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Nutzungsbedingungen flr
Grundstiicksmarktberichte
Im automatisierten Abrufverfahren

Sehr geehrte Kundinnen und Kunden,

die Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte im Land
Brandenburg stehen Ihnen seit dem 1. M&rz 2019 kostenfrei im automatisierten Abruf-
verfahren in digitaler Form (PDF) zur Verfligung. Damit gelten die in den Grundstlicks-
marktberichten bis 2017 angegebenen Nutzungsbedingungen fir die Weiterverwen-
dung und Vervielfaltigung nicht mehr.

Fir die Grundstuicksmarktberichte im automatisierten Abrufverfahren gilt daher auch
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" (dl-de/by-2-0).
Sie kénnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen. Die Inhalte
der Grundstlicksmarktberichte konnen gemaR dieser Nutzungshestimmungen unter
Angabe der Quelle © Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte BB [Jahr] und der
Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. Zusétzlich ist die Internetadres-
se www.gutachterausschuss-bb.de mit anzugeben.

Beispiel fiir den Quellenvermerk:
© Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte BB 2012, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), www.qutachterausschuss-bb.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz
verfolgt.
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1 Der GrundstUcksmarkt in Kurze
Kennzeichnend fUr das GrundstiGcksmarktgeschehen einer Region sind die Umsatz- und die
Preisentwicklung.
Umsatzentwicklung
Verirage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
2.222 2441 2549 26 T2 200 = 5.000 4290 —
' 280 20 - 226 a000 {| =2 3648
2.000 200 160 193 3120
1.500 150 3.000
1.000 100 2.000
500 50 1.000
0 - - 0 - - - - - 0 - - -
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsdtze auf die Grundsticksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertriage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
ub ub b f
3;;3 3!g% 108/;8 3.9% 2.4%
f sf ei QX /\ s 5%!2:%
3.5% 8.7% 0,6% ’
% D / of
. 0,1%
el
BT \4 3gb7
, bb If
f %
1,%% egﬁ;z BZ,{;Q
Entwicklung gegenuber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
17,0 50 1 a11 0 10,6
27,2
" 14 25 1 28 203 o
10 1 ]
0
48 -10
°] 26 -25
o 20 | 14,7
5 23 501 -49.6 30 26,2
Ges. bb ei If ub Ges. bb ei If ub Ges. bb If ub

If-land- und forstwirtschaftliche Flachen

Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-fTeileigentum
ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Fléchen

[ Preisentwicklung zum Vorjahr A
Berliner Umland Ubriger Landkreis
Wohnbavuland @ ca. 15 % Steigerung @ unverdndert
Gewerbebauland @ unverdandert @ unverdndert
Landwirtschaftliche FlGchen @ ca. 10 % Steigerung @ ca. 10 % Steigerung
1:3;‘;?::3&?:;:;’“”"9“’“” @ ca. 10 % Steigerung @ ca. 10 % Steigerung
L y,
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2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstucksmarktbericht fur das Jahr 2013 wird vom Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Landkreis Havelland auf der Grundlage der Brandenburgischen Gut-
achterausschussverordnung (BbgGAV) herausgegeben. Er gibt einen Uberblick Uber die Um-
s@fze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Im GrundstUcksmarktbericht werden Informa-
fionen, die fUr die Transparenz des Grundstucksmarktes fur bebaute und unbebaute Grund-
stucke erforderlich sind, zusammengefasst.

Grundlage dieses Berichtes und aller Wertermittlungen durch den Gutachterausschuss ist die
Kaufpreissammlung gemdaB § 195 Baugesetzbuch (BauGB). Aus ihr werden Umsatz- und Preis-
entwicklungen sowie sonstige erforderliche Daten gemd&B § 193 Abs. 5 BauGB abgeleitet.

Dieser Bericht soll den Marktteilnehmern einen Einblick in das Geschehen auf dem Grund-
stucksmarkt im Landkreis Havelland geben. Der Grundstucksmarktbericht kann nur Orientie-
rung sein und vor groben Fehleinsch&tzungen bewahren. Er ersetzt die gutachterliche Ermitt-
lung des Verkehrswertes (Marktwert) gemdaB § 194 BauGB im Einzelfall nicht.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Havelland hat in seiner Sitzung am
05.05.2014 diesen GrundstUcksmarktbericht beraten und beschlossen. Die in inm enthaltenen
sonstigen fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten gemdaB § 193 Abs. 5 BauGB werden
hiermit veroffentlicht.
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3 Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

3.1 Berichisgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der GrundstUcksmarkt einer Region wird, neben Uberregionalen Einflissen, vor allem von der
Wirtschafts- und Beschdaftigungsstruktur, der Bevolkerungsentwicklung, der verkehrlichen Er-
schlieBung sowie der Raum- und Bauleitplanung beeinflusst.

Der Landkreis Havelland mit der Kreisstadt Rathenow liegt im Land Brandenburg und grenzt
im Osten an die Bundeshauptstadt Berlin und im Westen an das Bundesland Sachsen-Anhalt.
Die rGumliche Struktur des Landkreises Havelland wird zum einen durch die Siedlungskonzen-
fration in den Achsen (Berlin-Spandau) - Falkensee — Nauen sowie (Brandenburg an der Ha-
vel) — Premnitz — Rathenow und zum anderen durch den Uberwiegend landlich gepragten
Raum (siehe Diagramm Fl&chenverteilung) charakterisiert. Verkehrstechnisch ist der Landkreis
durch die Bundesautobahn 10 (Berliner Ring) sowie durch die BundesstraBen 5, 102, 188 und
273 erschlossen. Wichtigste Schienenwege sind die Strecken Berlin-Hamburg und Berlin-
Hannover. Den Landkreis Havelland durchquert die Untere-Havel-WasserstraBe und der Ha-
velkanal.

4 N
Flachenverteilung im Landkreis Havelland

Gebdude- und Freifléichen
Landwirtschaffliche FiGichen 58%
Waldflachen
Verkehrsfléichen

Wasserflachen

Sonstige Flachen

Quelle: Landkreis Havelland, ALKIS, Stand: 31.12.2013
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Die folgende Ubersicht zeigt die Abdeckung der Stadte und Gemeinden mit Bauleitplédnen.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Gebietskérperschaften und Gemeindeverbande:
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis Havelland in fUnf Stadte, finf Gemeinden
und drei Amter mit ihren jeweiligen amtsangehdrigen Gemeinden.

Gebietskorperschaften und Bevolkerung Flache Einwohner
Gemeindeverbdande
Anzahl km? je km?
Stadt Falkensee 41.192 43 958
Stadt Ketzin/Havel 6.386 93 69
Stadt Nauen 16.627 267 62
Stadt Premnitz 8.437 45 187
Stadt Rathenow 24.183 112 216
Gemeinde Brieselang 10.990 44 250
Gemeinde Dallgow-Ddberitz 8.925 66 135
Gemeinde Milower Land 4.320 160 27
Gemeinde Schénwalde-Glien 9.121 97 94
Gemeinde Wustermark 7.996 53 151
Amt Friesack 6.331 237 27
Amt Nennhausen 4.617 254 18
Amt Rhinow 4.678 246 19
Landkreis Havelland 153.803 1.717 8¢9
Quellen: - Einwohner per 31.10.2013 — http://www.statistik-berlin-brandenburg.de

- Fidchen per 31.12.2013 — Landkreis Havelland (ALKIS)

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Stadtentwicklung

e Beschaftigung, verfigbares Einkommen
Sozialversicherungspflichtig beschdaftigte Personen mit Arbeitsort im Landkreis Havelland:
2011: 37.882; 2012: 39.975; 2013: 40.823

Sozialversicherungspflichtig beschdaftigte Personen mit Wohnort im Landkreis Havelland:
2013: 59.209

Arbeitslose Personen:

Dez. 2011:7.175; Dez. 2012: 7.584; Dez. 2013: 7.349

Anzahl der ansdssigen Unternehmen (Stand: Unternehmensregister 31.05.2013): 5.978

Quelle: http://statistik.arbeitsagentur.de / hitp://www.statistik-berlin-brandenburg.de

VerfGgbares Einkommen je Einwohner: 2011 (letztmalige Verdffentlichung): 17.624 €

Quelle: http://www.statistikportal.de

12
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e Bautdtigkeit

Kennzeichnend fUr den GrundstUcksmarkt im Landkreis Havelland sind der weitere Zuzug und
die damit im Zusammenhang stehende Bautdtigkeit.

Merkmal Berichts- Land Landkreis
zeitraum Brandenburg Havelland
. ) 2011 5.303 548
Genehmigte neue Wohngebdude 2012 5055 579
(Anzanhl)

2013 5.614 678
2011 5.103 535

darunter Gebd&ude mit 1 und 2
Wohnungen (Anzahl) 2012 4848 556
2013 5.327 640
2011 783 55

Genehmigte neue Nichtwohn-
gebdude (Anzahl) 2012 646 27
2013 811 58

Quelle: hitp://www.statistik-berlin-brandenburg.de
(Stand: 31.12.2013)

¢ Formlich festgelegte Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Im Landkreis Havelland wurden in sieben Stédten und Gemeinden Sanierungsgebiete im um-
fassenden Verfahren durch Satzung gemdaB §142 BauGB festgelegt. In der Stadt Ketzin wurde
ein Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren festgesetzt. In der Gemeinde Wustermark
wurde ein stddtebaulicher Entwicklungsbereich gemas §165 BauGB férmlich festgelegt.

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

»Altstadt Nauen*
»Stadt Rhinow"
wAlfstadt Friesack"
wZentrum Falkensee*

- weitere Sanierungsgebiete:

»Altstadt Rathenow*
»Premnitz LiebigstraBe/BeethovenstraBe*
»Altstadt Ketfzin*

- Entwicklungsbereich:
,GVZ Wustermark*

In Zusammenarbeit mit dem Oberen Gutachterausschuss haben das Ministerium fUr Infrastruk-
tur und Raumordnung sowie das Ministerium des Innern des Landes Brandenburg die Praxishil-
fe “Bodenwerterhbhung und Ausgleichsbetfrage in Sanierungsgebieten' herausgegeben.
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/210708.htm

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland
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¢ Stadtumbau

Im Landkreis Havelland gibt es StadtumbaumaBnahmen nach §§ 171a ff BauGB in den Stad-
ten Rathenow und Premnitz. Diese Gebiete sind durch hohen Wohnungsleerstand gekenn-
zeichnet. Unter Mitarbeit der Stadt Rathenow und des Gutachterausschusses haben das Mi-
nisterium fUr Infrastruktur und Raumordnung sowie das Ministerium des Innern des Landes
Brandenburg in Zusammenarbeit mit dem Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
eine ,,Arbeitshilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten* herausgegeben.
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/230306.htm

Weitere Angaben zur wirtschaftlichen Entwicklung befinden sich in ,Landkreis - Uberblick,
Daten und Fakten, Stand 2012" auf www.havelland.de/Kreisentwicklung.14.0.html.

14
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4 Ubersicht Uber die Umsétze

Die Entwicklung des Grundsticksmarktes im Berichtsjahr wird im Vergleich zum Vorjahr (Ver-
gleichszeitraum) anhand von Daten Gber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgdnge sowie
Uber Fl&dchen- und Geldumsatze aufgezeigt.

4.1 Vertragsvorgdnge

Die Entwicklung der Anzahl der Vertrdge ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundsticksarten
- Anzahl der Vertrage -

ub bb ei If of sf Summe
Anzahl der Vertrage
Anteil in %
Verdnderung in % gegeniber Vergleichszeitraum

Berliner Umland ohne Pofs- 768 492 215 67 15 26 1.583
dam 72,7 52,9 89,2 16,7 455 26,3 57,4
14,3 3,1 27,2 11,7 -16,7 30,0 11,8

Mittelzentren im weiteren 123 180 20 75 5 36 439
Metropolenraum 11,6 19,4 83 18,7 15,2 36,4 15,9
-8.2 -14,3 -23,1 -17.6 -64,3 28,6 -12,7

weiterer Metropolenraum 165 258 6 259 13 37 738
ohne Mittelzentren 15,6 27,7 2,5 64,6 39,4 37.4 26,7
14,6 -3.0 -45,5 7.9 8,3 -14,0 3,1

Landkreis Havelland 1.056 930 241 401 33 99 2.760
38,3 33,7 8,7 14,5 1,2 3,6 100,0

11,2 -2,4 17,0 2,6 -25,0 8.8 4,7

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland
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4.2 Geldumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundsticksarten

- Geldumsatz -
ub bb ei If of sf Summe
Geldumsatz (Millionen €)
Anteil in %
Verdanderung in % gegeniber Vergleichszeitraum
Berliner Umland ohne Pofs- 49,0 146,0 22,8 1.0 0,0 0,4 2191
dam 90,9 74,6 91.6 9.3 18.2 19.8 76,3
23.8 54,7 27.1 10,3 -71,1 262,0 43,3
Mittelzentren im weiteren 2,5 22,2 1.4 2,2 0.0 0.6 29,0
Metropolenraum 4,7 11,4 58 20,1 50,4 333 10,1
-16,5 -6,3 -14,1 14,5 -81,9 329.7 -5,2
weiterer Metropolenraum 2,3 27,5 0.6 7.6 0,0 0.8 39.0
ohne Mittelzentren 4,4 14,1 2,6 70,7 31,4 47,0 13,6
7.2 32,5 33.2 -59,1 -23,0 312,1 -7.9
Landkreis Havelland 53,9 195,7 24,8 10,8 0,0 1,8 287,1
18,8 68,2 8,7 3.8 0,0 0,6 100,0
20,3 41,0 23,8 -49,6 -73,8 306,5 27,2
4.3 Flachenumsaiz
Die Entwicklung der FiGchenumsdatze ist in der folgenden Tabelle dargestellt.
Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Flaichenumsatz -
ub bb If of sf Summe
Flachenumsatz (1000 m?)
Anteil in %
Verdnderung in % gegeniber Vergleichszeitraum

Berliner Umland ohne Potsdam 768 692 1.937 4 143 3.543
63,4 38,2 7.1 24,0 19.1 11,4
16,2 18,5 22,1 -79.9 79.4 20,9
Mittelzentren im weiteren 161 341 6.517 4 169 7.192
Metropolenraum 13,3 18.8 23,8 25,8 22,5 23,1
-6,4 4,2 86,1 -95,7 63,4 70,9
weiterer Metropolenraum 283 777 18.956 9 438 20.463
ohne Mittelzentren 23,4 429 69,2 50,3 58,4 65,6
6.6 -49,7 -29.9 -91.3 10,5 -30,3
Landkreis Havelland 1.212 1.809 27.409 17 750 31.198
3.9 58 87,9 0,1 24 100,0
10,4 -26,3 -14,7 -92,3 29,4 -14,5

16
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

UmsatzUbersicht von Bauland nach Art und Regionen

Umsatzentwicklung
Verirage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1058 60 53,9 150 139
950
1.000 899  gsa 50 448 154 121 1o 2
763 40 374 104
750 34,0 . 100
30 257
500 ®
20 50
250 10 25
0 0 0
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundsticksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
GWN GWN
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Avufteilung der Umsdtze auf die Regionstypen

Vertrage

Geld

Flachen

Aufteilung der Vertrage

R4 RS
11,8 15,6

R2
72,6

Aufteilung des Geldumsatzes

R4

R5

4,8% WV 4,4%

R2
90,9
%

R4

Aufteilung des Flachenumsatzes

R5

233
135@ %
%

R2
63,2

Entwicklung gegenuber dem Vorjahr

Vertrage

Geld

Flachen

Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in %

14,3 14,6

11,4

-6.7

R2 R4 R5

20 A

Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %

23,8

20,3

7,2

-16,2

R2
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Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %

10,6

16,2

6,6

-5,1

R2 R4 R5

Umsdatze von Bauland nach GrundstUcksarten

Grundstiicksarten Anzahl der Kaufvertrage Fldchensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fldche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Verdnderung Verdanderung Verdnderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Individueller Wohnungs- 898 84,9 729 60,0 425 78.8
bau 10,5 3,3 11,7
Geschosswohnungsbau 79 7.5 109 9.0 50 92,3
16,2 23,2 169,2
Summe Wohnbauland 977 92,3 838 69,0 475 88.1
10,9 5,6 19.1
Geschdaftliche Nutzung 0 0,0
0,0
Gewerbliche Nutzung 4] 3.9 227 18,7 58 10.8
36.7 65,7 37.8
Summe gewerbl. 4] 3.9 227 18,7 58 10,8
Baufl&chen 36.7 65,7 37.8
Betriebsgrundstucke 10 0,9 134 11,0 2 0,3
Land- u. Forstwirtschaft 150,0 702,2 122,8
Sonstige Nutfzung 30 2,8 16 1.3 4 0,7
-14,3 -89.6 -34,1
Summe sonst. Bauland 40 3.8 149 12,3 6 1,0
2,6 -10,8 -18,1
Gesamtsumme 1.058 100,0 1.214 100,0 539 100,0
11,4 10,6 20,3

“Geschdaftliche Nutzung" bedeutet Bauland fUr Laden, Kaufhduser

gebdude, Arztpraxen u.4.

