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Anzahl

Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Die Anzahl der im Jahr 2020 abgeschlossenen und bis zum 15.02.2021 beim
Gutachterausschuss eingegangenen Grundsttickskaufvertrage im Landkreis
Oberhavel ist gegeniiber dem Vorjahreszeitraum nur gerinfligig
zurickgegangen. Wie in den Vorjahren war 2020 am Jahresanfang das
Kaufverhalten etwas verhaltener, im Jahresverlauf wurden jedoch monatlich
etwa 150 und 250 Kaufvertrage, am Jahresende auch dariber,
abgeschlossen.

Da Jahr 2020 war gepréagt durch die SARS Covid-19 Pandemie. Dies mit

diesem Marktbericht vorgelegten Daten lassen jedoch keinen negativen
Einfluss auf den Grundstiicksmarkt erkennen.

- monatliche Vertragseingange 2020

Vergleich
300
250
cE\s 200
N 150
g 100 Gesamteingang 15.02.2020 \
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50 2020: 2.615
0
. . o . S S
S @ SO N ¢ T P
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Mit den eingegangenen Vertragen wurden in einigen Fallen mehrere Objekte
veraulert. In diesen Fallen war es sinnvoll, diese separat auszuwerten. Die
Gesamtzahl der bis einschlie3lich 15.02.2021 ausgewerteten Datensatze
betrug 2.844 (Vorjahr 2.922).

jahrlicher Vertragseingang / Kauffallauswertung
Stand 15.02. des Folgejahres

3.500
3.000 {—
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2.000 — ~
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Nach dem Stichtag eingehende Vertrage werden zwar Bestandteil

der Automatisierten Kaufpreissammlung im jeweiligen Vertragsjahr, stehen
aber fur die zeitnahe Analyse nicht zur Verfiigung. Insofern kann der
Grundsticksmarktbericht bei Angaben zu den Vorjahren zu vorherigen
Veroffentlichungen abweichen.
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Neben den Kauffalldaten wurden neue Datensétze zu Miet- und
Pachtvertragen erfasst, welche im Zusammenhang mit dem Verkauf von
Objekten mitgeteilt wurden.

Hauptregion des Grundstticksverkehrs ist unverandert das Berliner Umland.
Die Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin als Arbeitsort vieler Einwohner des
Landkreises bewirkt insbesondere in direkter Stadtrandlage und entlang der
S-Bahn-Trassen die hochsten Grundstickspreise. Damit scheint die schnelle
Erreichbarkeit von Berlin das Hauptkriterium fiir den Grundstuckserwerb zu
sein. Daneben spielt vor allem im Nordteil des Landkreises sowohl die
landschaftlich reizvolle Umgebung als auch der Einfluss der 6rtlichen Zentren
Gransee, Furstenberg und Zehdenick bei Vertragsabschliissen eine Rolle. Im
Sudteil des Landkreises wirkt das drtliche Zentrum Oranienburg.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020 wurden auf der Internetseite
www.boris-brandenburg.de im Rahmen von Open Data kostenfrei
bereitgestellt. Die entsprechende Pressemitteilung hierzu erfolgte am
11.03.2021. Davor wurden fernmindliche Auskiinfte bereits ab dem
18.02.2021 durch die Geschéftsstelle erteilt.

Im BORIS-D, dem amtliche Bodenrichtwertinformationssystem fur
Deutschland, werden Bodenrichtwerte landertbergreifend einheitlich, leicht
zuganglich und kostenfrei bereitgestellt. Die Verdffentlichung der
Bodenrichwerte zum Stichtag 31.12.2020 ist am 01.04.2021 erfolgt.
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Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

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

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

Aufgrund der vom Gutachterausschuss gefiihrten Kaufpreissammlung ist
dieser wie keine andere 6ffentliche oder private Einrichtung in der Lage,
sachverstandig und umfassend Uber das Marktgeschehen im Landkreis
Oberhavel Auskunft zu geben. Da die Vertrage Uber Grundstiicksgeschéfte
den Gutachterausschuss insbesondere zum Jahresende mit zeitlichem Verzug
erreichen, wird die Auswertungstatigkeit der Geschéftsstelle erst zum 15.
Februar des Folgejahres beendet. Danach sind gesicherte Marktaussagen
Uber das Vorjahr moglich. Frihere Marktaussagen anderer Stellen kénnen nur
als Hochrechnung erkennbarer Trends verstanden werden und sind nur
bedingt aussagekréftig.

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

Zu einzelnen Themen werden unter Blindelung aller landesweit erfasster
Daten zentrale Auswertungen durch den Oberen Gutachterausschuss
durchgefihrt, deren Ergebnisse in dessen Grundstiicksmarktbericht
veroffentlicht werden. Fur den Fall, dass keine landkreiskonkreten
Auswertungen veroffentlicht werden kdnnen, wird empfohlen, auf diese Daten
zurtickzugreifen.

Seite 11



Grundsticksmarktbericht 2020
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

3.1

Rahmendaten zum Grundstiicksmarktbericht
Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

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

Der Landkreis Oberhavel ist im Zuge der Kreisgebietsreform 1993 aus den
Landkreisen Gransee und Oranienburg gebildet worden. Oranienburg ist
Kreisstadt des Landkreises. Seit den Kommunalwahlen am 26.10.2003 setzt
sich der Landkreis aus 14 amtsfreien Kommunen (davon 8 Stadte und 6
Gemeinden) und einem Amt (bestehend aus einer Stadt und vier Gemeinden)
zusammen. Die Gesamtflache des Landkreises betragt ca. 180.818 ha.

Anteil der Nutzungsarten an der Gesamtflache des
Landkreises

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

Quelle: ALKIS, entsprechend Nutzungsartenerlass

Die maximale Nord-Sud-Ausdehnung betragt 70 km, die maximale Ost-West-
Ausdehnung betragt 40 km. Die oben stehende Grafik zeigt die im
Liegenschaftskataster ausgewiesenen Anteile der einzelnen Nutzungsarten.
Die Flachen- sowie Einwohnerangaben der einzelnen Gemeinden des
Landkreises zum letzten verfliigbaren Stand sind in der Anlage 4 Seite 117
enthalten.

Von den 214.130 Einwohnern des Landkreises (Stand 30.11.2020) sind 77 %
im Berliner Umland angesiedelt. Bisher gehort der Landkreis Oberhavel
entgegen dem allgemeinen Landestrend und Prognosen zu den wenigen
Landkreisen, die in den vergangenen Jahren einen Bevdlkerungszuwachs
verzeichnen konnten.
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Einwohner

Einwohnerentwicklung (aktuelle Verwaltungsstruktur)
Trends als gleitender Durchschnitt
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@Berliner Umland Bweiterer Metropolenraum

Bevolkerungsentwicklung Quelle www.statistik-berlin-brandenburg.de (AfS Berlin Brandenburg)

Der demografische Wandel des gesamten Raumes Berlin-Brandenburg hat
Auswirkungen auf seine Raumstruktur und erfordert deshalb veranderte
Ansatze der rAumlichen Schwerpunktsetzung. Der am 15. Mai 2009 in Kraft
getretene Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg |6ste die bisherigen
Landesentwicklungspléne LEP | Brandenburg, LEP eV und LEP GR ab. Er
trifft Aussagen zu den raumbedeutenden Planungen, Vorhaben und sonstigen
Maflnahmen der rdaumlichen Inanspruchnahme, Entwicklung oder
Funktionsbeeinflussung des Gebietes.

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

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
trat am 01.07.2019 in Kraft und l6ste den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) ab.
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Fur die aus den Landern Berlin und Brandenburg gebildete Hauptstadtregion
wird die gemeinsame Landesplanung durch die Gesamtheit der hochstufigen
Programme und Plane vollzogen. Neben dem LEP HR haben folgende
Planungsdokumente Gultigkeit:

- das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007),

— der § 19 Absatz 11 des Landesentwicklungsprogrammes von 2003
(LEPro 2003) sowie

- der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) von
2006.

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

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

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

Parallel zur B 96 verlauft die Eisenbahnfernverbindung von Berlin nach
Rostock und Stralsund. Dieselbe Strecke wird durch die Regionalbahn von
Oranienburg nach Furstenberg genutzt. Ab dem Winterfahrplan 2019
verbindet eine neue IC-Linie Rostock und Dresden im Zwei-Stunden-Takt mit
Zwischenhalt in Oranienburg miteinander. Kunftig wird hiermit auch der
Flughafen BER erreichbar sein. Von Oranienburg aus ist eine Fahrt nach
Rostock in weniger als zwei Stunden maoglich.
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Eine weitere Regionalbahnstrecke fuhrt Gber Lowenberg und Zehdenick nach
Templin. Der Prignitz-Express verkehrt von Hennigsdorf tber Velten nach
Neuruppin.

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

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

Durch die Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin verfiigt Oberhavel Uber vielfaltige
Verkehrsanbindungen. An der Unterhaltung und dem weiteren Ausbau des
vorhandenen Verkehrsnetzes wird gearbeitet.
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Grolirdumige und dberregionale Stralenverbindung ®
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Quelle: LEP HR Verkehrsnetz im Hauptstadtraum
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3.2

Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und Forschung

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

Wirtschaftsregion Oberhawvel

\ d

’\
Granses[1/
Regionaler Zehdenick ]
Wachstumskern: L\
RWE Oranienburg-
Hennigsdorf-Velten

Gewerbegebiet \€ )
OBERHAUVEL /‘ I

Forschung

OM B

B

Life Sciences Elnranien A

SR
e Logistik = '“'E“.:ﬁﬁi"-

'n' Metall %# O inni%?;& X / ff_.//
@ Schienenverkehrstechnik ( __\'/ \<=\\ fé;&m

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

Chemie

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

Im Zuge der Neuausrichtung der Brandenburger Wirtschaftsférderung werden
Investitionen von ansassigen Unternehmen aus den oben genannten
Branchen besonders hoch geférdert. Schwerpunktstandorte fur
Neuansiedlungen sind Oranienburg, Hennigsdorf, Velten und im weiteren
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Metropolenraum in Zehdenick. In den Ubrigen Lagen des weiteren
Metropolenraumes finden kaum Neuansiedlungen statt.

Bedeutendster Ballungsraum ist die Region Oranienburg/ Hennigsdorf/ Velten.
Seit 2005 steuert die brandenburgische Landesregierung die
Wirtschaftsforderpolitik unter der Uberschrift "Starken starken”. Unterstitzung
erhalten vor allem die Regionen und Standorte sowie die Branchen und
Unternehmen, die die meisten Beschaftigungs- und Wachstumseffekte
erwarten lassen. Der Stadteverbund Oranienburg, Hennigsdorf und Velten des
Landkreises Oberhavel ist als einer von 15 regionalen Wachstumskernen im
Land Brandenburg ausgewiesen.

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

) A Der Regionale Wachstumskern (RWK)
loranienBurs.  Oranienburg - Hennigsdorf - Velten legte im
< 7 September 2006 das
Standortentwicklungskonzept vor. Darin
werden SchliisselmaRnahmen formuliert, die
einen Beitrag zur Verbesserung der
Standortrahmenbedingungen leisten. Zu den
Branchenschwerpunkten des Gebietes
5 2 zahlen Biotechnologie, Kunststoffe/ Chemie,
~ [ 8 Metallherstellung und —verarbeitung/
s Mechatronik und Schienenverkehrstechnik.

/. % Weiter sind hier Baugewerbe- und

o> Logistikbetriebe sowie die Recycling- und

|\ Umweltbranche angesiedelt.

“f 4 SchwerpunktmaBig in der Kreisstadt

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

|HENNIGSDORF|

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

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

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

Daneben weist die Achse Hennigsdorf- Velten- Vehlefanz- Kremmen eine
hohe Konzentration von Gewerbe- und Industrieansiedlungen auf. Auch der
Raum um Zehdenick, im Norden gelegen, gilt als attraktiver
Wirtschaftsstandort. Gewerbestandorte im Nordteil des Landkreises weisen
gunstige Quadratmeterpreise auf. Durch die Bundesstral3en B 96, B 109 und
B 167 ist auch hier eine gute verkehrliche ErschlieBung gegeben.
Zunehmende Bedeutung gewinnt der Regionalverkehr der Deutschen Bahn.
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In Oberhavel gibt es 85.879 sozialversicherungspflichtig Beschatftigte, von
denen 55,5 % in einen anderen Landkreis bzw. anderes Bundesland zur
Arbeit pendeln. Gleichzeitig haben jedoch auch 19.492 sozial-
versicherungspflichtig Beschatftigte aus anderen Landkreisen in Oberhavel

ihren Arbeitsort gefunden.
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\ﬁ Mecklenburgisihe Seenplatte }"‘S\\L \i Mecklanburg\ﬁ%ra Seenplatte }I_Q\‘\ ..
= oy -] \ /
’\_‘_\s\ | A ,\_’# \ / A
\ /
A . / / ~ \ P /
L ;| T~ L~ ‘i T i
| \ \/
Prignit Prignit \ l -~
rigniiz L\ rignitz L : "I"I / 3
Qstprig /qstpngﬁw "4
S M _/

R

i X
i

-

Stendal Stendal P i A
f i Haveliand f I|‘| S < Y
[ P, [ i) e N )
L L ( [berlin. stadt/ / -l L Sl G BeriitrStadtl N
=g T J
. \ . /“/< ~ — . \ e /\/< y Al . N —
A i ¢ \ T ™\ p ; 8 2 S \
\_~, /Brandenburg an der Hayel, St. Frankfurt (Oder), Stadt ‘.~ /Brandenburg an der Hayel, St. \({ankfurl (Oder), Stadt
/ - ~- ot / Y B [T
o / ) i | i = )
P / Oder-Spree P f ! Oder-Spree
Aderichower LandPots dam-l.'litlelmark/ | ,d'enc:h ower Laqd’olsdam-mﬂelmark/ |
rf , \ L I / \ |
! N ( i ) A ( \ )
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Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistische-Analysen/Interaktive-
Visualisierung/Pendleratlas/Pendleratlas-Nav.html

Die sehr gute Konjunkturlage spiegelt sich in der jahrlich sinkenden
Arbeitslosenquote der Bundesagentur fur Arbeit wider. Der zuletzt zu
verzeichnende Anstieg ist der aktuellen Pandemielage geschuldet.

Arbeitslosenquote des Landkreises Oberhavel
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Wahrend der Sudteil des Landkreises durch die Berlinndhe und die Industrie-
und Gewerbestandorte innerhalb des Autobahnringes gepréagt wird, profitiert
der Nordteil hauptsachlich von seiner reizvollen Landschaft, den vielen Seen
und weitlaufigen Waldern. Hier bieten sich die Chancen, unter Nutzung der
bereits vorhandenen Ressourcen den Tourismus als bedeutenden Teil der
Wirtschaft des Oberhavel-Landkreises zu entwickeln. Zur Unterstlitzung
dieser Entwicklung bietet der Landkreis Férderung flr touristische
Infrastrukturmaf3nahmen und fur das Gaststatten- und
Beherbergungsgewerbe an.

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

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

Die unterschiedlichen Facetten des Landkreises kdnnen bei einer
ausgedehnten Radtour durch Felder und Walder, an der Havel entlang des
Radfernwanderweges Berlin-Kopenhagen, vorbei an Schliéssern und
Landhausern genossen werden. Der Weg fuhrt von der Stadt Zehdenick mit
einer sehenswerten historischen Altstadt Uber den Ziegeleipark Mildenberg
und die anschliel3ende frihere Industrielandschaft mit ihren zahlreichen
Tonstichen. Weiter geht es durch landschatftlich reizvolle Lagen zur
Wasserstadt Furstenberg mit ihren zahlreichen Attraktionen, wie z.B. im
Ortsteil Himmelpfort der Klostergarten. Zur Weihnachtszeit ist hier auch das
Weihnachtspostamt fur Besucher gedffnet.

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

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

Alles in allem bietet der Landkreis, im Mittel 40 Minuten vom Berliner
Stadtzentrum entfernt, viele Méglichkeiten, dem Grof3stadtleben zu entfliehen.
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Dass dies nicht nur zeitweise in der Freizeit wahrgenommen wird, sondern
auch immer haufiger Grund ist, den Wohnort in die landschaftlich reizvolle
Umgebung zu verlegen, zeigen die im Gegensatz zu anderen Landkreisen
leicht steigenden Zahlen zur Bevélkerungsentwicklung der vergangenen Jahre
auf Seite 13 und die immer noch rege Bautétigkeit. Vor allem junge Familien
wissen die Vorziige des Landkreises Oberhavel und die gleichzeitige
Berlinndhe zu schatzen.

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

1.600

1.400 Bweiterer Metropolenraum
@Berliner Umland

1.200

1.000

800

Anzahl

600

400

200
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Ubersicht tiber die Umséatze

Fur das Jahr 2020 wurden bis zum Jahresabschluss am 15.02.2021 (Stichtag)
Im Tatigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oberhavel insgesamt

2.844 Datensatze ausgewertet. Innerhalb der letzten sechs Jahre ist die
Gesamtanzahl insgesamt rd. 20% rucklaufig. Jedoch gehen auch nach dem
jeweiligen Stichtag 15.02. jahrlich noch weitere Vertrage ein und werden
ausgewertet und dem Markt zur Verfiigung gestellt. Die bis zum Stichtag
eingegangenen und ausgewerteten Vertrage bilden die Grundlage der
folgenden Statistiken und Auswertungen.

Das Jahr 2020 ist bestimmt durch die Corona-Pandemie und die damit
verbunden Einschrankungen in allen Bereichen des offentlichen und privaten
Lebens. Durch die Pandemie mu ssten viele Haushalte Kontakt- und
Bewegungseinschrankungen hinnehmen. Hierdurch lernen Viele das eigene
Grundstlck besser schatzen. Dies fuhrte dazu, dass sich am Markt eine sehr
grof3e Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern bzw. unbebauten
Objekten fur den Ein- und Zweifamilienhausbau entwickelt hat und diese
Objekte infolge des beschrankt zur Verfiigung stehenden Angebots zu
hoheren Kaufpreisen als noch im Vorjahr gehandelt wurden. Gleichzeitig ist
das sehr niedrige Zinsniveau ein zusatzlicher Anreiz zum Erwerb.

Die durch die Pandemie mdglicherweise unsicherere finanzielle Lage hat sich
im Berichtszeitraum offensichtlich noch nicht bemerkbar gemacht.

Von den ausgewerteten Kaufvertrdgen wurde der grof3te Anteil (ca. 68 %) im
Berliner Umland abgeschlossen. Damit liegt auch weiterhin der
Hauptschwerpunkt des Grundstiicksmarktes in den hauptstadtnahen
Regionen des Landkreises. Hier lag der Schwerpunkt in der Stadt
Oranienburg mit 23 % Anteil der Verkaufe am Gesamtmarkt. Im weiteren
Metropolenraum wurden mit einem Anteil von je

7 % am Gesamtmarkt in Zehdenick und im Léwenberger Land die meisten
Grundstiickskaufvertrage abgeschlossen.

