Kaufpreise in ihrer Entwicklung seit 2002 untersucht. Aus dieser
Untersuchung lassen sich die folgenden Indexreihen fir die Kaufpreis-
entwicklung von Reihen- und Doppelhausbebauung ableiten. Da die
Kaufvertragsabschlisse in Lagen Uber den gesamten Landkreis verstreut, mit
unterschiedlichem Bodenwertniveau stattfanden, wird parallel zur Indexreihe
der Kaufpreisentwicklung bezogen auf den Gesamtkaufpreis ebenfalls die
Kaufpreisentwicklung ausschlief3lich der Gebaude untersucht.

Preisentwicklung Reihen- und Doppelhausbebauung Index 2015 = 1,00

2,00

1,90 /%

1,80
170 / >
1,60 /

1,50 /

1,40 /

1,30 /

1,20 /

1,10
1,00 /
0.90

0,80

Index

2013 | 2014 2015” 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Index
Gesamtkaufpreis

0,82 | 0,90 | 1,00 |‘ 1,0 | 1,17 | 1,26 | 1,48 | 1,79 | 1,89 | 1,95 | 1,73
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8.3.2 Sachwertfaktoren fur Reihenhauser und Doppelhaushalften

Auf Basis der nach der Sachwertrichtlinie ausgewerteten Kaufvertrdge wurden
nach unterschiedlichen Kriterien Sachwertfaktoren zu Grundsticken mit
Doppelhaushélften bzw. Reihenend- und Reihenmittelhauser
(Bestandsimmobilien) zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Bei der Ermittlung
wurden die bereits unter 8.2.2 beschriebenen Modellansatze verwendet.

Beschreibung der Stichprobe
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
Anzahl der Kauffalle: 72
Zeitraum der Stichprobe: 2022 bis 2023
Stichtag: 01.01.2024
Bereich: Landkreis Oberhavel
Bodenrichtwertbereich: 13 Euro/m? bis 640 Euro/m?
Grundstiicksgrol3e: 114 m? bis 990 m?
Brutto-Grundflache: 124 m? bis 342 m?
Baujahre: 1913 bis 2020
Restnutzungsdauer: 21 bis 77 Jahre
Tabelle 18a Sachwertfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften nach Radumen
vorlaufiger Raume
Sachwert
in Euro weiterer stadtischer Bereich landlicher Bereich
Metropolenraum Berliner Umland Berliner Umland
Bodenwert- 13- 135 €/m? 83 - 640 €/m? 225 - 510 €/m?
niveau
100.000 1.45
200.000 1,35 1,40 141
250.000 1,30 1,30 1,31
300.000 1,25 1,20 1,21
350.000 1,20 1,10 1,11
400.000 1,00 1,01
450.000 0,90 0,91
500.000 0.80
550.000 0.70
600.000 0.60
650.000 0.50
y =-1E-06x + 1,5528 y = -2E-06x + 1,8023 y = -2E-06x + 1,8101
R2 R?=0,3518 R2 =0,4626 R2 = 0,3408
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Tabelle 18b Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften nach Gebaudetypen

vorlaufiger Sachwert Gebaudetyp (GTYP)
in EURO GTYP GTYP
2.01-2.33 3.01-3.33
Bodenwertniveau 105 - 455 €/m? 13 - 640 €/m?
100.000 1,45
150.000 1,40
200.000 1,35 1,41
250.000 1,30 1,31
300.000 1,25 1,21
350.000 1,20 1,11
400.000 1,15 1,01
450.000 1,10 0,91
500.000 1,05 0,81
550.000 1,00 0,71
600.000 0,95 0,61
650.000 0,51
y =-1E-06x + 1,5528 y =-2E-06x +1,8101
R2 R2=0,3518 R? = 0,3408

Der Sachwertfaktor fir Reihenh&user und Doppelhaushélften ist innerhalb des
Untersuchungszeitraums gesunken.

Zur Anpassung an einen friheren Wertermittlungsstichtag sind die folgenden
Faktoren anzuwenden:

Tabelle 19 Umrechnungsfaktoren zur zeitlichen Anpassung des Sachwertfaktors fur Reihenhéuser und
Doppelhaushélften
Datum Faktor
01.01.2022 1,12
01.04.2022 1,10
01.07.2022 1,09
01.10.2022 1,07
01.01.2023 1,06
01.04.2023 1,04
01.07.2023 1,03
01.10.2023 1,01
01.01.2024 1,00

Zusatzlich zu den ermittelten Sachwertfaktoren wird empfohlen, im konkreten
Bewertungsfall eine Auskunft zu Vergleichskaufpreisen zu beantragen, um auf
dieser Grundlage bezogen auf den konkreten Bewertungsfall Sachwert-
faktoren zu ermitteln. Gleiches gilt fur vorlaufige Sachwerte auf3erhalb der
untersuchten Spannen.
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8.3.3

Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die Rahmenbedingungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinsséatzen sind

unter Punkt 8.2.4 beschrieben.

Tabelle 20 Liegenschaftszinssétze fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften - Spannen

Liegenschaftszinssatze fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
(Datenbasis 2022 bis 2023)

Stichtag 01.01.2024

Merkmal Spanne | Durchschnitt| ~ Median
weiterer Metropolenraum Landkreis Oberhavel 7 Kauffalle
Liegenschaftszinssatz in % 0,63 5,96 3,17 2,69
Bodenwert in Euro/m? 80 115 99 105
Wohnflache in m? 99 128 109 108
Restnutzungsdauer in Jahren 21 54 45 52
Rohertragsfaktor 10,80 38,04 23,64 24,31
monatliche Nettokaltmiete in

Euro/m? 7,10 9,00 8,08 7,91
Berliner Umland Landkreis Oberhavel 67 Kauffalle
Liegenschaftszinssatz in % 1,26 3,87 2,57 2,51
Bodenwert in Euro/m? 105 640 361 400
Wohnflache in m? 79 250 116 109
Restnutzungsdauer in Jahren 21 77 52 54
Rohertragsfaktor 14,37 45,90 26,41 26,16
gﬁrr:)z;l:::;;he Nettokaltmiete in 6.35 14,5 11.35 11,63

Der Liegenschaftszinssatz fur Reihenhauser und Doppelhaushélften ist

innerhalb des Untersuchungszeitraums gesunken.

Zur Anpassung an einen friheren Wertermittlungsstichtag sind die folgenden

faktoren anzuwenden:

Tabelle 21 Umrechnungsfaktoren zur zeitlichen Anpassung des Liegenschaftszinssatzes fir Reihenh&auser und
Doppelhaushalften
Datum Faktor
01.01.2022 1,25
01.04.2022 1,22
01.07.2022 1,19
01.10.2022 1,16
01.01.2023 1,13
01.04.2023 1,09
01.07.2023 1,06
01.10.2023 1,03
01.01.2024 1,00
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Fur den Untersuchungszeitraum 2022 bis 2023 (Stichtag 01.01.2024) konnten
anhand der fur die vorstehende Darstellung verwendeten Kauffalldaten fur das
Berliner Umland Konkretisierungen in Abhangigkeit von der Wohnflache und
der vereinbarten Nettokaltmiete vorgenommen werden. Fir den weiteren

Metropolenraum wurden Konkretisierungen in Abhangigkeit von der
Nettokaltmiete vorgenommen.

Tabelle 22 Liegenschaftszinssatze fur Reihenhduser und Doppelhaushélften weiterer Metropolenraum

weiterer Metropolenraum

Nettokaltmiete

Liegenschaftszinssatz

in Euro/m? in %
7,00 1,37
7,50 1,66
8,50 2,25
9,00 2,54
Y= 0,5839x - 2,7155
R2= 0,2893

Tabelle 23 Liegenschaftszinssatze fur Reihenhduser und Doppelhaushéalften Berliner Umland

Berliner Umland

Nettokaltmiete Liegenschaftszinssatz in % bei

in Euro/m? Wohnflache in m2

bis 100 ab 101 mz

6,50 2,07
7,00 2,13
7,50 1,59 2,20
8,00 1,70 2,27
8,50 1,80 2,34
9,00 1,91 2,40
9,50 2,02 2,47
10,00 2,12 2,54
10,50 2,23 2,60
11,00 2,34 2,67
11,50 2,44 2,74
12,00 2,55 2,80
12,50 2,66 2,87
13,00 2,77 2,94
13,50 2,87 3,00
14,00 3,07
14,50 3,14

Y= 0,214x - 0,0165 0,1337x + 1,1989

R2= 0,2321 0,139
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8.4

8.4.1

Index

Mehrfamilienhauser
Preisniveau, Preisentwicklung

Im gesamten Landkreis wurden in 2023 insgesamt 38 Kaufvertrage zu
Mehrfamilienh&usern im gewohnlichen Geschaftsverkehr abgeschlossen.

53 % (20 Kaufvertrage) der abgeschlossenen Kaufvertrage fanden im Berliner
Umland statt. Es wurde kein Objekt des komplexen Wohnungsbaus der DDR
veraullert.

Im Folgenden sind die Spannen der 2023 gezahlten Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnflache fur Mehrfamilienhausgrundstiicke sowie die
veraufRerten Wohnflachen im gesamten Landkreis in zusammengefassten
Baujahresklassen dargestellt.

Tabelle 24 Verkaufe von Mehrfamilienhausern

veraulRerte Wohnflache Anzahl der Kaufpreis pro Quadratmeter
Baujahresklasse in m2 Wohneinheiten Wohnflache (Euro/m?)
Spanne
Durchschnitt

(Klammerwerte ohne Bodenwertanteil)

bis 1990 erstellt

bzw. modernisiert @289 23 @ 1.413 (1.076)
alte Baujahre bis 1990- 192 - 468 3-6 195 - 1.656
modernisiert nach 1990 @ 283 D4 17} 1247(812)
Baujahre ab 1990 @ 394 @4 @ 2.558 (1.673)

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Eine Untersuchung aller Kaufpreise von Mehrfamilienhausern seit 2002
unabhéangig von ihrer Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt zeigt die unten
stehende Entwicklung der erzielten Kaufpreise. Da bei Mehrfamilienhausern
sehr groRe Unterschiede in der Wohnflache der einzelnen Objekte bestehen,
wird hier die Entwicklung der pro Quadratmeter Wohnflache erzielten
Kaufpreise dargestellt. Ergédnzend wird auch der Wohnflachenpreis ohne
Bodenwertanteil dargestellt, um Einfliisse aus Lagen in unterschiedlichen
Bodenwertniveaus zu bericksichtigen.