, BUro- und Verwaltungs-
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Baulandumsd&tze in den Regionen

Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fldche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Verdnderung Verdnderung Verdnderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland ohne 768 72,6 768 63,2 490 90,9
Potsdam 14,3 16,2 23,8
Mittelzentren im weite- 125 11,8 163 13,5 26 4,8
ren Metropolenraum -6,7 -5,1 -16,2
weiterer Metropolen- 165 15,6 283 23,3 23 4,4
raum ohne Mittelzentren 14,6 6,6 7,2
Gesamtsumme 1.058 100,0 1.214 100,0 539 100,0
11,4 10,6 20,3

Baulandumsétze in den Stadten, Gemeinden und Amtern des Landkreises Havelland (ge-
wohnlicher Geschdaftsverkehr)

Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Landkreis Havelland

Gemeinden Alle unbebauten Wohnbauland geschiftlich genutzte | gewerblich genutzte | sonstiges Bauland
Bauflachen Bauflachen Bauflachen
Fliche | 'am | Fiiehe | 'am | Fiiche | am | Fische | am | Fienhe | am
(1.000 m?) | Gesamt- [ (1.000 m?) | Gesamt- | (1.000 m?) | Gesamt- [ (1.000 m?) | Gesamt- | (1.000 m?) | Gesamt-
Geld umsatz Geld umsatz Geld umsatz Geld umsatz Geld umsatz
(1.000 €) (%) (1.000 €) (%) (1.000 €) (%) (1.000 €) (%) (1.000 €) (%)
] 926 | 11,1 94 | 11,6 2 7.7
Brieselang 93 | 120 84| 129 10| 128
4.185 9.3 3.979 9.4 206 8.7
o 165 | 19,1 164 | 20,2 1 3.8
Dallgow-Doberitz 99 | 127 97 | 14,9 2| 23
11.581 258 | 11.483 | 27.3 98 4,1
203 | 23,5 193 | 237 10 | 385
Falkensee 192 | 247 168 | 259 24 | 323
15.680 | 350 | 14.229 | 338 1.452 | 61,5
) 29 3.4 16 2,0 13| 52,0
Ketzin/Havel 18 23 12 19 5 9.7
674 1,5 451 1.1 223 | 63,7
) 14 1.6 12 1.5 2 8.0
Milower Land 0] 13 10| 15 022 | 04
114 0.3 113 0.3 1 0.3
38 4,4 32 3.9 31 115 12,0
Naven 0| 52 27 | 42 50 67 14,6
811 1.8 695 1.7 100 4,2 16 4,5
) 26 3.0 21 2,6 51 192
Premnitz 30| 39 17| 26 14| 182
479 11 381 0.9 98 4,2
51 59 46 57 31 11,5 2 8.0
Rathenow 49| 63 39| 61 8| 13| 094 18
1.351 3.0 1.274 3.0 65 2,8 11 3.1
) ) 97 | 11,2 96 | 11,8 1 4,0
Schénwalde-Glien % 1.6 89 13,7 . 22
4876 | 10,9 4.839 11,5 37 | 10,6
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Gemeinden Alle unbebauten Wohnbauland geschaftlich genutzte | gewerblich genutzte sonstiges Bauland
Bauflachen Bauflachen Bauflachen
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Flache am Flache am Flache am Flache am Flache am
(1.000 m?») | Gesamt- [ (1.000 m?) | Gesamt- | (1.000 m?) | Gesamt- [ (1.000 m?) | Gesamt- | (1.000 m?) | Gesamt-
Geld umsatz Geld umsatz Geld umsatz Geld umsatz Geld umsatz
(1.000 €) (%) (1.000 €) (%) (1.000 €) (%) (1.000 €) (%) (1.000 €) (%)
111 12,8 110 13.5 1 3.8
Wustermark 82| 106 771 1.9 50 67
4.604 10,3 4.366 10,4 238 10,1
. 8| 09 8| 10
Amt Friesack 10 13 10 16
141 0.3 141 0.3
16 1,9 13 1.6 3 12,0
Amt Nennhausen 20 26 10 15 n 19.8
194 0.4 136 0,3 58 16,7
) 10 1.2 8 1.0 1 3.8 1 4,0
A Rhinow 43| 55 8| 12 71 97 27 | 515
159 0.4 50 0,1 105 4,4 4 1.1
864 813 0 26 25
Gesamisumme 777 | 100,0 649 | 100,0 100,0 74 | 100,0 53 | 100,0
44.848 42.136 2.362 350
Transaktionen von Bauland
Anlass Alle unbebauten Wohnbavuland geschdftlich genutzte | gewerblich genutzte sonstiges Bauland
Baufldchen Baufldchen Baufldchen
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
am am am am am
Gesami- Gesamt- Gesamt- Gesami- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 1.051 99,3 971 99.4 41 | 100,0 39 97.5
Tausch 0
Auseinandersefzung 1 0.1 1 0.1
Enteignung 0
Zwangsversteigerung 3 0,3 3 0.3
Sonstige 3 0.3 2 0.2 1 2,5
Gesamisumme 1.058 | 100,0 977 | 100,0 41 | 100,0 40 | 100,0
20
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Marktteilnehmer bei Baulandfldchen

Vertrige

Vertrige

1.200 A
1.150 A
1.100 1
1.050 A
1.000 A
950 A
900 A
850 1
800 A
750 1
700 A
650 A
600 1
550 A
500 1
450 4
400 4
350 A
300 A
250 1
200 A
150
100 A
50 4

VeréauBerer unbebauter Flachen

190

Alle Wohnbau Geschéftlich Gewerblich Sonstige

Baugrundstiicke

B Natiirliche Person M Bund, Land,Landkreis ™ Gemeinde, Stadt =~ Sonstige

1.200 A
1.150 A
1.100 1
1.050 A
1.000 A
950 A
900 A
850 1
800 A
750 1
700 A
650 A
600 1
550 A
500 1
450 4
400 4
350 A
300 A
250 1
200 A
150
100 A
50 4

Erwerber unbebauter Flachen

Alle Wohnbau Geschéftlich Gewerblich Sonstige

Baugrundstiicke

B Natiirliche Person M Bund, Land,Landkreis ™ Gemeinde, Stadt =~ Sonstige

Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Landkreis Havelland
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5.2 Bavuland fir den individuellen Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Bauland fUr den individuellen Wohnungsbau in den Regionen

Regionstypen Anzahl Mittlere GroBe Flachenumsatz Geldumsatz
(m?) (1.000 m?) (1.000 €)
Berichts- | Vorjahr |Berichts- | Vorjahr |Berichts- | Vorjahr |Berichts-| Vorjahr
jahr jahr jahr jahr

Berliner Umland

ohne Potsdam
Mittelzentren im weiteren
Metropolenraum
weiterer Metropolenraum 70| 83| 862| 893| 60| 74| 1.189| 1311
ohne Mittelzentren

Landkreis Havelland 777 701 854 834 619 584 41.157 |33.872

639 553 783 833 501 461 138.157 |31.033

68 65 847 763 58 50| 1.811 | 1.528

Bauland fUr den individuellen Wohnungsbau in den Stadten, Gemeinden und Amtern des
Landkreises Havelland

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

jahr jahr jahr jahr
Brieselang 89 90 897 934 80 84| 3.840 | 3.718
Dallgow-Doberitz 163 112 592 597 96 67 |11.423 | 7.287
Falkensee 183 203 874 911 160 185 |113.728 |13.710
Ketzin/Havel 15 21 742 | 1.025 11 22 439 575
Milower Land 11 9 851 740 9 7 109 73
Nauen 32 30 859 793 27 24 695 657
Premnitz 18 10 785 800 14 8 330 203
Rathenow 36 35 837 738 30 26 | 1.116 871
Schoénwalde-Glien 95 89 932 9218 89 82| 4.835| 4.139
Wustermark 109 59 695 730 76 43 | 4.331 | 2.179
Amt Friesack 8 25| 1.303 878 10 22 141 304
Amt Nennhausen 10 8 723 | 1.046 7 8 120 80
Amt Rhinow 8 10| 1.004 766 8 8 50 76
Landkreis Havelland 777 701 854 834 619 584 [41.157 |33.872
22
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Baulandpreise fur den individuellen Wohnungsbau

In der nachfolgenden Tabelle ist zu berGcksichtigen, dass in den StGdten und Gemeinden des
Landkreises Havelland mitunter sehr differenzierte Lagewerte existieren und auch Zukaufs-
flachen enthalten sein kédnnen. "“ErschlieBungsbeitragsfrei” bedeutet, dass die GrundstUcke
sowohl nach BauGB als auch nach BauGB und Kommunalabgabengesetz beitragsfrei sind.

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden.

Individueller Wohnungsbau

FldchengroBen Quadratmeterpreise Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragspflichtig erschlieBungsbeitragsfrei
Anzahl Anzahl Anzahl
Minimum Minimum Minimum
Gebietskorperschaft Maximum Maximum Maximum
Medianwert Medianwert Medianwert
Mittelwert mittlerer Preis mittlerer Preis
(m?) (€/m?) (€/m?)
Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
89 90 0 0 89 90
Brieselang 445 300 17 20
2.000 2.338 76 76
886 864 50 45
897 934 49 45
163 112 0 0 163 112
Dallgow-Doberitz 126 158 23 19
1.609 1.364 158 155
546 549 127 122
592 597 120 112
172 199 0 1 172 198
Falkensee 379 413 44 41 8
2.850 2.077 44 182 116
803 897 44 88 77
873 9214 44 %0 76
11 18 0 1 11 17
Ketzin/Havel 450 549 6 11 2
1.000 2.683 6 56 52
772 874 6 44 36
778 1.047 6 38 31
11 9 0 0 11 9
Milower Land 384 498 4 8
1.456 937 23 16
757 835 11 11
851 740 11 11
22 24 0 0 22 24
Nauen 411 357 5 4
2.095 1.600 35 60
1.000 875 14 27
982 8%0 18 28
9 8 0 0 9 8
Premnitz 270 181 3 17
1.446 1.218 39 46
761 824 19 22
814 798 17 24
23
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Individueller Wohnungsbau

FlGchengréBen

Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragspflichtig

Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragsfrei

Anzahl Anzahl Anzahl
Minimum Minimum Minimum
Gebietskorperschaft Maximum Maximum Maximum
Medianwert Medianwert Medianwert
Mittelwert mittlerer Preis mittlerer Preis
(m?) (€/m?) (€/m?)
Berichtsjahr Vergileichs- Berichtsjahr Ver.gileichs- Berichtsjahr Vergfleichs-
25 23 0 1 25 22
Rathenow 38 148 33 8 8
1.286 1.300 33 42 65
638 690 33 37 34
719 695 33 35 33
95 89 0 0 95 89
Schénwalde-Glien 366 20 29 24
1.782 1.520 94 86
211 920 52 51
932 218 55 51
109 59 0 0 109 59
Wustermark 312 290 14 5
1.500 1.776 120 121
603 684 72 55
695 730 61 56
7 22 0 0 7 22
Amt Friesack 540 180 7 1
2.490 1.608 21 25
1.434 1.000 13 11
1.423 921 13 13
10 8 1 0 9 8
Amt Nennhausen 364 544 14 5 5
1.111 1.697 14 34 35
668 1.000 14 16 7
723 1.046 14 17 11
8 10 0 0 8 10
Amt Rhinow 500 217 3 1
1.245 1.200 15 15
1.100 852 6 8
1.004 766 6 9
731 671 1 3 730 668
Landkreis 38 20 14 6 3 1
2.850 2.683 14 44 182 155
750 815 14 33 70 58
795 839 14 28 73 63
24
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5.2.2

Bodenpreisindexreihen fir Bauland des individuellen Wohnungsbaus

Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen erfassen Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstucksmarkt. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Ver-
hdaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitrau-
mes mit der Indexzahl 100 ergeben.

FUr Bauland des individuellen Wohnungsbaus im Landkreis Havelland sind drei Indexreihen
bezogen auf das Basisjahr 2012 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und 01.10. des Jahres
aus Kaufpreisen ermittelt worden:

¢ Stadt Falkensee nach folgendem Selektionsansatz

Nummer Elementname Selektionsansatz Entschlisselung
102 Status 1 1 = Bei Musselemen-
ten und Ubrigen
keine Widerspriche
201 Datum des Vertrages 01.01.2001 : 31.12.2013
133 Gemeinde 12063080
205 Anlass des Eigentumsuber- 1 1 = Kauf
gangs
217 Entstehung des Kaufpreises 0 0 = unverdndert
2201 Ungew. Verhdltnisse - 0 0 = nachrichtlich
Auspragung-
301 Preisbestimmende Grund- TTO#111#112#113 110 = Wohnbau-
stocksart grundstuck
111 = Eigenheimge-
biet
112 = Kleinsied-
lungsgebiet
113 = Eigenheimge-
biet gehobener
Bedarf
303 Objektselbststandigkeit 1 1 = selbstéandig
3041 Wertbeeinfl. Umstand - 0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
401 Fldche 300:1500
428 Entwicklungszustand >3 4=
(bau)nutzungsreifes
Land
5 = entsprechend
genutztes Land
429 Beitragsrechtlicher Zustand  >1 2 = beitragsfrei nach
BauGB
3 = beitragsfrei nach
BauGB+KAG
9 = entfallt
601 Vertragsart 0 0 = ohne Erbbau-
recht
Anzahl der Kriterien= 13
Anzahl der Kauffélle= 2363

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland
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Nachdem die selektierten Kauffdlle durch mathematisch-statistische Methoden um AusreiBer
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 2152 Kauffdlle.

Die in der Stichprobe enthaltenen Kaufpreise haben den ErschlieBungsbeitragszustand “bei-
fragsfrei nach BauGB*, wovon diesbezuglich 813 Kauffdlle umgerechnet wurden.

Halbjahr Anzahl Halbjahresmittel Index
(2/2012=100)

1/2001 71 91,82 115,9
2/2001 101 85,52 107.9
1/2002 90 84,79 1070
2/2002 101 83.85 105.8
1/2003 64 75,94 95,8
2/2003 151 71,68 90,5
1/2004 63 74,41 93,9
2/2004 109 71,88 90,7
1/20056 76 69,19 87.3
2/20056 162 69,32 87,5
1/2006 35 66,04 83,3
2/2006 82 66,45 83,9
1/2007 66 65,87 83,1
2/2007 80 71,05 89.7
1/2008 75 70,66 89,2
2/2008 85 67,39 85,0
1/2009 57 73,60 92,9
2/2009 77 69,19 87.3
1/2010 69 71,63 90,4
2/2010 87 70,72 89.3
1/2011 56 75,62 95,4
2/2011 93 71,44 90,2
1/2012 84 81.11 102,4
2/2012 21 79,24 100,0
1/2013 64 93,04 117,4
2/2013 63 98,06 123.8

Indexreihe Falkensee

1254
1201
1151|
1101

1051}

Index

1001}
951

Q01|

,‘]1.21:"]2 l.ll:"l.uH ljll.éljl'jlé u..'1.:;ws |j11.f'.j|1'j| I.ll.fﬁ.jllz

Bezugsdatum

Indexreihe Fall -:lwsee|
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¢ Berliner Umland ohne Falkensee nach folgendem Selektionsansatz

Nummer Elemenname Selektionsansatz Entschlisselung

102 Status 1 1 = Bei Musselemen-
ten und Ubrigen
keine Widerspriche

201 Datum des Vertrages 01.01.2001 : 31.12.2013
133 Gemeinde 12063036 # 12063056 #
12063273 # 12063357
205 Anlass des Eigentumsuber- 1 1 = Kauf
gangs
217 Entstehung des Kaufpreises 0 0 = unver&ndert
2201 Ungew. Verhdltnisse - 0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
301 Preisbestimmende Grund- TTO#111#112#113 110 = Wohnbau-
stOcksart grundstUck
111 = Eigenheimge-
biet
112 = Kleinsied-
lungsgebiet
113 = Eigenheimge-
biet gehobener
Bedarf
303 Objektselbststandigkeit 1 1 = selbstandig
3041 Wertbeeinfl. Umstand - 0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
401 Flache 300:1500
428 Entwicklungszustand >3 4=
(bau)nutzungsreifes
Land
5 = entsprechend
genutztes Land
429 Beitragsrechtlicher Zustand  >1 2 = beitragsfrei nach
BauGB
3 = beitragsfrei nach
BauGB+KAG
9 = enffallt
601 Vertragsart 0 0 = ohne Erbbau-
recht
Anzahl der Kriterien= 13
Anzahl der Kauffélle= 3086

Nachdem die selektierten Kauffdlle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreier
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 2637 Kauffdlle.