Anteil der Kauffallzahlen der einzelnen Gemeinden am
Gesamtmarkt 2020

Oranienburg
23%

Liebenwalde Léwenberger Land

7%

Kremmen
5%
' Zehdenick

Velten

6%
Oberkramer
6% \.
Mihlenbecker
Land \7
7%
Leegebruch

3%

7%

Birkenwerder Flrstenberg
3% Amt Gransee und 4%
Hohen Neuendorf . - .
9% Hennigsdorf Glienicke Gemeinden
7% 3% 6%
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Kauffallentwicklung nach Grundstiicksarten und Regionen

1.400

1.200

Bweiterer Metropolenraum ® Berliner Umland

|
o
S
S

800

600

Anzahl der Kauffa

400

200

unbebaute sonstige
Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum Forstwirtschaft Grundsticke

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

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

Vertragsvorgange

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Kauffallzahlen der
Hauptgrundsticksarten innerhalb der zurtickliegenden funf Jahre.

Entwicklung der Kauffallzahlen

3.500
3.000
2.500
2.000
% % 1.500
S % 1.000
28
0 2016 2017 2018 2019 2020
mmmm hebaute Grundstiicke 1.204 1.192 1.212 1.175 1.300
unbebaute Grundstilicke 876 939 827 651 579
mmmm \\Vohn- und Teileigentum 530 527 494 611 486
mmmm sonstige Flachen 183 219 290 195 154
mmm | and- und Forstwirtschaft 342 359 308 290 325
— Gesamt 3.135 3.236 3.131 2.922 2.844

4.2

Innerhalb der vergangenen funf Jahre ist die Gesamtkauffallzahl tber alle
Grundsticksarten ricklaufig. Den Hauptanteil an der Gesamtkauffallanzahl
tragen die unbebauten und bebauten Grundstiicke. Nachdem im
Vorjahresberichtszeitraum die Anzahl der veraul3erten Eigentumswohnungen
angestiegen war, ist ihre Anzahl auf den Stand davor zuriickgegangen und
liegt nun wieder bei rd. 17 % Anteil am Gesamtmarkt.

Geldumsatz

Seit 2014 ist generell ein kontinuierlicher Anstieg des Geldumsatzes zu
verzeichnen. Im Jahr 2020 sind hiervon sowohl unbebaute, land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke als auch bebaute Grundstiicke betroffen.
Lediglich auf dem Teilmarkt des Wohn- und Teileigentums und der sonstigen
Flachen war der Gesamtgeldumsatz riicklaufig. Deren Anteil am
Gesamtgeldumsatz macht jedoch nur ca. 10 % aus.

Der Hauptanteil des Geldumsatzes entfallt regelmafig auf die bebauten
Grundstucke. Ihr Anteil am Gesamtmarkt ist gegeniiber dem Vorjahr um 5 %
auf 67 % angestiegen. Durchschnittlich wurden mit 364.692 Euro im
Berichtsjahr ca. 30.000 Euro pro Kauffall bebauter Objekte mehr gezahlt als
im Vorjahreszeitraum.

Kauffalle mit Abrissobjekten, zu denen die Abrisskosten und Kosten der
Baufreimachung ermittelt werden konnten, werden als unbebaute
Grundstiicke ausgewertet.
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Geldumsatzentwicklung

800
700
600
500
£
N 400
g o 300
5% 200
5w L]
o | - L ==
2016 2017 2018 2019 2020
= bebaute Grundstiicke 319,9 284,7 4525 393,3 474,1
unbebaute Grundstlicke 83,4 108,1 104,7 117,3 136,6
mmm \\/ohn- und Teileigentum 55,3 66,7 66,7 101,6 73,6
mmm sonstige Flachen 1,2 2,3 2,8 1,8 1,2
mm | and- und Forstwirtschaft 16,4 14,1 12,6 17,3 23,7
— G esamt 476,2 475,9 639,3 631,3 709,2

Unbebaute Grundstiicke wurden im Jahr 2020 zu durchschnittlich

235.924 Euro pro Kauffall verauf3ert. Der durchschnittlich erzielte

Quadratmeterpreis der unbebauten Grundstiicke lag bei 120 Euro, ca. 69 %
héher als noch in den beiden vorangegangenen Jahren.

Bei den Kauffallen zu Wohnungs- und Teileigentum ist die Anzahl der

Veraul3erungen im Berichtsjahr wieder etwa auf den Stand des Jahres 2018
gesunken. Parallel dazu ist der Geldumsatz pro Kauffall ebenfalls gesunken.
Der durchschnittliche Kaufpreis pro Objekt betrug in 2020 151.440 Euro.

Geldumsatzentwicklung in Euro/ Kauffall

400.000
350.000
B 300.000
N 250.000
g8 200.000
3 150.000
o 100.000
50.000 |
0 T 016 2017 2018 2019 2020
unbebaute Grundstiicke 95.205 115.122 126.602 180.184 235.924
m bebaute Grundstiicke 265.698 238.842 373.350 334.723 364.692
®Wohn- und Teileigentum | 104.340 126.565 135.020 166.285 151.440
m sonstige Flachen 6.557 10.502 9.655 9.231 7.792
® Land- und Forstwirtschaft 47.953 39.276 40.909 59.655 72.923

Pro Kauffall land- und forstwirtschaftlicher Flachen ist der Geldumsatz
um ca. 22 % gegentber 2019 gestiegen. Durchschnittlich wurden

1,38 Euro/mz2 erzielt.
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Die sonstigen Flachen (siehe Abschnitt 7) haben mit 5 % Kauffallanteil weiter
kaum Bedeutung fur den Gesamtmarkt. Ihr Anteil am Gesamtmarkt ist seit
2018 zahlenmalfig als auch hinsichtlich des Geld- und Flachenumsatzes
kontinuierlich gesunken. Der durchschnittlich pro Quadratmeter gezahlte
Kaufpreis ist gegeniber dem Vorjahr von 4,60 Euro auf 4,48 Euro
gesunken.

Durchschnittlicher Kaufpreis
(bei bebauten Grundstiicken Boden + Gebaude)/m?

200 5,00
e .
o o 180 4,50
£.3
T 160 4,00 8
3 £ J
o8 140 3,50 £
£ o
S 3 £
NE 120 3,00 .2
T2 =
S5 100 2,50 5
gL <
£3 80 2,00 5
< o ’ _qC)
22 =
S 60 1,50
5% £
© o
40 1,00 @
o
20 0,50 A
0 0,00
2016 2017 2018 2019 2020
unbebaute Grundstiicke 54 66 71 71 120
m bebaute Grundstlicke 110 49 119 148 176
m sonstige Flachen 2,17 2,67 3,98 4,60 4,48
® Land- und Forstwirtschaft 0,89 0,60 1,11 0,76 1,38

fur sonstige und land- und forstwirtschaftliche Flachen
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4.3 Flachenumsatz

In 2020 war bis auf den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke der
Flachenumsatz bei allen verbleibenden Teilméarkten um ca. 25 bis ca. 30 %

racklaufig.
Flachenumsatzentwicklung
3.500
© 3.000
e
£ 2.500 -
N
3 2.000
£
2 1.500
(O]
S
2 1.000
[
500
0
2016 2017 2018 2019 2020
= bebaute Grundstiicke 290 587 381 265 270
unbebaute Grundstiicke 155 164 148 166 114
mmm sonstige Flachen 55 86 70 39 27
mmm | and- und Forstwirtschaft 1.845 2.368 1.133 2.287 1.712
= Gesamt 2.345 3.205 1.732 2.758 2.122
Flache in m2 pro Kauffall
80.000
£ 16.000
‘ég 1 70.000
g = 14.000
g8 1+ 60.000
35 12.000 o
29 E
Sg + 50.000 £
=2 10.000 >
20 =
tg 1 40000 &
22 8.000 B
@5
g 6.000 + 30.000
s .
4.000 1 20.000
2.000 =+ 10.000
0 - -0
2016 2017 2018 2019 2020
unbebaute Grundstiicke 1.774 1.743 1.786 2.553 1.974
sonstige Flachen 3.022 3.936 2.424 2.005 1.740
m bebaute Grundstiicke 2.407 4.921 3.143 2.259 2.074
m Land- und Forstwirtschaft 53.947 65.955 36.776 78.872 52.665
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5. Bauland

5.1

Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklungen auf dem Teilmarkt

Allgemeines

unbebauter Grundstiicke in den letzten finf Jahren.

Kauffallentwicklung unbebauter Grundstiicke

1.000
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< O L
2016 2017 2018 2019 2020
mmm \\Vohngrundstiicke 788 882 754 578 529
mmm Gewerbegrundstiicke 41 40 46 48 21
mmm sonstige Grundstiicke 47 17 27 25 29
e Gesamt 876 939 827 651 579
140 Flachenumsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke 180
120 + - 160
£ 100 140 2
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% 80 - 100 §
g 60 - 80 g
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2016 2017 2018 2019 2020
mmm \\Vohngrundstiicke 110,2 127,7 96,6 72,2 82,0
mmm Gewerbegrundstiicke 37,2 34,7 44,0 89,3 29,5
= sonstige Grundstiicke 7.9 1,3 6,9 4,7 2,7
e Gesamt 155,3 163,7 147,5 166,2 114,2
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140 Geldumsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke r 160
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2016 2017 2018 2019 2020
mmmm \\Vohngrundstiicke 64,5 100,6 92,6 83,2 123,0
mmm Gewerbegrundstiicke 15,5 7,0 9,7 28,8 12,3
= sonstige Grundstiicke 3,4 0,5 2,3 5,2 1,3
— Gesamt 83,4 108,1 104,6 117,2 136,6
Kaufpreis je Kauffall - unbebaute Grundstiicke
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durchschnittlicher Kaufpreis/m2 - unbebaute Grundstiicke
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5.2
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Bauland fur den individuellen Wohnungsbau/
Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke

Die Anzahl der verauf3erten unbebauten Grundsttcke im individuellen
Wohnungsbau ist im Jahr 2020 weiter, gegentiber dem Vorjahr um ca. 20 %
gesunken. Hauptséachlich ist dies durch den Ruickgang der Verkaufe in neuen
Wohngebieten begriindet. Hier wurde in 2020 nur noch 48 % der Verkaufszahl
aus 2019 reqistriert.

Die Vertragszahlen in den gewachsenen Wohnlagen beinhalten auch
Wohngebiete, die in den 1990er Jahren neu erschlossen wurden, von denen
heute noch einzelne Restgrundstiicke verauf3ert wurden. Sie enthalten
ebenfalls Verkaufe zu Grundstiicken, die in Bebauungsplangebieten liegen,
mit denen gewachsene Ortslagen zur Konkretisierung der Planungsziele der
Gemeinden Uberplant wurden.

Kauffallentwicklung individueller Wohnungsbau

2016 2017 2018 2019 2020

m neue Wohngebiete m gewachsene Wohnlagen

Unbebaute Grundstiicke in neuen Wohngebieten wurden hauptsachlich in den
Gemeinden Oberkramer und Lowenberger Land veraul3ert.
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Kauffélle 2020 des individuellen Wohnungsbaus nach Lagen

1

Anzahl

\2\&\ mgewachsene Wohnlagen  Bneue Wohngebiete

2/3 aller Verkéaufe des Jahres 2020 in gewachsenen Wohnlagen wiesen
Flachen zwischen 523 m2 und 1.263 m? auf. Die veraulerte
Durchschnittsflache betrug 851mz2. Jedoch sind in einzelnen, vor allem
landlich gepragten Lagen weitaus gro3ere Flachen bzw. vereinzelt auch
Objekte mit geringeren Flachen veraul3ert worden.

Die folgenden Grafiken zeigen die in 2020 getatigten Vertragsabschliisse tber
Wohngrundstiicke im individuellen Wohnungsbau in gewachsenen Ortslagen
bzw. in neu erschlossenen Wohngebieten verteilt auf die einzelnen
Gemeinden des Landkreises.

Birkenwerder

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau
gewachsene Ortslagen in 2020

Gesamtanzahl: 304 (VJ 295) m Hennigsdorf incl. Ortsteile

m Glienicke

m Hohen Neuendorf incl. Ortsteile
5

Leegebruch
= Mihlenbecker Land
. m Oberkramer
weiterer
Metropggenraum Oranienburg incl. Ortsteile
m\Velten
12
3

m Firstenberg
17 m Gransee und Gemeinden
Zehdenick
19

m | dwenberger Land

u Liebenwalde

m Kremmen
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Rund 2/3 aller GrundstiicksgréRen in neuen Wohngebieten lagen bei
durchschnittlich 651m2 und sind damit kleiner als in gewachsenen Wohnlagen.

Kauffallverteilung individueller Wohnungsbau Birkenwerder
Woh iete 202 . . .
gggzmt;nznaghﬁpgalte(vg 1%5) m Hennigsdorf incl. Ortsteile
1 1 m Hohen Neuendorf incl. Ortsteile
8 m | eegebruch
\
. 5 1 )
weiterer Oberkramer
Metropolenraum _ _ _
13 ® Oranienburg incl. Ortsteile
4
2 3 m Velten
1 Gransee und Gemeinden
2
\3 Léwenberger Land
Liebenwalde
Kremmen

Die folgende Grafik macht die zeitlich ungleiche Verteilung der Kauffalle in
neuen Wohngebieten in den einzelnen Gemeinden in Abhéngigkeit vom
Vermarktungsstand sichtbar. Im Berichtsjahr wurden hauptséchlich in
Oberkramer und verschiedenen Gemeinden im weiteren Metropolenraum
Grundstiicke in neuen Wohngebieten vermarktet.

Kauffalle in neuen Wohngebieten Vergleich 2016 bis 2020

120
100
—80
<
©
N
< 60
40
20
Mihlen- weiterer
Birken- I Hennigs- Hohen Leege- Ober- Oranien- Metropolen
Glienicke becker 2 Velten
werder dorf Neuendorf bruch Land kréamer burg -
raum
2016 0 0 1 10 22 17 45 17 15 64
2017 4 0 0 0 19 27 123 18 15 100
12018 4 0 0 0 1 13 67 14 11 103
12019 0 0 0 0 27 2 9 2 2 45
2020 3 0 2 1 2 0 8 1 1 13
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5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklu

ng

In der folgenden Tabelle 1 sind die Spannen bzw. Durchschnittswerte der
veraul3erten GrundsticksgrofRen fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke in
den gewachsenen Ortslagen ablesbar. Parallel dazu wurden die Spannen
und durchschnittlich erzielten Kaufpreise dargestellt. Insgesamt ist die Zahl
der Verkaufe in gewachsenen Wohnlagen angestiegen.

Tabelle 2 unbebaute Grundstucke fur Ein- und Zweifamilienhausbebauung in

gewachsenen Ortslagen

Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreisspannen fir Kaufpreise
(incl. Ortsteile) flache in m2 Ein- und in Euro/m?2
(Anzahl) Zweifamilienhausgrund-
stiicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder (17) 523 —1.195 160.000 — 410.000 244 — 447
@ 792 @ 273.078 @ 353
Glienicke (19) 572 - 1.236 260.000 — 445.000 295 - 603
@ 830 @ 351.471 D 447
. 483 - 873 100.000 — 290.500 193 — 455
Hennigsdorf (19)
@ 641 @ 214.000 @ 342
472 - 1.259 159.445 - 385.500 230 — 437
Hohen Neuendorf (31)
@ 737 @ 251.833 @ 361
500 — 841 100.000 — 173.000 154 — 256
Leegebruch (8)
@ 680 @ 142.417 @ 212
. 587 — 1.125 179.502 — 370.000 192 — 392
Muhlenbecker Land (38)
@ 867 @ 249.909 @ 294
. 604 — 2.339 92.500 — 300.000 119 - 202
Oberkramer (17)
@ 1.180 @ 185.223 @ 161
. 490 -1.128 70.000 — 255.000 80 — 300
Oranienburg (70)
@ 785 @ 148.992 @ 193
Velten (5) @ 1.066 @ 195.468 @195
Furstenberg (3) @ 854 @ 31.830 @ 37
) 280 - 2.580 2.710 - 60.000 4-78
Gransee und Gemeinden (10)
@1.221 @ 32.174 @ 29
449 - 1.351 15.827 — 130.000 16 — 99
Kremmen (19)
@ 999 @ 67.319 J 64
Liebenwalde (9) 380-2.198 1.900 - 113.010 5-94
@ 1.190 @ 58.789 @ 43
. 618 — 1.926 29.000 - 125.000 13-132
Léwenberger Land (27)
@ 1.057 @ 57.737 a 62
Zehdenick (12) 416 — 2.329 10.600 — 51.170 11-42
@ 1.152 @ 33.294 @ 27

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

bewegen sich in dieser Spanne
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5.2.2

In den in der Tabelle 2 aufgeflihrten Bereichen sind Verkéaufe in aktuell neu
erschlossenen Wohngebieten dargestellt. Generell gibt es nur sehr wenige
neue Wohngebiete, in denen die Grundstiicke erstmals unbebaut veraufert
werden.

Tabelle 3 unbebaute Grundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in neu erschlossenen

Wohngebieten
Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreisspannen fir Kaufpreise
(incl. Ortsteile) flache in m2 Ein- und in Euro/m?
Zweifamilienhausgrund
stucke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder (3) @ 583 @ 263.700 @ 295
324 -730 45.360 — 189.800 140 - 260
Oberkré 8
erkramer (8) @ 556 @ 119.405 @ 212
Gransee und Gemeinden (3) & 888 @ 54.733 @ 56
Kremmen (4) @ 707 @ 105.800 @ 159
Léwenberger Land (5) & 643 @ 154.240 @ 239

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

Die erzielten Bodenwerte flr Grundstiicke in neuen Wohnparks nehmen
ahnlich derer in den gewachsenen Ortslagen mit der Entfernung zu Berlin ab.
In den Gemeinden, in denen die Erschlielungs- und Ausbausituation in den
gewachsenen Wohnlagen in den vergangenen Jahren erheblich verbessert
wurde, sind keine Unterschiede mehr in den erzielten Kaufpreisen ersichtlich.
Die Untersuchung der Bodenwerte von Zweitverkdufen in neuen
Wohngebieten und gewachsenen Wohnlagen zeigt ebenfalls, dass im
berlinnahen Bereich in neuen Wohngebieten zumeist keine hoheren
Kaufpreise als in gewachsenen Wohnlagen erzielt werden.

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

Bodenpreisindexreihen, Geltungsbereich der Indexreihen

Der Gutachterausschuss hat bis zum Jahr 2011 fiir das Gebiet des
Landkreises Oberhavel Indexreihen fiir gewachsene Wohnlagen mit dem
Basisjahr 1996 ermittelt und fortgeschrieben. Hierbei wurde der Landkreis in
drei Indexgebiete unterteilt. Daneben wurde eine weitere Indexreihe flir neu
erschlossene Wohngebiete, ebenfalls mit dem Basisjahr 1996 bezogen auf
das gesamte Gebiet des Landkreises, ermittelt. Diese bis 2011 geltenden
Indexreihen und die Rahmenbedingungen der Ermittlung sind in der
Anlage 1, Blatt 1 bis 3 verzeichnet.
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Aufgrund der geanderten raumlichen Zuordnung der Gemeindegebiete
wurden diese Indexreihen ab dem Grundstliicksmarktbericht 2012 nicht
fortgeschrieben. Es wurden aufgrund der gednderten Zuordnung neue
Indexreihen ermittelt und gleichzeitig auf das Basisjahr 2015 bezogen. Diese
Indexreihen wurden auch bei der Ermittlung der aktuellen Bodenrichtwerte
herangezogen.