Preisentwicklung von Mehrfamilienhausgrundstticken Index 2015 = 1,00
3,00

2,50

2,00 /A\
1,50 A\\ // \\

1,00 |

0,50 2013 | 2014 2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

= |ndex Kaufpreis/m?

Wohnflache ohne | 0,79 | 0,96 | 1,00} 0,79 | 1,05 | 1,18 | 1,68 | 1,19 | 1,67 | 2,07 | 1,09

Bodenwertanteil

= |ndex Kaufpreis/m?2

Wohnflache mit | 0,85 | 0,99 1,00} 0,95 | 1,12 | 1,35 | 1,86 | 1,34 | 1,96 | 2,56 | 1,51

Bodenwertanteil
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8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind
bereits unter Punkt 8.2.4 beschrieben worden.

Tabelle 25 Liegenschaftszinssétze fur Mehrfamilienhauser

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser
(Datenbasis 2022 bis 2023)

Stichtag 01.01.2024

Merkmal

Spanne

| Durchschnitt | Median

weiterer Metropolenraum Landkreis Oberhavel 11 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz

vy 0,10 8,53 3,84 4,05
0

Bodenwert in Euro/m? 17 190 94 65

Wohnflache in m2 120 1.350 381 272
Restnutzungsdauer in 24 56 31 26

Jahren

Rohertragsfaktor 7,07 21,93 15,04 15,21
monatliche

Nettokaltmiete in 4,00 9,80 6,90 6,59
Euro/mz

Berliner Umland Landkreis Oberhavel 22 Kauffalle
:_r:eozenschaftszmssatz 0.45 472 2.39 297
Bodenwert in Euro/m? 180 595 369 353

Wohnflache in m? 192 698 341 308

Restnutzungsdauer in 21 74 42 45

Jahren

Rohertragsfaktor 10,20 28,80 20,94 21,58

monatliche

Nettokaltmiete in 5,61 13,50 9,96 10,45

Euro/m?

Im Berliner Umland ist keine zeitliche Entwicklung der Liegenschaftszinssatze
innerhalb des Untersuchungszeitraums zu beobachten. Im weiteren

Metropolenraum kann keine statistisch belastbare Aussage zur zeitlichen
Entwicklung der Liegenschaftszinssatze getroffen werden.
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8.5

8.5.1

Burogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und Geschéaftshauser

Fur das Jahr 2023 liegen insgesamt 21 auswertbare Kauffalle Gber
Grundsticke mit einer Gberwiegenden Buro-, Verwaltungs- oder
geschéftlichen Nutzung (geringfligige Wohnnutzung unter 20 %) vor. Von den
abgeschlossenen Vertragen wurden 67 % (14 Vertrage) im Berliner Umland
sowie 33 % (sieben Vertrage) im weiteren Metropolenraum abgeschlossen.
Die verauRerten Objekte bezogen sich auf Baujahre ab 1896 bis 2011. Altere
Baujahre wurden sowohl unmodernisiert als auch bereits in unterschiedlichem
MalRe modernisiert veraul3ert.

Preisniveau, Preisentwicklung

Die unten stehende Tabelle zeigt die Kenndaten der in 2023 veraul3erten

Objekte.

Tabelle 27 Durchschnittswerte Verkaufe von Birogebduden, Geschéftshausern, Wohn- und Geschaftshausern

Region Bodenwert in Kaufpreis in € Kaufpreis in €/m? Grundstucks-
€/m? Spanne Wohn-/Nutzflache flache in m2
Spanne Durchschnitt Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Berliner Umland 180 - 620 295.000 - 2.870.000 517 - 1.516 486 - 4.572
459 1.211.767 1.202 1.321
weiterer 67 - 135 131.680 - 410.000 337 - 2.557
Metropolenraum 111 278.200 600 1.839

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in dieser
Spanne. Mindestens finf Kauffalle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren Anzahl der
Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Die Preisentwicklung des Teilmarktes stellt sich in den folgenden Indexreihen

dar.

Preisentwicklung Buro-, Verwaltungs-, Geschaftshduser 2015 = 1,00

Index

1,90

N\

1,80

1,70

N\

A

1,60
1,50

/ /\

1,40

/[ N\
N

1,30

1,20

1,10

1,00
0,90

0,80

0,70

0,60

//
0,50 ./

0,40

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

Kaufpreis pro Quadratmeter-
Wohn/Nutzflache
um Bodenwertanteil bereinigt

0,49

1,01

1,00

0,72

1,06

1,24

1,13

1,16

1,63

1,33

1,50

Kaufpreis pro Quadratmeter-
Wohn/Nutzflache
mit Bodenwert

0,56

1,03

1,00

0,83

1,12

1,35

1,25

1,61

1,77

1,87

1,68
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8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind

bereits unter Punkt 8.2.4 beschrieben worden.

Tabelle 27 Liegenschaftszinssétze fur Burogebaude, Geschaftshduser, Wohn- und Geschaftshauser

Stichtag 01.01.2024

Liegenschaftszinssatze fur Burogeb&ude, Geschaftshauser, Wohn- und
Geschaftshauser (Datenbasis 2022 bis 2023)

Merkmal |  Spanne | Durchschnitt | Median
gesamter Landkreis Oberhavel 5 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % 1,04 -11,79 5,25 3,15
Bodenwert in Euro/m? 72 -470 215 105
Wohn-/Nutzflache in m? 197 - 634 459 547
Restnutzungsdauer in 21-53 38 34
Jahren

Rohertragsfaktor 6,89 - 27,76 17,18 21,62
monatliche Nettokaltmiete in | 9,29 - 14,79 12,67 13,94
Euro/m?

Aufgrund der geringen Anzahl der Daten ist keine gesicherte Aussage uber
eine zeitliche Entwicklung mdglich.

Fur Verbraucher-/Supermarkte sowie Autohauser liegen fur den

Untersuchungszeitraum keine Daten vor. Zuletzt lagen zei Vertradge aus dem

Jahren 2020 und 2021 vor. Auf der Basis der Daten 2019 bis 2021 konnten im
Grundsticksmarktbericht 2021 fur diese Grundstiicksart
Liegenschaftszinssatze, nach den damals aktuellen Modellansatzen ermittelt,

veroffentlicht werden.
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Fur 2023 wurden 35 Verkaufe registriert, davon 18 im Berliner Umland und
17 im weiteren Metropolenraum. Vier Objekte lagen innerhalb von
Gewerbegebieten, funf Objekte befinden sich in Aul3enbereichslagen.

Tabelle 28 Gewerbe- und Industrieobjekte

Lage der Grundsticks- Baujahre Kaufpreis Kaufpreis/mz
Objekte flache in m2 in Euro Nutzflache in
Euro (um
Bodenwertanteil
bereinigt)
Ortslage @ 656 1885 - 1995 20.000 - 300.000 @ 722
Gewerbegebiete @ 2.672 1980 - 2001 @ 495.500 @ 1.364

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens fiinf Kauffélle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise seit 2007 ist in der folgenden Grafik

ablesbar.

Preisentwicklung Gewerbe- und Industrieobjekte 2015=1,00

4,00
3,50 A
/4 \
P I\ /7=
2
o /[ N/ /
1,50 / V
1,00 %\//
0,50
0,00
2013 | 2014|| 2015|| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
— Kaufpreis/m2 1,01 | 1,25]| 1,00) 0,66 | 1,13 | 1,37 | 3,60 | 1,42 | 2,57 | 2,40 | 2,42
== Kaufpreis/m2 ohne
Bodenwertanteil | 0:37 | 1.09]| 1,00f 051 | 0,72 | 2,16 | 3,30 | 1,05 | 1,33 | 2,27 | 2,67
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8.7

8.7.1

Sonstige bebaute Objekte

Bebaute Erholungsgrundsticke

In 2023 wurden 65 Vertrage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Uber bebaute
Erholungsgrundsticke abgeschlossen. Die Kaufféalle lagen zu 49 %
(32 Kaufféalle) im weiteren Metropolenraum bzw. zu 51 % (33 Kauffalle) im

Berliner Umland. 22 der veraufRerten Grundstticke lagen in

Sondernutzungsgebieten, die tbrigen befanden sich innerhalb bebauter
Ortslagen. In einer ndheren Lage zum Wasser, hauptsachlich im weiteren
Metropolenraum, befanden sich 23 Grundstticke.

In der folgenden Ubersicht werden die durchschnittlich erzielten Kaufpreise,
die durchschnittlich verkauften Flachen, Baujahre und Nutzflachen der Objekte

dargestellt.
Tabelle 29 bebaute Erholungsgrundstiicke
Grundstiicks- Kaufpreise Nutzflache | verdulerte
flache in m2 in Euro in m2 Baujahre
Lage
Spanne Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt | Durchschnitt
Lage im 759 - 1.370 165.000 - 319.980 24 - 80 1968 - 1980
_ Wohngebiet @ 1.082 @ 248.796 @ 54 @ 1975
Berliner Umland
Sondernutzungs- 364 - 963 45.694 - 120.000 25-73 1970 - 1990
gebiete @ 675 @ 80.278 @ 42 @ 1979
Lageim @ 1.035 @ 122.400 @ 36 @ 1987
weiterer Wohngebiet
Metropolenraum | gongerutzungs- | 280 - 945 14.250 - 119.000 24 - 50 1974 - 1988
gebiete @ 549 @ 67.242 @ 36 @ 1980

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in dieser
Spanne. Mindestens finf Kauffalle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren Anzahl der
Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben..

Preisentwicklung vom Wochenendhausgrundstiicken 2015=1,00
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== Kaufpreis/m? (ohne
Bodenwertanteil)

0,62

1,23

1,00

1,27

1,24

1,31 | 1,65

2,64

2,95

6,25

4,31

= Kaufpreis/m?2 (mit
Bodenwertanteil)

0,85

1,06

1,00

1,21

1,53

1,29 | 1,25

2,29

1,73

3,43

2,44
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9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Allgemeines
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Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums verzeichnete in den letzten
Jahren sehr geringe Kauffallzahlen und ist auch im Jahr 2023 weiter
ricklaufig. Der pro Kauffall erzielte durchschnittliche Kaufpreis, welcher seit
2020 gestiegen war, ist im Berichtszeitraum um 29 % zurtickgegangen.