Die in der Stichprobe enthaltenen Kaufpreise haben den ErschlieBungsbeitragszustand “bei-
tragsfrei nach BauGB und KAG", wovon diesbeziglich 1431 Kauffdlle umgerechnet wurden.
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Halbjahr Anzahl Halbjahresmittel Index
(2/2012=100)

1/2001 69 83,24 123.3
2/2001 94 80,42 119,1
1/2002 68 82,50 122,2
2/2002 136 74,98 111,0
1/2003 60 67,21 99,5
2/2003 158 68,40 101.3
1/2004 57 67,31 99.7
2/2004 133 64,99 96,2
1/2005 102 65,37 96,8
2/2005 173 64,55 95,6
1/2006 61 65,47 96,9
2/2006 113 62,90 93,1
1/2007 98 63,17 93,5
2/2007 73 63,17 93,5
1/2008 72 63,98 94,7
2/2008 77 62,52 92,6
1/2009 60 60,25 89.2
2/2009 70 55,73 82,5
1/2010 94 58,57 86,7
2/2010 112 60,64 89.8
1/2011 68 64,51 95,5
2/2011 108 64,97 96,2
1/2012 117 63,97 94,7
2/2012 139 67,54 100,0
1/2013 168 68,90 102,0
2/2013 157 71,57 106.0

Indexreihe Berliner Umland, ohne Falkensee
1254

120 1
1151
1104

1051

Index

100 1

012002 012004 01.2006 01.2008 012010 01.2012
Bezugsdatum

Indexreihe Berliner Umland, ohne Fallensee
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e {briger Landkreis (Weiterer Metropolenraum und die Mittelzentren) nach folgendem
Selektionsansatz

Nummer Elemenname Selektionsansatz Entschlisselung
102 Status 1 1 = Bei Musselemen-
ten und Ubrigen
keine Widerspriche
104 Gemeindeteil 6303 # 6304 # 6306 # 6307
# 6308 # 6309 # 6310 #
6313
201 Datum des Vertrages 01.01.2001 : 31.12.2013
205 Anlass des Eigentumsuber- 1 1 = Kauf
gangs
217 Entstehung des Kaufpreises 0 0 = unverandert
2201 Ungew. Verhdltnisse - 0 0 = nachrichtlich
Ausprédgung-
301 Preisbestimmende Grund- TTO#111#112#113 110 = Wohnbau-
stOcksart grundstUck
111 = Eigenheimge-
biet
112 = Kleinsied-
lungsgebiet
113 = Eigenheimge-
biet gehobener
Bedarf
303 Objektselbststandigkeit 1 1 = selbstandig
3041 Wertbeeinfl. Umstand - 0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
401 Flache 300:1500
428 Entwicklungszustand >3 4=
(bau)nutzungsreifes
Land
5 = entsprechend
genutztes Land
429 Beitragsrechtlicher Zustand  >1 2 = beitragsfrei nach
BauGB
3 = beitragsfrei nach
BauGB+KAG
9 = enffallt
601 Vertragsart 0 0 = ohne Erbbau-
recht
Anzahl der Kriterien= 13
Anzahl der Kauffélle= 891

Nachdem die selektierten Kauffdlle durch mathematisch-statistische Methoden um AusreiBer
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 828 Kauffdlle.

Die in der Stichprobe enthaltenen Kaufpreise haben den ErschlieBungsbeitragszustand “bei-
fragsfrei nach BauGB und KAG", wovon diesbeziglich 439 Kauffalle umgerechnet wurden.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland
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Halbjahr

Index

1/2001
2/2001
1/2002
2/2002
1/2003
2/2003
1/2004
2/2004
1/20056
2/2005
1/2006
2/2006
1/2007
2/2007
1/2008
2/2008
1/2009
2/2009
1/2010
2/2010
1/2011
2/2011
1/2012
2/2012
1/2013
2/2013

Anzahl Halbjahresmittel

47
61
49
67
29
45
29
32
43
44
22
24
23
26
27
25
14
22
21
51
27
21
18
30
13
18

47,94
42,16
44,08
38,09
38,66
38,15
37,35
35,58
38,27
35,64
36,40
33,64
30,20
32,22
29,20
33,63
28,02
25,22
26,19
29,19
28,98
30,02
27,60
29,81
29,74
32,24

Indexreihe Ubriger Landkreis

Index
(2/2012=100)
160.,8
141,4
147.,9
127.8
129,7
128.0
125,3
119,4
128,4
119,6
122,1
112,9
101,3
108,1
98,0
112,8
94,0
84,6
87,9
97,9
97,2
100,7
92,6
100,0
99,8
108,2

160 { |

01.2002 01.2004 01.2006 01.2008 01.2010

Bezugsdatum

Indexreihe Ubriger Landl I':‘|S|

01.2012
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Von der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte im Landkreis Havel-
land wurde die Abhdngigkeit des Bodenpreises (€/m?) von der GrundstucksgroBe (m?) for
Bauland des individuellen Wohnungsbaus untersucht. Die Analysen ergaben eine &uBerst
schwache Abhdngigkeit des Bodenpreises von der GrundsticksgréBe mit Bestimmtheitsma-
Ben R? zwischen 0,19 — 0,40. Der Gutachterausschuss veroffentlicht daher lediglich die Um-
rechnungskoeffizienten fUr die Stadt Falkensee.

Umrechnungstabelle

Flache in m? Umrechnungskoeffizient

500 118 Beispiel: 1o
60 Lz Bodenrichtwert e
700 108 W f900
800 104
900 100 Flache des Richtwertgrundstiicks 900 m?
1000 97
1100 93 individuelle Grundstlcksflache 800 m?
1200 90
1300 87 110 €/m?* 104
1400 85 Bodenrichtwert (800 m?)
1500 82 100
=rd. 114 €/m?

Die Umrechnungskoeffizienten gelten nur fUr Bodenrichtwerte in der Stadt Falkensee mit dem
Merkmal “f200" (Bodenrichtwertmerkmal: GrundstUcksfldche = 200 m?).

5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau

Wie bereits in Abschnitt 5.1 ersichtlich, liegen Gber diesen Teilmarkt fUr eine weitergehende
Auswertung keine ausreichenden Daten vor. Bei Bedarf erteilt die Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses diesbeziglich Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

5.4 Gewerbliche Baulandflachen

Wie bereits in Abschnitt 5.1 ersichtlich, liegen Gber diesen Teilmarkt fUr eine weitergehende
Auswertung keine ausreichenden Daten vor. Bei Bedarf erteilt die Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses diesbeziglich Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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5.5 Baverwartungsliand und Rohbauland

Es wurden nur Kauffélle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs bericksichtigt.

Bodenpreise
(€/m?)

Entwicklungszustand Anzahl Minimum
Maximum

Median
Mittelwert

Summe Wohnbavland

2,19
Bauerwartungsland 9 21,13
3.51
6,66
1,24
Rohbauland 12 38,56
21,00
22,70

Summe gewerbl. Bauflachen

3.00
Bauerwartungsland 1 3,00
3.00
3.00

Rohbauland 0

Bei Bedarf erteilt die Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses diesbeziglich Auskunft aus
der Kaufpreissammlung.

5.6 Sonstiges Bauland

Zukaufe

Unter Zukdufen (Arrondierungen) sind Vertrdge Uber Fldchen zu verstehen, die eigenstédndig
keiner Bebauung zugefuhrt werden kdnnen, aber einem angrenzenden Grundstick z.B. zur
héheren baulichen Ausnutzbarkeit, zur Schaffung der Bauméglichkeit, einem gunstigeren
GrundstUckszuschnitt, zur Bereinigung Uberbauter Grundstucksfldchen oder dem Anschluss an
eine &ffentliche StraBe dienen. Im Berichtsjahr sind der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses 112 VertrGge Uber Zukdufe zugegangen. Die Kaufpreise bewegten sich dabei zwi-
schen 11 und 125 % vom angrenzenden Bodenrichtwert, im Mittel bei 69 %.

Bei Bedarf erteilt die Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses diesbeziglich Auskunft aus
der Kaufpreissammlung.
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5.7 Erbbaurechte

Erbbauzinsen bei erstmaliger Begriindung des Erbbaurechts

Erbbaurechtsgeber Anzahl der Fille Erbbauzins (%)
Ar‘;zea:_hl Privat | Kirche |Gebiets-| Bau- | Andere | Sonsti- | Wohnen | Gewerbe Misch-
. . . korper- | gesell- | Trager ge nutzung
Landkreis, kreisfreie Stadt Erst- schaften | schaften|  des
begriin- Sffentl Anzahl Anzahl Anzahl
dungen X Minimum | Minimum | Minimum
Rechts . . m
Maximum | Maximum | Maximum
3 2 0
Landkreis Havelland 6 1 4 1 4,0 4,9
4,5 5,0

Hinweis: Aus technischen Griinden sind unter der Uberschrift “Wohnen* zwei Erbbaurechtsver-
frége fUr ErholungsgrundstUcke erfasst.

Bei Bedarf erteilt die Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses diesbeziglich Auskunft aus
der Kaufpreissammlung.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland
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6 Land- und forstwirtschaftliche GrundstUcke

6.1 Allgemeines

UmsatzUbersicht land- und forstwirtschaftlicher Fldchen nach Art und Regionen

Grundstucksarten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Verdnderung Verdnderung Verdnderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Ackernutzung 161 40,1 9.120 33,3 5.031 46,5
3,9 -27.7 -47.9
Grunlandnutzung 81 20,2 2.876 10,5 1.178 10,9
-30,8 -62,3 -71.4
Forstwirtschaft 98 24,4 7.065 25,8 1.584 14,6
3.2 48,5 -31,4
Landwirtschaftl. Betriebe 2 0,5 34 0,1 16 0,1
(Hof mit/ohne Betriebsge- 100,0 -70,9 -79.8
bdude)
Dauerkultur 0 0,0
-100,0
Sonderkultur 0 0,0
0,0
Wechselland (Acker- 21 52 1.912 7.0 1.104 10,2
/Grunlandnutzung) 133.3 152,2 157.8
BegUnstigtes Agrarland 0 0,0
-100,0
Sonstige Nutzungen 38 9,5 6.403 23,4 1.899 17.6
280.,0 3,1 -60,7
Ubrige Nutzungen (Dauer- 59 14,7 8.315 30,3 3.003 27.8
/Sonderk., Wechsel-/beg. 156,5 18,6 -43,4
Agrarl., sonst.)
Gesamtsumme 401 100,0 27.409 100,0 10.812 100,0
2,6 -14,7 -49,6
Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Fldichensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fldche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Verdanderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland ohne 67 16,7 1.937 7.1 1.001 9,3
Potsdam 11,7 22,1 10,3
Mittelzentren im weiteren 75 18.7 6.517 23.8 2.172 20,1
Metropolenraum -17.,6 86,1 14,5
weiterer Metropolenraum 259 64,6 18.956 69,2 7.639 70,7
ohne Mittelzentren 7.9 -29.9 -59,1
Gesamtsumme 401 100,0 27.409 100,0 10.812 100,0
2,6 -14,7 -49,6
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Die Verk&ufe der BVVG haben keine signifikante Auswirkung mehr auf das Marktgeschehen.
Der Gutachterausschuss hat keine Abhdngigkeiten der Kaufpreise von den Bodenwertzahlen
oder den FldchengréBen ermittelt.

e Ackerland

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden.

Ackerland
FlachengréBen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Regionstypen Maximum Maximum
9 p Medianwert Medianwert
mittlere FiGchengroBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
0,25 0,36 0,22 0,27
Berliner 19 9 14,52 7,05 1,26 0,66
Umland ohne Potsdam 08l 210 0.76 0.48
4,17 2,28 0.85 0,46
0,25 0,30 0,24 0,28
MlﬁelzTenTreﬂM T 22 16 24,89 9,48 1,99 117
Im weltreren Metropo-
lenraum 2,33 2,48 0,68 0,58
4,72 3,25 0,71 0,65
0,27 0,49 0,14 0,24
V'\j\eifferer | A 82 47 65,25 165,50 1,62 1,28
efropolenraum onne
Mittelzentren 1.86 2.68 0.60 0,60
4,00 9,59 0,64 0,64
0,25 0,30 0,14 0,24
Landkreis Havelland 123 72 6525 165,50 1,99 1,28
2,14 2,41 0,62 0,57
4,16 7,27 0,68 0,62
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Ackerland

Anzahl

FlachengréBen

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlere FlachengréBe

Quadratmeterpreise

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlerer Preis

(ha) (€/m?)
Berichisjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum

0,27 0,30 0,14 0,24

Ackerzahl 1 bis 40 93 58 65,25 165,50 1,99 1,27
2,32 2,19 0,65 0,60

4,32 8.27 0.71 0,63

0,25 1,22 0,32 0.29

Ackerzahl 41 bis 60 23 13 20,48 6,89 1,00 1.28
1,31 2,67 0,65 0,51

4,04 2,79 0,62 0.58

0,25 0,30 0,14 0,24

Landkreis Havelland 116 7 65,25 165,50 1,99 1,28
2,18 2,26 0,65 0,57

4,27 7,27 0,70 0,62

e Grinland

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden.