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

Kaufféalle gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstlicke
ohne besondere oder ungewdhnliche
Verhéltnisse; selbstandig nutzbare Objekte;
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB; offene
Bauweise

Vertragsabschlisse ab 01.01.1996

Grundstucksflachen 400 m? bis 2.000 m?

Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Eigentumsiberganges | Flurbereinigung

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

Kauffalle Eigenheimgebiete und gehobene
Eigenheimgebiete in B-Plan-Gebieten mit
zulassiger Nutzung als Wohngebiet; keine
besonderen und ungewdhnlichen Verhaltnisse;
selbstandig nutzbare Objekte;
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
abgabenfrei nach KAG

Vertragsabschlisse ab 01.01.1996

Grundstucksflachen 100 m? bis 1.500 m?

Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Eigentumsiberganges | Flurbereinigung
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Raumliche Abgrenzung Berliner Umland - weiterer Metropolenraum
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten
5.2.3.1 GrundstlicksgroRRe

Mittels Regressionsanalyse hat der Gutachterausschuss die Abhangigkeit des
Bodenwertes von der Grundstiicksgrof3e in gewachsenen Wohnlagen und in
neuen Wohngebieten untersucht. Grundlage fur die Untersuchungen waren
sowohl Bodenpreise fur Wohnbauland als auch Mischbauflachen.

Die ermittelten Umrechnungskoeffizienten werden in Vorbereitung der
Bodenrichtwertermittlungen einer jahrlichen Uberpriifung unterzogen. Bereits
seit 2016 wurde festgestellt, dass es bis auf einige wenige Ausnahmen keine
signifikanten Flachenabhangigkeiten mehr gibt. Dies wurde fur das Jahr 2020
bestétigt. FlUr Gebiete, in denen keine Abhangigkeit der gezahlten
Kaufpreise von der Grundstucksgrol3e nachweisbar war, wurde bei der
Kennzeichnung des ermittelten Bodenrichtwertes kein Flachenbezug
angegeben.

Eine Ausnahme bilden die zonalen Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet
Gransee. Hier wird die Ausweisung der Bezugsflachen der Bodenrichtwerte
aufrechterhalten. Grund hierfur ist die Gleichbehandlung aller
Grundstiickseigentimer im Sanierungsgebiet bei der Ausgleichsbetrags-
berechnung. Diese ist nur zu gewahrleisten, wenn im Verlauf der
SanierungsmafBnahme keine Anderung in den Ermittlungsgrundsatzen
stattfindet. Die fur das Gebiet heranzuziehenden Umrechnungskoeffizienten
konnen in der Geschéftsstelle erfragt werden.

5.2.3.2 Geschossflachenzahl

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

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

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

Hierfur sind die folgenden Umrechnungskoeffizienten anwendbar.
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Kaufvertrage mit den folgenden Kriterien wurden fir die erstmalige
Auswertung (im Grundsticksmarktbericht 2006 verdffentlicht) herangezogen
und anhand aktueller Daten Gberpruft:

Kaufe in den Jahren bis 2014 sowie jahrliche Uberprifung (auch unter
Mitwirkung von Maklern bzw.

offentlich ausgeboten oder Preisfindung auf der Basis von Gutachten)
selbststandig nutzbare Grundstiicke in Wohngebieten bzw. gemischt
genutzten Stadt- bzw. Dorflagen fur Einfamilien- bzw.
Mehrfamilienhausbebauung

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

baureifes Land, beitragsfrei nach BauGB sowie ortstypisch erschlossen.

Ausgeschlossen wurden:

Kaufvertrage mit Lagen in Sanierungsgebieten bzw.
Entwicklungsbereichen, der Flurbereinigung

Erbbaurechtsvertrage

Kaufvertrage mit zuktnftiger Nutzung Gemeinbedarf

Kaufvertrage mit ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen z.B.
Nie3brauchrechte

AulRenbereichslagen.

Im Ergebnis der Untersuchung konnten die folgenden Umrechnungs-
koeffizienten fir das Gebiet des Landkreises Oberhavel ermittelt werden. Bei
den sich ergebenden Trendlinien ist zu sehen, dass es eine Abhangigkeit
der vereinbarten Kaufpreise vom Mal3 der baulichen Nutzung (GFZ) =
WGFZ gibt. Sie verlaufen jedoch je Untersuchungsgebiet wesentlich
moderater (flacher) als die in der WertR veroéffentlichte Abhangigkeit zur GFZ.
Hierbei wurde nach den in der unten stehenden Tabelle verzeichneten
Gebieten unterteilt.

Gebiet

A Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Mihlenbecker Land OT Schildow,
Muhlenbecker Land OT Schonfliel3
Oranienburg OT Lehnitz

B Liebenwalde OT Freienhagen, Leegebruch,
Lowenberger Land OT Nassenheide, Oberkramer,
Muhlenbecker Land OT Mihlenbeck,
Mihlenbecker Land OT Zuhlsdorf, Velten

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

Oranienburg, Oranienburg ohne OT Lehnitz (A)

Stadt
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5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhausgrundstiicke

Im Jahr 2020 wurden 23 Vertrage abgeschlossen, bei denen aus dem
Kaufvertrag oder bereits vorhandenem Bauantrag hervorging, dass eine
Mehrfamilienhausbebauung geplant war bzw. aus der Umgebungsbebauung
eine potentielle Mehrfamilienhausbebauung vermutet wird.

5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Unter Bertcksichtigung der aktuellen Kauffélle ist flir das gesamte Kreisgebiet
eine insgesamt steigende Tendenz erkennbar. Die Kaufpreise fur als
Mehrfamilienhausgrundstiicke geeignete Objekte liegen im Mittel bei 10 %
Uber dem ausgewiesenen Bodenrichtwert.

Kauffalle mit potentieller Mehrfamilienhausbebauung
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5.3.2 Bodenpreisindexreihen

Auf der Grundlage der insgesamt vorliegenden Daten konnte fir den
Landkreis eine Indexreihe ermittelt werden.
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5.4 Bauland fur Gewerbe
Im Jahr 2020 wurden 16 Kaufvertrage Gber unbebaute Gewerbegrundstiicke
registriert, davon zwei Kauffalle im weiteren Metropolenraum.
5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
Alle Kauffalle bezogen sich auf Objekte in Gewerbegebieten. Das
durchschnittliche Bodenwertniveau der Gebiete lag bei 31 Euro/m?, die
durchschnittlich verauRerte Flache betrug 7.915 m2 (im Vorjahr 15.663 m2).
Kauffalle Gewerbegebiete 2011 - 2020
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Generell werden jahrlich nur wenige Gewerbeflachen, in den
unterschiedlichsten Lagen verauf3ert. Insgesamt ist aus den vereinbarten
Kaufpreisen im weiteren Metropolenraum nur eine sehr geringe zeitliche
Abhéangigkeit erkennbar. Die zeitliche Abhangigkeit im Berliner Umland ist
deutlicher zu erkennen.
Kauffalle Gewerbegebiete 2011 - 2020
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Die aus den gezahlten Kaufpreisen ermittelte zeitliche Entwicklung wird unten
dargestellt.

Indexreihe Gewerbegrundstiicke 2015 =1,0

1,5

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Jahr 2020 wurden 26 Vertrage Uber Bauerwartungsland bzw. Rohbauland,
davon sechs Vertrage im weiteren Metropolenraum, abgeschlossen.

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

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

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der einzelnen Vertrage tber die
Jahresscheiben, getrennt nach den eingeschéatzten Entwicklungszustanden.
Bei Verkaufen ohne planungsrechtliche Grundlage geht der Markt trotz
fehlender Planungen von einer Bebaubarkeit in absehbarer Zeit aus.
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Die Untersuchung der Kaufféalle wurde getrennt nach zukiinftig geplanter
Nutzung als Gewerbegrundstick bzw. Wohn-/ Mischnutzung durchgefthrt.

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

Spanne der vereinbarten Kaufpreise fir zukinftige Wohn-/
Mischbaunutzung

140

120

oo —
80

@ 60

60 -
40 A
20 A

0 ‘

Verkaufe ohne qualifizierte Bauerwartung Rohbauland
planungsrechtliche Grundlage

@47
a 27

Kaufpreis in % des BRW

Spanne der vereinbarten Kaufpreise fur zukinftige Gewerbenutzung
160

140
120

100
0
80 D76 9N

60

27 %

20

0 ‘

Verkaufe ohne qualifizierte Bauerwartung Rohbauland
planungsrechtliche Grundlage

Kaufpreis in % des BRW

Seite 45



Grundsticksmarktbericht 2020
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

5.6

5.6.1

5.7

Sonstiges Bauland

Unbebaute Wochenendhausgrundstucke

Im Jahr 2020 wurden 20 Vertrage, 25 % mehr als im Vorjahr, zu unbebauten
Wochenendhausgrundstiicken abgeschlossen. Mit dieser Kauffallzahl ist die
Bedeutung dieses Grundstiicksteilmarktes am Gesamtmarkt sehr gering.

Keines der oben genannten verau3erten Objekte lag in unmittelbarer
Wasserlage, nur ein Objekt befand sich innerhalb eines Wohngebietes, vier
Verkéaufe lagen im weiteren Metropolenraum.

Erbbaurechte

Im Jahr 2020 wurden 17 Vertrage (Vorjahr 16) zu unbebauten
Erbbaurechtsgrundstiicken, hiervon 15 zur Wohnnutzung, abgeschlossen.
14 Vertrage auf eine Neubestellung eines Erbbaurechtes. Ein Objekte lag im
weiteren Metropolenraum.

Der Erbbauzins fur Wohnnutzung lag durchschnittlich bei 4 %.
Fur Gewerbegrundstiicke wurden im Jahr 2013 zuletzt 4,5 % bis

5 % des Bodenwertes als Erbbauzins vereinbart. Der einzige in 2020
abgeschlossene Vertrag lag innerhalb dieser Spanne.
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5.8

5.8.1

Sonderauswertungen

Unbebaute Baugrundstiicke in Wasserlage

Bei nur acht Kaufféllen unbebauter Baugrundstiicke konnte eine Wasserlage
(bis 300 m Entfernung vom Wasser) festgestellt werden. Die Verkaufe fanden

zu 80 % im Berliner Umland statt.

Die Kaufpreise aller in 2020 abgeschlossenen Vertrage lagen im
Durchschnitt 9 % Gber dem Bodenrichtwert. Das durchschnittliche

Bodenrichtwertniveau betrug 202 Euro/m2,

Eine Untersuchung aller seit dem Jahr 2011 abgeschlossenen Vertrage tber
Grundstlicke in Wasserlagen zeigen eine deutliche Abh&ngigkeit von der
Entfernung zum Wasser bei Grundstiicken im weiteren Metropolenraum. Hier
finden sich die besonders reizvollen landschaftlichen Lagen des Landkreises.
Im Berliner Umland wird durchschnittlich zwar ebenfalls ein Kaufpreis tGber
dem Bodenrichtwert erzielt, hier zeigt sich jedoch die Abh&ngigkeit von der

Entfernung zum Wasser weniger ausgepragt.

Kauffélle unbebauter Baugrundstiicke in Wasserlage seit 2011

800
[%])
g 700 $
[}
2 600 3
S
= 500 *
5 *
5 400 -
«»n 300 - =
3 200 R2 = 0,0085
& " R = 0,1843
£ 100 '
)
2 0
“% ‘ direkte Wasserlage durch Uferstreifen getrennt  bis zu 300 m Entfernung
N2

¢ weiterer Metropolenraum
—Trend weiterer Metropolenraum

® Berliner Umland
Trend Berliner Umland

Durchschnittlich werden im weiteren Metropolenraum ohne Beriicksichtigung
der Entfernungslage 23 % Uber dem Bodenrichtwert erzielt, Spitzenwerte
liegen bei Grundstiicken in direkter Wasserlage beim Uber 7- fachen des

Bodenrichtwertes.

Im Berliner Umland werden durchschnittlich 14 % (ber dem Bodenrichtwert

erzielt.

In Abhangigkeit von der Entfernung zum Wasser ergeben sich die folgenden

durchschnittlichen Zuschlage zum Bodenrichtwert.

Lage direkte durch bis zu 300 m
Wasserlage Uferstreifen Entfernung
getrennt
Berliner Umland 46 % 24 % 12 %
weiterer Metropolenraum 195 % 174 % 14 %
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5.8.2 Arrondierungsflachen

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 21 Kaufvertrage tber Arrondierungsflachen,
hiervon elf im Berliner Umland abgeschlossen.

Um eine aussagekraftige Untersuchung zu fiihren, wurden die in der
Geschaftsstelle seit 1994 eingegangenen Kaufvertrage, wo maglich,
nachtraglich in ihrer Lage zum zu arrondierenden Grundstick gepruft.
Insgesamt wurden 657 Datenséatze mit Flachen bis zu 1.000 Quadratmetern
untersucht. Hierbei handelt es sich um nicht selbststéndig nutzbare Flachen,
welche zu einem bestehenden Grundsttick hinzu erworben werden, um
- den Zuschnitt des Grundstiickes zu verbessern
(mit und ohne baurechtliche Notwendigkeit)
- das Grundstick besser nutzen zu kénnen
(mit und ohne baurechtliche Notwendigkeit)
- eine eventuelle Uberbausituation bzw. fehlende Grenzabstande zu
bereinigen.

Tabelle 4 Arrondierungsflachen

Lage Anzahl der Minimum | Durchschnitt [ Maximum
Vertrage in % des Bodenrichtwertes
vorn 235 48 79 100
seitlich 297 31 81 117
hinten 125 25 77 108

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

Unter bestimmten Voraussetzungen entsprechend des § 35 BauGB ist die
Bebauung von Grundstuicken im Auf3enbereich zulassig.

Die Beurteilung der Zuordnung der Kauffalle zum Aul3enbereich erfolgt auf der
Grundlage der vorliegenden Planungsgrundlagen (Innenbereichssatzungen,
Flachennutzungsplan bzw. bei Nichtvorliegen aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten).

Die seit 2000 vorliegenden und verwertbaren Kauffalle zu wohn- bzw.
gemischt genutzten bzw. fir eine Sondernutzung Erholung bereitgestellten
Grundsticke im Auf3enbereich wurden hinsichtlich ihres Verhaltnisses zum
jeweiligen nachstgelegenen Bodenrichtwert fir Bauland im Innenbereich zum
Kaufzeitpunkt untersucht. Hier wurden fur die verschiedenen Gemeinden in
Abhéangigkeit von der Lage Werte ermittelt. Dabei wurde festgestellt, dass
diese Abhangigkeit unabhangig von der dann tatsachlichen Wohn-, Misch-,
gewerblichen oder Sondernutzung ist.

Auf der Basis der ermittelten Werte hat der Gutachterausschuss - abgeleitet
aus dem Durchschnitt der Bodenrichtwerte fur Dorf- und stadtische Randlagen
in der jeweiligen Gemeinde - durchschnittliche Lagewerte fur Mischnutzungen
im Auf3enbereich ermittelt.

Diese Bodenrichtwerte werden in der folgenden Kreistibersicht dargestellt
bzw. noch einmal tabellarisch aufgeftihrt. Sie gelten neben den auf der
Bodenrichtwertkarte veroffentlichten Bodenrichtwerten fur Flachen im
Aulenbereich, fur die kein eigenstandiger Bodenrichtwert auf der
Bodenrichtwertkarte ausgewiesen ist.

Gemeinde/ Amt/ Gebiet durchschnittlicher Lagewert fur
Grundstiicke im Aul3enbereich
in €/m?

Furstenberg/ Havel 10

Gransee und Gemeinden 19

Kremmen 13

Liebenwalde 25

Loéwenberger Land 14

Oberkramer 36

Oranienburg 45

Zehdenick 9

Siedlungsraum im Berliner Umland 51

(Leegebruch, Velten, Hennigsdorf,

Birkenwerder, Hohen Neuendorf,

Muhlenbecker Land, Glienicke)

Seite 49



Grundsticksmarktbericht 2020
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

]
Neuglobsow

19
Stechlin pasB

T Amt
Menz O ¥
¢ Zernikow
{ O " Dannen-
Dollgow "Granse® waldg
@) (/Groﬂéwoltsrsdorf J

v’,-"*-\._";“ Seilershof
(o]

Marienthal

OBurgwaII

O Ril @)
Ribbeck Vogelsang

Sonnenbargq./é" emeinden Mildenberg
o A ©
< Schéner- | 9
Rénnebeck \\ mark,  GRANSEE O Badingen M-ASB Kurtschlag O

O Wesendorf
ZEHDENICK

( Kraatz
J O
T“"’O Meseberg

s O Buberow

Kappe O

Klein-Mutz

Krewelin

Bergsdorf
(@]

O Beetz
Malz

O
Sommerfeld

45
M-ASB - Friedrichsthal
Sachsenhausen
(@]

o
Hohenbruch

Zehlendorf
O

Schmachtenhagen

ORAngNBURG

o
o Lehnitz Wensickendorf

Flatow O

Seite 50



Grundstiucksmarktbericht 2020
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

5.8.4 Hinterliegende Baulandflachen (2. Reihe)

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 22 Grundstiicke registriert, fur die eindeutig
eine hintere Grundstiickslage nachgewiesen und keine weiteren besonderen
wertbeeinflussenden Umstande (z.B. Zukaufe) festgestellt wurden. Die
Verkaufe fanden hauptsachlich in Lagen mit einem Bodenwertniveau
zwischen 55 Euro/m? und 330 Euro/m? statt. Die erzielten Kaufpreise fir diese
Grundstiicke wurden auf ihre Abweichung vom Baulandbodenrichtwert in der
jeweiligen Lage untersucht. Parallel dazu wurden die eindeutig als
stral3enseitig gelegenen Grundstiicke ohne Besonderheiten ebenfalls in ihrem
Kaufpreis zum Bodenrichtwert ins Verhaltnis gesetzt.

Fur hinterliegende Baulandflachen wurde durchschnittlich 17 % weniger
als fur Grundstucke in erster Reihe erzielt.

Verhaltnis Grundstiicke in Stral3enlage - hinterliegende Grundstiicke
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5.8.5 Grundsticke in Ecklagen

Im Jahr 2020 wurden im gesamten Landkreis 73 unbebaute Baugrundstticke
mit einer Ecklage, davon vier Gewerbegrundstiicke und zwei Erholungs-
grundstticke veraul3ert.

Die veraufRerten Wohngrundstiicke lagen in Bereichen mit einem
Bodenwertniveau zwischen 49 Euro/m? und 310 Euro/m?2.

Eckgrundsticke in Wohn- bzw. dorflichen Mischgebietslagen wurden in
2020 im Durchschnitt 8 % Uber den Grundstiicken ohne Ecklage gehandelt.
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Marktanteile der Grundstiicksarten 2020

"beglnst.
Agrarland"
1%

Sonstige
5%

Gem\i
(Acker, Grunland)

13%

Hofe
1%

Grunland
30%

Die im Jahr 2020 abgeschlossenen Verkaufe tber land- bzw.
forstwirtschaftliche Grundstiicke verteilen sich entsprechend der oben
stehenden Grafik auf die einzelnen Grundstticksarten.