9.2 Wohnungseigentum

Hauptstandorte der Weiterverau3erungen in 2023 waren weiterhin die Stadte
Hennigsdorf und Hohen Neuendorf. Insgesamt wurden 205 Wohnungen
veraulert.

Nur noch 54 Wohnungseigentumsvertrage wurden im Jahr 2023 im
Erstverkauf abgeschlossen, lediglich ein Vertrag im weiteren Metropolenraum.
Neues Wohnungseigentum wurde im Berliner Umland hauptsachlich in den
Stadten Oranienburg und Hohen Neuendorf geschaffen.

Verteilung der Weiterverkaufe von

Eigentumswohnungen

> .
B weiterer Metropolenraum

5% B Birkenwerder

M Glienicke

1% B Hennigsdorf

® Hohen Neuendorf

M Leegebruch
Mihlenbecker Land
Oberkramer

Oranienburg

Velten
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Verteilung der Erstverkaufe von
Eigentumswohnungen
e

2%

H weiterer Metropolenrau
B Hohen Neuendorf
Oberkramer

M Oranienburg

9.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Folgenden sind die Spannen der 2023 gezahlten Kaufpreise pr

m

0]

Quadratmeter Wohnflache fur verduf3erte Eigentumswohnungen sowie die
veraul3erten Wohnflachen in verschiedenen zusammengefassten Gebieten

des Landkreises dargestellt.

Zu den veraufRerten Wohnungen gehort in der Regel auch ein Stel
Tiefgaragenstellplatz als Sondernutzungsrecht.

Fur einige der veraufRerten Wohnungen waren keine Wohnflachen
recherchierbar.

Tabelle 30 Erstverkdufe von Wohnungseigentum

Iplatz bzw.

Gemeinde Wohnflache | durchschnittliche | Kaufpreisspannein | durchschnittlicher

Baujahre Spanne in m2 | Wohnflache in m2 | Euro/m2 Wohnflache | Kaufpreis pro m?

(Anzahl) Wohnflache
in Euro/m?

Hohen Neuendorf

OT Bergfelde (10) 53-92 72 4.825-5.727 5.406

Hohen Neuendorf

OT Hohen Neuendorf 89 - 110 96 4.879 - 6.045 5.499

(6)

Oberkramer (5) -- 63 -- 4.872

Oranienburg (32) 44 - 125 87 2.292 - 4.899 3.502

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

dieser Spanne. Mindestens funf Kauffalle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei ei
Anzahl der Kauffalle wird nur der Durchschnitt angegeben.

ner geringeren
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Tabelle 31 Weiterverauerungen von Wohnungseigentum

durchschnittlicher
Kaufpreis pro m?2
Wohnflache

Gemeinde/ Lage Wohnflache | durchschnittliche | Kaufpreisspannein
Baujahre Spanne in m2 | Wohnflache in m? | Euro/m2 Wohnflache
(Anzahl)

in Euro/m2

weiterer
Metropolenraum nach
1990 modernisierter
Altbau (6)

90

4.472

weiterer
Metropolenraum
Neubau 1994-1996 (4)

88

3.086

Glienicke
Neubau nach 1990 (16)

64 - 147

98

1.302 - 4.340

3.189

Hennigsdorf nach 1990
modernisierter
Altbau (9)

40-72

58

1.983 - 3.333

2.715

Hennigsdorf Neubauten
1990 - 2020 (38)

34 -77

57

2.283 - 3.636

3.098

Hohen Neuendorf (alle
Ortsteile)/Birkenwerder
nach 1990 modernisierte
Altbauten (5)

90

2.156

Hohen Neuendorf
(alle Ortsteile)/
Birkenwerder
Neubauten nach 1990
(54)

50 -97

73

1.869 - 3.311

2.768

Leegebruch Neubauten
1990 - 2020 (22)

48 - 90

68

1.970 - 3.500

2.795

Mihlenbecker Land
(alle Ortsteile)
Neubauten 1990 - 2020
(11)

73

3.361

Oranienburg (alle
Ortsteile) nach 1990
modernisierter Altbau (5)

75

2.329

Oranienburg (alle
Ortsteile) Neubauten
1990 - 2020) (15)

84

2.613-3.871

3.068

Velten nach 1990
modernisierter Altbau (4)

107

1.776

Velten
Neubauten 1990 - 2020
(20)

48 - 100

76

1.739-2.931

2.371

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Mit den oben aufgeflihrten vereinbarten Kaufpreisen liegen die Neubauten im
Erstverkauf zwischen dem 1,14-fachen und dem Doppelten der erzielten

Kaufpreisen fir Objekte der Baujahre nach 1990 im Weiterverkauf.
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Unabhangig von den Wohnflachen konnten fiir die Verau3erungen von
Eigentumswohnungen die folgenden Indexreihen fortgefihrt werden.

Indexreihen Eigentumswohnungen

4,00
3,50 +—— ==e=Erstverkaufe BJ nach 1990 —_—
=== \\/eiterverkaufe BJ nach 1990
3,00 — Weiterverkaufe BJ vor 1990
8
;‘ 2,50
To]
2 500 /\
N L
x V- 4
[J)
= 1,50
1,00 4&0*/
0,50 —e=
0,00
2013|2014} 2015j)2016|2017(2018|2019|2020|2021 (2022|2023
Erstverkaufe BJ nach 1990 0,50(0,51§ 1,00 0,62 |0,65/0,64(0,84|1,05(1,00|1,02|1,29
Weiterverkaufe BJ nach 1990| 0,87 | 0,92 1,00 §1,15|1,25|1,38|1,53|1,77|2,02(2,30(| 2,12
Weiterverkaufe BJ vor 1990 |0,90|0,94) 1,00 #1,34|1,37|1,81|1,86|1,66|2,23(3,74|3,18
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9.2.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind
bereits unter Punkt 8.2.4 beschrieben worden. Fir die Auswertungen standen
ausschlief3lich Vertrage im Berliner Umland zur Verfigung.

Tabelle 32 Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern Berliner Umland Baujahre
ab 1990

Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern
im Berliner Umland Baujahre ab 1990

(Datenbasis 2022 bis 2023)

Stichtag 01.01.2024

Berliner Umland Landkreis Oberhavel 105 Kauffalle

Merkmal Spanne Durchschnitt | Median
:_r:izenschaftszmssatz 0,01 2.96 1.40 1,22
Bodenwert in Euro/m?2 105 640 434 455
Wohn-/Nutzflache

in m2 33 133 62 61
Restnutzungsdauer

in Jahren 41 71 53 53
Rohertragsfaktor 15,26 63,45 32,06 32,23
monatliche

Nettokaltmiete 4,70 14,38 8,51 7,85
in Euro/m2

Innerhalb des Untersuchungszeitraumes wurde eine zeitliche Abhéangigkeit der
Liegenschaftszinssatze festgestellt. Zur Anpassung an zuriickliegende
Wertermittlungsstichtage finden die folgenden Faktoren Anwendung.

Tabelle 33 Umrechnungsfaktoren zur zeitlichen Anpassung des Liegenschaftszinssatzes fur
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern Berliner Umland Baujahre ab 1990

Datum Faktor
01.01.2022 0,58
01.04.2022 0,63
01.07.2022 0,68
01.10.2022 0,74
01.01.2023 0,79
01.04.2023 0,84
01.07.2023 0,89
01.10.2023 0,95
01.01.2024 1,00
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Tabelle 34 Liegenschaftszinssétze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern Berliner Umland nach 1990
modernisierte Altbauten

Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern
im Berliner Umland nach 1990 modernisierte Altbauten

(Datenbasis 2022 bis 2023)

Stichtag 01.01.2024

Berliner Umland Landkreis Oberhavel 7 Kauffalle

Merkmal Spanne Durchschnitt | Median
H%%enschaﬁszmssatz 0,53 1,01 0,40 0.43
Bodenwert in Euro/m?2 360 615 519 615
Wohzn-/Nutszache a1 90 59 55
in m

Restnutzungsdauer 29 45 36 34
in Jahren

Rohertragsfaktor 24,93 43,91 33,46 33,18
monatliche

Nettokaltmiete 5,37 8,54 6,89 6,99
in Euro/m2

Aufgrund der geringen Anzahl der Daten kann keine gesicherte Aussage Uber
die zeitliche Entwicklung getroffen werden.
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9.3

9.3.1

Teileigentum

Der Anteil der Veraul3erungen von Teileigentum am Gesamtmarkt Wohn- und
Teileigentum ist im Jahr 2023 mit vier Kauffallen (gewerblich genutzte
Einheiten, keine Garagen und Stellplatze) sehr gering.

Preisniveau, Preisentwicklung
Anhand der vorliegenden Kauffalle mit vorhandenen Nutzflachen wurden die

erzielten Kaufpreise seit 1994 lageabhéngig in folgenden Kennzahlen
zusammengefasst.

Tabelle 35 Kaufpreise von Teileigentumseinheiten

Lage mittlere Nutzflache Kaufpreis/Quadratmeter Nutzflache
in m2 in Euro
min. mittel max.
weiterer 224 507 867 1.228

Metropolenraum

Birkenwerder,

Hohen Neuendorf 333 179 1.669 2.882
Glienicke 152 381 2.069 3.123
Hennigsdorf 276 174 1.814 5.602
Oranienburg 218 159 1.514 3.229
Velten 629 240 1.784 3.549

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Die folgende Grafik wertet die angezeigten Kauffalle tber
Teileigentumseinheiten, zu denen Nutzflachenangaben zu erhalten waren,
zeitlich aus. Korrelierend mit der Gberdurchschnittlich hohen Anzahl der
VeraufRerungen von 1994 bis 1996 fand auch hier der Hauptanteil der
VeraufRerungen zu hohen Quadratmeterpreisen statt. Im Zeitraum 2010 bis
aktuell wurden wieder einzelne Objekte veraul3ert, jedoch ist nur von wenigen
Objekten die Nutzflache bekannt.
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Preisentwicklung Teileigentum (Gewerbeeinheiten)
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durchschnittlicher Kaufpreis/m?