Grinland

FlGchengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Regi Maximum Maximum
egionstypen Medianwert Medianwert
mittlere FldchengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichisjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichisjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
0,36 0,56 0,27 0,27
Berliner 9 5 3,97 3,51 1,51 0,63
Umland ohne Potsdam 073 1.12 0,49 0,40
1,15 1,55 0,62 0,42
0,46 0,38 0,25 0,10
Mittelzentren 11 13 36,99 98,95 0,59 0,81
im weiteren Metropo- 1.41 1.01 0,46 0,41
lenraum 5,06 9,03 0,42 0,41
0,26 0,26 0,15 0,17
weiterer 38 35 15,72 282,80 0,96 0,98
Metropolenraum ohne 1.99 1.40 0,44 0,35
Mittelzentren 355 10.37 0.49 0.38
0,26 0,26 0,15 0,10
Landkreis Havelland 58 53 36,99 282,80 1,51 0,98
1,53 1,32 0,46 0,35
3,46 9,21 0,50 0,39
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Grinland
FlachengréBen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengréBe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichisjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
0,36 0,26 0,19 0,10
GrUnlandzahl 1 bis 40 42 45 15,72 282,80 1,15 0,98
1,59 1,33 0,42 0,35
3,26 10,47 0,48 0,39
0,26 0,42 0,15 0,24
GrUnlandzahl 41 bis 60 6 7 4,55 6,17 0,76 0,81
1,67 1,21 0,29 0,31
1,96 2,23 0,40 0,40
0,26 0,26 0,15 0,10
Landkreis Havelland 48 52 15,72 282,80 1,15 0,98
1,59 1,33 0,39 0,35
3,10 9.36 0,47 0,39
Transaktionen land- und forstwirtschaftlicher Fldchen
Anlass Alle land- und Ackernutzung Grinlandnutzung Forstwirtschaft Ubrige Nutzung
forstwirtschaftl.
Flachen
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
am am am am am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 363 90,5 153] 95,0 770 95,1 84| 857 49| 80,3
Tausch 2 0,5 0 2 2,5 0 0
Auseinanderset- 1 0,2 1 0,6 0 0 0
zung
Enteignung 0 0 0 0 0
Iwangsversteige- 1 0,2 0 1 1,2 0 0
rung
Sonstige 34 8,6 7 4,4 1 1,2 14] 14,3 12 19,7
Gesamtsumme 401| 100,0 161 100,0 81| 100,0 98| 100,0 61| 1000
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2012 mit dem Index 100 und fur Acker- und Grin-
landfldchen getrennt ermittelt worden. Die Indexreihen sind zum 01.04 und 01.10. eines jewei-
ligen Jahres aus Kaufpreisen ermittelt worden fUr:

e Ackerland

Nummer Elementname

Selektionsansatz

Entschlisselung

102  Status

104 Gemeindetell

201 Datum des Vertrages
205  Anlass des Eigentfumsiber-

gangs

0176301 # 0176302 # 0176303

# 0176304 # 0176306 #

0176307 # 0176308 # 0176309

# 0176310 # 0176311 #

0176312 # 0176313 # 0176314

01.01.2008 : 31.12.2013
1

1 = Bei Musselemen-
ten und Ubrigen
keine Widerspriche

1 = Kauf

217  Entstehung des Kaufpreises 0 0 = unverandert
2201 Ungew. Verhdltnisse - 0 0 = nachrichtlich
Auspragung-
301  Preisbestimmende Grund- 300#310#311#312#313#314# 300 = GrundstUck for
stucksart Land-
/Forstwirtschaft
315 310 = GrundstUck for
Ackernutzung
311 =in der Marsch
312 =im Moor (kulfi-
viert)
313 =in der Geest
314 =im Bor-
den(L6B-)land
315 =im Berg und
HUgelland (Hoch-
ebene)
303 Objektselbststandigkeit 1 1 = selbstandig
3041 Wertbeeinfl. Umstand - 0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
401  Fléche 3000:300000
Anzahl der Kriterien= 10
Anzahl der Kauffélle= 398

Nachdem die selektierten Kauffdlle durch mathematisch-statistische Methoden um AusreiBer
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 352 Kauffdlle.
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1151

110
105

Halbjahr Anzahl Halbjahresmittel
1/2008 36 0,32
2/2008 32 0,37
1/2009 17 0,31
2/2009 4] 0,36
1/2010 29 0,39
2/2010 44 0,42
1/2011 26 0,50
2/2011 19 0,53
1/2012 18 0,44
2/2012 22 0,58
1/2013 36 0.50
2/2013 32 0,65

Indexreihe Ackerland

100. Fe e

95 1

Q0

Index

70

851
80 -
751

65. [

60
551

Index

(2/2012=100)

55,5
63.5
54,1
62,4
67,7
72,4
86,0
92,3
76,0
100,0
87,2
112,9

01.2009

01,2010 01,2011
Bezugsdatum

— Indexreine Ackerland

01.2012

01.2013
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e Grinland

Nummer Elementname Selektionsansatz Entschlisselung

102 Status 1 1 = Bei Musselemen-
ten und Ubrigen
keine Widerspriche

104 Gemeindeteil 0176301 # 0176302 # 0176303

# 0176304 # 0176306 #
0176307 # 0176308 # 0176309
#0176310 # 0176311 #
0176312 # 0176313 # 0176314

201 Datum des Vertrages 01.01.2008 : 31.12.2013
205 Anlass des Eigentumsuber- 1 1 = Kauf
gangs
217 Entstehung des Kaufpreises 0 0 = unverandert
2201 Ungew. Verhdltnisse -0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
301 Preisbestimmende  Grund- 320#321#322#323 320 = Grundstick fur
stOcksart GrUnlandnutzung
321 = Wiese (feuch-
te Lage, nur mdhen)
322 = Streuwiese
323 = Weidenutzung
303 Objektselbstst@ndigkeit 1 1 = selbstandig
3041 Wertbeeinfl. Umstand - 0 0 = nachrichtlich
Ausprégung-
401 Flache 3000:300000
Anzahl der Kriterien= 10
Anzahl der Kauffélle= 265

Nachdem die selektierten Kauffdlle durch mathematisch-statistische Methoden um AusreiBer
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 241 Kauffalle.

Halbjahr Anzahl Halbjahresmittel Index
(2/2012=100)

1/2008 23 0,24 59,5
2/2008 18 0,22 55,4
1/2009 13 0,27 67,8
2/2009 40 0,30 74,4
1/2010 30 0,31 79,2
2/2010 45 0,29 73,3
1/2011 12 0,36 89.6
2/2011 13 0,34 85,0
1/2012 11 0,33 83.5
2/2012 17 0,40 100,0
1/2013 13 0,38 95,0
2/2013 6 0,36 90,4
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100
95 1
90 1

Indexreihe Griinland

Index

80
70

01.2009  01.2010 01.2011  01.2012  01.2013
Bezugsdatum

— Indexreihe Grinland
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/ Sonstige unbebaute GrundstUcke

7.1  Allgemeines
UmsatzUbersicht nach GrundstUcksarten
Grundstiicksarten Anzahl der Kaufvertrage FlGchensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fldche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Verdanderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Abbauflédchen 0 0.0
0,0
private Grinfldchen 81 81.8 362 48,2 631 35,1
11,0 145,6 135,9
Wasserfldchen 5 5,1 102 13,6 22 1,2
-16,7 -63,9 -73,5
besondere Funktionen 8 8,1 12 1.6 50 2,8
-27.,3 -91,0 -10,5
Energieanlagen 3 3.0 274 36,5 1.091 60,8
200,0 2034.,9 2931.6
sonstige Nutzung 2 2,0 0,62 0,1 1 0,1
0,0 0,0 0,0
Gesamtsumme 99 100,0 750 100,0 1.795 100,0
8,8 29.4 306.5

Private Grinfldchen

- Hausgarten

- Kleingartenkolonie, Dauerkleingarten

- Sportanlage

- Zelt- und Campingplatz

- sonstige Freizeitgestaltungseinrichtung

- Eigentumsgarten

- Ausgleichsfléche nach Naturschutzgesetz

GrundstUck mit besonderer Funktion

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

- privater Weg

- Halde

- ausgebeutetes Abbaugrundstuck

- GrundstUck fur Aufspulflache
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Preise fUr sonstige unbebaute Grundsticke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr

sonstige Flachen

FlGchengréBen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Grundstiicksarten Ma)fimum Ma)'(imum
Medianwert Medianwert
mittlere FlGchengroBe mittlerer Preis
(m?) (€/m?)
Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
121 97 0,01 0,07
private Grunfldchen 81 72 55.126 40.149 17,32 13,99
1.301 795 1,95 2,42
4.464 1.947 3,24 3,37
2.223 57 0,12 0,12
Wasserfldchen 5 6 54.799 188.961 0,54 10,00
9.237 7.598 0,45 0,60
20.446 47.247 0,37 3,58
51 12 0,26 0,10
besondere Funktionen 8 11 3.879 52.500 10,00 7917
1.278 3.100 2,40 0,71
1.535 12.382 3,20 7.85
7.600 12.816 3,29 2,81
Energieanlagen 3 1 200.000 12.816 5,55 2,81
66.012 12.816 3,50 2,81
91.204 12.816 4,11 2,81
80 2,00
sonstige Nutzung 1 80 2,00
80 2,00
80 2,00
51 12 0,01 0,07
Gesamtsumme 98 90 200.000 188.961 17,32 7917
1.364 866 1,94 2,08
7.651 6.364 3,11 3,93
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7.2 Gartenlandgrundsticke

Unter dem Begriff Gartenland sind baulich nicht nutzbare Hausgérten und auch selbsténdige
Gartengrundsticke (Eigentumsgdérten) zu verstehen. Sie unterliegen nicht der Nutzungsent-
geltverordnung und dem Bundeskleingartengesetz. Im Berichtsjahr sind der Geschdaftsstelle
des Gutachterausschusses 20 Vertradge Uber Verk&ufe von Hausgérten und 10 Vertrdge Gber
Verkdufe von Eigentumsgdrten zugegangen.

Die folgende Grafik zeigt den Preis von Hausgdarten in Abhdngigkeit von der Hohe des Boden-

richtwertes fUr benachbartes Bauland. Ausgewertet wurden hierfir 101 Kauffdlle aus den Jah-
ren 2010 - 2013.

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

B % 8 B 8

[
[y
o

Preis/m® Hausgarten (&€/m?)

5 10 15 20 F1 30 £ -] 40 45 50 55 &0 55 70 =
Bodenrichtwert (€/m?)

R?=0,22 (BestimmtheitsmaB)
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8 Bebaute Grundstucke

8.1 Allgemeines

Die in den nachfolgenden Abschnitten angegebenen Wohn-/ Nutzfldchen sind nicht durch
direktes AufmaB, sondern aus vorhandenen Unterlagen ermittelt worden.

UmsatzUbersicht von bebauten Grundsticken nach Art und Regionen

Umsatzentwicklung
Verirage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
952 196 253
1.000 ! as 930 200 250 232 %5
817
750 200 180 181
150 - 125 139 139
500 100 150
100
250 50 50
0 0 0
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Gebaudearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
MFH WGH uso
6,2% 3,2% 36,2 EFH
; WGH % 33,8
RDH UBoO 4,5% %
17,7 17,7
% % MFH uBo RDH
7.0% 51,2 4,7%
%
RDH MFH
12,1 55%
% EFH
552 405 e
% % 4,9%
o o o
Entwicklung gegenuber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
0
10 4 58 44 500 463,2
I_ ; 54 -2,0
0 400
23 -18 210 A
-10 A 300
-15
-12,1
] ’ 200
-20 20
100
-30 1 411 223 177 25 1 -233 221
0 1 | m—— ] 26,2 -26,3
40 2,3  E— -30 A =50
-40,0 100 39,7 .
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
MFH-Mehrfamilienhiuser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte

RDH-Reihenhéuser und Doppelhaushalften

45

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland



GrundstUcksmarktbericht 2013

Avufteilung der Umsdtze auf die Regionstypen

Vertrage

Geld

Flachen

Aufteilung der Vertrage

RS
R4 21,7
19,4 ﬂ %
%
Ez R
520

%

Aufteilung des Geldumsatzes

R4 R5
14 14,1
’ QV '

R2
745

Aufteilung des Flachenumsatzes

R5

430
) @
R4
18,8
% R2
38,2
%

Umsdatze bebauter Grundsticke nach Gebdudearten

Gebdudearten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Verdanderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Freistehende Ein- und 512 55,2 611 33,8 787 40,3
Zweifamilienh&user -1,9 -23,3 -2,3
Reihenhduser und Dop- 165 17.7 84 4,7 238 12,1
pelhaushdlften 58 -2,0 22,3
Mehrfamilienh&user 58 6,2 99 55 137 7.0
-13,4 -27.6 16,7
Wohn- und Geschdftshdu- 30 3.2 88 4,9 88 4,5
ser, Burogebdude -40,0 -22,1 -39.7
Wochenendhd&user 59 6,3 76 4,2 25 1,3
22,9 108,9 26,8
Bauernhduser 43 4,6 186 10,3 42 2,1
10,3 -76,9 40,0
Sonstige Gebdude 63 6.8 665 36,6 641 32,7
-11,3 37,8 744.,8
Ubrige bebaute Objekte 165 17,7 927 51,2 708 36,2
(Wochenend- 4,4 -29.,9 463,2
/Bauernhduser, sonst. Ge-
bdude)
Gesamisumme 930 100,0 1.809 100,0 1.957 100,0
-2,4 -26,3 41,0
46
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Umsatze bebauter Grundsticke in den Regionen

Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fldche Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Verdnderung Verdnderung Verdnderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland ohne 492 52,9 692 38,2 1.460 74,5
Potsdam 3.4 18,9 55,2
Mittelzentren im weiteren 180 19.4 341 18,8 222 11.4
Metropolenraum -13,9 4,6 -5,9
weiterer Metropolenraum 258 27,7 777 43,0 275 14,1
ohne Mittelzentren -2,3 -49,7 32,9
Gesamtsumme 930 100,0 1.809 100,0 1.957 100,0
-2,0 -26,3 41,4

Kaufpreise fur bebaute Grundsticke im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr

Gebdudearten Anzahl Gesamtkaufpreise Wohnflachenpreise Geldsumme
Minimum Mittelwert Minimum Mittelwert (100.000 €)
(1.000 €) (1.000 €) (€/m?) (€/m?)
Maximum Median Maximum Median
(1.000 €) (1.000 €) (€/m?) (€/m?)
Freistehende Ein- und Zweifa- 184 30 197 370 1.650 362
milienhduser 550 170 5.116 1.605
Reihenhduser und Doppel- 93 23 164 324 1.526 153
haushdlften 258 165 3.125 1.500
Mehrfamilienhduser 12 32 294 65 856 35
1.038 258 2.205 921
Wohn- und Geschdaftshduser, 11 16 164 *) *) 18
BUrogebdude 406 185
Wochenendhduser 1 100 100 1.618 1.618 1
100 100 1.618 1.618
Bauernhdauser 3 15 25 222 366 0,76
40 21 477 398
Sonstige Gebdaude 21 0,65 2.336 *) *) 491
19.316 60

Transaktionen bebauter Grundsticke

Anlass Alle Gebdude Freistehende Mehrfamilien- Wohn- und Ubrige bebaute
Ein- und Zwei- hduser Geschdaftshduser, Objekte
familienhduser, Birogebdude
Reihenhduser und
Doppelhaushadalften
Anzahl | Anfeilam | Anzahl | Anteilam | Anzahl [ Anteilam| Anzahl | Anteilam | Anzahl | Anteil am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 804| 86,5 574 848 56| 96,6 23| 76,7 151 21,5
Tausch 0 0 0 0 0
Auseinandersetzung 89 9,6 74 10,9 0 2 6.7 13 7.9
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteigerung 35 3.8 27 4,0 2 34 5 16,6 1 0,6
Sonstige 2 0,1 2 0.3 0 0 0
Gesamisumme 930| 100,0 677 100,0 58| 100,0 30| 100,0 165| 100,0
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8.2

8.2.1 Preisniveau

FUr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der verschiedenen Baujahresepochen (tatséch-
liches Baujahr) sind Wohnfl&chenpreise bezahlt worden, in denen der Bodenwert mit enthal-

ten ist.

Es sind nur Kauffdlle des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden. Dabei

wurden statistische Ausreier eliminiert.