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

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 321 Kauffélle (im Vorjahr 281 KV) land- und

forstwirtschaftlicher Grundstlicke registriert. Das folgende Diagramm zeigt die
Verteilung aller Kauffalle der einzelnen Grundstiicksarten auf die RAume des

Landkreises.

Verteilung der Kauffélle einzelner Grundstiicksarten in 2020 nach Raumen

140
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6.2

6.2.1

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 83 Kauffélle zu Ackerflachen sowie

133 Kauffélle zu Grinlandflachen abgeschlossen. Wald wurde in 78 Kaufféllen
veraul3ert. Der Rest der Kauffélle bezog sich auf landwirtschaftliche Hofe,
gemischte Acker- und Grunlandflachen, Unland und sogenanntes
beglnstigtes Agrarland.

Landwirtschaftliche Flachen

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

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

Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berliner Umland lag die erzielte Kaufpreisspanne fur Grinlandflachen
zwischen 0,49 Euro/m2 und 3 Euro/m2, im Mittel bei 1,21 Euro/m2. Es wurden
durchschnittlich 8.399 m2 veraul3ert.

Im weiteren Metropolenraum wurde fir Grunland zwischen 0,50 Euro/m2 und
1,60 Euro/m?2 erzielt, im Durchschnitt waren es 1 Euro/mz2. Die
durchschnittlich verauRerte Flache lag bei 20.040 mz2.

Die Kaufpreise fur Ackerflachen im Berliner Umland lagen zwischen
0,70 Euro/m2 und 3,02 Euro/mz2, im Durchschnitt bei 1,44 Euro/mz2.

Es wurden durchschnittlich 8.655 m? veraul3ert.

Im weiteren Metropolenraum lagen die Kaufpreise fur Ackerflachen
zwischen 0,65 Euro/m2 und 1,50 Euro/m2. Durchschnittlich konnten
0,92 Euro/mz2 erzielt werden. Die Durchschnittsflache lag bei 53.389 m=.

Bei 26 Kauffallen von Ackerflachen lagen die Objekte in unmittelbarer
Ortsnéhe, davon wurden 12 Vertrdge im weiteren Metropolenraum
abgeschlossen. Die aktuellen Kauffélle wurden daraufhin untersucht, ob eine
Abh&ngigkeit des gezahlten Quadratmeterpreises von der Ortsnahe, &hnlich
wie bereits in den Vorjahren, besteht.
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6.2.2

Tabelle 5 Kaufpreise fir Ackerflachen

Ackerflachen erzielte Kaufpreise in Euro/m?2
Minimum | Mittelwert Maximum
Berliner Umland ortsnah 0,70 1,96 3,05
Berliner Umland ortsfern 0,62 1,15 2,84
weiterer Metropolenraum ortsnah 0,31 0,95 1,65
weiterer Metropolenraum ortsfern 0,65 0,92 1,50

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

42 Verkaufe von Grunlandflachen wurden tber Flachen mit unmittelbarer
Ortsnahe abgeschlossen, hiervon 26 Vertrage im weiteren Metropolenraum.

Tabelle 6 Kaufpreise fur Grunlandflachen

Grunlandflachen erzielte Kaufpreise in Euro/m?2

Minimum | Mittelwert Maximum
Berliner Umland ortsnah 0,40 1,47 3,00
Berliner Umland ortsfern 0,46 0,95 1,80
weiterer Metropolenraum ortsnah 0,67 1,48 4,27
weiterer Metropolenraum 0,47 0,91 1,50
ortsfern

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

Insgesamt wurden fir Grinland im weiteren Metropolenraum in Ortsnahe im
Durchschnitt 63 % Uber den erzielten Bodenwerten ortsferner Flachen
erreicht, im Berliner Umland 55 % Uber den Kaufpreisen ortsferner Flachen.
Bei Ackerflachen im weiteren Metropolenraum lagen die Kaufpreise fur
ortsnahe Lagen im Durchschnitt bei 3 % Uber denen ortsferner Flachen. Im
Berliner Umland lagen die erzielten Kaufpreise ortsnaher Ackerflachen 71 %
Uber denen der ortsferneren Lagen.

Bodenpreisindexreihen

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

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

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

Vertragsabschlisse bis 31.12.2020

Grundstucksflachen Uber 5.000 m?

Anlass des Kauf, keine ungewoéhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse,

Eigentumsibergangs keine weiteren wertbeeinflussenden Umsténde

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

Indexreihen landwirtschaftliche Flachen LK OHV 2015=100

190
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150
130
110
90
70 -
50 3
30 +

10 1996(1997|1998|1999|2000(2001|2002|2003|2004(2005|2006/2007|2008|2009|2010/2011(2012|2013|2014{2015|2016/2017(2018|2019/2020

Index

Grinland BU  |59,6|95,8|58,8(73,5/86,2|70,1|67,0|63,2(49,8|63,6(64,0|44,4|56,6|53,6|54,0(62,3|54,1|68,3|75,8/100,0, 94,0 | 83,4 [134,2(185,0151

Grinland wMR |40,4|50,4|34,2(38,6|35,4|44,3|50,3(45,1|39,1|42,9(47,6|47,2|51,5|53,7|57,2|57,2|49,2| 54,1| 75,9 |100,0(101,2]142,7/ 92,2 |143,9195,0

Acker BU 38,0/75,6(30,8|56,4|46,3(48,5(32,9|40,7|40,9(42,9|44,5/45,3|42,9(49,3|49,6|49,8|58,4|57,7|82,9(100,0105,0174,6(150,3{171,11115

Acker wWR 27,4|42,0(39,4|37,1|33,9(35,5(39,5|34,4|36,3|34,7|32,0|38,7|49,5(45,2| 55,5/ 48,7| 60,4 | 65,5| 93,4 (100,0109,8127,3(139,6({149,11152
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6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

6.3

Bodenpreis in Euro/m2

Der Gutachterausschuss hat erstmals im Grundsticksmarktbericht 2007
Umrechnungskoeffizienten fir die Anpassung an die Bodenwertzahl
veroffentlicht. Hierfur wurden die Kauffélle verwendet, die im gewohnlichen
Geschaftsverkehr stattfanden. Eine erneute Uberprifung der Bonitéts-
abhangigkeit der gezahlten Kaufpreise bei Vertragen mit Flachen ab 5.000 m?
im Zusammenhang mit der jahrlichen Bodenrichtwertermittiung ergab auch fur
das Jahr 2020 keine eindeutige Abhangigkeit sowohl fir Griunland- als
auch Ackerflachen.

Forstwirtschaftliche Flachen

29 % der Verkaufe forstwirtschaftlicher Flachen (23 Kaufvertrage) fanden im
Berliner Umland und 71 % (55 Kaufvertrage) im weiteren Metropolenraum
statt. Hauptséachlich handelte es sich um Nadel- bzw. Mischwaldbestande.

Im Berliner Umland wurden in 2020 Kaufpreise zwischen 3.762 Euro/ha und
16.002 Euro/ha, im Durchschnitt 8.320 Euro/ha erzielt. Die veraufRerten
Flachen variieren zwischen 0,12 ha und 1,60 ha, der Durchschnitt lag bei
0,83 ha.

Im weiteren Metropolenraum lag die Kaufpreisspanne zwischen

3.829 Euro/ha und 10.175 Euro/ha. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis lag
bei 6.980 Euro/ha. Im weiteren Metropolenraum wurden hauptsachlich
Flachen zwischen 0,39 ha und 5,24 ha, durchschnittlich 1,96 ha veréufert.

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

Obwohl insgesamt nur sehr wenige Kauffalle mit Angabe des Aufwuchsanteils

vorliegen, ist doch seit 2005 eine kontinuierliche Bodenwertsteigerung
forstwirtschaftlicher Flachen ohne Aufwuchs erkennbar (vgl. Punkt 6.2.2).

Entwicklung der Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen (Bodenanteil)

=
a
o

R2=0,5434

=
o
S

0,50 B S—

O y O O v T T T T T T T T T T T T T T 1
oS 99 g9 S g0 g0 0 g9 9 0 g9 g g0 o9 o ® g0 o

Jahr

Seite 56



Grundstiucksmarktbericht 2020
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

6.4

1.000.000

Kaufpreis in Euro/ha

6.5

10.000 =

Landwirtschaftliche Betriebe (H6fe)

Im Jahr 2020 wurden drei landwirtschaftliche Hofe, zwei davon im weiteren
Metropolenraum verauf3ert. Die Flachen lagen zwischen 5,6 ha und 12,9 ha.
Durchschnittlich wurden 238.333 Euro/ha erzielt.

Eine Untersuchung aller bisher veraul3erten Hofe zeigt, dass unabhangig von
der GroRe, fur Hofe mit Wohn- und Betriebsgebauden im Mittel ca. 45 % mehr
erzielt wurde als fur Hofe ohne Wohn- und Betriebsgebaude.

" " = Hofe mit Betriebsgebauden
u [ ] Hofe ohne Betriebsgebaude

= s =—Ho6fe mit Wohn- und

" a Emmge Betriebsgebauden
m ni® am m == HGfe ohne Wohn- und

= Betriebsgebaude

= ] mR2 =0,1688
[ ] - n ]

R2 =0,3255

1.000 T . :
0 1 Flache in ha 10 100

Flachen im Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiet

Zwolf der im Jahr 2020 verkauften land- und forstwirtschaftlichen Objekte
lagen innerhalb eines Landschaftsschutz- bzw. Naturschutzgebietes, gleich
verteilt ortsnah bzw. ortsfern.

Landwirtschaftliche Flachen wurden in Grof3en zwischen 0,25 ha und
4,02 ha, im Durchschnitt 2,15 ha verauf3ert. Der durchschnittlich erzielte
Kaufpreis lag bei 6.703/ha, durchschnittlich 68 % des Bodenricht-
wertniveau der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen.

Forstwirtschaftliche Flachen wurden im Durchschnitt zu 4.955 Euro/ha,
ca. 53 % des Bodenrichtwertniveaus veraul3ert. Die Durchschnittsflache lag
bei 1,1 ha.
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6.6

6.7

Flachen fur den Obst- und Gemiiseanbau

Seit dem Jahr 1995 sind insgesamt 26 Kauffalle iber Flachen des Obst- und
Gemiseanbaus registriert worden. Zuletzt wurden im Jahr 2020 zwei
Vertrage abgeschlossen.

16 der abgeschlossenen Verkéaufe fanden im weiteren Metropolenraum,
hauptséachlich in der Region Gransee, zehn Verkaufe im Berliner Umland,
hauptsachlich in der Region Schwante statt. Durchschnittlich wurden fur diese
Flachen Quadratmeterpreise von ca. 20 % Uber den Bodenrichtwerten fir
landwirtschaftliche Flachen vereinbart. Bei kleineren Flachen sind jedoch
auch Kaufpreise von mehr als 2 Euro/mz2 realisiert worden.

Begunstigtes Agrarland

Bei begtinstigtem Agrarland handelt es sich um Flachen der Land- und
Forstwirtschatft, die sich insbesondere durch ihre landschatftliche und
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion und ihre Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fur au3erlandwirtschaftliche oder aul3erforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen. Es muss im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage bestehen und auf absehbare Zeit keine Entwicklung
zu einer Bauerwartung bevorstehen. Es wird davon ausgegangen, dass fur
derartige Flachen aufgrund der gegenuber rein land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen héheren Nutzungsqualitat ein héherer Kaufpreis erzielt
wird, der sich jedoch noch unter dem des Bauerwartungslandes ansiedelt.

In 2020 wurden vier Kauffalle zu begunstigtem Agrarland abgeschlossen. Eine
Untersuchung aller seit dem Jahr 2007 abgeschlossenen Verkaufe zu
beginstigten Agrarland ergab insgesamt 46 Verkaufe, davon 32 im Berliner
Umland bzw. 14 im weiteren Metropolenraum. Die erzielten Kaufpreise lagen
zwischen 1,02 Euro/m? und 10,05 Euro/m?, im Durchschnitt bei 4,54
Euro/m2. Das entspricht durchschnittlich dem sechseinhalbfachen Wert
landwirtschaftlicher Flachen in der jeweiligen Lage.
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7.1

Kaufpreismittel in Euro/m?2
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Sonstige unbebaute Grundstiicke
Hausnahe Gartenflachen

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

Im Berichtszeitraum wurden 25 Kaufvertrage (Vorjahr 40 KV) abgeschlossen.
Die Verkéaufe fanden zu 25 % im Berliner Umland sowie zu 75 % im weiteren
Metropolenraum statt. Die Mehrzahl der Verkéufe im weiteren
Metropolenraum wurden in Lagen mit einem Bodenrichtwertniveau von 11
Euro/mz bis 66 Euro/m?2 Verkaufe registriert, im Berliner Umland wurden die
Kaufe im durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von 138 Euro/m?
abgeschlossen.

Im Berliner Umland lag der durchschnittlich prozentual vom Baulandwert
gezahlte Preis fur Gartenlandflachen in 2020 bei 6 % des Baulandwertes. Im
weiteren Metropolenraum lag der durchschnittlich erzielte Kaufpreis bei

24 % des Baulandwertes.

Eine Abhangigkeit der gezahlten Gartenlandpreise von der Hohe des

Baulandwertniveaus ist im gesamten Landkreis erkennbar. In teureren Lagen
sinkt der prozentual vereinbarte Kaufpreis fur Gartenlandflachen.

Entwicklung der Gartenlandk&ufe

© A ‘bb&‘o%’\%QQ'\"L‘bb“o O A OO
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== Entwicklung == Entwicklung
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9.)
Q) Q)
NN

Neben den vorherigen Daten zu hausnahen Gartenflachen liegen auch 18
Verkaufe von einzeln gelegenen Gartenflachen ohne Bezug zum
Hausgrundstiick, davon funf im Berliner Umland gelegen, vor. Hier wurden
im Durchschnitt ca. 4,5 % des Bodenrichtwertes fur Bauland erzielt.
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7.2
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Kaufpreis in % des Bodenrichtwertes

7.3

Freizeitflachen

Neben den unter Punkt 7.1 aufgefuhrten Vertragen wurden in 2020 weitere
Vertrage zu Grundstucken mit Freizeitnutzung, z.B. Dauerkleingéarten und
Wasserflachen, abgeschlossen. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle
und der unterschiedlichen Nutzungen ist eine Auswertung dieser Vertrage
nicht sinnvoll.

In einer Einzelauswertung wurden alle seit 2002 im Landkreis
abgeschlossenen Kaufvertrage zu Kleingartengrundsticken

(61 Kaufvertrage) Uberprift. Es wurde hier zwischen 4,5 % und 43 % des
Baulandwertes, im Durchschnitt 17 % des Baulandwertes erzielt.
Durchschnittlich wurde das 8,4-fache des Bodenrichtwertes fur landwirt-
schaftliche Flachen — Grinland erzielt.

zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fur Kleingartengrundstiicke
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Camping- und Zeltplatze

Seit 2016 fanden hierzu keine Verkaufe mehr statt. In einer separaten
Untersuchung zu allen im Landkreis veraul3erten Flachen fir Camping- bzw.
Zeltplatze konnten neun Verkaufe der Jahre 2001 bis 2015 in Lagen mit
einem Bodenwertniveau zwischen 7,50 Euro/m?2 und 28 Euro/m? ausgewertet
werden. Nur zwei veraul3erte Objekte lagen im Berliner Umland. Die erzielten
Kaufpreise bewegten sich zwischen 2,34 Euro/m2 und 8,81 Euro/m2. Es
wurde 20 % bis 58 %, im Durchschnitt 40 % vom Baulandwert der
benachbarten Ortslage erzielt.
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7.4

7.5

Verkehrsflachen — private Wege

In 30 Vertragen wurden Verkehrsflachen fur den Ausbau bzw. die Erweiterung
der Bundesautobahn BAB10 angekauft. Fiinf weitere Flachen wurden fur den
Radwegebau erworben. Die aul3erorts, in unmittelbarer Umgebung zu
landwirtschaftlichen Flachen liegenden Ankaufsflachen wurden zu den Werten
landwirtschaftlicher Flachen veraul3ert.

22 der innerhalb von Ortslagen verkauften Verkehrsflachen lagen im Berliner
Umland und wurden zu Kaufpreisen zwischen 1,6 % und bis zu ca. 18 %
des Bodenrichtwert veraul3ert. Im Durchschnitt waren es

5 % des Bodenrichtwertes fir das jeweilige Gebiet. Die Ankaufpreise
bewegten sich bis auf Einzelverkdufe in der Spanne 1 Euro/m?2 bis

12 Euro/m2, Durchschnittlich wurden 4,35 Euro/m2 vereinbart. Die Flachen
der veraul3erten Objekte lagen zwischen 17 m2 und 928 mz2.

Im weiteren Metropolenraum wurden 18 Objekte innerorts verkauft. Hier lag
die Spanne der gezahlten Kaufpreise zwischen 0,51 Euro/m2 und

37 Euro/m2. Es wurde durchschnittlich von 4 % des Bodenrichtwertes bis zu
19 % uber dem Bodenrichtwert fir Bauland erzielt. Die Flachen betrugen
zwischen 21 m2 und 989 mz2.

Zu privaten Wegeflachen wurden in 2020 zwei Vertradge abgeschlossen.

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

Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten hat der
Gutachterausschuss die insgesamt vorliegenden Kauffélle von
Baugrundstiucken fir den Gemeinbedarf untersucht und diese
Untersuchung mit aktuellen Daten ergdnzt. Hier liegen seit dem Jahr 1994
insgesamt 56 Kauffalle vor, davon 66 % im Berliner Umland gelegen. Die
erzielten Kaufpreise lagen zwischen 6 % und 82 % des Bodenrichtwertes flr
Wohnbauflachen in der Lage, im Durchschnitt wurden 33 % des
Bodenrichtwertes erzielt.

Ebenfalls im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten wurden
Grundstickskaufvertrage zu 6ffentlichen Grinflachen — Parkanlagen,
Friedhofe, Spiel- und Sportplatze untersucht. Diese Untersuchung wurde mit
den aktuellen Daten fortgefiihrt. Es liegen seit 1995 insgesamt 73 Vertrage,
davon 52 im Berliner Umland vor. Die erzielten Kaufpreise lagen zwischen

2 % und 22 % des Baulandwertes, im Durchschnitt wurden 14 % erzielt.
Es wurden Flachen zwischen 313 m? und 7.991 m? veraul3ert.
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7.6  Sonstige Nutzungen unbebauter Flachen

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

Zu Windkraftanlagen konnten insgesamt von 2000 bis 2012 acht Verkaufe
registriert werden. Seither sind keine Vertrage mehr angezeigt worden. Die
erzielten Kaufpreise lagen zwischen 0,51 Euro/m2 und 2,80 Euro/m2, im
Durchschnitt bei 1,68 Euro/m2. Die Kaufpreise lagen zwischen dem 1,8- und
dem 8-fachen des Wertes des umliegenden Ackerlandes.

Zu Flachen fur Photovoltaikanlagen sind zehn Verkaufe seit 2010
registriert. Seit 2017 wurden keine neuen Verkaufe mehr angezeigt. Die
erzielten Kaufpreise lagen hier zwischen 0,86 Euro/m2 und

7 Euro/m2, im Durchschnitt bei 4,22 Euro/m2. Hier lagen die erzielten
Kaufpreise zwischen dem 1,57- bis 23-fachen des Wertes des umliegenden
Ackerlandes.