Neben den herkémmlichen Teileigentumseinheiten wurden zuletzt in 2020
auch 16 Wohnungen in Seniorenresidenzen verduf3ert. Lediglich ein
Kauffall wurde hierzu noch in 2023 registriert.

Diese werden zwar zu Wohnzwecken genutzt, fallen aber durch den
gewerblichen Betrieb einer Pflegeeinrichtung sowie durch das Fehlen von fur
das Wohnungseigentum notwendigen Raumlichkeiten (z.B. Kiiche) unter das
Teileigentum.

Die verauRerten Wohnungen wiesen Flachen zwischen 46 m2 und 64 m2 auf.
Es wurden zwischen 2.807 Euro/m? und 3.054 Euro/m? erzielt.

Stellplatze bzw. Tiefgaragenstellplatze werden in der Regel im
Zusammenhang mit der jeweiligen Wohneinheit als Sondernutzungsrecht
ohne Angabe eines separaten Kaufpreises veraufRert (vgl. Punkt 9.2.1).

Die folgende Auswertung beinhaltet die Daten von separat im Berichtsjahr
abgeschlossenen Kaufvertragen zu einzelnen Stellplatzen im Freien oder in
der Tiefgarage. Eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der Art des
Stellplatzes kann nicht nachgewiesen werden.

Tabelle 36 VerauRerungen von Stellpléatzen

Gemeinde Kaufpreisspanne in Euro durchschnittlicher Kaufpreis in Euro
(Anzahl)
Hennigsdorf - Weiterverkauf 5.000

-Tiefgaragenplétze (9)

Hohen Neuendorf -
Weiterverkauf - 2.500 - 36.000 25.658
Tiefgaragenstellplatze (19)

Oranienburg - Erstverkauf -

Stellplatze im Freien (30) - 11.990

Velten - Weiterverkauf -

Tiefgaragenstellplatze (3) B 13.330

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens funf Kauffalle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.
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Die Entwicklung der Kaufpreise fur einzeln veréul3erte Stellplatze istim

folgenden
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10. Bodenrichtwerte
10.1 Allgemeine Informationen

Eine der wichtigsten Aufgaben der 6rtlichen Gutachterausschiisse besteht in
der Ermittlung von Bodenrichtwerten (8 196 BauGB, § 13-17 ImmoWertV,
§ 12 BbgGAV).

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte werden nur solche Kaufpreise aus
Vertragen bericksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche und persoénliche Verhaltnisse erzielt worden
sind. Die Kaufvertrdge mussen 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.
Seit Marz 2019 kénnen an dieser Stelle Bodenrichtwerte von allen Burgern
eingesehen und gebuhrenfreie Auszuge aus der Bodenrichtwertkarte erstellt
werden.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Gemal} § 196 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Oberhavel Bodenrichtwerte nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) in der jeweils gultigen Fassung zum 01.01.2024
flachendeckend ermittelt. Basis der Ermittlung waren die bis zum Zeitpunkt
der beschlieBenden Sitzung am 12.02.2024 und 14.02.2024 eingegangenen
Kaufvertrage.

Kauffalle mit Abrissobjekten werden um die Abriss- bzw. Freilegungskosten
bereinigt und gehen als unbebaute Grundstticke ebenfalls in die
Bodenrichtwertermittlung ein. Die Abrisskosten werden durch die Verkaufer
oder Kaufer in Form von Kostenvoranschlagen bzw. Rechnungen zur
Verfugung gestellt und auf Plausibilitat geprift. Wenn keine Unterlagen
vorliegen werden die Abrisskosten durch die Geschaftsstelle geschatzt. Die
Kauffalle gehen mit den geschétzten Abrisskosten in die
Bodenrichtwertermittlung ein.

Fur jede Gemeinde wurde mindestens ein Bodenrichtwert ermittelt. In
Gegenden grof3er Kauffalldichte und Differenziertheit konnten Bodenrichtwerte
innerhalb der Ortschaften fir mehrere unterschiedliche Lagen ermittelt
werden. Daneben wurden ebenfalls Bodenrichtwerte fir Grundstiicke im
Aul3enbereichslagen ermittelt.

Zum Stichtag 01.01.2024 liegen insgesamt 466 zonal abgegrenzte
Bodenrichtwerte, davon 27 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche
Flachen vor. Hiervon ausgenommen sind die besonderen Bodenrichtwerte in
Sanierungsgebieten.
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Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstucks mit einem bestimmten
Entwicklungszustand und mit den dargestellten wertbeeinflussenden
Merkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick). Bodenrichtwerte werden fur baureifes
unbebautes Land, fur Rohbauland und Bauerwartungsland, fur land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie fur 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 Grundsticke unbebaut waren.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie z.B.
ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
vom Bodenrichtwert. Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach

§ 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte
uber den Verkehrswert gebuhrenpflichtig beantragen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel fur beitragsfreies, baureifes Land ermittelt
worden.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie
beriicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B.
Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz
eines Einzelgrundstiicks. Anspriche gegentuber den Tragern der
Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehdrden
kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen noch aus den dargestellten wertbeeinflussenden
Merkmalen hergeleitet werden.

Die der Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte
zugrunde liegenden Zonen entsprechen den Amtsbereichen (in Einzelféllen
einem Zusammenschluss von Amtsbereichen) des Landkreises. Eine andere
sinnvolle Abgrenzung anhand landwirtschaftlicher Raume hat sich anhand der
Kauffalle nicht herauskristallisiert. Entsprechend § 14 ImmoWertV 2021
enthalten die Bodenrichtwerte keinen Wertanteil fir den Aufwuchs.

In der Darstellung auf der folgenden Seite befindet sich ein Beispiel einer
Bodenrichtwertauskunft in Form eines Auszuges aus der Bodenrichtwertkarte
aus dem Bodenrichtwertportal www.boris-brandenburg.de zum Stichtag
01.01.2024. Der Mal3stab wird jeweils so gewahlt, dass der ausgewahlte
Bodenrichtwert in seiner Zonenabgrenzung vollstandig auf dem Auszug
erscheint. Die Erlauterungen zu den fur den gewéhlten Bodenrichtwert
ausgewiesenen wertbestimmenden Merkmalen erfolgen in tabellarischer
Form. Der Auskunft sind, wenn notwendig zusatzlich und hier nicht dargestellt,
die gultigen Umrechnungskoeffizienten beigefigt.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestralle 20
16515 Oranienburg

Tel.: +49 3301 601 55 81
E-Mail: gutachterausschuss@oberhavel.de

Bodenrichtwerte 01.01.2024
MaRstab: ohne

* -~ MASBI

Geodaten © GeoBasis-DE/LGB & Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte, dI-de/by-Z-D,inw.bo is-brandenburg.de j\

Dieser Auszug wurde am 13.05.2024 Uiber BORIS Land Brandenburg gefertigt.

Seite 112



Grundstucksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestrale 20
16515 Oranienburg

Tel.: +49 3301 601 55 81
E-Mail: gutachterausschuss@oberhavel.de

Bodenrichtwerte 01.01.2024

Beschriftung entsprechend Benutzereingabe: Zehlendorf, Aufienbereich

Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt Oberhavel

Gemeinde Oranienburg

BRW-Name Zehlendorf AB - SE

Zonennummer 9161

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (in Euro/m?) 17,00

Entwicklungszustand B - baureifes Land

Art der Nutzung SE - Sondergebiet fiir Erholung (§10 BauNVO)
Ergénzung zur Art der Nutzung ASB - Bebaute Flachen im AuRenbereich
Grundstiicksflache (in m?)

Grundstiickstiefe (in m)
Grundstiicksbreite (in m)
Bauweise
Geschosszahl
Beitragssituation 1 = beitragsfrei
Wertrelevante Geschossflichenzahl
Grundflachenzahl

Baumassenzahl

Entwicklungs- /Sanierungszusatz
Liste der Umrechnungskoeffizienten keine vorhanden

. . https://gutachterausschuss.brandenburg.de/sixcms/media.php/9
Grundstiicksmarktbericht IGMB_OHV.pdf

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Malk der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den oben genannten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden,
der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiucksmerkmalen — wie Art und Maf? der Nutzung, Erschlielfungszustand, spezielle Lage,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts (§ 194
BauGB) vom Bodenrichtwert. Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist daher keine Aussage tber den Wert
eines einzelnen Grundstiicks oder die Brauchbarkeit des Bodenrichtwerts im Einzelfall verbunden.

Erlduterungen zur Darstellung der Bodenrichtwerte kbnnen in den ,Erlauterungen und Legende zu den
Bodenrichtwerten® eingesehen werden

Dieser Auszug wurde am 13.05.2024 (ber BORIS Land Brandenburg gefertigt.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestralte 20
16515 Oranienburg

Tel.: +49 3301 601 55 81
E-Mail: gutachterausschuss@oberhavel.de

Bodenrichtwerte 01.01.2024
Beschriftung entsprechend Benutzereingabe: Zehlendorf, AulRenbereich

Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt Oberhavel

Gemeinde QOranienburg

BRW-Name Zehlendorf AB - W

Zonennummer 9061

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (in Euro/m?) 20,00

Entwicklungszustand B - baureifes Land

Art der Nutzung W - Wohnbauflache

Ergénzung zur Art der Nutzung ASB - Bebaute Flachen im Aufzenbereich
Grundstiicksfliche (in m?)

Grundstiickstiefe (in m)
Grundstiicksbreite (in m)
Bauweise

Geschosszahl
Beitragssituation 1 = beitragsfrei
Wertrelevante Geschossflachenzahl
Grundfl&chenzahl

Baumassenzahl

Entwicklungs- /Sanierungszusatz
Liste der Umrechnungskoeffizienten keine vorhanden

. https://gutachterausschuss.brandenburg.de/sixcms/media.php/9
Grundstiicksmarktbericht /GMB_OHV. pdf

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstlicksmerkmalen, inshesondere nach Art und Maf} der Nutzbarkeit weitgehend Gibereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den oben genannten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden,
der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstliicksmerkmalen — wie Art und MaR der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts (§ 194
BauGB) vom Bodenrichtwert. Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist daher keine Aussage Uber den Wert
eines einzelnen Grundstiicks oder die Brauchbarkeit des Bodenrichtwerts im Einzelfall verbunden.