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr Wohnfla- (fldchenpreis Kaufpreis
che (€/m?) (€)
(m?)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1949 76 1926 124 1.222 141.000
(126) | (1924) | (120) | (1.205) (136.000)
Baujahr 1950 bis 1990 20 1972 108 1.188 118.000
(25) | (1970) | (110) | (1.099) (110.000)
Baujahr 1991 bis 2000 32 1997 120 1.969 237.000
(46) | (1997) | (146) | (1.495) (213.000)
Baujahr ab 2001 56 2005 127 2.214 277.000
(78) (2006) (126) (1.889) (253.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Falkensee und Dallgow-Déberitz
Baujahr bis 1949 33 1928 123 1.615 184.000
(62) | (1930) | (125) | (1.454) (172.000)
Baujahr 1950 bis 1990 3 1967 103 1.545 150.000
(4) (1972) | (85) | (1.630) (131.000)
Baujahr 1991 bis 2000 13 1998 128 2.546 320.000
(13) | (1997) | (148) | (1.825) (264.000)
Baujahr ab 2001 31 2005 132 2.545 324.000
(36) (2005) (142) (2.185) (331.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Brieselang und Schonwalde-Glien
Baujahr bis 1949 8 1936 118 1.454 171.000
(23) | (1935) | (102) | (1.428) (139.000)
Baujahr 1950 bis 1990 1 1973 90 1.056 95.000
(1) (1968) | (80) (562) (45.000)
Baujahr 1991 bis 2000 10 1998 114 1.860 210.000
(14) | (1998) | (166) | (1.454) (237.000)
Baujahr ab 2001 13 2004 124 2.091 262.000
(22) | (2006) | (120) | (1.729) (212.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1949 12 1924 116 932 99.000
(11) | (1915) | (119) | (678) (80.000)
Baujahr 1950 bis 1990 11 1974 100 1.274 119.000
(7) (1973) | (104) | (1.410) (139.000)
Baujahr 1991 bis 2000 3 1997 115 1.334 158.000
(12) (1996) (133) (1.484) (185.000)
Baujahr ab 2001 7 2003 122 1.587 192.000
(6) (2005) | (91) | (2.033) (193.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1949 12 1932 128 902 109.000
(14) | (1932) | (115) | (824) (91.000)
Baujahr 1950 bis 1990 1 1981 223 717 160.000
(4) (1978) | (114) (934) (102.000)
Baujahr 1991 bis 2000 4 1998 114 1.227 149.000
(3) (1999) | (126) | (1.062) (128.000)
Baujahr ab 2001 4 2010 107 1.457 148.000
(11) | (2007) | (115) | (1.295) (146.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Milower Land und Amter
Baujahr bis 1949 11 1909 135 543 72.000
(16) | (1888) | (135) | (618) (72.000)
Baujahr 1950 bis 1990 4 1967 111 836 83.000
(9) (1965) | (126) (754) (89.000)
Baujahr 1991 bis 2000 2 1996 110 1.193 130.000
(4) (1995) | (128) (926) (115.000)
Baujahr ab 2001 1 2012 119 992 118.000
(3) (2005) | (91) | (1.410) (126.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)

8.2.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung kann den Tabellen unter 8.2.1 entnommen werden.
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8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Aus der Kaufpreissammlung wurden Sachwertfaktoren fUr freistehende Ein- und Zweifamilien-
hausgrundsticke abgeleitet. Die Datengewinnung erfolgte durch Auswertung der Bauakten
und sonstiger Unterlagen einschlieBlich fotografischer Aufnahmen in 724 Fdllen. Die Anwen-
dung dieser Sachwertfaktoren unterliegt der unbedingten konformen Anwendung des im

Anhang beschriebenen Sachwertmodells (siehe Seite 70).

Sachwerifaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke
- Berliner Umland -

o Baujchre bis 1949
o Bavjchre bis 1990

3251 Baujchre bis 2000

3001 o Baujchre ab 2001

;Zg : Baujohre bis 1949
w— 2,25 Baujohre bis 1990
§ 2,00 - Baujchre bis 2000
o .75 Baujchre ab 2001
% 1,50

1,25 4 o
2 10- & .
O 0,75 A \d a
S 050 o

0,25 - R%=0,049

0,00 | [ ;

0 50.000 100.000  150.000 200.000 250.000 300.000 350.000  400.000

vorlaufiger Sachwert [€]

R2 = Bestimmtheitsmal

Sachwerifaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke

- Ubriger Landkreis -

O Baujohre bis 1949

4,50 -~ o Baujchre bis 1990
4,25 - e
4,00 Baujchre bis 2000
ggg ] o Baujchre ab 2001
- 3,25 A Baujohre bis 1949
5 300 - N
= 2,75 Baujahre bis 1990
X 250 o
g 2,25 - Baujohre bis 2000
= 2,00 4 )
q;, }gg i Baujohre ab 2001
£ 1,25 R?=0,100
Q1,00 A § 2 S 2 3
S 075 o®(o v e RN o
0,50 © o168 ~
066 - R?=0,329 R*=0,188
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000  400.000
vorlaufiger Sachwert [€]
R2 = Bestimmtheitsmal
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Aufgrund der groBen Streuungsbreite und der erheblichen statistischen Unsicherheit, die je-
weils durch das niedrige BestimmtheitsmaB R? zum Ausdruck kommt, ist eine Abhdngigkeit der
Sachwertfaktoren vom vorldufigen Sachwert nicht zu erkennen. Der Gutachterausschuss er-
mittelt deshalb durchschnittliche Sachwertfaktoren fir die jeweiligen Baujahresepochen. Ne-
ben den Sachwertfaktoren werden auch die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der Be-
rechnung der Sachwertfaktoren aus den Kaufpreisdaten eingeflossen sind, sowie die 5% und
95% Quantile fUr die Einzelwerte (d.h. 90 % aller verwendeten Daten lagen in diesem Bereich)
in der nachfolgenden Tabelle vertffentlicht. Die Angabe dieser Datenbereiche soll dem
Sachverstdndigen ermoéglichen, bei Wertermittlungen, in denen Einzelansétze auBerhalb des
hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei der Verwendung der Sachwertfaktoren
einzuschatzen.

Berliner Umland

Ubriger Landkreis

Baujahre bis 1949 bis 1990 bis 2000 | ab 2001 bis 1949 bis 1990 | bis2000 | ab 2001
Sachwertfaktor 1,76 1,06 1,02 0,91 1,75 0,96 0,77 0,76
Minimum 0,53 0,60 0,36 0,53 0,69 0,37 0,42 0,48
Maximum 3,51 1,57 2,08 1,75 3,61 2,30 1,16 1,13
5-% Quantil 1,080 0.680 0,670 0,630 0,843 0,526 0.500 0,349
95-% Quantil 2,718 1,540 1,430 1,231 2,940 1,783 1,085 1,000
Grundsticksflache [m?] 1.016 945 804 754 1.034 983 887 843
Minimum 483 531 239 396 274 416 395 302
Maximum 2.550 1.646 1.813 1.887 2.524 2.041 2211 1.977
5-% Quantil 652 555 466 446 478 487 440 466
95-% Quantil 1.532 1.423 1.263 1.239 1.859 1.646 1.715 1.263
Brutto-Grundflache [m?] 240 218 239 199 236 248 211 177
Minimum 63 132 95 63 82 83 110 98
Maximum 332 567 350 332 676 512 432 294
5-% Quantil 102 142 123 102 133 1 120 112
95-% Quantil 298 412 295 298 408 441 333 249
Bodenrichtwert [€/m?] 63 53 58 67 21 25 24 30
Minimum 35 15 25 30 5 5 5 8
Maximum 85 85 925 130 50 60 40 50
5-% Quantil 36 25 35 35 5 7 6 9
95-% Quantil 84 85 85 125 40 50 36 50
NHK 2010 [€/m?] 705 824 957 1.196 729 805 973 1214
Minimum 605 695 900 605 554 605 695 900
Maximum 1.025 1.180 1.420 1.025 920 1.025 1.180 1.420
5-% Quantil 725 835 955 725 599 725 745 900
95-% Quantil 1.025 1.005 1.420 1.025 836 1.025 1.180 1.420
vorlaufiger Sachwert [€] 89.916 125.925 235.762 268.487 49.147 122.775 185.351 218.325
Minimum 36.068 41.608 131.937 161.048 10.579 49.047 112.647 156.481
Maximum 166.041 215.840 453.455 419.512 163.070 257.291 272.350 333.736
5-% Quantil 53.787 68.312 159.592 189.127 18.070 53.972 129.446 171.236
95-% Quantil 131.164 194.150 380.236 364.904 81.539 190.728 257.991 309.690
Umfang der Stichprobe 226 21 121 160 82 47 38 29

Da eine Vielzahl von ausgewerteten Kauffdllen vorliegt, kénnen im Einzelfall auch Vergleichs-
werte in der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses angefordert werden.
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau

FUr freistehende Reihen- und Doppelhduser der verschiedenen Baujahresepochen (tatséchli-
ches Baujahr) sind Wohnfl&chenpreise bezahlt worden, in denen der Bodenwert mit enthal-
ten ist.

Es sind nur Kauffdlle des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden. Dabei

wurden statistische Ausreier eliminiert.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr Wohnfla- (fldchenpreis Kaufpreis
che (€/m?) (€)
(m?)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1949 21 1928 115 930 95.000
(30) | (1927) | (98) (687) (66.000)
Baujahr 1950 bis 1990 4 1956 21 760 65.000
(3) (1962) (104) (823) (80.000)
Baujahr 1991 bis 2000 39 1997 110 1.642 173.000
(27) | (1997) | (118) | (1.413) (163.000)
Baujahr ab 2001 29 2009 116 1.907 215.000
(23) | (2009) | (124) | (1.572) (195.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Falkensee und Dallgow-Déberitz
Baujahr bis 1949 2 1934 119 1.322 158.000
(1) (1933) | (70) (857) (60.000)
Baujahr 1950 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2000 24 1997 109 1.849 190.000
(21) | (1997) | (122) | (1.386) (166.000)
Baujahr ab 2001 28 2010 117 1.912 218.000
(17) | (2011) | (131) | (1.638) (213.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Brieselang und Schonwalde-Glien
Baujahr bis 1949 2 1938 80 986 78.000
(3) (1931) | (101) | (1.079) (106.000)
Baujahr 1950 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2000 11 1998 118 1.370 160.000
(4) (1999) | (108) | (1.553) (159.000)
Baujahr ab 2001 1 2002 89 1.764 157.000
(2) (2002) | (107) | (1.326) (140.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)

52

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland




GrundstUcksmarktbericht 2013

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1949 6 1929 94 1.136 105.000
(9) (1932) | (89) (781) (69.000)
Baujahr 1950 bis 1990 2 1954 70 1.041 72.000
(2) (1952) | (96) (901) (80.000)
Baujahr 1991 bis 2000 3 1998 98 1.088 107.000
(2) (1998) | (94) | (1.410) (132.000)
Baujahr ab 2001 0
(4) (2002) | (106) | (1.415) (144.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1949 8 1926 139 752 82.000
(9) (1931) | (102) | (782) (79.000)
Baujahr 1950 bis 1990 0
(1) (1981) | (120) | (667) (80.000)
Baujahr 1991 bis 2000 1 1997 85 1.353 115.000
(0)
Baujahr ab 2001 0
(0)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Milower Land und Amter
Baujahr bis 1949 3 1918 112 693 81.000
(8) (1913) | (106) | (306) (33.000)
Baujahr 1950 bis 1990 2 1958 113 480 58.000
(0)
Baujahr 1991 bis 2000 0
(0)
Baujahr ab 2001 0
(0)

(Klammerwerte = Vorjahr)

8.3.2

Preisentwicklung

Die Preisentwicklung kann den Tabellen unter 8.3.1 entnommen werden.
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8.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Aus der Kaufpreissammlung wurden Sachwertfaktoren fur Reihen- und Doppelhausgrundsto-
cke abgeleitet. Die Datengewinnung erfolgte durch Auswertung der Bauakten und sonstiger
Unterlagen einschlieBlich fotografischer Aufnahmen in 173 Fdllen. Die Anwendung dieser
Sachwertfaktoren unterliegt der unbedingten konformen Anwendung des im Anhang be-
schriebenen Sachwertmodells (siche Seite 70).

Sachwerifaktoren fir Reihen- und Doppelhausgrundsticke

- Berliner Umland - ©  Bavchre bis 1949
©  Baujchre bis 1990
2,25 Baujchre bis 2000
2,00 - ©  Baujchre ab 2001
Baujchre bis 1949
- 1.75 1 Baujchre bis 1990
O 1,50 | Q Baujchre bis 2000
% 125 - o Baujohre ab 2001
= ' [e) | e 4 o ®
S o L Q
o 1,00 ko =
o o
E 0.75 - %% Sho 5 Q °
v ° o ° R2=0,017
U 0,50 7 - Y
(7]
0,25 1
0,00 }
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
vorlaufiger Sachwert [€]
R2 = Bestimmtheitsmal3
Sachwerifaktoren fir Reihen- und Doppelhausgrundsticke
- Ubriger Landkreis - —
©  Baujohre bis 1949
3,75 8
3,50 o Baujchre bis 1990
3,25 A
3,00 - Baujahre bis 2000

2,75 A o o
2,50 - ;& R?=0,303 Baujchre bis 1949

©
2,25 - o
2,00 - %xqjoog) 122 Baujchre bis 1990

S
)
X
£ 175 0 o | ©
@ 150 ooé’% ) 05,0

1,25 o o
Z 1] 5 S | —°

2

V0751 g |R?=0,584
S 050 o
m ’

0.25 1 o

0 20000 40000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000 160.000 180.000
vorlaufiger Sachwert [€]

R2 = Bestimmtheitsmal
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Aufgrund der groBen Streuungsbreite und der erheblichen statistischen Unsicherheit, die je-
weils durch das niedrige BestimmtheitsmaB R? zum Ausdruck kommt, ist eine Abhdngigkeit der
Sachwertfaktoren vom vorldufigen Sachwert nicht zu erkennen. Der Gutachterausschuss er-
mittelt deshalb durchschnittliche Sachwertfaktoren fir die jeweiligen Baujahresepochen. Ne-
ben den Sachwertfaktoren werden auch die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der Be-
rechnung der Sachwertfaktoren aus den Kaufpreisdaten eingeflossen sind, sowie die 5% und
95% Quantile fUr die Einzelwerte (d.h. 90 % aller verwendeten Daten lagen in diesem Bereich)
in der nachfolgenden Tabelle vertffentlicht. Die Angabe dieser Datenbereiche soll dem
Sachverstdndigen ermoéglichen, bei Wertermittlungen, in denen Einzelansétze auBerhalb des
hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei der Verwendung der Sachwertfaktoren

einzuschdatzen.

Berliner Umland

Ubriger Landkreis

Baujahre bis 1949 bis 1990 bis 2000 ab 2001 bis 1949 bis 1990 bis 2000 ab 2001
Sachwertfaktor 1,62 0,62 1.14 0,89 1,84 1,27 0,78 *)
Minimum 1,36 *) 0,66 0,58 0.89 0,30 0,52 *)
Maximum 2,12 *) 1,70 1,44 3,98 2,08 1,00 *)
5-% Quantil 1,369 *) 0,793 0,636 0,940 0,469 0.540 *)
95-% Quantil 2,017 *) 1,513 1,200 3,558 2,054 0.994 *)
Grundsticksflache [m?] 753 940 331 309 841 737 337 *)
Minimum 404 *) 155 19 256 335 337 *)
Maximum 1.194 *) 784 669 1.472 1.223 105 *)
5-% Quantil 444 *) 169 124 273 405 277 *)
95-% Quantil 1.136 *) 547 556 1.203 1.078 465 *)
Brutto-Grundfldche [m?] 209 148 180 158 208 196 178 *)
Minimum 149 *) 116 122 94 104 137 *)
Maximum 290 *) 246 240 755 258 216 *)
5-% Quantil 158 *) 134 127 115 124 141 *)
95-% Quantil 286 *) 220 201 288 256 213 *)
Bodenrichtwert [€/m?] 56 70 76 Al 24 16 33 *)
Minimum 42 *) 66 35 5 5 10 *)
Maximum 75 *) 40 130 35 50 50 *)
5-% Quantil 43 *) 45 43 5 5 13 *)
95-% Quantil 71 *) 95 101 35 40 49 *)
NHK 2010 [€/m?] 663 685 852 1.028 676 735 890 *)
Minimum 580 *) 685 828 554 685 785 *)
Maximum 826 *) 965 1.140 826 825 945 *)
5-% Quantil 596 *) 785 868 615 685 800 *)
95-% Quantil 798 *) 945 1.140 779 825 945 *)
vorldufiger Sachwert [€] 66.086 136.621 156.713 174.414 42.744 70.778 140.085 *)
Minimum 40.753 *) 107.451 135.196 14.765 33.013 121.213 *)
Maximum 112.239 *) 230.138 258.834 76.592 118.399 158.598 *)
5-% Quantil 41.090 *) 122.195 135.541 15.470 36.580 121.213 *)
95-% Quantil 107.958 *) 190.852 226.301 73.554 118.148 158.598 *)
Umfang der Stichprobe 10 1 66 33 45 14 4 0

Da eine Vielzahl von ausgewerteten Kauffdllen vorliegt, kénnen im Einzelfall auch Vergleichs-
werte in der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses angefordert werden.
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8.4 Wohnungs- und Teileigentum