Im Jahr 2020 wurde erneut ein Vertrag Uber Abbauland abgeschlossen. Fur
den Zeitraum seit 1994 liegen damit insgesamt 46 Kauffalle vor. Seit dem Jahr
2000 waren es insgesamt 30 Falle. Anhand der vorhandenen Kauffalle konnte
kein Einfluss des Kaufzeitpunktes auf den vereinbarten Kaufpreis
nachgewiesen werden. Eine Abhangigkeit von der Flache kann ebenfalls nicht
nachgewiesen werden (siehe folgende Grafik).

Offensichtlich werden jedoch fiir Sandabbauflachen héhere Kaufpreise erzielt.
Wahrend fur Sandabbau im Durchschnitt 2,28 Euro/m2 gezahlt wurden, lag
der Kaufpreis fir Kiesabbau bei durchschnittlich 0,94 Euro/m2.

Bei einen Uberdurchschnittlich hohen Kaufpreis fur eine Kiesabbauflache
handelte es sich um einen grundeigenen Bodenschatz.

Kauffalle von Abbauflachen
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8.1

Bebaute Grundstiicke

Allgemeines

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

Kauffallentwicklung bebauter Grundstiicke
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Flachenumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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durchschnittlich pro Kauffall verauRRerte Flache
100.000
N
€ 10.000
£
()
=
[&] T Te———
L
100 2016 2017 2018 2019 2020
sonstige Geb&ude 9.652 66.000 11.269 6.132 8.913
Wochenendhauser 814 959 923 919 1.164
Geschafts- und
Verwaltungsgebaude 5.207 4.222 23.000 9.429 5.174
Mehrfamilienhauser 3.219 1.725 3.778 3.410 8.591
Reihen- und Doppelhéuser 1.254 594 705 694 684
freistehende EFH/ZFH 1.835 1.512 1.532 1.880 1.353
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8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die im Jahr 2020 verauRRerten Objekte bezogen sich zu 29 % auf ab 1991
modernisierte Altbauten, weitere 26 % waren Gebaude der Baujahre 1991 bis
2009 sowie zu 17 % neuere Baujahre ab 2010. Auch Geb&ude mit alteren
Baujahre sowie unmodernisierte Gebaude sind seit Jahren marktgéangig. Fur
die einzelnen Regionen ist die Altersstruktur der veraul3erten Objekte aus der
unten stehenden Grafik ablesbar.

Altersstruktur veraufRerter freistehender Ein- und
Zweifamilienhauser 2020

100%

A B H
E 3,80%

& 70%

60%
50%
40% -
30% e

20% S - ]
10% E—

0%

m

Anteil der Objekte

Gesamtmarkt der

Birkenwerder/ Glienicke/ Kremmen/ Oranienburg/ Hennigsdorf/ Furstenberg/

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

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Folgenden sind die Spannen der 2020 gezahlten Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnflache fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke, die
verdufRerten Wohnflachen sowie Grundsticksflachen in verschiedenen
zusammengefassten Gebieten des Landkreises dargestellt. Die
Baualtersklassen sind in Abstimmung mit den fir statistische Zwecke und
Berichte an die entsprechenden Amter automatisch abgegebenen Daten
gewahlt. Bei drei bis fiinf Kaufféllen in der jeweiligen Lage werden nur die
Durchschnittswerte angegeben, bei grol3eren Kauffallzahlen erfolgt die
Angabe zusatzlich als Spanne. Neben diesen Daten sind weitere Vertrage
vorhanden, bei denen zum Zeitpunkt der Auswertungen die Baujahre noch
nicht bekannt waren.
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Tabelle 7 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhusern

Region Baujahre Grundstuicks- Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der filriii:f in m2 Wohnflache (Euro/m?)
Kanfa”e) Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (Klammerwlt:e)r?ergrrﬁacgor;l;wertanteil)
. 652 —1.169 79-176 1.453 — 4.665
bis 1948
@872 @117 @ 3.257 (1.065)
607 — 868
1949 — 1990 @109 @ 3.247 (1.132)
@ 748
Birkenwerder — 500 — 965 94 - 156 2.961 — 4.529
Hohen Neuendorf 1991 - 2009 @ 739 @ 124 @ 3.843 (2.040)
97 ' '
®7) 591 - 994 124 - 162 1.214 — 4.427
ab 2010
@ 847 @ 146 @ 3.500 (2.105)
Altbauten ab 621 — 930 75 -142 1.761 - 4.902
1991
modernisiert @773 @115 @ 3.746 (1.299)
580 — 1.234
bis 1948 79 @ 4.315 (814)
@ 915
1949 - 1990 @ 1.440 @ 161 @ 2.584 (2.113)
Glienicke — 578 — 1.200 118 — 222 2.477 — 5.344
Mhlenbecker Land | 1991 -2009 @ 907 @ 152 @ 3.908 (1.775)
77 ' '
(77) ab 2010 527 - 1.170 120 - 190 3.976 — 6.000
& 886 @163 @ 4.995 (3.010)
Altbauten ab 531 -1.929 145 - 165 2.882 — 5.556
1991
modernisiert @ 1.032 @111 @ 4.291 (2.254)
i 267—-5.000 55 - 156 364 — 1.867
bis 1948
@ 1.876 2108 @ 1.216 (748)
550 — 1.651
1949 - 1990 392 @ 1.945 (1.628)
Kremmen 91209
Lowenberger Land — | 1991 - 2009 538 —1.394 90 — 154 1.132 -2.488
Liebenwalde @ 893 126 @ 1.989 (1.662)
(74)
ab 2010 @ 756 @ 146 @ 3.365 (2.709)
Altbauten ab 500 - 3.480 60 -170 820 — 2.895
1991
modernisiert @ 1.410 @121 @ 1.965 (1.701)
. 661 —1.277 55 - 150 667 — 2.963
bis 1948
@973 @114 @ 2.089 (1.066)
728 —1.384 60 — 138 1.339-3.776
1949 - 1990
@ 990 @ 101 @ 2.844 (1.420)
Oranienburg — 1991 - 2009 513 — 840 97 — 174 1.747-3.469
(Llegc%ebr“‘?h @ 684 @ 127 @ 2.832 (1.853)
466 — 815 101 - 150 2.500 — 3.991
ab 2010
@613 @ 131 @ 3.322 (2.429)
Altbauten ab 643 — 1.313 96 — 188 1.727 - 3.621
1991
@ 946 @134 @ 2.668 (1.267)

modernisiert
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Tabelle 7 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhusern

Region Baujahre Grundstuicks- Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der flache in m2 Wohnflache (Euro/m?)
i 2
Kauffalle) nm
Spanne Spanne. Duthsthnt
Durchschnitt Durchschnitt (Klammerwerte ohne Bodenwertanteil)
. 540 - 3.750 84 — 250 1.953 - 4.400
bis 1948
@ 1.845 @ 135 @ 2.860 (717)
Velten 1991 - 2009 492 -1.103 94 - 169 2.270 - 3.960
Hennigsdorf — @ 690 @ 130 @ 3.147 (2.351)
Oberkramer 496 - 875 80-176 2.671 - 3.824
ab 2010
(78) @ 672 @ 132 @ 3.553 (2.780)
Altbauten ab 438 - 1.511 70 - 140 1.125 - 3.857
1991
modernisiert @ 936 @113 @ 2.843 (1.908)
. 866 —5.199 65— 199 542 - 2.370
bis 1948
@ 1.652 121 1.181 (979)
1949 - 1990 170-1.763 70 - 166 519 -1.083
Farstenberg @ 926 @ 129 @ 955 (611)
506 — 3.046
Gransee — 1991 - 2009 @ 152 @ 1.601 (1.478)
Zehdenick @ 1.029
(95)
ab 2010 & 1.692 @170 @ 2.063 (1.812)
Altbauten ab 530 - 2.829 98 - 173 578 — 2.007
1991
2 1.108 132 @ 1.381 (1.154)

modernisiert

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

in dieser Spanne
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Unabhangig vom Baualter bzw. der Restnutzungsdauer wurden die
vereinbarten Kaufpreise in ihrer Entwicklung seit 2002 untersucht. Aus dieser
Untersuchung lassen sich die folgenden Indexreihen fur die Kaufpreis-
entwicklung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern (nicht
baupreisindexbereinigt) ableiten.

Da die Kaufvertragsabschliisse in Lagen tber den gesamten Landkreis
verstreut mit unterschiedlichem Bodenwertniveau stattfanden, wird parallel zur
Indexreihe der Kaufpreisentwicklung bezogen auf den Gesamtkaufpreis
ebenfalls die Kaufpreisentwicklung ausschlie3lich der Gebéude untersucht. Im
Vergleich der beiden Indexreihen, welche insgesamt steigend ausfallen, ist zu
sehen, dass die positive Preisentwicklung im Berichtszeitraum im starkerem
Mafl3e durch gestiegene Bodenwerte gekennzeichnet ist. Auch die
Gebaudewerte separat sind gestiegen, jedoch ist dies hauptséachlich in Lagen
mit einem mittleren oder geringeren Bodenwertniveau der Fall, in Bereichen
mit sehr hohem Bodenwertniveau ist bei den durchschnittlich erzielten
Gebaudewerten bis auf Neubauobjekte kein grol3erer Anstieg erkennbar
gewesen.

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

1,70

1,60

1,50 //
/

1,40
1,30 /
1,20

Index

1,10 A

1,00

0,90

0,80
0,70

0.,60 ’7é~.7

050 2002(2003/2004(2005|2006(2007|2008/2009|2010{2011|2012/2013|2014|2015(2016/2017|2018|2019

2020

Index Gesamtkaufpreis |0,66(0,68|0,66|0,68|0,65|0,68(0,70(0,72|0,75|0,76/0,85(0,87|0,91/1,00|1,16|1,15|1,29|1,47

1,67

Index Gebé&udekaufpreis |0,52(0,58|0,62|0,59|0,62|0,66(0,72(0,75|0,78/0,80|0,85(0,90|0,95/1,001,13|1,18|1,27|1,47

1,57

—o—Index Gesamtkaufpreis —s—|ndex Gebaudekaufpreis
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8.2.2

Sachwertfaktoren flr freistenende Einfamilienh&user

Fur die nach den Vorgaben der Sachwertrichtlinie (SW-RL) ausgewerteten
Kaufvertrage zu Grundsticken mit freistehenden Einfamilienhdusern
(Bestandsimmobilien) wurden fur folgende Bodenwertniveaus
Sachwertfaktoren ermittelt. Die in dem Modell zur Ableitung der
Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des Sachwertverfahrens sind
zwingend auch bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren
anzusetzen.

Modellansatze und -parameter

Berechnungsmodell:

Sachwertfaktor = (Kaufpreis +/- boG / vorlaufiger Sachwert

Normalherstellungskosten:

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

Gebaudebaujahresklassen:

keine

Gebaudestandard: Eingruppierung nach den Gebaudestandards
der Anlage 2 SW-RL
Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren:

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

Bezugsmal3stab:

Bruttogrundflache nach SW-RL

Baupreisindex:

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes 2010-
Preisindex fiir den Neubau von
Wohngeb&uden

Gesamtnutzungsdauer
(GND):

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND):

RND = GND - Gebaudealter;

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen
(geschatzter Modernisierungsgrad)

nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung:

linear

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(boG):

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

Wertansatze fur bauliche
Aul3enanlagen und sonstige

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des
Gebaudesachwertes flr typische

Anlagen: AulRRenanlagen
Wertansatz fur Garagen: pauschalisierter Ansatz
Nebengebaude: nach Nummer 3.4 Abs. 4

RL SW-BB
Carport/ Stellplatz
und weitere
Nebengebaude:

jeweils 1.000 Euro;
Zeitwert, sofern vom
Kaufer angegeben
festinstallierter

Aul3enpool: pauschal 10.000 Euro

Normgrundsttick beinhaltet

unter 100 m2 Wohnflache — 1 Stellplatz
Uber 100 m2 Wohnflache — 2 Stellplatze
(Garage, Carport oder Stellplatz) nach BauO
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Wertansatz fur bei der BGF- | Fur folgende Bauteile erfolgt kein

Berechnung nicht erfasste gesonderter Wertansatz:

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

b) Balkone/Dachterrassen bis 5 m2
Grundflache

c) Vordéacher im tblichen Umfang

d) ubliche AuRentreppen, die aufgrund
der Gebaudekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 far die
Nutzbarkeit von Dachgeschossen und
Spitzbéden sowie fir fehlende bzw.
vorhandene Drempel nach Nummer 3.4
Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert: Mit dem zum Datum des
Kaufvertragsabschlusses zutreffenden
Bodenrichtwert, ggf. zeitlich bzw. an die
Merkmale des Bewertungsobjektes
angepasst, ermittelt.

Grundsticksflache: marktibliche, objektbezogene
Grundstiicksgrof3e

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle: 183

Zeitraum der Stichprobe: 2018 bis 2020

Bereich: Landkreis Oberhavel
Bodenrichtwertbereich: 8 Euro/m?2 bis 450 Euro/m?2
Grundsticksgrolie: 426 bis 1.565 m?

weitere Merkmale der RND grofR3er 20 Jahre
Stichprobe:

Die ermittelten Sachwertfaktoren weisen zum Teil nur eine sehr geringe
statistische Sicherheit auf. Erganzend wird deshalb empfohlen, im
konkreten Bewertungsfall eine Auskunft zu Vergleichskaufpreisen zu
beantragen, um auf dieser Grundlage bezogen auf den konkreten
Bewertungsfall Sachwertfaktoren zu ermitteln. Gleiches gilt fur vorlaufige
Sachwerte aul3erhalb der untersuchten Spannen.
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- Sachwertfaktor bei einem Bodenwertniveau in EURO/m?
vorlaufiger
Sachwert
in EURO bis 59 60-110 111 - 150 151 - 255 ab 256
-4E-06x + -3E-06x + -2E-06x + -1E-06x + -TE-07x +
y= 2,0294 1,9824 2,0673 1,8269 1,5328
R2 0,1265 0,3337 0,1896 0,1469 0,0888
2,70
2,60 o
2,50 Qo
2,40
2,30 O O 1 L
2’50 y = -1E-06x + 1,8269 | | y =-2E-06x +2,0673 | |
210 -5 ? L oL Ri=01460 1] Re=0189
1119 O @) C | 1
o SESACIDN [ y = -7TE-07x +1,5328 [
5 180 =l5 S N R2=0,0888 ||
S 170
21,60 Q- o
= 1,50 C
(fé 1,40
1,30 [ |
120 = 9 i
1,10 ENENE
1,00 . O \S\-
0,90 > e o1 &
0,80 O Q (@)
0,70 +y = -AE-06x + 2,0294 1T = B e
0,60 + R2 = 0,1265 +O y = -3E-06x + 1,9824 \\
0,50 | | R2=0,3337
0,40 ; ; f : :
\N \] \N] \N] \N] \N \N] \N \N \N \N \N \N
0 ,\009 '\60‘0 ,LQQQ 160‘0 ,503.0 360‘0 D‘QQ.O A,«OQ.Q 630'0 650'0 600'0 6‘50'0

O Bodenwertniveau bis 59 Euro/m?

O Bodenwertniveau 111 bis 150 Euro/m?
Bodenwertniveau ab 256 Euro/m?2
| inear (Bodenwertniveau 60 bis 110 Euro/m?) e===|inear (Bodenwertniveau 111 bis 150 Euro/m?)

vorlaufiger Sachwert in Euro )
O Bodenwertniveau 60 bis 110 Euro/m?

O Bodenwertniveau 151 bis 255 Euro/m?2

| inear (Bodenwertniveau bis 59 Euro/m?)

== | inear (Bodenwertniveau 151 bis 255 Euro/m?2) === |[inear (Bodenwertniveau ab 256 Euro/m?)
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

Der Obere Gutachterausschuss hat im Februar 2021 Gebaudefaktoren fir das
Land Branddenburg zur Verwendung im Vergleichsverfahren insbhesondere
nach 8 183 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes (BewG) ermittelt und
beschlossen. Die Gebaudefaktoren stehen ausschlief3lich als PDF-Dokument
zum kostenfreien Download auf der Homepage der Gutachterausschiisse zur
Verfligung (https://www.gutachterausschuesse-bb.de/OGAA/weiteres.htm).

8.2.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Nach 8§ 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungs-
zinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundsticksart marktublich verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssatze
werden als Liegenschaftszinssatze bezeichnet und sind fur verschiedene
Grundsticksarten, insbesondere fur Mietwohngrundstiicke,
Geschaftsgrundsticke und gemischt genutzte Grundstiicke zu ermitteln.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstucke unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3
ImmoWertV).

Er ist nach folgender Berechnungsvorschrift zu ermitteln:

RE q-1_KP-BW
P= T x .
KP* q" -1 ’

Korrekturglied

}xlOO

p Liegenschaftszins in % mit der 1. Ndherung po = (RE/KP*) x 100
RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP* = normierter und um boG bereinigter Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes’

q = 1 +00lxp

n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Seit dem Jahr 2015 werden fur den Landkreis Oberhavel Liegenschafts-
zinssatze entsprechend den zum damaligen Zeitpunkt geltenden
landeseinheitlichen Rahmenbedingungen ermittelt.
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Die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg wird seit
2017 durch die Brandenburgische Ertragswertrichtlinie (RL EW-BB) geregelt,
die wiederum auf der Ertragswertrichtlinie des Bundes aufsetzt. Die danach
einheitlichen Vorgaben fur die Ermittlung und Verdéffentlichung von
Liegenschaftszinssatzen (erstmalig im Jahr 2018) sind umféanglich in der
Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie zu finden.

Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg steht haufig regional
keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen fur die Ermittlung von
Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung. Aus diesem Grund wird durch den
Oberen Gutachterausschuss eine tberregionale Ermittlung durchgefuhrt.
Veroffentlicht werden die Uberregionalen Liegenschaftszinssatze im jahrlichen
Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses.

Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze

Objekte nachhaltig vermietete und bezugsfreie Objekte,
kein Einfluss durch persoénliche oder
ungewohnliche Verhaltnisse,
Gebrauchtimmobilien; mit Ortsbesichtigung, bei
Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um
den Werteinfluss der boG bereinigt

Restnutzungsdauer mindestens 20 Jahre,
bei Verbraucherméarkten mindestens 10 Jahre,
bei Modernisierung Ermittlung der modifizierten
RND nach Anlage 4 der SW—RL-Bund vom
05.09.2012

Gesamtnutzungsdauer  individueller Wohnungsbau 60 — 80 Jahre (entspr.
der jeweiligen Standardstufe nach SW RL-BB vom
31.03.2014)

Mehrfamilienhduser 80 Jahre

Wohn- und Geschéaftshauser 80 Jahre

reine Geschéaftshauser 60 Jahre

Verkaufshallen 30 Jahre

Wohnungs- und Teileigentum entspr. der Objektart

Bodenwert beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus
zutreffendem Bodenrichtwert ermittelt (es wird eine
objekttypische Grundsticksgrélle (Spanne)
zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstticksteile werden nicht bericksichtigt)

Rohertrag tatsachliche und auf Marktiblichkeit geprufte
Nettokaltmieten bzw. Ertrage; sind die
tatsachlichen Mieten nicht bekannt oder nicht
marktiblich oder ist ein Teil des Objekts zum
Kaufzeitpunkt voribergehend nicht vermietet,
werden die marktublich erzielbaren Mieten
angesetzt (z. B. aus Mietspiegel, Angebotsmieten
auf Internetportalen, Mietpreissammlung)

Bewirtschaftungskosten: entsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4
Abs. 3 RL EW-BB:
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Verwaltungskosten Wohnnutzung Garagen bzw.
Stellpldtze
jahriich je o L gewerbliche
Zeitraum Wijahnung sz jahrlich je jahriich je Nutzung
. .| Eigentums- Garagen- oder
Wohngebaude N
bei EFH/ZFH wohnung Einstellplatz
ab 01.01.2015 280 € 335€ iTE€
ab 01.01.20186 281€ 336 € ITE€
3 % des marktiiblich
ab 01.01.2017 284 € 339 € aT€ erzielbaren
ab 01.01.2018 288 € 344 € 3BE ‘{::"f"g"cr'e”
ertrages
ab 01.01.2019 295 € 353 € 39 €
ab 01.01.2020 299 € 35T € 39€
ab 01.01.2021 298 € 35T € 39 €
Instandhaltu ngskosten Wohnnutzung Garagen baw. Stellpliitze
Wohnnutzu ng Zeitraum SN jaihrlich je Plw-
L " jahrlich je
jahrlich je Wohnflache Garagensteliplatz Aulenstellplatz
g P (Erfahrungswert)
ab 01.01.2015 11,0 €m? B3€ 25 €
ab 01.01.20186 11,0 €m? B3 € 25€
ab 01.01.2017 11,1 €m? B4 € 25 €
ab 01.01.2018 11,3 €/m? 85 € 25 €
ab 01.01.201%9 11,6 €m? a7 e 26 €
ab 01.01.2020 11,7 €m? 8o € 2T €
ab 01.01.2021 11,7 €m? BB € 2T €
Instandhaltu ng skosten Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzfliche)
gewerbliche Nutzung Zeitraum » 8 )
Lager-, Logistik-, Biro, Praxen,
) . Verbraucher- - .
Produktionshalle u. &. markte u. & Geschafte u. 4.
Vomhunderisatz der
Instandhaltungskosten 30% 50% 100%
fur Wohnnutzung
ab 01.01.2015 3.3 &€m® 5,5 €m?® 11,0 €m?
ab 01.01.2016 3,3 €m? 5,5 €/m? 11,0 €m?
ab 01.01.2017 3,3 €m? 5,6 €/m? 11,1 €m?
ab 01.01.2018 3.4 €m® 5,7 €m?® 11,3 €m?
ab 01.01.2019 3,5 €m? 5,8 €m? 11,6 €m?
ab 01.01.2020 3,5 €m? 5,9 €/m? 11,7 €m?
ab 01.01.2021 3,5 €/m? 5,9 €/m? 11,7 €m?
Mietausfallwagnis Wohnen 2%

Gewerbe 4 %

Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweifamilienhuser (Datenbasis 2017 - 2020)

Merkmal Spanne ‘ Durchschnitt
weiterer Metropolenraum 30 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -2,77 8,66 2,32
Bodenwert in Euro/m? 8 66 33
Wohnflache in mz2 55 260 138
Restnutzungsdauer in Jahren 22 56 34
Rohertragsfaktor 7,89 53,91 22,19
monatliche Nettokaltmiete in 3.50 10,65 5.65
Euro/m?
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Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweifamilienhauser (Datenbasis 2017 - 2020)

Merkmal Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 181 Kauffélle -2,54 7,67 2,63
Liegenschaftszinssatz in % 39 450 172
Bodenwert in Euro/m? 70 350 140
Wohnflache in m2 20 75 43
Restnutzungsdauer in Jahren 11,77 53,76 25,67
Rohertragsfaktor 4,68 14,74 8,49
monatliche Nettokaltmiete in

Euro/m?

Fur den Untersuchungszeitraum 2017 — 2020 konnten anhand der fur die
obige Darstellung verwendeten Kauffalldaten Konkretisierungen in
Abhangigkeit von der Wohnflache und der vereinbarten Nettokaltmiete

vorgenommen werden.

Liegenschaftszinssatz in %
bei einer Wohnflache in m?2

Nettokaltmiete in Euro/m? bis 100 101 bis 150 | 151 bis 200 | tiber 200

3,50 1,58

4,00 -0,16 1,60 1,74

4,50 0,04 1,73 1,90 1,30

5,00 0,24 1,86 2,06 1,59

5,50 0,44 1,98 2,22 1,88

6,00 0,64 2,11 2,38 2,17

6,50 0,85 2,24 2,54 2,46

7,00 1,05 2,37 2,70 2,74

7,50 1,25 2,49 2,86 3,03

8,00 1,45 2,62 3,02 3,32

8,50 1,65 2,75 3,18 3,61

9,00 1,85 2,88 3,34 3,90

9,50 2,05 3,01 3,50 4,19

10,00 2,25 3,13 3,66 4,48

10,50 2,45 3,26 3,81 4,77

11,00 2,65 3,39 3,97

11,50 2,85 3,52 4,13

12,00 3,05 3,64 4,29

12,50 3,25 3,77 4,45

13,00 3,45 3,90

13,50 3,65 4,03

14,00 3,85 4,15

14,50 4,05

15,00 4,25
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Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

10

Liegenschaftszinssatz in %

O .
2 —n 5, _ _
w  y=04009x-17607 m  Y=0,2554x+05788 y = 0,3193x + 0,4622
R2 =0,1883 R?=0,0594 R2=0,1811

-4

QQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQ
o0 9L 2L AT L L P Q\Qb S 6@0&‘0'&0 ,,;o\bp b\b

Nettokaltmiete in Euro/m?2
= Wohnflache bis 100 m2 ® \Wohnflache 101 bis 150 m?
= Wohnflache 151 bis 200 m2 o Wohnflache tber 200 m2

Linear (Wohnfléche bis 100 m?) Linear (Wohnflache 101 bis 150 m?)
- inear (Wohnflache 151 bis 200 m2) Linear (Wohnflache Giber 200 m2)
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8.3

Anteil der Objekte am
Gesamtmarkt der Region

8.3.1

100% ] —
90%
80%
70%
60% -
50%
]

Reihenhauser, Doppelhaushalften

Der Hauptteil der Kaufvertrage tber Einfamilienreihen- oder Doppelhauser
wurde mit 75 % im Berliner Umland abgeschlossen. Hier lag der Schwerpunkt
wie bereits in den Vorjahren in den Gemeinden Hennigsdorf, Velten,
Oberkramer, Leegebruch und Oranienburg. 2020 hat sich die Anzahl von
neuen bzw. noch zu errichtenden Reihenh&usern bzw. Doppelhaushélften ,
ausschlief3lich im Berliner Umland, gegeniiber dem Vorjahr, wo bereits ein
grof3er Anstieg am Baugeschehen zu verzeichnen war, noch einmal
verdreifacht.

Neben den Neubauten war die grof3te Kauffallanzahl bei den Baujahren 1991
bis 2009 und bei modernisierten Altbauten zu verzeichnen.

Altersstruktur verauf3erter Reihen- und Doppelhausbebauung 2020

40%
30%
20%
10%

O% T T T — T
Birkenwerder/ Glienicke/ Kremmen/ Oranienburg/ Hennigsdorf/ Firstenberg /
Hohen Muhlenbecker Léwenberger Leegebruch Velten / Gransee /
Neuendorf Land Land / Oberkréamer  Zehdenick
Liebenwalde
Baujahre m Baujahre Baujahre Altbau m Baujahre ab 2010
bis1948 1949 - 1990 1991 - 2009 modernisiert ab 1991

Preisniveau, Preisentwicklung

In der Ubersicht auf der folgenden Seite sind die Eckdaten der in den
einzelnen Regionen im Jahr 2020 abgeschlossenen Vertrage tber Reihen-
und Doppelhaushélften dargestellt. Die Baualtersklassen sind an die fur
statistische Zwecke und Berichte an die entsprechenden Amter automatisch
abgegebenen Daten angepasst. Bei drei bis funf Kauffallen in der jeweiligen
Lage werden nur die Durchschnittswerte angegeben, bei grol3eren
Kauffallzahlen erfolgt die Angabe zuséatzlich als Spanne.
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Tabelle 8 Objekte mit Reihen- und Doppelhausbebauung

Region Baujahre Grundstiicks- | Wohnflache Kaufpreis pro Quadratmeter
(Anzahl der flache in m2 in m2 Wohnflache (Euro/m2)
Kauffalle
) Spanne Spanne Spanne .
Durchschnitt Durchschnitt (KIammerwlejrltjergpr?ecgor:jlglwertanteil)
bis 1948 @821 @ 98 @ 2.906 (1.216)
191 -348 94 -128 769 —4.149
1991 - 2009
. @ 266 @ 110 @ 3.402 (2.494)
Birkenwerder —
Hohen Neuendorf Altbautenab | 104 _ 1524 | 68-180 1.904 — 7.265
(38) 1991
modernisiert 967 @110 @ 4.355 (2.367)
151 - 208 3.363 — 3.639
ab 2010 @ 351
@ 179 @ 3.473 (2.809)
Muhlenbecker Land — 1991 - 2009 210- 462 76 — 150 2.542 -3.772
Glienicke (17) @ 300 @122 @ 3.238 (2.469)
. 80— 1.867 60— 184 467 —1.176
bis 1948
Kremmen — @ 1.077 @ 96 @ 883 (530)
Léwenberger Land — 1949 - 1990 @ 1.108 @ 96 @ 843 (729)
Liebenwalde
(29) Altbauten ab 700 — 3.445 68 — 125 463 -1.470
1991
modernisiert @ 1.447 @ 109 @ 983 (726)
. 497 — 1.165 409 — 2.427
bis 1948 7 803 0127 @ 1.723 (643)
219 - 377 86 - 125 1.589 — 3.376
1991 - 2009
Oranienburg — @ 291 @113 @ 2.475 (2167)
Leegebruch b 196 — 313 105 - 147 2.768 — 3.332
ab 2010
(114) @ 273 @ 120 @ 3.118 (2.746)
Altbauten ab 536 — 939 78 — 170 1.894 — 2.818
1991
modernisiert @ 659 2114 @ 2.273 (1.623)
169 — 370 95 - 142 1.760 — 3.158
1991 - 2009
@ 263 2 117 @ 2.585 (2.186)
Velten — 344 - 471 2.657 —3.324
Hennigsdorf — ab 2010 - @ 105 o
Oberkramer @ 390 @ 3.078 (2.409)
(60) Altbauten ab
1991 @ 493 @ 110 @ 2.897 (1. 640)
modernisiert
. 320 — 2.553 75 -160 417 —1.420
bis 1948
2 1.226 2 117 & 846 (677)
Farstenberg —
Gransee —%ehdenick 1949 - 1990 2 1.784 2121 @ 1.374 (1.322)
(38) Altb b
tbauten a 198 -1.420 | 65-120 800 — 1.549
1991
modernisiert @ 689 @ 90 @ 1.060 (965)

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

sich in dieser Spanne
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Unabhangig vom Baualter bzw. der Restnutzungsdauer wurden die
vereinbarten Kaufpreise in ihrer Entwicklung seit 2002 untersucht. Aus dieser
Untersuchung lassen sich die folgenden Indexreihen fur die Kaufpreis-
entwicklung von Reihen- und Doppelhausbebauung (nicht
baupreisindexbereinigt) ableiten. Da die Kaufvertragsabschliisse in Lagen
Uber den gesamten Landkreis verstreut, mit unterschiedlichem
Bodenwertniveau stattfanden, wird parallel zur Indexreihe der
Kaufpreisentwicklung bezogen auf den Gesamtkaufpreis ebenfalls die
Kaufpreisentwicklung ausschlief3lich der Geb&aude untersucht.

Preisentwicklung Reihen- und Doppelhausbebauung Index 2015= 1,00
1,90
1,80
1,70 /F
1,60
1,50 /
1,40 /
1,30

1,20
1,10 /.\\
1,00 o2

0,90 -
0,80

Index

0,70 &

0,60 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Index Gesamtkaufpreis | 1,00 | 0,97 | 0,91 | 0,89 | 0,80 | 0,77 | 0,69 | 0,67 | 0,73 | 0,70 | 0,66 | 0,82 | 0,90 | 1,00 | 1,10 | 1,17 | 1,26 | 1,48 | 1,79
Index Gebaudekaufpreis | 1,06 | 1,03 | 1,15 | 1,12 | 0,90 | 0,80 | 0,77 | 0,71 | 0,77 | 0,73 | 0,66 | 0,84 | 0,88 | 1,00 | 1,06 | 1,20 | 1,20 | 1,52 | 1,77

—o— Index Gesamtkaufpreis —#— Index Geb&udekaufpreis

8.3.2 Sachwertfaktoren fiir Reihenh&user und Doppelhaushalften

Auf Basis der im Jahr 2020 nach der Sachwertrichtlinie ausgewerteten
Kaufvertrage wurden Sachwertfaktoren zu Grundstiicken mit Doppel-
haushalften bzw. Reihenend- und Reihenmittelhduser
(Bestandsimmobilien) ermittelt. Bei der Ermittlung wurden die bereits unter
8.2.2 beschriebenen Modellansétze verwendet.

Beschreibung der Stichprobe
Anzahl der Kauffalle: 103
Zeitraum der Stichprobe: 2018 bis 2020
Bereich: Landkreis Oberhavel
Bodenrichtwertbereich: 8 Euro/m?2 bis 450 Euro/m?2
Grundstucksgrof3e: 104 m? bis 1.280 m?
weitere Merkmale der Baujahre tber 1900
Stichprobe: RND grél3er 20 Jahre
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Zusatzlich zu den ermittelten Sachwertfaktoren wird empfohlen, im konkreten
Bewertungsfall eine Auskunft zu Vergleichskaufpreisen zu beantragen, um auf
dieser Grundlage bezogen auf den konkreten Bewertungsfall Sachwert-
faktoren zu ermitteln. Gleiches gilt fur vorlaufige Sachwerte auf3erhalb der
untersuchten Spannen.

vorlaufiger Sachwertfaktor bei einem Bodenwertniveau in Euro/m?
Sachwert
in Euro bis 80 81 bis 105 | 106 bis 145 | 146 bis 230 ab 231
y=-2E-06x | y= -9E-06x | y= -5E-06x + | y=-1E-05x y=-3E-06x +
y= +1,7513 | +2,8391 2,2754 +3,7591 2,2761
R2 0,0229 0,5006 0,503 0,8122 0,2566
2,90
2'80 o U I
2,70 y = -9E-06x + 2,8391 [ [l|
2,60 R2=0,5006  -H1
2,50 N
2,40 ™N C
2,30 Q ™N — EE.06x + 2 9754 LI I ]
; NG y = -5E-06x + 2,2754 y = -3E-06x + 2,2761
_ 2,20 OTHTING R2=0,503 T T R2=0,2566
82,10 ™
% 2,00 g
£ 1,90 N+ L
S 1,80 R NG
s - | (@] RS )
< 1,70 TN '
O G I [
S 1,60 | \
? 1,50 hess I LTS e
1,40 Ot LT SN l;/\ -
1,30 O | O
' I o) @) b l I
1,10 ++1 f T 3 N
1,00 y = -2E-06x + 1,7513 O N
0,90 R2 = 0,0229 ] TS
0,80 W Hvstvtiverese ML 11 ! O
O OO L QO QO N\ QO OO L
QQQ QQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQ QQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQQ
S '\%cagr\q,fbb(@\@«@\%@@%m(@mv%qpi\,&@@%\
vorlaufiger Sachwert in Euro
O Bodenwertniveau bis 80 Euro/m2 O Bodenwertniveau 81 bis 105 Euro/m?2
Bodenwertniveau 106 bis 145 Euro/m?2 O Bodenwertniveau 146 bis 230 Euro/m2
Bodenwertniveau 231 bis 450 Euro/m? - |inear (Bodenwertniveau bis 80 Euro/m?)
—|_inear (Bodenwertniveau 81 bis 105 Euro/m?2) Linear (Bodenwertniveau 106 bis 145 Euro/m?)
== | inear (Bodenwertniveau 146 bis 230 Euro/m2) Linear (Bodenwertniveau 231 bis 450 Euro/m?)
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8.3.3

Liegenschaftszinssétze, Rohertragsfaktoren

Die Rahmenbedingungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinsséatzen sind

unter Punkt 8.2.3 beschrieben.

Merkmal Durchschnitt
weiterer Metropolenraum 8 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -1,07 4,26 2,62
Bodenwert in

Euro/m? 11 26 17
Wohnflache in m2 75 180 113
_Restnutzungsdauer 20 53 29
in Jahren

Rohertragsfaktor 11,11 20,04 14,95
_monatllche Nettokaltmiete 4.00 6.00 479
in Euro/m?2

Berliner Umland 102 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -0,47 6,18 2,47
Bodenwert in 59 335 166
Euro/m?2

Wohnflache in m2 75 217 121
_Restnutzungsdauer 20 20 47
in Jahren

Rohertragsfaktor 13,12 55,42 25,66
_monatllche Nettokaltmiete 3.92 11.00 773
in Euro/m?2
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Fur den Untersuchungszeitraum 2017 — 2020 konnten anhand der fur die
vorstehende Darstellung verwendeten Kauffalldaten Konkretisierungen in
Abhangigkeit von der Wohnflache und der vereinbarten Nettokaltmiete
vorgenommen werden.

Liegenschaftszinssatz in %
bei einer Wohnfldche in m?
Nettokaltmiete in Euro/m? bis 100 101 bis 130 ab 131

4,00 1,84 1,95
4,50 1,89 1,43 2,11
5,00 1,95 1,59 2,26
5,50 2,00 1,76 2,41
6,00 2,05 1,92 2,57
6,50 2,11 2,08 2,72
7,00 2,16 2,24 2,87
7,50 2,22 2,41 3,03
8,00 2,27 2,57 3,18
8,50 2,32 2,73 3,33
9,00 2,38 2,90 3,49
9,50 2,43 3,06 3,64
10,00 2,48 3,22 3,79
10,50 2,54 3,38 3,95
11,00 2,59 4,10

Liegenschaftszinssatz flr Reihen - und Doppelhauser

7,0

6,0 =

50

4,0

3,0

2,0

1,0

Liegenschaftszinsastz in %

0,0

-1.0 +——y=01072x+ 1,411~y =10,3258x - 0,0361 — y = 0,3066x + 0,7262 ~
R2 = 0,0053 R2 = 0,1568 R2 = 0,1697

-2,0 T T T T T T T T T 1
3,50 4,00 4,50 5,00 5,50 6,00 6,50 7,00 7,50 8,00 8,50 9,00 9,50 10,0010,5011,0011,50

Nettokaltmiete in €/m?