Erlauterungen zur Darstellung der Bodenrichtwerte kénnen in den ,Erlduterungen und Legende zu den
Bodenrichtwerten” eingesehen werden

Dieser Auszug wurde am 13.05.2024 Uber BORIS Land Brandenburg gefertigt.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das Preisniveau der jeweiligen Nutzungen in
den einzelnen Verwaltungseinheiten des Landkreises. Bei der Darstellung wird
auf die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale der Bodenrichtwerte nach
BRW - RL verzichtet.

Tabelle 37 Ubersicht der Bodenrichtwerte/Spannen

Gemeinde/Stadt | Wert in Euro/m?, erschliel3ungsbeitragsfrei

bzw. Amt

(inkl. Ortsteile) | Wohngebiete / Dorfgebiete Gewerbe | Sondernutzung
Erholung

ohne Aul3en- im Aul3en- im Innen- und
bereichslagen bereich Aul3enbereich

Birkenwerder 340 - 380 170 94 44

Furstenberg 10 - 100 4-15 18 8-100

Glienicke 550

Gransee und 11-85 4-20 26 4-17

Gemeinden

Hennigsdorf 370 - 580 135 51-135 115

Hohen 190 - 480 72 -120 105 100

Neuendorf

Kremmen 12-170 5-55 26 - 77 9-46

Leegebruch 230 105

Liebenwalde 14 - 140 7-14 10-19 6-12

Loéwenberger 11 - 240 4 -38 13-29 4 -32

Land

Muhlenbecker 71 -390 97 - 135 83 - 86 38-81

Land

Oberkramer 52 - 300 24 -91 14 -120 20-76

Oranienburg 78 - 710 20-78 6 - 98 17 - 65

Velten 150 - 200 69 62 - 150 58

Zehdenick 11-87 4-22 8-30 4-18

Eine Ausweisung der Grundstiicksflache sowie der wertrelevanten GFZ des
Bodenrichtwertgrundstiickes erfolgt nur bei den Bodenrichtwertzonen, in
denen eine Abhangigkeit von diesen Einflussfaktoren nachgewiesen werden
konnte. Dies ist in der Regel in Gebieten der Fall, in denen sich die
entsprechende Bodenrichtwertzone mit der verbindlichen Bauleitplanung
deckt. Zu den Bodenrichtwerten wurden ebenfalls Flachenumrechnungs-
faktoren ermittelt, die zum Bodenrichtwert ausgewiesen sind.
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In anderen, i.d.R. nach § 34 BauGB bebauten Gebieten, hat der
Gutachterausschuss fur das Gebiet typische GrundstucksgroéfRen und
Geschossflachenzahlen (GFZ) ermittelt. Die gemeindetypischen
Grundstiicksflachen bzw. die GFZ sind der folgenden Ubersicht zu
entnehmen. Diese Darstellung hat nur informativen Charakter und ersetzt
nicht die fur die Bodenrichtwerte ggf. ausgewiesenen Daten.

Im Einzelfall sind bei einer Bewertung regelméfig die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu prufen, um tber eine eventuelle Aufteilung des konkreten
Grundstiickes in Bewertungsteilbereiche zu entscheiden.

Tabelle 38 Ubersicht der typischen Grundstiicksflachen und GFZ

Gemeinde, Stadt typische typische GFZ bei
(inkl. Ortsteile) Grundsticksflache in offener Bauweise
m2

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
GroRR3woltersdorf 900 - 1.000 0,4
Hennigsdorf 600 - 1.000 0,3-04
Hohen Neuendorf 600 - 900 0,3-0,4
Kremmen 550 - 1.000 0,4-05
Leegebruch 650 0,4
Liebenwalde 1.000 0,4
Loéwenberger Land 600 - 1.600 0,3-04
Mihlenbecker Land 750 - 1.000 0,3-0,4
Oberkramer 500 - 800 0,3-0,4
Oranienburg 600 - 1.000 0,2-0,6
Schoénermark 750 0,4
Sonnenberg 500 - 1.300 0,3-0,4
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

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten sind auf Anforderung der jeweils
betroffenen Gemeinde separate Gutachten tber besondere Bodenrichtwerte
in Sanierungsgebieten zu erstellen.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten (8 142 BauGB) sind fir die
Bodenwertermittlung 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 Qualitéat, die das Gebiet vor Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen hatte, zugrunde gelegt, weil Bodenwerterh6hungen, die
durch die Aussicht auf die Sanierung und durch ihre Vorbereitung oder
Durchfiihrung eintreten, nicht den jeweiligen Grundstiickseigentiimern
zufallen. Demgegentiber sind Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstiucksmarkt (konjunkturelle
Weiterentwicklung) in Betracht zu ziehen.

Die Darstellung des Geltungsbereiches der einzelnen Sanierungsgebiete
erfolgt in der Bodenrichtwertkarte. Fir die Sanierungsgebiete wird i.d.R. der
letzte, vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen festgestellte
Bodenrichtwert unter Beachtung der konjunkturellen Entwicklung
fortgeschrieben. Dartiber hinaus wurde der Gutachterausschuss von
einzelnen Gemeinden mit der Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte betraut.
Der Gutachterausschuss gibt Auskiinfte zu den durch ihn ermittelten
besonderen Bodenrichtwerten innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Zum Stichtag 01.01.2024 hat der Gutachterausschuss die besonderen
Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet der Stadt Gransee antragsgemar
fortgeschrieben.

In Gebieten, in denen die Ermittlung von zonalen Werten durch private
Sachverstandige durchgefiihrt wurde, geben die Gemeinden hierlber
Auskunft. Dies betrifft die Stadte Kremmen, Liebenwalde und Velten.
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11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss wird durch § 7 NutzEV verpflichtet, eine
Datensammlung zu in seinem Geschaftsbereich nach dem 02.10.1990
abgeschlossenen Nutzungsentgelten zu fiihren und hieraus in anonymisierter
Form Auskunft zu geben. In der folgenden Tabelle 39 werden Spannen von
Nutzungsentgelten in einzelnen Gemeinden vero6ffentlicht. Detaillierte
Auskiinfte werden auf schriftlichen Antrag durch die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt. Hauptlieferant von Vergleichsdaten sind nach
wie vor die Amter und Gemeinden des Landkreises, welche durch die NutzEV
zur Datenabgabe verpflichtet werden. Eine Anzeigepflicht privater Personen
besteht nicht. Die Daten haben sich innerhalb der letzten Jahre kaum
verandert, da nur noch in sehr wenigen Gemeinden Neuabschliisse 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 Vertragsdaten
nicht mit Sicherheit behauptet werden, dass die ihnen zugrunde liegenden
Vertrage, welche i.d.R. jahrweise verlangert werden, auch heute noch weiter
gelten. Hier kann es ggf. zwischenzeitlich zur Kiindigung der
Vertragsverhaltnisse gekommen sein.

Zu Vergleichsentgelten ist in den letzten Jahren kaum noch eine Nachfrage zu
verzeichnen. Es ist davon auszugehen, dass in weiten Teilen des Landkreises
die vorliegenden Vertrage entsprechend den Méglichkeiten der
Nutzungsentgeltverordnung bereits bis zum zuldssigen ortsiiblichen
Nutzungsentgelt angehoben wurden. Dies wird ebenso deutlich am starken
Ruckgang der Antrage auf Erstattung von Gutachten gem. 8 7 NutzgV.
Lediglich in Einzelfallen, insbesondere in grol3eren Erholungsgebieten, kommt
es zu Unstimmigkeiten Uber die Hohe des ortsiiblichen Entgeltes, welche nicht
selten in Gerichtsverfahren enden. Zur Nachweisfiihrung kann im Rahmen
dieser Verfahren die dem Gutachterausschuss vorliegende Datensammlung
herangezogen werden. Die unten aufgeflihrten Daten sind jedoch ebenfalls
auf der Basis teilweise weit zurtickliegender Abschliisse zusammengestellt
worden.
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Tabelle 39 angezeigte, unter Bedingungen des BGB vereinbarte Nutzungsentgelte fur Erholungs-
grundstiicke/Garagennutzung bzw. von den Amtern angezeigte Daten als Grundlage ihrer

Vereinbarungen

Stadt, Gemeinde

Grundstucksflache

Spannen vereinbarter Entgelte

(inkl. Ortsteile) in m2 in Euro/mzim Jahr
Birkenwerder, nicht baulich genutzt 68 - 300 0,51-0,55
Birkenwerder, baulich genutzt 82 -1.303 0,51 - 3,17
Furstenberg, nicht baulich genutzt 20 -3.175 0,08 - 0,61
Furstenberg, baulich genutzt 15 - 2.500 0,05-1,00

Amt Gransee und Gemeinden

5 % des Bodenrichtwertes/m2Jahr

Amt Gransee und Gemeinden
Garagenstellplatze

80 Euro/Jahr fur Garagenstellplatz/PKW-Stellplatz

Glienicke nicht baulich genutzt 108 - 4.557 0,05-1,47
Glienicke, baulich genutzt 472 - 1.533 0,50-1,17
Hennigsdorf, baulich genutzt, 310 - 800 1,70 - 3,07

Wasserlage

Hennigsdorf

Beschluss der SVV vom 01.07.2015, ab 01.01.2018 baulich
genutzt, nicht baulich genutzt einheitlich 1,70 Euro/m2 Jahr

Hohen Neuendorf, nicht baulich

64 - 1.355 0,51-1,40
genutzt
Hohen Neuendorf, baulich genutzt 99 - 2.550 1,02 - 3,30
Kremmen, nicht baulich genutzt 170 - 540 0,55-0,95
Kremmen, baulich genutzt 13- 620 1,00 - 1,20