Umsatzibersicht von Wohnungseigentum nach Art und Region

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro
205 25 235 23,8
200 4 180
164 160 20 - 19,5
150 129
151 12,3
100 - 10,8
10 o
50 - 5 J
0 - 0 -
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Regionaltypen
Vertrage Geld
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes
R4 R5 R4 R5
8,8% 2,9% 5,7% 2, 7%
R2 R2
88,3 91,6
% %
Entwicklung gegeniber dem Vorjahr
Veritrage Geld
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
40 4
25 o 24,0 . 33,2
, ] 25,1
219 -
20 ~
0 -
10 4
-25 1 21,7 01
-10 4
-50 - -45.5 -20 - -16,1
Ges R2 R4 R5 Ges. R2 R4 R5
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Umsatzibersicht von Wohnungseigentum und Teileigentum (einschlieBlich PKW-Stellpl&tze)

Vertragsart Anzahl der Kaufvertrage Geldsummen
Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (100.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%)
Verdnderung zum Verdnderung zum
Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Erstverkauf Wohnungseigentum 38 15,8 49 19.9
100,0 28.0
Weiterverkauf Wohnungseigentum 167 69,3 188 75,8
3.7 20,4
Umwandlung in Wohnungseigen- 0 0.0 0,00 0.0
tum
Erstverkauf Teileigentum 8 3.3 7 2,7
-11.1 639.5
Weiterverkauf Teileigentum 28 11,6 4 1.6
64,7 -11.4
Umwandlung in Teileigentum 0 0,0 0,00 0,0
Summe Teileigentum 36 14,9 11 4,3
38.5 94,0
Summe Wohnungseigentum 205 85,1 238 95,7
13.9 21,9
Gesamisumme 241 100,0 248 100,0
17,0 23,8

Umsatzibersicht von Wohnungseigentum in den Regionen

Regionstypen

Anzahl der Kaufverirage

Geldsummen

Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (100.000 €) Gesamtumsatiz
(%) (%)
Verdnderung zum Veranderung zum

Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Berliner Umland ohne Potsdam 181 88,3 218 91,6
24,0 25,1
Mittelzentren 18 8.8 14 5,7
im weiteren Metropolenraum -21,7 -16,1
Weiterer Metropolenraum ohne 6 2,9 6 2,7
Mittelzentren -45,5 33,2
Gesamtsumme 205 100,0 238 100,0
13,9 21,9
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Transaktionen von Wohnungs- und Teileigentum

Anlass Alle Vertragsarten Erstverkauf Weiterverkauf Erstverkauf Weiterverkauf
Wohnungseigen- und Umwandlung Teileigentum und Umwandlung
tum Wohnungseigen- Teileigentum
tum
Anzahl | Anfeilam | Anzahl | Anteilam | Anzahl [ Anteilam| Anzahl | Anteilam | Anzahl | Anteil am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 232 96,3 37| 974 160 958 8| 1000 27| 96,4
Tausch 0 0 0 0 0
Auseinandersetzung 0 0 0 0 0
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteigerung 8 3,3 0 7 4,2 0 1 3,6
Sonstige 1 04 1 2,6 0 0 0
Gesamisumme 241/ 100,0 38| 100,0 167| 100,0 8| 100,0 28| 100,0
8.4.1 Preisniveau
Kaufpreise fur Wohnungseigentum nach den Vertragsarten
Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden.
Vertragsart Anzahl | Gesamtkaufprei- | Anzahl | Wohnflachen- Geldsumme
se preise (100.000 €)
Minimum Minimum
Maximum Maximum
Median Median
Mittelwert Mittelwert
(1.000 €) (€/m?)
Erstverkauf Wohnungseigentum 23 41 18 683 31
225 2.427
150 2.249
133 1.898
Erstverkauf von Wohnhd&usern 9 53 8 562 14
als Wohnungseigentum 259 2.312
160 1.118
154 1.278
Weiterverkauf Wohnungseigen- 109 22 80 592 105
tum 210 2.020
97 1.231
96 1.303
Weiterverkauf von Wohnhd&u- 29 17 25 486 4]
sern als Wohnungseigentum 249 2.210
144 1.258
142 1.313
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Kaufpreise fur Wohnungseigentum in den Baujahresepochen

Es sind nur Kauffélle des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden (Klammer-
werte = Vorjahr). Dabei wurden statistische AusreiBer eliminiert.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr Wohnflache |flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1949 3 1883 93 963 92.000
(10) (1911) (74) (945) (67.000)
Baujahr 1950 bis 1990 2 1988 72 882 62.000
(3) (1965) (98) (1.214) (125.000)
Baujahr 1991 bis 2000 79 1996 72 1.331 97.000
(77) (1996) (78) (1.097) (89.000)
Baujahr ab 2001 14 2012 76 2.040 158.000
(3) (2004) (119) (1.311) (153.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Falkensee und Dallgow-Déberitz
Baujahr bis 1949 0
(2) (19204) (87) (982) (85.000)
Baujahr 1950 bis 1990 2 1988 72 882 62.000
)
Baujahr 1991 bis 2000 63 1996 72 1.412 103.000
(59) (1996) (79) (1.190) (98.000)
Baujahr ab 2001 13 2012 78 2117 165.000
(1) (2010) (130) (1.346) (175.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Brieselang und Schonwalde-Glien
Baujahr bis 1949 0
()
Baujahr 1950 bis 1990 0
(2) (1965) (117) (1.345) (158.000)
Baujahr 1991 bis 2000 7 1996 66 1.081 73.000
(7) (1996) (79) (907) (71.000)
Baujahr ab 2001 0
(1) (2001) (98) (1.571) (154.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€
Navuen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1949 1 1850 99 1.111 110.000
(2) (1918) (60) (934) (53.000)
Baujahr 1950 bis 1990 0
(1) (1966) (61) (951) (58.000)
Baujahr 1991 bis 2000 7 1996 72 1.046 76.000
(3) (1996) (71) (1.015) (72.000)
Baujahr ab 2001 0
(1) (2001) (128) (1.016) (130.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr |Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1949 2 1900 90 888 82.000
(4) (1916) (60) (1.124) (70.000)
Baujahr 1950 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2000 2 1996 89 658 58.000
(8) (1997) (74) (607) (45.000)
Baujahr ab 2001 1 2002 62 1.048 65.000
(0)

(Klammerwerte = Vorjahr)

Kaufpreise fur Wohnhduser (Doppel- und Reihenhduser) als Wohnungseigentum in den Bau-

jahresepochen

Es sind nur Kauffélle des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden (Klammer-
werte = Vorjahr). Dabei wurden statistische AusreiBer eliminiert.

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Bavjahr | Wohnfldche | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)

Landkreis Havelland

Baujahr bis 1949 4 1877 134 1.015 132.000
()

Baujahr 1950 bis 1990 4 1988 54 777 43.000
(4) (1988) (55) (681) (40.000)

Baujahr 1991 bis 2000 23 1997 122 1.395 165.000
(21) (1999) (115) (1.472) (169.000)

Baujahr ab 2001 2 2010 128 1.898 244,000
(11) (2011) (107) (1.978) (201.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)

8.4.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung kann den Tabellen unter 8.4.1 entnommen werden.
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8.4.3 Teileigentum

Umsdatze von Teileigentum in den Regionen

Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Geldsummen
Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (100.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%)
Verdanderung zum Veranderung zum
Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Berliner Umland ohne Potsdam 34 94,4 10 93.2
47,8 97.5
Mittelzentren 2 5,6 0,73 6.8
im weiteren Metropolenraum -33,3 55,9
Gesamtsumme 36 100,0 11 100,0
38,5 94,0

Nutzfldchenpreise fUr Teileigentum

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs herangezogen worden.

Vertragsart Anzahl | Gesamtkaufprei- | Anzahl | Nutzflachenprei- Geldsumme
se se (100.000 €)
Minimum Minimum
Maximum Maximum
Median Median
Mittelwert Mittelwert
(1.000 €) (€/m?)
Erstverkauf Teileigentum 8 2 1 179 7
640 179
2 179
82 179
Weiterverkauf Teileigentum 27 2 10 2 3
139 1.225
3 8
13 128
Umwandlung in Teileigentum

Bei Bedarf erteilt die Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses diesbeziglich Auskunft aus
der Kaufpreissammlung.
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8.5 Mehrfamilienhauser
8.5.1 Preisniveau

Umsdatze und Kaufpreise sind in Abschnitt 8.1 aufgefUhrt.

8.5.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung kann der Tabelle unter 8.1 entnommen werden.

8.5.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Eine auszugsweise Ubernahme der Liegenschaftszinssdtze aus dem vom Oberen Gutachter-
ausschuss fur das Land Brandenburg veréffentlichten GrundstUcksmarktbericht 2013 befindet
sich im Anhang (siehe Seite 76 ff).

8.6 Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

8.6.1 Preisniveau

Umsé&tze und Kaufpreise sind in Abschnitt 8.1 aufgefuhrt.

8.6.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung kann der Tabelle unter 8.1 entnommen werden.

8.6.3 LiegenschaftszinssGtze, Rohertragsfaktoren
Eine auszugsweise Ubernahme der Liegenschaftszinsséitze aus dem vom Oberen Gutachter-

ausschuss fUr das Land Brandenburg veroffentlichten GrundstUcksmarktbericht 2013 befindet
sich im Anhang (siehe Seite 76 ff).

8.7 Gewerbe- und Industrieobjekte

Umsatze und Kaufpreise sind in Abschnitt 8.1 als ,,Sonstige Gebd&ude" aufgefihrt.

8.8 Vermietete Einfamilienhauser

Eine auszugsweise Ubernahme der Liegenschaftszinssdtze aus dem vom Oberen Gutachter-
ausschuss fur das Land Brandenburg veréffentlichten GrundstUcksmarktbericht 2013 befindet
sich im Anhang (siehe Seite 76 ff).

62
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland



GrundstUcksmarktbericht 2013

9 Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 BauGB, § 10 ImmoWertV, in Verbindung mit § 12 Gutachterausschussverordnung
(BbgGAYV) haben die GutachterausschiUsse jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres fla-
chendeckend Bodenrichtwerte zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit
dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn die Grundsticke unbebaut wéren.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Vergleichspreisen der Kaufpreissammlung oder in anderer ge-
eigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelter durchschnittlicher Lagewert in EURO je

Quadratmeter GrundstUcksfldche, fir eine Bodenrichtwertzone mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhdltnissen.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundsticksmarktes.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten und beschlossenen Bodenrichtwerte sind im Internet

im ,,Brandenburg-Viewer" unter www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm fir jedermann kosten-
frei einsehbar.
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DarUber hinaus erteilen die Mitarbeiter der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses mUndli-
che und schriftiche AuskUnfte fOr den Bereich des Landkreises Havelland. Weiterhin sind Aus-
drucke der Bodenrichtwerte in den Formaten DIN A4 bis DIN AO erhdltlich.
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9.2 Bodenrichtwerte fur Bavland

Beispiel fUr Bodenrichtwerte fir Wohnbauland aus dem Erfassungsprogramm fir die Boden-
richtwerte.
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10  Nutzungsentgelte, Mieten

10.1 Nuvutzungsentgelte

Mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) hat der Gesetzgeber die Gutachterausschisse
legitimiert, Auskunft in anonymisierter Form Uber frei vereinbarte Nutzungsentgelte zu geben.
Ferner hat der Gesetzgeber die Gemeinden verpflichtet, dem Gutachterausschuss Auskunft
Uber die vereinbarten Nutzungsentgelte zu erteilen. Bei Bedarf erteilt die Geschdaftsstelle des
Gutachterausschusses diesbeziglich Auskunft.

10.2 Mieten

Entsprechend der Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) hat der Gutachterausschuss auf
die Méglichkeit, Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte zu erstatten sowie eigene MietUber-
sichten zu erstellen, bisher verzichtet. In diesem Zusammenhang wird auf Mieter- bzw. auf die
Haus- und GrundeigentUmervereine sowie Vermietervereine verwiesen.

Unverbindliche Angabe der bekannten Kontaktdaten:

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

14612 Falkensee

Tel. 03322/3734

www.hausundgrundbrbg.de

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

14712 Rathenow

Tel. 03385/54230

www.hausundgrundbrbg.de

Mietervereinigung Nord / Land Brandenburg e.V. — Bereich Osthavelland
BahnhofstraBe 66

14612 Falkensee

Tel. 03322/206771

www.mietervereinigung-nord.de

Mieterverein Brandenburg und Umgebung e.V.
Geschdafts- und Beratungsstelle Rathenow
Berliner StraBe 59

14712 Rathenow

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

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Tel. 030/89781-0

www.bbu.de
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Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam hat einen ,,Gewerbemieten-Service" verdf-
fentlicht (Stand 2013). Dieser Mietspiegel gibt eine Ubersicht Uber das Mietniveau fUr Einzel-
handels-, Gastronomie-, BUrordume, Lagerhallen und Lagerfreifldchen im IHK-Bezirk.

Kontaktdaten:

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

14467 Potsdam

Tel. 0331/2786-0

www.potsdam.ihk?24.de
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen
Gutachterausschusses

11.1 Der Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von GrundstUckswerten und fUr sonstige Wertermittlungen werden selbst@ndige
unabhdngige Gutachterausschisse gebildet. Das Ministerium des Innern (Bestellungsbehor-
de) bestellte mit Wirkung vom 01.01.2009 nach Anhérung der Gebietskorperschaft - fir deren
Bereich der Gutachterausschuss zu bilden ist - den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die
ehrenamtlichen weiteren Gutachter fUr die Dauer von fUnf Jahren zu Mitgliedern des Gut-
achterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrungen Uber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der GrundstUckswertermittiung verfGgen. Die Gutachteraus-
schisse sind als Einrichtung des Landes unabhdngige, an Weisungen nicht gebundene Kolle-
gialgremien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelan-
genden persdnlichen und wirtschaftlichen Verhdaltnisse der Beteiligten geheim zu halten.

Dem Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte im Landkreis Havelland gehoéren zurzeit fol-
gende Mitglieder an:

Vorsitzender:

Axel Grzesik Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises Ho-
velland

Stellvertretende Vorsitzende:

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

Ehrenamtiliche Gutachter:

Hans-Gerd Becker Vermessungsingenieur

Stefan Fourmont Sachversté@ndiger

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

Steffen Gries Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

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

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

Dr. Cornelia Nietsch-Hach ~ Maklerin

Kristine N&ske Sachverstandige

Thomas Rohrlack Makler und Hausverwalter

Ehrenamtliche Gutachter der zusténdigen Finanzbehorde:

Arnim Bandur Finanzamt Nauen
JUrgen Kurpjuweit Finanzamt Nauen
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11.2 Gesetzliche Grundlagen

Die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschdftsstelle beruht insbesondere auf
folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

e §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. 1S. 1548),

e Verordnung Gber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. I S. 639),

e Verordnung Uber die GutachterausschUsse fur GrundstUckswerte des Landes Branden-
burg (Brandenburgische Gutachterausschussverordnung - BbgGAV) vom 12.05.2010
(GVBL. Il Nr. 27 vom 28.05.2010),

e Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsent-
geltverordnung — NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.06.2002 (BGBI. | S.
2562),

e Gebuhrenordnung fur die Gutachterausschisse fur GrundstUckswerte des Landes Bran-
denburg und deren Geschdftsstellen (Brandenburgische Gutachterausschuss-
GebUhrenordnung - BbgGAGebO) vom 30.07.2010 (GVBI. II/10, Nr. 51), geédndert durch
Artikel 2 der Verordnung vom 18.02.2013 (GVBI. [I/13,[Nr. 21])

e Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. I Nr. 13, S.
186).

11.3 Avufgaben des Gutachterausschusses
Die wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

e FErstattung von Verkehrswertgutachten Uber bebaute und unbebaute Grundsticke und
Uber Rechte an GrundstUcken,

e Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschddigung fir den Rechtsverlust durch
Enteignung und Uber die Hohe der Entschadigung fUr andere Vermdgensnachteile,

e FUhrung der Kaufpreissammiung,

e Erstattung von Verkehrswertgutachten Gber die ortsUblichen Pachtzinsen im erwerbsma-
Bigen Obst- und GemuUseanbau gemdanB § 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes,

e Erstattung von Gutachten Uber die ortsGblichen Nutzungsentgelte fur vergleichbar ge-
nutzte Grundsticke mit Erholungsnutzung (NutzEV),

e Ermittlung der Bodenrichtwerte,

e Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen sonstigen Daten,

e Erstellung einer Ubersicht Uber den Grundsticksmarkt.

11.4 Avufgaben des Oberen Gutachterausschusses

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

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts,
e Erstattung von Obergutachten auf Antrag einer Behdrde in einem gesetzlichen Verfahren,
e Erarbeitung eines GrundstUcksmarktberichtes fir den Bereich des Landes Brandenburg.
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Anhang

Abkurzungsverzeichnis

In den Tabellen und Grafiken dieses GrundstUcksmarktberichtes gelten fUr die Grundsticksar-
ten diese AbkUrzungen:

ub

bb

ei

of

sf

*)

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

bebaute Grundsticke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut und nicht
der Grundstucksart Eigentumswohnung zuordenbar,

Eigentumswohnungen/Teileigentum, die/das nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) aufgeteilt sind/ist. Der EigentumsiUbergang bezieht sich auf das Sondereigen-
tum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden RGumen in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grund-
stUck, Anlagen, u.4.),

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

Gemeinbedarfsflachen sind beispielsweise GrundstUcke mit Kindergdrten, Polizei,
Verkehrsfldchen u.4.; sie sind Bestandteil 6ffentlicher Fldchen,

sonstige Fldchen sind GrundstUcke, die nicht den anderen GrundstUcksarten zuzu-
ordnen sind.

aus statistischen Grunden wird hier kein Wert ausgewiesen

Die Auswertungen erfolgen fUr die im Landkreis Havelland zutreffenden landesplanerischen
RAume sowie fur Gemeinden.

In den Tabellen und Grafiken dieses Grundsticksmarktberichtes gelten fUr die Auswerter&u-
me (Regionen, siehe www.gl.berlin-brandenburg.de/landesentwicklungsplanung/index.html) diese
AbkUrzungen:

R2

R4

RS

Berliner Umland ohne Potsdam umfasst die Stadt Falkensee sowie die Gemeinden
Brieselang, Dallgow-Doberitz, Schénwalde-Glien und Wustermark.

Mittelzentren im weiteren Metropolenraum sind die Stddte Nauen und Rathenow.

Weiterer Metropolenraum sind die unter R2 und R4 nicht genannten Stadte und Ge-
meinden im Landkreis Havelland.

Die Regionen R4 und R5 werden auch als ,,Ubriger Landkreis” zusammengefasst.
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Modellbeschreibung fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren

Motivation

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren gemaB §§ 21 bis 23 ImmoWertV
ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf
dem GrundstUcksmarkt zu bemessen. Dabei sind die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem
Grundstucksmarkt durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpassung) zu be-
rocksichtigen.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschussen fUr GrundstUckswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen von fUr die jeweilige Gebdudeart typischen Grundsticken ermit-
telt. Dabei sind Einflisse besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale zu eliminieren.
Bei der Verdffentlichung der Sachwertfaktoren ist die verwendete Ableitungsmethode sowie
Art und Umfang der zu Grunde liegenden Daten darzustellen. Bei der Anwendung der Sach-
wertfaktoren ist die verwendete Ableitungsmethode zu berGcksichtigen (Modellkonformitét).
Dabei ist insbesondere darauf zu achten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertan-
teile (z.B. Gebdudewert und Bodenwert) angewandt werden durfen, die ihrer Ermittlungs-
grundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor ab-
gedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale nach der
Marktanpassung zu berucksichtigen.

FUr die Ermittlung der Sachwertfaktoren fir den GrundstUcksmarkt im Landkreis Havelland
wurden alle im Zeitraum Januar 2010 bis Dezember 2013 in die Kaufpreissammlung aufge-
nommenen und ausgewerteten Verkdufe bebauter Grundsticke herangezogen. Die Ermitt-
lung erfolgte ausschlieBlich fUr Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- und Doppelh&user.
Kauffdlle, bei denen die schlUsselfertige Errichtung durch den Erstverkéaufer erfolgte, werden
hierbei nicht berGcksichtigt.

Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Grundsatze der Kaufvertragsauswertung

Der Ableitung der Sachwertfaktoren liegen folgende Annahmen zugrunde:

Es werden nur tats@chliche Baujahre angesetzt.

Es erfolgt keine Korrektur des Baujahres auf Grund von Modernisierungen.

Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgt nicht.

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

Samtliche geeignete Datenquellen, insbesondere Bauakten und Daten des Liegen-
schaftskatasters, sind fUr die Kaufvertragsauswertung heranzuziehen.

e Die Anlagen 2 bis 4 der SW-RL bleiben aufgrund inrer nur bedingten Praxistauglichkeit
unberUcksichtigt.
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Ermittlung der Herstellungskosten (ohne AuBenanlagen)

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Allgemeines

Grundlage fUr die Ermittlung der Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) entsprechend Anlage 1 zur SW-RL. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-GrundflGche
angegeben und beinhalten neben den Baunebenkosten auch die Umsatzsteuer.

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten sind die NHK 2010 desjenigen Objekts zu Grunde zu
legen, das dem Wertermittlungsobjekt nach Gebdudeart und Gebdudestandard hinrei-
chend entspricht.

Bei mehreren anrechenbaren Grundrissebenen im Dach des jeweiligen Gebdudes ist die
Gebdudeart zu wahlen, welche dem Ausbaucharakter (voll ausgebaut, nicht ausgebaut)
der groBten Grundrissebene entspricht.

Gebdudestandard

Die Einordnung des Kauffallobjekts in einen Gebdudestandard erfolgt baujahrsabhdngig
nach folgenden Stufen geman NHK 2010:

Baujahr Stufe (NHK 2010)
bis 1949 1

bis 1989 2

bis 2000 3

ab 2001 4 oder 5

Brutto-Grundfldche (BGF)

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfl&che (BGF). Nach DIN 277-
1:2005-02 ist die BGF die Summe der nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen. Fir die
Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflédchen der
Bereiche a (Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt, jedoch
nicht allseitig in voller Hohe umschlossen) entsprechend DIN 277-1:2005-02 zu Grunde zu legen
(siehe dazu auch Nr. 4.1.1.4 der SW-RL).

FUr die Ermittlung der BGF sind die GuBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z.B.
fUr Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelags-
oberkanten anzusetzen. Die GebdudemalBe sind den Nachweisen des Liegenschaftskatasters
zu enthehmen.

Enfscheidend fUr die Anrechenbarkeit der Grundfl&dchen in Dachgeschossen ist inre Nutzbar-
keit. Dabei genUgt es auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, z.B. als Lager- und Abstell-
raum, moglich ist (eingeschrdnkte Nutzbarkeit). Als nutzbar werden solche FiGchen ange-
rechnet, deren lichte Héhe gréBer als 1,25 m ist und die begehbar sind. Eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus. Da im Rahmen der Kauffallauswertung
die Gebdude in der Regel nicht betreten werden kdnnen, ist fUr die Einsch&tzung der Nutz-
barkeit des Dachgeschosses auf alle verfugbaren Datenquellen, insbesondere auf die Fotos
des jeweiligen Kauffallobjekts, zurGckzugreifen. Auf eine diesbezigliche Befragung der Marki-
teilnehmer muss aus Grinden der Vereinfachung verzichtet werden.
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Baupreisindex

Die aus den NHK ermittelten Herstellungskosten sind auf den Zeitpunkt des Kauffalls zu bezie-
hen. Zur Anpassung der preislichen Entwicklung der Baupreise ist der fUr den Zeitpunkt des
Kauffalls und die jeweilige Gebdudeart zutreffende letzte Preisindex fUr die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (www.destatis.de) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwen-
den.

Glossar | Sitemap | Jobs | Barrierefrei | Kontakt | Impressum | RSSiMews Deutsch | English

: @A agral
Statistisches Bundesamt g =
—— _
4 ZAHLEN & FAKTEN PUBLIKATIONEN PRESSE & SERVICE METHODEN
—
Startseite > Zahlen & Fakten > Indikatoren > Konjunkturindikatoren > Preise
AW 4 .
i sie o, Indikatoren s
- Konjunkturindikatoren
- Strukturindikatoren .
Preise
- Nachhaltigkeitsindikatoren
= Burokratiekoeten Werte Veranderung zum Vorjahr Veranderung zur Vorperiode
Gesamtwirtschaft & Umwelt
Wirtschaftsbereiche Baupreisindizes
Gesellschaft & Staat Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden
- - - einschlieBlich Umsatzsteuer
Lander & Regionen Originalwert 2010 = 100
- Gewerbliche
Jahr, _ Biro-
Quartal o=ty gebaude l;::‘;.:;
2014 | 1089 109,1 109.2
Y 108,1 108,2 1083
[T 107,38 1079 108,1
2013
1 1074 1075 107.7
[ 106,2 1089 107,1
v 108,0 108,1 1064
[ 1057 1058 106,0
2012
1 105,2 1054 1056
[ 104,6 1048 105,0
Y 1035 1037 1038
[ 1032 1034 1037
2011
1 1025 102,7 103,0
[ 1013 1020 102,2
Y 100,6 100,6 100,8
[ 1003 1003 1004
2010
1 99,9 999 99,8
[ 99,2 99,1 98,9
Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der NHK 2010 ermittelten und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den
Kauffallzeitpunkt bezogenen Herstellungskosten der baulichen Anlagen entsprechen denen
eines neu errichteten Gebdudes gleicher Gebdudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, mUssen die Herstellungskosten unter BerGck-
sichtigung des Verhdlinisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnut-
zungsdauer (GND) des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der
fur die jewellige Gebdudeart angesetzten Gesaminutzungsdauer die ggf. durch Instandset-
zung und Modernisierung verldngerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten verkUrzte Restnutzungsdauer gegenubergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebdudeherstellungskosten ausge-
drUckt und nach folgender Formel berechnet:

. . B GND - RND
Alterswertminderung in % = GND x 100
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer entspricht der Ublichen Restnutzungsdauer eines
entsprechenden Neubaus und beurteilt sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten.

FUr Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- und Doppelhduser legt der Gutachterschuss
pauschal eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fest.

Restnutzungsdauer, wirtschaftliche (RND)

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt des Kauffalls ermittelt. Das Ergebnis
ist daraufhin zu prufen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebdude bei ordnungs-
gemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zul&ssigkeit der angesetzten Nutzung
vorausgesetzt wird.

FUr Gebdude, die Uberdurchschnittlich instand gehalten, instand gesetzt oder modernisiert
wurden, kann grundsétzlich von einer entsprechend l&dngeren wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer ausgegangen werden. Aufgrund der Schwierigkeiten bei der Asnwendung in der Praxis,
erfolgt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nicht nach dem in Anlage 4 zur
SW-RL beschriebenen Modell. Stattdessen wird festgelegt, dass bei Ein- und Zweifamilienh&u-
ser sowie Reihen- und Doppelhduser, deren Gebdudealter < 60 Jahre ist, keine Modifizierung
der Restnutzungsdauer erfolgt.

Bei Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- und Doppelhduser, deren Gebdudealter = 60
Jahre ist, wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhd&ngigkeit vom Bauzustand wie
folgt angesetzt:

Bauzustand RND
gut 30
normal 20
schlecht 10

Nachfolgend werden die Kriterien fur die Einsch&fzung des jeweiligen Bauzustandes erldutert:

Bauzustand Erlduterung

gut = deutlich Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neu-
wertig oder sehr geringe Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs-
und Reparaturaufwand. Zustand in der Regel nach durchgreifender
Sanierung oder Instandsetzung.

normall = im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand.
Geringe oder normale VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittle-
rer Instandhaltungs- und Reparaturstau (z.B. malermdéBige Renovierung
der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten).

schlecht = weitgehend desolater baulicher Unterhaltungszustand. Starkere bis

sehr hohe VerschleiBerscheinungen, hoher Reparaturstau, umfangrei-
chere Instandsetzung der Substanz notwendig (z.B. an Fassaden, D&-
chern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).

Sofern das Gebdudealter = 60 Jahre ist, errechnet sich die Gesamtnutzungsdauer aus der
Summe des Gebdudealters und der Restnutzungsdauer.
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Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen AuBBen- und
sonstigen Anlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen nach ImmoWertV z.B. befestigte Wege und Platze,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie Schuppen, Abstellgeb&ude (z.B. Einzelgaragen und
Carports) oder Stélle auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zah-
len insbesondere Gartenanlagen.

Da fUr die baulichen AuBen- und sonstigen Anlagen in der Regel keine Kostenkennwerte vor-
liegen und diese bei den allermeisten Kauffallen als ortsGblich einzuschdtzen sind, bleiben die
entsprechenden Herstellungskosten bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren unberUcksichtigt.

Ermittlung des Bodenwerts

FUr die Ermittflung des Bodenwerts wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauf-
falles veroffentlichte Bodenrichtwert angesetzt. Dieser ist ggf. noch mit Hilfe der im Grund-
stUcksmarktbericht verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten an die GrundsticksgréBe an-
zupassen.

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Anhand der zuvor ermittelten Parameter kann nun der vorl@ufige Sachwert fUr das Kauffallob-
jekt bestimmt werden.

Ermittlung des normierten Kaufpreises

Zur Wahrung der Modellkonformitat erfolgt nun eine Anpassung des vertraglich vereinbarten
Kaufpreises aufgrund besonderer objektspezifischer GrundstGcksmerkmale. Besondere objeki-
spezifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Werter-
mittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen ei-
genstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie bisher noch nicht berUcksichtigt wurden, sind
sie als Zu- oder Abschldge an den Kaufpreis anzubringen (Normierter Kaufpreis).

Im vorliegenden Modell werden insbesondere Mehrfachgaragen und besondere AuBenan-
lagen mit einem Abschlag auf den Kaufpreis bewertet, wéhrend erkennbare Baumdangel/-
schdden oder Bodenverunreinigungen — entsprechend des Umfangs der erforderlichen MaB-
nahmen zu ihrer Beseitigung — nach folgenden Kriterien berlcksichtigt werden:

Bq:g:g;%il/ i Zuschlag zum Kaufpreis
gering 0 €/ m?-Geschossflache
erheblich - 100 €/ m?-Geschossflche
sehr erheblich - 200 €/ m2-Geschossfléiche

Zu beachten ist, dass Baumdangel und Bauschdden nur insoweit berlGcksichtigt werden, wie
sie von auBen erkennbar waren (kein Hausschwamm, keine defekten Leitungen usw.).
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Ermittlung des Sachwertfaktors

Zur BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieBlich der regionalen Bau-
preisverhdltnisse ist der bislang im Wesentlichen nur kostenorientierte und alterswertgeminder-
te vorlaufige Sachwert regelmdBig mit Hilfe des Sachwertfaktors an die allgemeinen Wertver-
hdltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt anzupassen.

Der entsprechende Sachwertfaktor fUr das Kauffallobjekt kann nun aus dem Verhdlinis des
normierten Kaufpreises zum vorldufigen Sachwert ermittelt werden.
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Liegenschaftszinssatze des Oberen Gutachterausschusses

(Auszug aus dem Grundsticksmarktbericht 2013 des Oberen Gutachterausschusses).