Leegebruch
nicht baulich genutzt

Beschluss der Gemeindevertretung vom 17.06.2004
0,60 bis 1,20 Euro/mzim Jahr

Leegebruch, Garagenstellplatze

61,36 - 100 Euro/Stellplatz

Liebenwalde, baulich genutzt 118 - 735 0,35-2,00
Léwenberger Land 250 - 1.980 0,26 - 1,10
Muhlenbecker Land, baulich genutzt 211-1.720 0,40 - 3,28
Oberkramer, nicht baulich genutzt 37 - 1.400 0,05-0,75
Oberkramer, baulich genutzt 65 - 1.094 0,15-0,90
Oranienburg, nicht baulich genutzt 29 - 821 036 -2,44
Oranienburg, baulich genutzt 120 - 1.200 1,07 - 3,28

Oranienburg, Garagenstellplatze

81,82 Euro/Stellplatz

Velten, nicht baulich genutzt 20 -1.088 0,41 - 0,92
Velten, baulich genutzt 45 - 927 0,92

Zehdenick, nicht baulich genutzt 321 - 837 0,10-1,10
Zehdenick, baulich genutzt, 20 - 594 0.56 - 1,64

Wasserlage

Im Marz 2015 wurde eine Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
durch den Bundestag abgelehnt, mit dem eine Verlangerung des
Klundigungsschutzes der Nutzer geplant war. Ab dem 03. Oktober 2015
koénnen nunmehr Vertrage, die der Nutzungsentgeltverordnung unterliegen
ohne Begrundung durch die Grundstickseigentimer geklindigt werden.
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11.2 Mieten

Im Rahmen der Auswertung von Kauffallen tber Mietobjekte werden zu diesen
Objekten ebenfalls die erzielten Mieten abgefragt bzw. in einschlagigen
Internetportalen recherchiert.

Im Jahr 2023 wurden in diesem Zusammenhang insgesamt 923 Mietvertrage
erfasst. Hiervon wurden 87 % im Berliner Umland abgeschlossen. Bei diesen
angezeigten Vertragen handelt es sich sowohl um zum Kaufzeitpunkt laufende
Vertrage als auch um neu abgeschlossene Vertrage. Bei den laufenden
Vertrdgen kann das Abschlussdatum des Vertrages unter Umstanden weit vor
dem Kaufzeitpunkt liegen. Eine Angabe des Abschlussdatums erfolgt nur zu
einem geringen Teil.

Die erhobenen Daten umfassen nur einen kleinen Teil der tatsachlich
abgeschlossenen Mietvertrdge und stellen aus diesem Grunde keine
Mietdatenbank im Sinne des § 558e BGB dar, die zur Begriindung einer
Mieterhohung herangezogen werden kann. Sie stehen mit Ausnahme der auf
der folgenden Seite dargestellten Spannen ausschlie3lich dem
Gutachterausschuss fur eigene Zwecke zur Ableitung der marktiiblichen Miete
bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung.

Von den innerhalb der letzten vier Jahre (seit 2020) angezeigten Vertragen
waren 2.614 auswertbar. Im Berliner Umland wurden 2.312 Vertrage
abgeschlossen, im weiteren Metropolenraum gab es 302 Vertragsabschlisse.

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

Anteil der Nutzungen der angezeigten Mietvertrage
(Beginn des Mietverhaltnisses ab 2020)

m 24

B Geschifte

|
M Buro, Praxen B

Gastronomie

Garagen/ Stellplatze

B Gewerbe 110

368 / N
/&

moblierte Wohnung m 122

B sonstiges
1.949
Seniorenresidenz
B Einfamilienhauser

Wohnungen
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In der folgenden Tabelle 40 werden die erhobenen Wohnraummieten in
Mehrfamilienh&usern mit Beginn des Mietverhéltnisses ab 2020 dargestellt.

Tabelle 40 Mieten fur Wohnungen

Lage Wohnflache Zahl der Nettokaltmiete in
(Anzahl der Félle) in m2 Zimmer Euro/m?
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder nach 1990 52-114 2-4 9,32-13,21
modernisierter Altbau (44) @ 80 g3 @ 11,82
Birkenwerder 42 - 85 2-3 5,25-11,67
Baujahre 1990 - 1999 (17) 2 69 D3 @ 9,81
Birkenwerder 59 - 83 2-3 12,00 - 13,89
Baujahre 2000 - 2019 (14) 278 D3 @ 13,25
Furstenberg nach 1990 55-99 1-4 6,00 - 11,40
modernisierter Altbau (19) 279 a3 @ 9,02
Glienicke Baujahre 1990 - 2019 57 -100 2-4 9,33-13,19
(37) 277 D3 @ 10,66
Glienicke Baujahre nach 2020 (28) 56 - 109 2-4 14,68 - 17,32
278 a3 @ 16,35
Gransee Stadt nach 1990 42 - 95 1-4 5,64 - 8,80
modernisierter Altbau (33) @ 68 a3 @ 6,99
Gransee, amtsangehdorige 46 - 75 2-3 5.00 - 6,32
Gemeinden nach 1990 @ 60 a2 7 5,86
modernisierter Altbau (14)
Gransee Stadt Baujahre 1990 - 51-71 2-3 5,50 - 7,04
1999 (28) 2 64 a2 @ 6,20
Kremmen Stadt nach 1990 38 - 87 2-3 6,34 - 8,62
modernisierter Altbau 2 64 g2 @ 7,65
Kremmen Dorflagen Baujahre nach @ 80 g3 7 9,89
1990 (4)
Kremmen Dorflagen 40 - 83 1-3 4,90 - 9,51
unmodernisierter Altbau (12) @ 58 g2 @ 6,81
Liebenwalde Stadt nach 1990 53-90 2-4 5,51- 8,00
modernisierter Altbau/Neubau (26) Q72 g3 @ 6,80
Liebenwalde Dorflagen nach 1990 32-63 a2 2,83-7,65
modernisierter Altbau (7) @ 52 @ 5,37
Léwenberger Land nach 1990 38-84 a3 6,41 - 12,67
modernisierter Altbau (6) 2 56 @ 8,06
Hennigsdorf unmodernisierter 37 -65 2-3 7,26 - 12,02
Altbau (14) @ 50 g2 @ 8,54
Hennigsdorf nach 1990 40-78 2-3 7,22 - 11,96
modernisierter Altbau (46) @ 57 D2 @ 8,97
Hennigsdorf Baujahre 1990 - 1999 34-77 1-2 7,95-11,51
(56) @ 58 a2 @ 9,33
Hennigsdorf Baujahre ab 2000 (30) 46 - 91 2-3 8,07 - 14,26
@ 66 a2 @ 12,13
Hohen Neuendorf OT Bergfelde 44 - 135 1-4 9,51 - 14,07
nach 1990 modernisierte Altbauten @ 88 23 @ 11,63
17)
Hohen Neuendorf OT Bergfelde 45 - 90 2-3 9,21 - 13,07
Baujahre 1990 - 2019 (66) 2 64 23 @ 11,00
Hohen Neuendorf OT Bergfelde 53-114 2-4 12,33 - 13,98
Baujahre ab 2020 (20) @ 83 23 @ 13,05
Hohen Neuendorf OT Borgsdorf 46 - 95 1-3 7,86 - 11,97
nach 1990 modernisierte Altbauten @72 D2 @ 10,30
(13)
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Lage Wohnflache Zahl der Nettokaltmiete in
(Anzahl der Félle) in m2 Zimmer Euro/m?
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Hohen Neuendorf OT Hohen 44 - 100 2-4 8,47 - 12,68
Neuendorf nach 1990 @75 a3 @ 11,14
modernisierte Altbauten (47)
Hohen Neuendorf OT Borgsdorf 57-92 2-3 8,46 - 12,00
Baujahre 1990 - 1999 (14) g1 D3 @ 10,87
Hohen Neuendorf OT Hohen 49 -94 2-3 9,60 - 13,20
Neuendorf Baujahre 1990 - 1999 J 64 a2 @ 10,98
(66)
Hohen Neuendorf OT Hohen 58 - 105 2-3 10,08 - 14,55
Neuendorf Baujahre 2000 - 2019 Q77 a3 12,62
(24)
Hohen Neuendorf OT Hohen 54-101 2-4 12,50 - 15,10
Neuendorf Baujahre ab 2020 (48) @ 81 3 @ 13,64
Hohen Neuendorf OT Stolpe 86 - 143 2-4 9,79-12,82
Baujahre nach 1990 (12) @ 102 3 @ 11,16
Leegebruch Baujahre 1990 - 2019 39 - 107 2-4 8,25 - 12,50
(23) @ 81 3 @ 10,36
Leegebruch Baujahre ab 2020 (4) @2 115 g4 @ 11,84
Muhlenbecker Land 62 - 94 2-3 8,51-12,42
Baujahre 1990 - 1999 (7) @ 83 a3 @ 10,68
Oberkramer nach 1990 49 - 82 2-4 7,58 - 8,57
modernisierter Altbau (6) @ 66 a3 @ 8,01
Oberkrdmer Baujahre ab 2020 (4) Q77 a3 @ 12,74
Oranienburg Dorflagen & 66 g4 7 6,30
unmodernisierter Altbau (3)
Oranienburg Dorflagen nach 1990 @ 61 g2 7 8,39
modernisierter Altbau (4)
Oranienburg Dorflagen Baujahre ab 35-116 1-4 10,86 - 14,39
2020 (16) @ 80 g3 @ 12,81
Oranienburg OT Lehnitz @ 51 g2 7 8,82
unmodernisierter Altbau (4)
Oranienburg OT Lehnitz nach 2000 52 -102 2-3 7,96 - 11,89
modernisierter Altbau (48) & 68 a2 @ 8,53
Oranienburg OT Lehnitz Baujahre 54 - 67 2-3 7,33-12,00
1990 - 1999 (6) 2 62 g2 @ 10,68
Oranienburg OT Lehnitz Baujahre 57-81 1-3 10,00 - 15,00
2000 - 2019 (12) 271 g2 @ 12,25
Oranienburg OT Lehnitz Baujahre 57 - 105 2-4 12,67 - 13,05
ab 2020 (52) @ 82 g3 @ 12,87
Oranienburg incl. Sachsenhausen 41-71 2-3 7,82 - 10,45
unmodernisierter Altbau (77) @ 60 23 @ 9,09
Oranienburg incl. Sachsenhausen 47 - 95 2-3 8,50 - 12,05
nach 1990 modernisierte Altbauten @ 68 @2 @ 10,22
(230)
Oranienburg incl. Sachsenhausen 50 - 88 2-3 6,99 - 10,06
Baujahre 1990 - 1999 (110) @ 68 a2 @ 8,88
Oranienburg incl. Sachsenhausen 48 - 97 2-4 10,93 - 13,67
Baujahre 2000 - 2019 (38) @70 23 @ 12,43
Oranienburg incl. Sachsenhausen 61 - 100 2-4 11,30 - 13,69
Baujahre ab 2020 (224) 279 23 @ 12,33
Velten unmodernisierter Altbau (9) 43-78 1-2 7,05 - 11,00
@ 63 a2 @ 9,80
Velten nach 1990 modernisierter 47 - 112 2-3 8,18- 11,11
Altbau (41) 278 23 @ 10,21
Velten Baujahre 1990 - 1999 (75) 56 - 78 2-3 8,15- 11,02
@ 68 22 @ 9,34
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Lage Wohnflache Zahl der Nettokaltmiete in
(Anzahl der Félle) in m2 Zimmer Euro/m?
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Velten Baujahre 2000 - 2019 (87) 56 - 80 2-3 8,28 -11,04
@ 68 a2 @ 9,61
Velten Baujahre ab 2020 (11) 66 - 77 2-3 9,92 - 12,00
g1 D3 @ 10,91
Zehdenick Stadt unmodernisierter 48 - 65 1-3 5,16 - 7,00
Altbau (17) @ 57 a3 J 6,26
Zehdenick Stadt nach 1990 43-94 2-3 5,98 - 8,75
modernisierter Altbau (24) @ 67 a2 37,24
Zehdenick Stadt Baujahre nach 55-61 2-3 5,84 -7,48
1990 (6) @ 58 a3 @ 6,73
Zehdenick Dorflagen nach 2000 54 -81 2-4 4,71 - 6,57
modernisierter Altbau (12) @ 67 a3 @ 5,25