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehoren zu den sonstigen fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssitze, mit denen die Verkehrswerte
von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich verzinst werden. Diese Kapitalisie-
rungszinssitze werden als Liegenschaftszinssitze bezeichnet und sind fiir verschiedene Grund-
stiicksarten, insbesondere fiir Mietwohngrundstiicke, Geschiftsgrundstiicke und gemischt ge-
nutzte Grundstiicke zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertragswert-
verfahren verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren. Der Liegen-
schaftszins dient dariiber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fiir renditeorientierte
Immobilien, der sachliche und rdumliche Teilmérkte untereinander vergleichbar macht und
als Zeitreihe Verdnderungen von Renditeerwartungen auf dem Immobilienmarkt deutlich ma-
chen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertridge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichti-
gung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Aufgrund der speziellen Situation im Land Branden-
burg steht hiufig in den jeweiligen Zusténdigkeitsbereichen der regionalen Gutachteraus-
schiisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauffillen fiir die Ermittlung von Liegen-
schaftszinssitzen zur Verfligung. Aus diesem Grund wird eine iliberregionale Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir sind ein einheitliches Modell zur
Erfassung und Auswertung der Kaufpreise sowie einheitliche Ansétze fiir die EinflussgroBen.
Die Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur
Ermittlung von Liegenschaftszinssdtzen sind in der folgenden Tabelle aufgelistet. Bei Moder-
nisierung erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer nach der Anlage 1 des ,,Modells zur
Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse in Nordrhein-Westfalen mit Stand von November 2008. Dieses Modell steht
unter der Bezeichnung ,,Historisches Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in
NRW* unter dem Meniipunkt ,,Standardmodell der AGVGA.NRW® unter dem Link
www.boris.nrw.de zur Verfiigung. Thm sind auch die Ansétze fiir die Bewirtschaftungskosten
bei gewerblicher Nutzung entnommen.
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Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffille (Ertragsobjekte) - nur nachhaltig vermietete Objekte
- kein Einfluss durch ungewodhnliche oder personliche
Verhaltnisse
- Ortsbesichtigung erforderlich
Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach der
Anlage 1 des ,Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen* der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse in Nordrhein-
Westfalen mit Stand von November 2008
Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre, bei reinen Geschaftshdausern 60 Jahre
Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische
Grundstucksgrofie zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstuicksteile wurden abgespaltet)
Rohertrag - Prioritat: tatsachliche und auf Marktublichkeit geprufte
Mieten
- Ausnahme: angenommene marktublich erzielbare Miete
(z. B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 26
der Il. Berechnungsverordnung*?
- fur gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
- Instandhaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 28
der Il. Berechnungsverordnung*?
- fur gewerbliche Nutzung 2,50 €/m? bis 9,00 €/m?

Nutzflache je nach Objektart, Bauausfilhrung und Baualter**

- Mietausfallwagnis - fur Wohnnutzung 2 %

- fur gewerbliche Nutzung 4 %
*1 Die Ermittlung der modifizierten RND erfolgt nach dem ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen® der
AGVGA-NRW von November 2008; dieses steht im Internet unter der folgenden Adresse zur Verfiigung:
http://w w w .boris.nrw .de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGV GA/Modell_LZ_2008.pdf

*2 Zw eite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178),
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert w orden
ist.

*3 Zw eite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178),
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert w orden
ist.

*4 nach der Anlage 2 des ,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen“ der AGVGA-NRW mit Stand von
November 2008; im Internet unter der folgenden Adresse verfligbar:

http://w w w .boris.nrw .de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleA GV GA/Modell_LZ_2008.pdf

* nach der Anlage 2 des ,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen® der AGV GA-NRW mit Stand von
November 2008; im Internet unter der folgenden Adresse verfugbar:

http://w w w .boris.nrw .de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGV GA/Modell_LZ_2008.pdf

Alle geeigneten Kauffille, die durch die regionalen Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse
entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, werden in der Geschiéfts-
stelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt und ausgewertet.
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Die Ermittlung der Liegenschaftszinssidtze wird entsprechend folgender Formel iterativ durch-
gefiihrt:

_[RE_g-1 KP-BW
PTlke o1 ke

Korrekturg lied

:|><100

p= Liegenschaftszins in % mit der ersten Ndherung L= % x100

RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP=  Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q= 1+0,0lxp

n= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fiir die Auswertung werden die Kauffélle aus drei Jahren zusammengefasst. Die nachfolgen-
den Liegenschaftszinssitze beziehen sich auf den Zeitraum 2011 — 2013 und wurden mittels
Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung*
des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse fiir die vorangegangenen Zeitraume sind
in den Grundstiicksmarktberichten 2008 bis 2012 enthalten. Die Liegenschaftszinssédtze wer-
den fiir verschiedene Teilrdume ermittelt. Seit dem Grundstiicksmarktbericht 2010 sind diese
Teilraume unverdndert beibehalten worden, so dass ein unmittelbarer Vergleich mit den Er-
gebnissen der Vorjahre in allen Teilrdumen iiber mittlerweile vier Jahre moglich ist. Liegen-
schaftszinssdtze wurden flir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhduser (ge-
werblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und Geschéftshiuser (gewerblicher Mietanteil > 20
%), reine Geschiftshiuser (gewerbliche Nutzung = 100 %) sowie Einfamilienhduser. Der
Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht; eine zeitliche Abhingigkeit konnte jedoch inner-
halb des Auswertezeitraumes nicht festgestellt werden. Eine statistisch ausreichend gesicherte
Abhingigkeit von einzelnen Einflussgroflen ldsst sich durch die bisherigen umfangreichen
Untersuchungen nicht nachweisen.

In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Regionen die
Liegenschaftszinssdtze angegeben und die zugrunde liegende Stichprobe der einzelnen Re-
gressionsanalysen anhand von ausgewidhlten Untersuchungsmerkmalen beschrieben. Liegt
eine statistisch ausreichende Anzahl von Kauffillen vor (Mindestanzahl je Einflussgrdof3e),
wird auch die Spanne fiir den ermittelten Liegenschaftszins angegeben. Aufgrund des Um-
fangs der Kauffalldaten konnten nicht fiir alle Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten
durchschnittliche Liegenschaftszinssidtze ermittelt werden. Der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und
muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachver-
standig angewendet und ggf. angepasst werden.
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser
Datenbasis 2011 - 2013

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland (112 Kauffalle)
Bodenwert 33 €/m? - 808 €/m? 234 €/m?
Wohn- und Nutzflache 178 m?- 3.175 m? 789 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 43 Jahre 4,1%(1,6 - 7,8 %)
Rohertragsfaktor 8,0-25,3 15,2
monatliche Nettokaltmiete | 3,1 €/m?- 11,8 €/m? 6,5 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (47 Kauffille)
Bodenwert 33 €/m? - 270 €/m? 100 €/m?
Wohn- und Nutzflache 178 m? - 2.706 m? 598 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 51 Jahre 5,1 % (2,7 -7,5 %)
Rohertragsfaktor 8,0-253 14,3
monatliche Nettokaltmiete | 3,7 €/m?- 11,8 €/m? 6,4 €/m?
weiterer Metropolenraum (167 Kauffille)
Bodenwert 10 €/m? - 200 €/m? 53 €/m?
Wohn- und Nutzflache 128 m? - 1.597 m? 517 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 34 Jahre 6,0 % (2,0 - 12,4 %)
Rohertragsfaktor 55-19,9 9,8
monatliche Nettokaltmiete | 2,1 €/m?-7,2 €/m? 4,7 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (124 Kauffille)
Bodenwert 10 €/m? - 90 €/m? 34 €/m?
Wohn- und Nutzflache 128 m? - 5.865 m? 710 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 37 Jahre 6,4 % (1,7 - 12,8 %)
Rohertragsfaktor 5,2-19,9 9,4
monatliche Nettokaltmiete | 2,1 €/m?-7,2 €/m? 4,5 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (58 Kauffalle)

Bodenwert 49 €/m2 - 280 €/m? 99 €/m?
Wohn- und Nutzflache 233 m?-1.415m? 620 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 63 Jahre 30 Jahre 5,4 % (2,1 - 8,5 %)
Rohertragsfaktor 7,2-15,8 10,6
monatliche Nettokaltmiete | 3,7 €/m?-6,5 €/m? 5,1 €/m?

Bei den Auswertungen der letzten vier Jahre (Zeitrdume: 2008 — 2010, 2009 — 2011, 2010 —
2012, 2011 - 2013) zeigten sich bei den Mehrfamilienhdusern im Berliner Umland mit der
kreisfreien Stadt Potsdam folgende Tendenzen: mit zunehmendem Bodenwert fdllt der Lie-
genschaftszins (geringes Risiko in guten (nachgefragten) Lagen) und mit zunehmender Rest-
nutzungsdauer steigt der Liegenschaftszins. Im weiteren Metropolenraum zeigte sich der Ein-
fluss der Nutzflache: hier steigt der Liegenschaftszins mit zunehmender Wohn- und Nutzfla-
che an. Alle Kauffille im Land Brandenburg wurden ohne Unterscheidung nach den Teilrédu-
men hinsichtlich des Einflusses der Anzahl der Wohneinheiten untersucht. Dabei wurden die
Kategorien Mehrfamilienhduser mit 3 — 15 Wohneinheiten und > 15 Wohneinheiten (Ge-
schosswohnungsbau) unterschieden. Diese Untersuchung ergab, dass die Stichproben stark
unterschiedliche Merkmale aufwiesen (z. B. beim Baujahr) und somit eine Auswertung nach
diesem Einflussmerkmal nicht sinnvoll moéglich war.
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Datenbasis 2011 - 2013

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschaftshauser

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz

Berliner Umland (47 Kauffalle)
Bodenwert 39 €/m? - 631 €/m? 257 €/m?
Wohn- und Nutzflache 226 m? - 3.170 m? 883 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 75 Jahre 41 Jahre 4,6 %
Rohertragsfaktor 6,6 - 21,6 15,2
monatliche Nettokaltmiete| 3,0 €/m?-12,3 €/m? 7,2 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (23 Kauffille)
Bodenwert 39 €/m? - 260 €/m? 109 €/m?
Wohn- und Nutzflache 226 m? - 4.480 m? 837 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 75 Jahre 44 Jahre 5,6 %
Rohertragsfaktor 6,6 - 21,1 13,0
monatliche Nettokaltmiete| 3,0 €/m?- 8,6 €/m? 5,9 €/m?
weiterer Metropolenraum (45 Kauffille)

Bodenwert 10 €/m? - 315 €/m? 75 €/m?
Wohn- und Nutzflache 184 m? - 1.359 m? 575 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 38 Jahre 7,6 %
Rohertragsfaktor 55-16,9 9,2
monatliche Nettokaltmiete| 2,6 €/m?-7,4 €/m? 4,9 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (34 Kauffalle)

Bodenwert 10 €/m? - 80 €/m? 39 €/m?
Wohn- und Nutzflache 184 m? - 1.359 m? 528 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 39 Jahre 8,0 %
Rohertragsfaktor 5,6-16,9 8,8
monatliche Nettokaltmiete| 2,6 €/m?-6,7 €/m? 4,6 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (12 Kauffille)
Bodenwert 55 €/m? - 315 €/m? 184 €/m?
Wohn- und Nutzflache 320 m? - 1.079 m? 731 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 66 Jahre 35 Jahre 6,4 %
Rohertragsfaktor 8,0-11,8 10,3
monatliche Nettokaltmiete| 4,0 €/m?-7,4 €/m? 5,6 €/m?

Bei der Auswertung der Liegenschaftszinssidtze fiir Wohn- und Geschéftshiduser im Ber-
liner Umland stammte die iiberwiegende Anzahl der Kauffille fiir die Regressionsanalyse

aus der Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmark.

80

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland




GrundstUcksmarktbericht 2013

Liegenschaftszinssatze reine Geschiftshauser
Datenbasis 2011 - 2013
Merkmale Spanne Durchschnitt LieD;t:‘;\mT;ti:zl:zrs]:tz

Berliner Umland (21 Kauffalle)
Bodenwert 30 €/m? - 417 €/m? 169 €/m?
Nutzflache 129 m? - 10.068 m? 2.876 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 54 Jahre 40 Jahre 5,9 %
Rohertragsfaktor 7,5-27,3 13,2
monatliche Nettokaltmiete | 1,0 €/m?- 24,6 €/m? 8,8 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (15 Kauffille)
Bodenwert 30 €/m? - 260 €/m? 103 €/m?
Nutzflache 129 m? - 10.068 m? 2.866 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 54 Jahre 42 Jahre 6,7 %
Rohertragsfaktor 5,2-27,3 12,3
monatliche Nettokaltmiete | 1,0 €/m?-24,6 €/m? 9,2 €/m?
weiterer Metropolenraum (20 Kauffalle)

Bodenwert 5 €/m? - 337 €/m? 48 €/m?
Nutzflache 115 m? - 3.518 m? 1.178 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 58 Jahre 41 Jahre 7,6 %
Rohertragsfaktor 6,5-13,0 9,7
monatliche Nettokaltmiete | 2,1 €/m?- 12,8 €/m? 6,9 €/m?

Auch bei den reinen Geschéftshdusern im Berliner Umland iiberwiegen die Kauffille aus der
Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmark.
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Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser
Datenbasis: 2011 - 2013
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (306 Kauffalle)
Bodenwert 7 €/m? - 180 €/m? 77 €/m?
Wohnflache 40 m? - 236 m? 125 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 58 Jahre 3,7 % (1,7 - 6,0 %)
Rohertragsfaktor 10,0 - 36,5 20,0
monatliche Nettokaltmiete | 2,5€/m?- 10,4 €/m? 6,3 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (126 Kauffalle)
Bodenwert 3 €/m2-95 €/m? 35 €/m?
Wohnflache 64 m? - 240 m? 123 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 53 Jahre 4,4 % (1,9 - 9,6 %)
Rohertragsfaktor 7,2-28,8 16,3
monatliche Nettokaltmiete | 2,8 €/m?- 8,1 €/m? 5,1 €/m?

Bei den Auswertungen der letzten vier Jahre (Zeitrdume: 2008 — 2010, 2009 — 2011, 2010 —
2012, 2011 — 2013) zeigten sich bei den Einfamilienhdusern im Berliner Umland mit der
kreisfreien Stadt Potsdam folgende Tendenzen: mit zunehmendem Bodenwert féllt der Lie-
genschaftszins (geringes Risiko in guten (nachgefragten) Lagen) und mit zunehmender Netto-
kaltmiete steigt der Liegenschaftszins (erhohtes Mietausfallrisiko bei hohen Mieten). Im wei-
teren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stidte zeigte sich nur der Einfluss der Nettokalt-
miete: auch hier steigt der Liegenschaftszins mit zunehmender Nettokaltmiete an.
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Anschriften

Anschriften der Geschdftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fUr GrundstUckswerte und
der Geschdaftsstellen der benachbarten Gutachterausschisse

Gutachterausschuss | Anschrift der Telefon

fur Land Geschadftsstellen Telefax

Landkreis/Stadt Internet
E-Mail

Oberer Gutachteraus- Geschdaftsstelle bei der LGB 0335/5582520

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

burg

15236 Frankfurt (Oder)

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

Ostprignitz-Ruppin

Kataster- und Vermessungsamt
Perleberger StraBe 21
16866 Kyritz

033971/62490

033971/71047
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachter@o-p-r.de

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

wicklung und Umwelt Il E 29
Fehrbelliner Platz 1

030/90139-5231
www.gutachterausschuss-berlin.de

10707 Berlin gaa@senstadtum.berlin.de
Potsdam-Mittelmark Potsdamer Str. 18 a 03328/318311
14513 Teltow 03328/318315

www.gutachterausschuss-bb.de
gaa@potsdam-mittelmark.de

Brandenburg an der
Havel

Kataster- und Vermessungsamt
KlosterstraBe 14

14770 Brandenburg an der Ha-
vel

03381/586203

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

Potsdam

Stadtverwaltung Potsdam
Hegelallee 6-10, Haus 1
14467 Potsdam

0331/2893183

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

Regionalbereich Ali-
mark

Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation
Sachsen-Anhalt
Geoleistungsbereich Stendal
Scharnhorststrae 89

39576 Stendal

03931/252106

03931/252499
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
poststelle.stendal@lvermgeo.sachsen-

anhalt.de
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Gebuhrenbeispiele und Antragsformulare

FOr Amtshandlungen der GutachterausschUsse fur GrundstUckswerte und deren Geschdfts-
stellen werden GebUhren nach der Brandenburgischen GutachterausschussgebUhrenord-
nung (BbgGAGebQO) erhoben.

GebUhrenbeispiele und Anfragsformulare fUr die nachfolgend aufgefGhrten Produkte sind im
Intfernet unter www.gutachterausschuss-bb.de abrufbar.

- Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

- Anfrag auf Bodenrichtwertauskunft

- Anfrag auf Grundsticksmarktbericht

- Anfrag auf Erstattung eines Gutachtens

- Anfrag auf Auskunft Uber vereinbarte Nutzungsentgelte
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Notizen

85
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland



GrundstUcksmarktbericht 2013

86
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland



	MIK_Kundenanschreiben__Nutzungsbedingungen_GMB_autmVerf_final.pdf
	Gutachterausschüsse
	Nutzungsbedingungen für
	Grundstücksmarktberichte