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kaufféalle bewegen sich in
dieser Spanne. Mindestens fiinf Kauffélle sind fur die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer geringeren
Anzahl der Kauffélle wird nur der Durchschnitt angegeben.

Zu Einfamilienhdusern liegen jeweils nur wenige Daten vor.

Tabelle 41 Mieten fir Einfamilienhduser

Lage Wohnflache Zahl der Nettokaltmiete in
(Anzahl der Félle) in m2 Zimmer Euro/m?
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
weiterer Metropolenraum 70 - 117 3-5 2,34 - 8,33
alle Baujahre und @91 g4 7 5,88
Modernisierungsgrade (13)
Birkenwerder modernisierter Altbau 86 - 140 3-5 10,65 - 15,00
(7 @121 g5 @ 13,88
Glienicke Baujahre nach 1990 (4) @175 6 @ 12,23
Hennigsdorf Neubau ab 2000 (18) 120 - 154 4-5 11,00- 15,88
@ 143 g5 @ 13,13
Hohen Neuendorf incl. Ortsteile @102 a4 @ 15,48
nach 1990 modernisierte Altbauten
5
Hohen Neuendorf Baujahre 1990 - 55-130 3-7 11,11 - 16,92
1999 (9) @ 106 a5 @ 13,72
Hohen Neuendorf incl. Ortsteile 100 - 140 a4 11,13 - 14,46
Baujahre ab 2000 (17) @ 132 @ 13,81
Leegebruch Baujahre 1990 - 1999 94 - 150 4-7 6,89 - 12,00
(7 @132 g5 @ 10,09
Muhlenbecker Land Neubau nach 86 - 145 4-8 8,46 - 18,91
1990 (8) @121 g5 @ 15,21
Oberkrdmer Neubau nach 1990 / @ 132 D4 @ 11,89
modernisierter Altbau (5)
Oranienburg (incl. Ortsteile) nach @121 D4 @ 10,42
1990 modernisierter Altbau (5)
Oranienburg (incl. Ortsteile) @123 a4 12,83
Baujahre 1990 - 1999 (5)
Oranienburg (incl. Ortsteile) @125 a4 @ 13,27
Baujahre ab 2020 (5)
Velten Neubau und Modernisierung @ 148 a6 @ 10,68
nach 1990 (5)

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffélle bewegen sich
in dieser Spanne. Mindestens funf Kauffélle sind fir die Ermittlung der 2/3 Spanne notwendig. Bei einer

geringeren Anzahl der Kauffalle wird nur der Durchschnitt angegeben
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In Ergadnzung der obigen Daten liegen fur die Stadte Oranienburg und
Hennigsdorf sowie fir die Gemeinde Glienicke Mietspiegel fir
Wohnraummieten vor. Diese sind jeweils in der Stadt- bzw.
Gemeindeverwaltung bzw. auf deren Homepage einsehbar.

Fur gewerbliche, geschétftliche sowie Biro- und Praxisnutzungen liegen
ebenfalls sehr wenige Daten vor. Bei der IHK Potsdam ist das
Gewerbemietenverzeichnis des Kammerbezirks erhéltlich.
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12.

Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte sind Einrichtungen des
Landes Brandenburg, die i.d.R. fur den Bereich eines Landkreises oder einer
kreisfreien Stadt gebildet werden.

Die Gutachterausschisse sind selbstandige und unabhéngige
Kollegialgremien. Die Vorsitzenden und die weiteren ehrenamtlichen
Gutachter werden durch das Ministerium des Innern nach Anhérung der
jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfiigen aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit Uber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem
Gebiet der Grundstickswertermittlung. Den Vorsitz fuhren regelmafiig die
Leiter der Kataster- und Vermessungsamter.

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde auf3erdem ein Oberer
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte gebildet. Seine Geschéftsstelle ist
beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg eingerichtet. Der Vorsitzende und die weiteren ehrenamtlichen
Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern bestellt. Der Obere
Gutachterausschuss hat keine Aufsichts- oder Weisungsbefugnisse
gegentber den ortlichen Gutachterausschissen.

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

Die Rechtsgrundlagen fur die Einrichtung der Gutachterausschiisse sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- die Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundsttickswerte des
Landes Brandenburg (Brandenburgische Gutachterausschussverordnung -
BbgGAV) vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 27), zuletzt geédndert durch
Verordnung vom 07. Mai 2024 (GVBI. 11/24, Nr. 30)

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

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805), ersetzt V212-1-7 vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
i.V.m.

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vorgelegt vom
Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Die
Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am
20. September 2023 zur Kenntnis genommen.

- Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und
Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwerten und Sachwertfaktoren im
Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert -

VV EW-SW) vom 3. Mai 2023
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Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der
automatisiert gefuhrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg
(Erfassungsrichtlinie- KPSErf-RL) zuletzt geandert durch Anderungserlass
vom 18. April 2024

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten im Land
Brandenburg (Brandenburgische Bodenrichtvorschrift VV-BRW) vom
31.Januar 2023 geédndert durch Erlass vom 06. Januar 2024
Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im
Land Brandenburg (Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie - GMB-RL) vom
13. Juni 2023

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

das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983
(BGBI. I S. 210), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
19. September 2006 (BGBI. | 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 Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fur die Wertermittlung
erforderlicher Daten,

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

die Veroffentlichung von Feststellungen Gber den Grundsticksmarkt in
einem Grundstucksmarktbericht,

die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,

die Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir den
Rechtsverlust und fur andere Vermogensvor- und -nachteile,

die Erstattung von Gutachten tber den ortsuiblichen Pachtzins im
erwerbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau und

die Erstattung von Gutachten tber das ortsiibliche Nutzungsentgelt fur
vergleichbar genutzte Grundstticke.
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Zur Erfallung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt der jeweiligen
Gebietskorperschaft eingerichtet ist. Die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses
oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

- die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer
Datensammlungen,

- die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

- die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten,

- die Vorbereitung der Gutachten, und

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

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

- die Verdffentlichung von Feststellungen tber den Grundsticksmarkt in
einem Grundsticksmarktbericht Land Brandenburg, und

- die Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer
Behorde in einem gesetzlichen Verfahren (ein Gutachten des 6rtlich
zustandigen Gutachterausschusses muss bereits vorliegen).
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Anlage 1 Indexreihen bis Ende 2010

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

Kauffalle gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstiicke ohne
besondere oder ungewdhnliche Verhaltnisse;
selbsténdig nutzbare Objekte; erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB, abgabenpflichtig nach KAG, offene Bauweise

Vertragsabschlisse ab 01.01.1996
Grundstucksflache 400 m2 bis 1.500 m?

Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Eigentumsibergangs Flurbereinigung

zugehoérende Gemeinden, Stadte, Amt

Indexreihe A Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Muhlenbecker Land OT Schildow,
Muhlenbecker Land OT Schonfliel
Oranienburg OT Lehnitz

Indexreihe B Liebenwalde OT Freienhagen, Leegebruch,
Léwenberger Land OT Nassenheide, Oberkramer,
Oranienburg ohne OT Lehnitz (A),
Muhlenbecker Land OT Muhlenbeck,
Muhlenbecker Land OT Zuhlsdorf, Velten

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

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

Kauffalle Eigenheimgebiete und gehobene Eigenheimgebiete in B-
Plangebieten mit zulassiger Nutzung als Wohngebiet,

keine besonderen oder ungewdhnlichen Verhaltnisse,

selbsténdig nutzbare Objekte, erschlielBungsbeitrags- und
abgabenfrei nach BauGB und KAG,

offene Bauweise - Einzel- und Doppelhauser
Vertragsabschlisse  ab 01.01.1996
Grundstucksflache 150 m?2 bis 1.200 m?

Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Eigentumsibergangs Flurbereinigung

Diese Indexreihen wurden bis Ende 2010 gefiihrt. Die Bodenrichtwerte 01.01.2011
wurden mit diesen Indexreihen ermittelt
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Geltungsbereich der Indexreihen bis Ende 2010,
Ermittlung der Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2011

Die Indexreihengebiete A
und B entsprechend dem
Berliner Umland,

das Indexreihengebiet C
entspricht dem weiteren
Metropolenraum.
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Indexreihe D —
neue Wohngebiete Uber den
gesamten Landkreis
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Anlage 2 Indexreihen ab 2011

Ab 2011 galten die folgenden Indexreihen. Sie wurden fir die
Bodenrichtwertermittlung ab dem Stichtag 01.01.2012 bis zum Stichtag
01.01.2022 herangezogen.

Fur 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 besondere oder ungewohnliche
Verhaltnisse; selbstandig nutzbare Objekte;
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB; offene
Bauweise

Vertragsabschlisse

ab 01.01.1996

Grundstucksflachen

400 m2 bis 2.000 m?

Anlass des
Eigentumsiberganges

Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Flurbereinigung

Fur die Ermittlung der Indexreihen fir neu beplante Wohngebiete des
Gesamtkreises wurden Kauffélle mit den folgenden Kriterien zugrunde gelegt:

Kauffalle

Eigenheimgebiete und gehobene
Eigenheimgebiete in B-Plan-Gebieten mit
zuldssiger Nutzung als Wohngebiet; keine
besonderen und ungewoéhnlichen Verhéltnisse;
selbstandig nutzbare Objekte;
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
abgabenfrei nach KAG

Vertragsabschlisse

ab 01.01.1996

Grundsticksflachen

100 m? bis 1.500 m?

Anlass des
Eigentumsiberganges

Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Flurbereinigung
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Ab dem Stichtag 01.01.2023 gelten die unter Punkt 5.2.2 verdffentlichten

Indexreihen.
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Anlage 3 Anschriften der Gutachterausschusse in Brandenburg und der
Nachbargutachterausschisse des Landkreises Oberhavel in
anderen Bundeslandern

im Land Brandenburg

Gutachterausschuss | Sitz der Geschéftsstelle Telefon Telefax

far 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)60180510
16515 ORANIENBURG
gutachterausschuss@oberhavel.de

Oder-Spree/ Spreeinsel 1 Haus L (03366)351710 |(03366)351718

Stadt Frankfurt( Oder) | 15848 BEESKOW
gaa-los-ff@landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin Neustadter 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 Bergstr. 1 (03876)713791 | (03876)713794
19348 PERLEBERG
gutachterausschuss@lkprignitz.de

Spree-Neif3e und Vom-Stein-StraRe 30 (0355)49912247 | (0355)49912111

Oberspreewald- 03050 COTTBUS

Lausitz gaa-spn-osl@lkspn.de

Teltow-Flaming Am Nuthefliel3 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-Stral3e 67 (0355)6124213 |(0355)612134203
03044 COTTBUS
gutachterausschuss@cottbus.de

Potsdam Hegelallee 6-10, Haus 1 (0331)2893182 |(0331)289843183
14479 POTSDAM
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Oberer Heinrich-Mann-Allee 104 B (0331)8844540 |(0331)8844126

Gutachterausschuss | 14473 POTSDAM

oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
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Gutachterausschuss | Sitz der Geschaftsstelle Telefon Telefax
far Landkreis/Stadt

Berlin Fehrbelliner Platz 1 (030) (030)
Senatsverwaltung fur | 10707 BERLIN 90139-5234 90139-5231
Stadtentwicklung, GAA@SenStadt.Berlin.de

Bauen und Wohnen

Landkreis Platanenstr. 43 (0395) (0395)
Mecklenburgische- 17033 NEUBRANDENBURG 570873200 5708765961
Seenplatte agnes.ehrhardt@lk-seenplatte.de

Oberer Libecker Stral3e 289 (0385)58856990
Gutachterausschuss | 19059 SCHWERIN

far Grundsttickswerte

im Land Mecklenburg-

Vorpommern
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Anlage 4 Mitglieder des Gutachterausschusses Oberhavel (Stand 05.06.2024)

Die Bestellung der Mitglieder des Gutachterausschusses fand fur die Amtsperiode
2024 bis 2028 statt. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis
Oberhavel setzt aus den folgenden Mitgliedern zusammen.

Vorsitzender

Gromm, Henry Vermessungsassessor, Fachdienstleiter Vermessung
im Landkreis Oberhavel
Die stellvertretenden Vorsitzenden

Hofer, Heike SB Grundstiickswertermittlung Gutachterausschuss,
Diplomingenieurin (FH)

Stegen, Andrea-Doreen Geschéftsstellenleiterin Gutachterausschuss,
Diplombauingenieurin

Die stellvertretenden Vorsitzenden und ehrenamtlichen Gutachter

Gering-Klehn, Gabriele Diplom&konomin,
0.b.u.v.Sachverstandige fur Grundstuckswertermittiung

Ehrenamtliche Gutachter

Friedrich, Silke Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin
Klug, Sebastian Makler
Knecht, Brigitte Maklerin, Gutachterin
Matthes, Harald Diplombauingenieur, Beratender Ingenieur,
Sachverstandiger fur Grundstiickswertermittiung
Rackwitz, Silvio geprifter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
(EIPOS)
Rohr, Yvonne Diplombauingenieurin (FH),
Sachverstandige fur Grundstiickswertermittlung
Schaper, Jan Diplombauingenieur (FH),
Sachverstandiger fur Grundstiickswertermittlung
Schmdkel, Petra 0.b.u.v.Sachverstandige fir Grundstiickswertermittlung
Wagner, Holger Diplomagraringenieur, 6.b.u.v.Sachverstandige fur
Grundstiuckswertermittlung
Walter, Sebastian geprifter Immobilienbewerter
Zehmke, Harald Geschaéftsfuhrer einer Landwirtschafts- und Dienste GmbH

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehdrde

Gurlich, Mauren Sachbearbeiterin Bewertung, Finanzamt Oranienburg

Koschella, Gunar Bausachverstandiger, Finanzamt Oranienburg
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Anlage 5 Statistische Angaben zum Berichtsgebiet

Flachen und Einwohner des Landkreises Oberhavel
(Quellen: Katasteramt Oberhavel; AfS)

Amtsbereich/ Flachen in m2 Einwohner
Gemeinde Stand 31.12.2023
(inkl. Ortsteile) Stand Veréanderung in %
30.11.2023 zum 31.12.2022
Birkenwerder 18.116.060 8.142 0,01%
Flrstenberg 213.848.063 5.738 -1,34%
Glienicke/Nordbahn 4.609.293 12.203 -1,32%
Hennigsdorf 31.477.671 26.640 -0,33%
Hohen Neuendorf 48.562.357 27.113 -0,10%
Kremmen 209.536.073 7.779 -0,03%
Leegebruch 6.450.588 6.935 0,30%
Liebenwalde 142.144.950 4,494 0,29%
Lowenberger Land 245.430.801 8.759 0,31%
Mihlenbecker Land 52.654.645 15.432 -0,91%
Oberkramer 103.624.089 12.124 -0,17%
Oranienburg 163.691.703 48.463 1,49%
Velten 23.422.109 12.566 1,14%
Zehdenick 223.060.480 13.260 -0,17%
Amt Gransee und 321.553.615 9.207 -0,74%
Gemeinden
Oberhavel gesamt 1.808.182.497 218.855 0,14%
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Anlage 6 Ubersichtskarte fiir das Berichtsgebiet
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Anlage 7 Abgrenzung Berliner Umland/weiterer Metropolenraum

weiterer
Metropolenraum

Glienicke

Berliner Umland
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AfS

AKS
ALKIS
AZ

BAB
Banz AT
BauGB
BauNVO
BbgGAV
BbergG
BewG
BGB
BGBI.
BGF
BKleingG
boG
BRW

BU
BVVG
DDR
DNM
EALG
EFH
EW-RL
EZB
GAGebO
GebGBbg
GFz
GMB-RL
GND
GTYP
GVBI.
GZ

ha

i.d.R.
IHK

ImmoWertA
ImmoWertV

k.A.

KAG
KPSErf-RL
KV

LEP |

LEP B-B
LEP eV

LEP GR

Anlage 8 Abkurzungsverzeichnis

Amt fur Statistik

Automatisierte Kaufpreissammlung
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Ackerzahl

Bundesautobahn

Bundesanzeiger Amtlicher Teil
Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Bundesberggesetz

Bewertungsgesetz

Burgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Bruttogrundflache

Bundeskleingartengesetz

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bodenrichtwert

Berliner Umland

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Deutsche Demokratische Republik

Digitales Navigationsmodell
Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
Einfamilienhaus/Einfamilienhauser
Ertragswertrichtlinie

Europaische Zentralbank
Gutachterausschussgebihrenordnung
Gebuihrengesetz des Landes Brandenburg
Geschossflachenzahl
Grundsticksmarktbericht-Richtlinie
Gesamtnutzungsdauer

Gebaudetyp

Gesetz- und Verordnungsblatt

Grunlandzahl

Hektar

In der Regel

Industrie- und Handelskammer
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Immobilienwertermittiungsverordnung

keine Angaben

Kommunalabgabengesetz
Erfassungsrichtlinie
Kaufvertrag/Kaufvertrage

Landesentwicklungsplan Brandenburg I, Zentral6rtliche Gliederung

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fur den engeren
Verflechtungsraum

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum

Berlin-Brandenburg
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LEP FS

LEP HR
LEPro 2007
MIK

NHK

NKM

NutzEV
RL-EW-BB
RL-BRW-BB
RL SW-BB
RND

RWK OHV

R2
SachenRBerG
SchuldRANpG
Svv

SW-RL
VerkFIBerG
VV EW-SW

WGFZ
wWMR
VW-RL
WertR
ZFH

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin
Landesentwicklungsprogramm 2007

Ministerium des Innern und Kommunales
Normalherstellungskosten

Nettokaltmiete

Nutzungsentgeltverordnung

Brandenburgische Ertragswertrichtlinie
Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie
Brandenburgische Sachwertrichtlinie
Restnutzungsdauer

Regionaler Wachstumskern Oberhavel
Korrelationskoeffizient (von 0= ungenau bis 1= gesichert)
Sachenrechtsbereinigungsgesetz
Schuldrechtsanpassungsgesetz
Stadtverordnetenversammlung

Sachwertrichtlinie

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und
Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwerten und
Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (VV EW-SW)
vom 03. Mai 2023

Wertrelevante Geschossflachenzahl

weiterer Metropolenraum

Vergleichswertrichtlinie

Wertermittlungsrichtlinie
Zweifamilienhaus/Zweifamilienh&user
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