®  Wohnflache bis 100 m2 ®  Wohnflache 101 bis 130 m2
= Wohnflache ab 131 m2 e | inear (Wohnflache bis 100 mz)
e | inear (Wohnflache 101 bis 130 m?) e |_inear (Wohnflache ab 131 m?)
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8.4

8.4.1

Index

Mehrfamilienh&user
Preisniveau, Preisentwicklung

Im gesamten Landkreis wurden in 2020 insgesamt 56 Kaufvertrage zu
Mehrfamilienhdusern im gewohnlichen Geschéaftsverkehr abgeschlossen.
54 % (30 KV) der abgeschlossenen Kaufvertrage fanden im Berliner Umland
statt. Objekte des komplexen Wohnungsbaus der DDR wurden nicht
veraulert.

Die folgende Tabelle zeigt die Wohnflachen und deren Spannen der

veraul3erten Mehrfamilienhauser sowie die Kaufpreisspannen und
durchschnittlichen erzielten Kaufpreise.

Tabelle 9 Verkaufe von Mehrfamilienhausern

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

(Klammerwerte ohne Bodenwertanteil)

bis 1990 erstellt 197 — 590 4-7 132 - 1.415

bzw. modernisiert 320 a5 @ 860 (530)

alte Baujahre bis 1990- 258 — 544 3-7 562 -2.114

modernisiert nach 1990 @ 349 @5 @ 1.692 (1.254)

Baujahre ab 1990 @441 a5 @ 1.937 (1.377)

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

Eine Untersuchung aller Kaufpreise von Mehrfamilienhausobjekten seit 2002
unabhangig von ihrer Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt zeigt die unten
stehende Entwicklung der erzielten Kaufpreise. Da bei Mehrfamilienhausern
sehr gro3e Unterschiede in der Wohnflache der einzelnen Objekte bestehen,
wird hier die Entwicklung der pro Quadratmeter Wohnflache erzielten
Kaufpreise dargestellt. Erganzend wird auch der Wohnflachenpreis ohne
Bodenwertanteil dargestellt, um Einfliisse aus Lagen in unterschiedlichen
Bodenwertniveaus zu berucksichtigen.
Preisentwicklung von Mehrfamilienhausgrundstiicken Index 2015 = 1,00
2,00
1,80
1,60 FAN—

1,40 -

1,20 = ]

1,00 s
0,80
0,60 — —— —

040 S/ -

0,20 =
0,00

2002|2003 | 2004 | 2005|2006 | 2007 | 2008 | 2009 { 2010|2011 |2012| 2013|2014 | 2015|2016 {2017 |2018|2019| 2020

Index Kaufpreis/m? Wohnflache ohne

Bodenwertanteil 0,32/0,16 (0,59 0,18 |0,55|0,59 |0,45|0,36 | 0,53 |0,66|0,78| 0,79 0,96 | 1,00 0,79 | 1,05| 1,18 | 1,68 | 1,19

Index Kaufpreis/m? Wohnflache mit

Bodenwertanteil 0,50(0,36 0,76 | 0,39 | 0,58 | 0,64 | 0,55|0,42|0,63(0,71{0,94|0,85|0,99|1,00|0,95|1,12|1,35|1,86| 1,34
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8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind

bereits unter Punkt 8.2.3 beschrieben worden.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhduser (Datenbasis 2017 - 2020)

Euro/m?2

Merkmal Spanne Durchschnitt
weiterer Metropolenraum 15 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -5,21 10,88 4,56
Bodenwert in Euro/m?2 13 66 33
Wohnflache in m2 152 674 308
Restnutzungsdauer in Jahren 20 44 27
Rohertragsfaktor 5,68 24,46 12,59
rglj)rr;?:rl:zche Nettokaltmiete in 3.81 8.36 5.17
Berliner Umland 29 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -1,26 5,35 2,36
Bodenwert in Euro/m?2 83 370 196
Wohnflache in m2 153 822 351
Restnutzungsdauer in Jahren 20 66 39
Rohertragsfaktor 12,11 30,31 22,32
monatliche Nettokaltmiete in 484 10 724
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Burogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

Fur das Jahr 2020 liegen insgesamt 33 auswertbare Kauffalle tber
Grundstiicke mit einer vorrangigen Biro-, Verwaltungs- oder geschaftlichen

abgeschlossenen Vertragen wurden 61 % (20 Vertrage) im Berliner Umland
sowie 39 % (13 Vertrage) im weiteren Metropolenraum abgeschlossen. Die
verauRerten Objekte bezogen sich auf Baujahre von 1850 bis zu 2011. Altere
Baujahre wurden sowohl unmodernisiert als auch bereits in unterschiedlichem

8.5
Nutzung (geringfiigige Wohnnutzung unter 20 %) vor. Von den
MalRe modernisiert veraul3ert.

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berliner Umland wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis von

1.053.828 Euro bei einem durchschnittlichen Bodenwert von 148 Euro/m2, im
weiteren Metropolenraum von 302.222 Euro bei einem durchschnittlichen
Bodenwert von 40 Euro/m2 erzielt. Die durchschnittlichen Grundstiicksgroen
lagen im Berliner Umland bei 2.368 m2 und im weiteren Metropolenraum bei
1.448mz2. Im Berliner Umland wurden im Jahr 2020 durchschnittlich

980 Euro/m2 Wohn/Nutzflache und im weiteren Metropolenraum
durchschnittlich 500 Euro/m2 Wohn/Nutzflache ohne Bodenwertanteil
erzielt.

Die Preisentwicklung des Teilmarktes stellt sich in den folgenden Indexreihen
dar.

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

1,70

1,60

1,50

1,40

1,30

1,20
1,10

1,00
0,90

Index

0,80

0,70

0,60

0,50

0,40

0,30 —> \\\// v

0,20

2004

2005

2007

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2016

2018

2019

2020

— Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn/Nutzflache um
Bodenwertanteil bereinigt

0,42

0,29

0,530,

0,54

0,68

0,77

0,32

0,49

1,01

0,72

1,24

1,13

1,16

Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn/Nutzflache
incl. Bodenwert

0,54

0,50

0,650,

0,61

0,74

0,83

0,38

0,56

1,03

0,83

1,35(1,

1,61
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8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind
bereits unter Punkt 8.2.3 beschrieben worden.

Liegenschaftszinssatze Burogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und
Geschaftshauser (Datenbasis 2017 — 2020)

Merkmal Spanne Durchschnitt
gesamter Landkreis Oberhavel 16 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -2,30 10,55 4,18
Bodenwert in Euro/m? 25 320 149
Nutzflache in m2 150 3.171 931
Restnutzungsdauer in Jahren 20 69 42
Rohertragsfaktor 7,42 26,15 16,35
rgl:)rr;?rtrl]lzche Nettokaltmiete in 283 14,37 768

(Datenbasis 2017 — 2020)

Liegenschaftszinssatze Verbraucher-/Supermarkte, Autohauser

Merkmal Spanne Durchschnitt
Landkreis Oberhavel 17 Kauffélle

Liegenschaftszinssatz in % -8,47 11,08 1,94
Bodenwert in Euro/m?2 10 370 104
Nutzflache in m2 400 20.428 2.317
Restnutzungsdauer in Jahren 7 24 16
Rohertragsfaktor 7,22 27,69 14,27
ré]l:)rré?::ghe Nettokaltmiete in 550 20.95 10,74
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8.6

Gewerbe- und Industrieobjekte

Gewerbeobjekte werden jahrlich nur in sehr geringem Umfang verauf3ert. Fur
2020 wurden 28 Verkaufe registriert, davon sieben im Berliner Umland und
21 im weiteren Metropolenraum. Funf Objekte lagen innerhalb von
Gewerbegebieten.

Tabelle 10 Gewerbe- und Industrieobjekte

Lage der Grundstuicks- Baujahre Kaufpreis Kaufpreis/m?2
Objekte flache in m2 in Euro Nutzflache in
Euro (um
Bodenwertanteil
bereinigt)
Ortslage @ 1.607 1990 - 1985 7.791 - 180.000 k.A.
Gewerbegebiete @ 16.950 1993 - 2017 @ 1.798.600 & 368

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

In 2020 wurde in Gewerbegebieten im Durchschnitt das Zehnfache der
durchschnittlichen Grundsttucksflachen innerhalb von Ortslagen veraul3ert.
Das durchschnittliche Objekt in Gewerbegebieten wurde in den 2000er Jahren
errichtet, in Ortslagen handelt es sich vorrangig um altere Baujahre bis 1985.
Insgesamt war im Berichtszeitraum festzustellen, dass die Kaufpreise fir be-
baute Gewerbeflachen stark gesunken sind.

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

Preisentwicklung Gewerbe- und Industrieobjekte 2015=1,0

4,00
3,50 A
3,00
« 2,50
§ 2,00 /7/
= 1,50

1,00 P e—
0,50 M

O ! OO 2007 | 2008 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 | 2018 | 2019 2020

— K aUfpreis/m2 0,54 0,96 0,24 0,46 0,91 0,97 1,01 1,25 1,00 0,66 1,13 1,37 3,60 1,42

e Kaufpreis/m2 ohne Bodenwertanteil | 0,43 0,83 0,16 0,42 0,57 0,78 0,57 1,09 1,00 0,51 0,72 2,16 3,30 1,05
Jahr

Seite 87




Grundsticksmarktbericht 2020
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

8.7

8.7.1

Index

Sonstige bebaute Objekte

Bebaute Erholungsgrundsticke

58 Vertrage wurden in 2020 im gewohnlichen Geschaftsverkehr Gber bebaute
Erholungsgrundstiicke abgeschlossen. Die Kauffalle lagen zu 46 %

(27 Kauffalle) im weiteren Metropolenraum bzw. zu 53 % (31 Kauffalle) im
Berliner Umland. 33 der verauRerten Grundstticke lagen in
Sondernutzungsgebieten, die Gbrigen befanden sich innerhalb bebauter
Ortslagen. 22 Grundstiicke befanden sich Uber den Landkreis verteilt in einer
naheren Lage zum Wasser.

In der folgenden Ubersicht werden die durchschnittlich erzielten Kaufpreise,

die durchschnittlich verkauften Flachen, Baujahre und Nutzflachen der Objekte
dargestellt.

Tabelle 11 bebaute Erholungsgrundstiicke

Grundstuicks- Kaufpreise Nutzflache | veréduRerte
flache in m2 in Euro in m2 Baujahre
Lage
Spanne Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt | Durchschnitt
Lageim 591 -1.366 | 95.000 — 300.000 o an 1950 — 1980
_ Wohngebiet @ 888 @ 198.500 @ 1969
Berliner Umland
Sondernutzungs- 332-867 | 32.000 - 120.000 2 45 1960 — 1988
gebiete @ 643 @ 67.800 @ 1976
; 412 - 693 16.500 — 80.000
. Wonngebiet @50 1977
We|terer Q 597 g 54600
Metropolenraum | gonqemutzungs- | 398 —1.098 | 36.000 —110.000 | 28-60  |1970 - 2003
gebiete @ 616 @ 70.900 @ 42 @ 1984

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

Preisentwicklung vom Wochenendhausgrundstiicken 2015=1,0

2,60

2,40 A
2,20 A

2,00

I\

1,80 [\
I\
| |
[\

1,40 +—

1,20 —A
1,00 -

0,80 1 — o« =

0,60

0,40

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

2020

Kaufpreis/m? (ohne Bodenwertanteil) | 1,50 | 0,51 | 0,43 | 0,99 | 0,56 | 0,59 | 0,62 | 0,99 | 0,61 | 0,77 | 0,96 | 0,62 | 1,23 | 1,00 | 1,27 | 1,24 | 1,31 | 1,65

2,64

e Kaufpreis/m? (mit Bodenwertanteil) 0,79 1,23 |065|245|0,61|0,78|0,86|0,68|0,65|099|1,04(0,85|1,06|100]|1,21153]|129)125

2,29
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9.

9.1

Anzahl der Kaufvertrage /

9.2

Geldumsatz in MioEuro

Wohnungs- und Teileigentum

Allgemeines
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Jahr
=4—Anzahl =i=Geldumsatz in MioEuro Geldumsatz pro Kauffall in Euro

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums verzeichnete in den letzten
Jahren sehr geringe Kauffallzahlen und ist nach einem leichten Anstieg im
Vorjahr wieder auf das Niveau von 2018 zurtickgegangen. Parallel dazu ist
auch der pro Kauffall erzielte durchschnittliche Kaufpreis wieder gesunken.

Lediglich zehn Wohnungseigentumsvertradge wurden im Jahr 2020 im weiteren
Metropolenraum abgeschlossen. Neues Wohnungseigentum wurde nur in
wenigen Lagen im Berliner Umland geschaffen. Zu 95 % handelte es sich um
Weiterveraul3erungen.

Wohnungseigentum

Hauptstandorte der Weiterverauf3erungen in 2020 waren weiterhin die Stadte
Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Velten sowie weitere Gemeinden im Berliner
Umland. Erstverkaufe fanden ausschlief3lich im Berliner Umland statt.

Verteilung der Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen
3%

4%

2% B weiterer Metropolenraum

M Birkenwerder

M Glienicke

B Hennigsdorf

® Hohen Neuendorf

W Leegebruch
Mihlenbecker Land

Oberkramer

Oranienburg
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9.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

In der folgenden Ubersicht sind die Lagen mit VerauBerungen von Eigentums-
wohnungen im gewohnlichen Geschaftsverkehr dargestellt. Zu den
verauf3erten Wohnungen gehort in der Regel auch ein Stellplatz bzw.
Tiefgaragenstellplatz als Sondernutzungsrecht.

Tabelle 12 WeiterveraufRerungen von Wohnungseigentum

Gemeinde
Baujahre
(Anzahl)

Wohnflache
Spanne in m2

durchschnittliche
Wohnflache in m2

Kaufpreisspanne in
Euro/m2 Wohnflache

durchschnittlicher
Kaufpreis pro mz
Wohnflache
in Euro/m?2

Glienicke Baujahre
1990 — 2009 (20)

50 - 113

82

1.446 — 3.400

2.883

Hennigsdorf nach 1990
modernisierter
Altbau (9)

57

1.974

Hennigsdorf Baujahre
1990 — 2009 (78)

60

2.277-3.190

2.874

Hohen Neuendorf

(alle Ortsteile)/
Birkenwerder nach 1990
modernisierter Altbau

(6)

81

2.444

Hohen Neuendorf
(alle Ortsteile)/
Birkenwerder Baujahre
1990 — 2009 (55)

50 - 96

69

2.063 - 3.317

2.730

Leegebruch Baujahre
1990 - 2009 (36)

39-96

71

1.706 — 2.552

2.221

Muhlenbecker Land
(alle Ortsteile) Baujahre
1990 — 2009 (19)

43 -84

72

1.690 - 3.133

2.504

Oberkramer Baujahre
1990 - 2009 (13)

105

1.700

Oranienburg nach 1990
modernisierter Altbau
(18)

53-70

67

1.344 - 2513

1.970

Oranienburg Baujahre
1990 - 2009 (16)

45 -120

72

2.076 — 2.833

2.388

Velten Baujahre
1990 - 2009 (39)

57 -122

74

1.672-2.034

1.882

weiterer
Metropolenraum Altbau
modernisiert nach 1990

@)

74

2.316

weiterer
Metropolenraum
Neubau nach 1990 (3)

63

1.115

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

Tabelle 13 Erstverkaufe von Wohnungseigentum

Gemeinde Wohnflache | durchschnittliche | Kaufpreisspanne in | durchschnittlicher
Baujahre Spanne in m2 | Wohnflache in m2 | Euro/m2 Wohnflache | Kaufpreis pro m2
(Anzahl) Wohnflache

in Euro/m?
Hohen Neuendorf/
Birkenwerder (7) 50 -93 69 2.255 - 5.257 4.828
Oranienburg (6) 74 - 92 85 3.725 - 3.890 3.810

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffalle
bewegen sich in dieser Spanne
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Unabhangig von den Wohnflachen konnten fiir die VeraufRerungen von
Eigentumswohnungen die folgenden ab 2005 gefuhrten Indexreihen
fortgefuhrt werden.

Indexreihen Eigentumswohnungen

2,00
==@== Erstverkaufe BJ nach 1990
1,80 + —’—
=== \\\/eiterverkaufe BJ nach 1990 /
1,60 + .
Weiterverkaufe BJ vor 1990
o
;‘ 1,40
n
—
I 1,20 / \
< /
()]
e]
£ 1,00 — o
0,80 - [ - /.///\
0,60
0,40 \
2
0,20 2005(2006/2007{2008/2009(2010/2011{2012|2013(2014/2015(2016/2017(2018/2019|2020
Erstverkéaufe BJ nach 1990 |0,52(0,50|0,25(0,30|0,27(0,43|0,43(0,49/0,50(0,51|1,00(0,62|0,65(0,64|0,84 (0,99
Weiterverkaufe BJ nach 1990 (0,82|0,78(0,80/0,72(0,68|0,80(0,76|0,85(0,87|0,92|1,00|1,15(1,25|1,38|1,53| 1,79
Weiterverkaufe BJ vor 1990 (0,95|0,79(0,79|1,08(0,92|0,89(0,80|0,86(0,90/0,94|1,00|1,34|0,94|1,81|1,86|1,69

9.2.2 Liegenschaftszinssatze

Die Rahmenbedingungen fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze sind
bereits unter Punkt 8.2.3 beschrieben worden. Fir die Auswertungen standen
ausschlielilich Vertrage im Berliner Umland zur Verfiigung

Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern
Baujahre ab 1990 (Datenbasis 2017 - 2020)

Merkmal | Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 259 Kauffalle

Liegenschaftszinssatz in % -0,82 6,35 2,76
Bodenwert in Euro/m?2 62 450 186
Wohn-/Nutzflache in m? 27 167 68
Restnutzungsdauer in Jahren 43 61 56
Rohertragsfaktor 11,82 45,21 22,98
monatliche Nettokaltmiete in Euro/m? 4,29 13,51 7,36
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Fur den Untersuchungszeitraum 2017 — 2020 konnten anhand der fr die
obige Darstellung in der angegebenen Bodenwertspanne verwendeten
Kauffalldaten Konkretisierungen in Abhangigkeit von der Wohnflache und der
vereinbarten Nettokaltmiete vorgenommen werden.

Liegenschaftszinssatz in %
bei einer Wohnflache in m?
Nettokaltmiete

in Euro/m? unter 80 ab 80
4,50 1,70 1,88
5,00 1,88 2,06
5,50 2,06 2,24
6,00 2,24 2,42
6,50 2,42 2,60
7,00 2,60 2,78
7,50 2,78 2,97
8,00 2,96 3,15
8,50 3,14 3,33
9,00 3,32 3,51
9,50 3,49 3,69
10,00 3,67 3,87
10,50 3,85 4,06
11,00 4,03 4,24
11,50 4,21 4,42
12,00 4,60
12,50 4,78
13,00 4,96
13,50 5,15

Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern Baujahre ab 1990

6,5 @
o5 .

5.0 w02 o o e o o
45 s 3 - /
4,0 s
3,5
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2,5
2,0
1,5

1,0
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Liegenschaftszinssatz

Nettokaltmiete in Euro/m?
& Wohnflache unter 80 m? Wohnflache ab 80 m?
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9.3

9.3.1

Kaufpreis in Euro/m2 Nutzflache

Teileigentum

Der Anteil der VeraufRerungen von Teileigentum am Gesamtmarkt Wohn- und
Teileigentum ist sehr gering und beschrénkte sich auch im Jahr 2020 auf das
Berliner Umland.

Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2020 wurden nur acht Teileigentumseinheiten (gewerblich genutzte
Einheiten, keine Garagen und Stellplatze) im Berliner Umland veraul3ert.

Anhand der vorliegenden Kauffalle mit vorhandenen Nutzflachen wurden die
erzielten Kaufpreise seit 1994 lageabhé&ngig in folgenden Kennzahlen
zusammengefasst.

Tabelle 14 Kaufpreise von Teileigentumseinheiten

Lage mittlere Nutzflache Kaufpreis/ Quadratmeter Nutzflache
in m2 in Euro

min. mittel max.

weiterer 224 507 867 1.228
Metropolenraum

Birkenwerder,

Hohen Neuendorf 333 179 1.669 2.882

Glienicke 152 381 2.069 3.123

Hennigsdorf 279 174 1.830 5.602

Oranienburg 219 159 1.510 3.229

Velten 675 240 1.688 3.549

Die unten stehende Grafik wertet die angezeigten Kauffélle tber
Teileigentumseinheiten, zu denen Nutzflachenangaben zu erhalten waren,
zeitlich aus. Korrelierend mit der Gberdurchschnittlich hohen Anzahl der
Veraul3erungen von 1994 bis 1996 fand auch hier der Hauptanteil der
VeraufRerungen zu hohen Quadratmeterpreisen statt. Im Zeitraum 2010 bis
aktuell wurden wieder einzelne Objekte verdul3ert, jedoch ist nur von wenigen
Objekten die Nutzflache bekannt.

Preisentwicklung Teileigentum (Gewerbeeinheiten)

6.000
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Neben den herkdmmlichen Teileigentumseinheiten wurden in 2020 auch

16 Wohnungen in Seniorenresidenzen veraul3ert. Diese werden zwar zu
Wohnzwecken genutzt, fallen aber durch den gewerblichen Betrieb einer
Pflegeeinrichtung sowie durch das Fehlen von fur das Wohnungseigentum
notwendigen Raumlichkeiten (z.B. Kiiche) unter das Teileigentum.

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

Stellplatze bzw. Tiefgaragenstellplatze werden in der Regel im
Zusammenhang mit der jeweiligen Wohneinheit als Sondernutzungsrecht
ohne Angabe eines separaten Kaufpreises veréauf3ert (vgl. Punkt 9.2.1).

Die folgende Auswertung beinhaltet die Daten von im Berichtsjahr
abgeschlossenen Kaufvertragen zu einzelnen Stellplatzen im Freien oder in
der Tiefgarage, ausschlief3lich im Berliner Umland und hauptséchlich im
Wiederverkauf.

Tabelle 15 VerauRerungen von Stellplatzen

Gemeinde Kaufpreisspanne in Euro durchschnittlicher Kaufpreis in Euro
(Anzahl)

Hennigsdorf (24) 3.000 — 15.000 9.265

Hohen Neuendorf (4) -- 11.250

Velten (9) 4.904 — 7.500 6.071

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

Die Entwicklung der Kaufpreise fur einzeln verauf3erte Stellplatze ist im
unten stehenden Diagramm dargestellt.
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10. Bodenrichtwerte
10.1 Allgemeine Informationen

Eine der wichtigsten Aufgaben der o6rtlichen Gutachterausschisse besteht in
der Ermittlung von Bodenrichtwerten (8 196 BauGB, § 10 ImmoWertV,
§ 12 BbgGAV).

,2Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte flr den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils
Gebiete umfassen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend
ubereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstilicks sind darzustellen.“!

"Bodenrichtwerte (8 196 Baugesetzbuch) sind vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (8 15 ImmoWertV) zu ermitteln. Findet sich keine ausreichende Zahl
von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver
Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt
werden. Die Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter
Grundstticksflache darzustellen.'?

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte werden nur solche Kaufpreise aus
Vertragen berlcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse erzielt worden
sind. Die Kaufvertrage miussen zum Zeitpunkt der Ermittlung der
Bodenrichtwerte vorgelegen haben.

Die Bodenrichtwerte sind in geeigneter Form zu veroffentlichen. Seit 2015
erfolgt die Verdoffentlichung auf der Internetseite www.boris-brandenburg.de.
Seit Marz 2019 kénnen an dieser Stelle Bodenrichtwerte von allen Blrgern
eingesehen und gebihrenfreie Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte erstellt
werden.

! BauGB § 196
Z ImmoWertV § 10(1)
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Gemal § 196 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Landkreis Oberhavel Bodenrichtwerte nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) in der jeweils gultigen Fassung zum 31.12.2020
ermittelt. Basis der Ermittlung waren die bis zum Zeitpunkt der
beschlie3enden Sitzung am 10.02.2021 eingegangenen Kaufvertrage.

Kauffalle mit Abrissobjekten werden um die Abriss- bzw. Freilegungskosten
bereinigt und gehen als unbebaute Grundstiicke ebenfalls in die
Bodenrichtwertermittlung ein. Die Abrisskosten werden durch die Verkaufer
oder Kéaufer in Form von Kostenvoranschlagen bzw. Rechnungen zur
Verfligung gestellt und auf Plausibilitat geprift. Wenn keine Unterlagen
vorliegen werden die Abrisskosten durch die Geschéftsstelle geschatzt. Sie
gehen werterhéhend in die Bodenwertermittlung ein.

Fur jede Gemeinde wurde mindestens ein Bodenrichtwert ermittelt. In
Gegenden grof3er Kauffalldichte und Differenziertheit konnten Bodenrichtwerte
fur mehrere unterschiedliche Lagen ermittelt werden. Zum Stichtag
31.12.2020 wurden insgesamt 329 Bodenrichtwerte (ausgenommen
besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten), davon 27 Bodenricht-
werte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen, ermittelt und zonal
abgegrenzt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit einem bestimmten
Entwicklungszustand und mit den dargestellten wertbeeinflussenden
Merkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fur baureifes
unbebautes Land, fir Rohbauland und Bauerwartungsland, fur land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie fir sonstige Flachen ermittelt.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z.B.
ErschlielBungszustand, spezielle Lage, Art und Malf3 der baulichen Nutzung,
landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
vom Bodenrichtwert. Bei Bedarf kbnnen Antragsberechtigte nach § 193
BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte tber
den Verkehrswert beantragen.

Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch
erschlieBungsbeitragsfreies und nach 8§ 135 a BauGB kostenerstattungs-
betragsfreies, baureifes Land ermittelt worden. Erschlielungsbeitragsfrei sind
nach § 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieBungsanlagen oder Teile von
ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt
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worden sind. Fir diese kdnnen keine ErschlieRungsbeitrage nach dem BauGB
erhoben werden. Fur weitere Ausbaumal3nahmen an diesen
ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von
Beitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die Hohe
ist im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

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

Die der Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte
zugrunde liegenden Zonen entsprechen den Amtsbereichen (in Einzelféllen
einem Zusammenschluss von Amtsbereichen) des Landkreises. Eine andere
sinnvolle Abgrenzung anhand landwirtschaftlicher R&ume hat sich anhand der
Kauffélle nicht herauskristallisiert.

In der Darstellung auf der folgenden Seite befindet sich ein Beispiel einer
Bodenrichtwert-auskunft in Form eines Auszuges aus der Bodenrichtwertkarte
aus dem Bodenrichtwertportal www.boris-brandenburg.de zum Stichtag
31.12.2020. Der Mal3stab wird jeweils so gewahlt, dass der ausgewahlte
Bodenrichtwert in seiner Zonenabgrenzung vollstandig auf dem Auszug
erscheint. Die Erlauterungen zu den fur den gewéhlten Bodenrichtwert
ausgewiesenen wertbestimmenden Merkmalen erfolgen in tabellarischer
Form. Der Auskunft sind, wenn notwendig zusatzlich und hier nicht dargestellt,
die gultigen Umrechnungskoeffizienten beigefiigt.
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestraf3e 20
16515 Oranienburg

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

Bodenrichtwerte 31.12.2020
Beschriftung entsprechend Benutzereingabe: Oberhavel » Birkenwerder

Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt

Oberhavel

Gemeinde Birkenwerder
BRW-Name Birkenwerder Ortslage
Zonennummer 0119

Stichtag 31.12.2020
Bodenrichtwert (in Euro/m?2) 350,00

Entwicklungszustand

B - baureifes Land

Art der Nutzung

WA - allgemeines Wohngebiet

Erganzung zur Art der Nutzung

Grundstucksflache (in m?)

Grundstuckstiefe (in m)

Grundstucksbreite (in m)

Bauweise

o - offene Bauweise

Geschosszahl

Beitragssituation

erschlieBungsbeitrags- und

kostenerstattungsbetragsfrei

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

Baumassenzahl

Entwicklungs- /Sanierungszusatz
Liste der Umrechnungskoeffizienten

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den oben genannten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden,
der sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Art und Maf3 der Nutzung, Erschlie3Bungszustand, spezielle Lage,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts (8 194
BauGB) vom Bodenrichtwert. Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist daher keine Aussage Uber den Wert
eines einzelnen Grundsticks oder die Brauchbarkeit des Bodenrichtwerts im Einzelfall verbunden.

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

Dieser Auszug wurde am 11.05.2021 tber BORIS Land Brandenburg gefertigt.
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestralie 20
16515 Oranienburg

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

Bodenrichtwerte 31.12.2020
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Dieser Auszug wurde am 11.05.2021 tber BORIS Land Brandenburg gefertigt.
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Nachfolgende Tabelle zeigt das Preisniveau der jeweiligen Nutzungen in den
einzelnen Verwaltungseinheiten des Landkreises. Bei der Darstellung wird auf
die ndhere Definition der Bodenrichtwerte verzichtet.

Tabelle 16 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Gemeinde/Stadt bzw. Wert in Euro/m?, erschlieBungsbeitragsfrei
Amt Wohngebiete/ Gewerbe Sondernutzung
(incl. Ortsteile) Dorfgebiete Erholung
Birkenwerder 170 — 405 45 44
Furstenberg 10-52 11-20 8 - 37
Glienicke 470

Gransee und

Gemeinden 11 -69 16 63
Hennigsdorf 310 - 520 39-70

Hohen Neuendorf 200 — 500 65

Kremmen 12 - 150 16 - 37

Leegebruch 210 50

Liebenwalde 14 - 65 6-12 24
Loéwenberger Land 11 -260 8

Muhlenbecker Land 70 — 385 52 -54 38
Oberkramer 36 — 205 9-53 11-36
Oranienburg 44 — 325 12 — 47 13-79
Velten 155 -210 30-51

Zehdenick 11-70 5-15 18 - 20

Eine Ausweisung der Grundstiicksflache sowie der wertrelevanten GFZ des
Bodenrichtwertgrundstiickes erfolgt nur bei den Bodenrichtwertzonen, in
denen eine Abhangigkeit von diesen Einflussfaktoren nachgewiesen werden
konnte. Dies ist in der Regel in Gebieten der Fall, in denen sich die
entsprechende Bodenrichtwertzone mit der verbindlichen Bauleitplanung

deckt.

In anderen, i.d.R. nach § 34 BauGB bebauten Gebieten, hat der
Gutachterausschuss fur das Gebiet typische GrundstticksgroRen und
Geschossflachenzahlen (GFZ) ermittelt. Die gemeindetypischen
Grundstiicksflachen bzw. die GFZ sind der folgenden Ubersicht zu
entnehmen. Diese Darstellung hat nur informativen Charakter. Im Einzelfall
sind bei einer Bewertung regelmafig die bauplanungsrechtlichen

Voraussetzungen zu prufen, um Uber eine eventuelle Aufteilung des konkreten
Grundstlickes in Bewertungsteilbereiche zu entscheiden.
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Tabelle 17 Ubersicht tiber die typischen Grundstiicksflachen und GFZ

Gemeinde, Stadt typische typische GFZ bei
(incl. Ortsteile) Grundstiicksflache in offener Bauweise
m2

Birkenwerder 600 — 1.000 0,2-0,3
Furstenberg 600 — 1.500 0,2-04
Glienicke 700 — 1.000 0,2-0,4
Gransee 400 — 1.000 0,2-0,4
GrolRwoltersdorf 900 — 1.000 0,4
Hennigsdorf 600 — 1.000 0,3-04
Hohen Neuendorf 600 — 900 0,3-0,4
Kremmen 550 - 1.000 0,4-0,5
Leegebruch 650 0,4
Liebenwalde 1.000 0,4
Loéwenberger Land 600 — 1.600 0,3-0/4
Mihlenbecker Land 750 — 1.000 0,3-0,4
Oberkramer 500 — 800 0,3-0,4
Oranienburg 600 — 1.000 0,2-0,6
Schénermark 750 0,4
Sonnenberg 500 —1.300 0,3-04
Stechlin 800 — 1.600 0,3-0,4
Velten 800 0,4
Zehdenick 600 — 1.400 0,3-0,6

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten sind auf Anforderung der jeweils
betroffenen Gemeinde separate Gutachten Uber besondere Bodenrichtwerte

in Sanierungsgebieten zu erstellen.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten (8§ 142 BauGB) sind fur die
Bodenwertermittlung die Regelungen der 88 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2
BauGB zu beachten. Bei Kauffallen wahrend der Malinahme wird i.d.R. die
planungsrechtliche Qualitét, die das Gebiet vor Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen hatte, zugrunde gelegt, weil Bodenwerterh6hungen, die
durch die Aussicht auf die Sanierung und durch ihre Vorbereitung oder
Durchfihrung eintreten, nicht den jeweiligen Grundstiickseigentimern
zufallen. Demgegeniiber sind Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt (konjunkturelle
Weiterentwicklung) in Betracht zu ziehen.

Die Darstellung des Geltungsbereiches der einzelnen Sanierungsgebiete
erfolgt in der Bodenrichtwertkarte. Fir die Sanierungsgebiete wird i.d.R. der
letzte, vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen festgestellte
Bodenrichtwert unter Beachtung der konjunkturellen Entwicklung
fortgeschrieben. Daruber hinaus wurde der Gutachterausschuss von
einzelnen Gemeinden mit der Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte betraut.
Der Gutachterausschuss gibt Auskunfte zu den durch ihn ermittelten
besonderen Bodenrichtwerten innerhalb eines Sanierungsgebietes.
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Zum Stichtag 31.12.2020 hat der Gutachterausschuss die besonderen
Bodenrichtwerte in den Sanierungsgebieten der Stadte Gransee und
Zehdenick antragsgemaln fortgeschrieben.

In Gebieten, in denen die Ermittlung von zonalen Werten durch private
Sachverstandige durchgefuhrt wurde, geben die Gemeinden hieriber
Auskunft. Dies betrifft die Stadte Kremmen, Liebenwalde und Velten.

Im Nahbereich von stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen i.S.d. 8 165 ff.
BauGB konnen sich Anpassungsgebiete i.S.d. 8 170 BauGB ergeben. Die
Ermittlung der Bodenwerte wird dort analog zu Sanierungsgebieten
gehandhabt. Eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme wird in Hohen
Neuendorf OT Borgsdorf durchgefuhrt. Angaben hierzu sind beim
Entwicklungstrager zu erfragen.

11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss wird durch § 7 NutzEV verpflichtet, eine
Datensammlung zu in seinem Geschaftsbereich nach dem 02.10.1990
abgeschlossenen Nutzungsentgelten zu fihren und hieraus in anonymisierter
Form Auskunft zu geben. In der folgenden Tabelle 18 werden Spannen von
Nutzungsentgelten in einzelnen Gemeinden veroffentlicht. Detaillierte
Auskinfte werden auf schriftlichen Antrag durch die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt. Hauptlieferant von Vergleichsdaten sind nach
wie vor die Amter und Gemeinden des Landkreises, welche durch die NutzEV
zur Datenabgabe verpflichtet werden. Eine Anzeigepflicht privater Personen
besteht nicht. Die Daten haben sich innerhalb der letzten Jahre kaum
verandert, da nur noch in sehr wenigen Gemeinden Neuabschlisse getatigt
wurden. Eine Vielzahl der Daten basiert auf Abschliissen der Jahre vor der
Wahrungsumstellung. lhre Angabe erfolgt in Euro, umgerechnet mit dem
offiziellen Umrechnungskurs von 1,95583. Ab 2002 sind nur sehr wenige
Vertrage neu abgeschlossen worden. Daneben kann bei vielen Vertragsdaten
nicht mit Sicherheit behauptet werden, dass die ihnen zugrunde liegenden
Vertrage, welche i.d.R. jahrweise verlangert werden, auch heute noch weiter
gelten. Hier kann es ggf. zwischenzeitlich zur Kiindigung der
Vertragsverhaltnisse gekommen sein.

Zu Vergleichsentgelten ist in den letzten Jahren kaum noch eine Nachfrage zu
verzeichnen. Es ist davon auszugehen, dass in weiten Teilen des Landkreises
die vorliegenden Vertrage entsprechend den Méglichkeiten der
Nutzungsentgeltverordnung bereits bis zum zulassigen ortsiblichen
Nutzungsentgelt angehoben wurden. Dies wird ebenso deutlich am starken
Ruckgang der Antrage auf Erstattung von Gutachten gem. § 7 NutzEV.
Lediglich in Einzelfallen, insbesondere in gréf3eren Erholungsgebieten, kommt
es zu Unstimmigkeiten tber die Hohe des ortsiblichen Entgeltes, welche nicht
selten in Gerichtsverfahren enden. Zur Nachweisfiihrung kann im Rahmen
dieser Verfahren die dem Gutachterausschuss vorliegende Datensammlung
herangezogen werden.
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Tabelle 18 angezeigte, unter Bedingungen des BGB vereinbarte Nutzungsentgelte fiir Erholungs-
grundstiicke/Garagennutzung bzw. von den Amtern angezeigte Daten als Grundlage ihrer

Vereinbarungen

Stadt, Gemeinde Grundsticksflache Spannen vereinbarter Entgelte
(incl. Ortsteile) in m2 in Euro/m2 im Jahr
Birkenwerder, baulich genutzt 82-2.019 0,45-1,79
Birkenwerder, nicht baulich genutzt 68 - 403 0,51 -3,29
Furstenberg, nicht baulich genutzt 20 - 3.175 0,08 - 0,61
Furstenberg, baulich genutzt 15 - 2.500 0,05 - 1,00

Amt Gransee und Gemeinden

5 % des Bodenrichtwertes im Jahr

Amt Gransee und Gemeinden
Garagenstellplatze

70 Euro/Stellplatz

Glienicke nicht baulich genutzt 108 - 4.557 0,05-1,47
Glienicke, baulich genutzt 472 - 1.533 0,50-1,17
Hennigsdorf, baulich genutzt, 150 - 800 1,71 - 3,07
Wasserlage

Hennigsdorf

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

Hohen Neuendorf, baulich genutzt 99 - 2.550 1,02 -2,40
Hohen Neuendorf, nicht baulich 64 - 1.355 0,51-1,40
genutzt

Kremmen, nicht baulich genutzt 330 - 350 0,80- 0,95
Kremmen, baulich genutzt 13-620 1,00 - 1,20

Leegebruch

Beschluss der Gemeindevertretung vom 17.06.2004
baulich selbststéandig nutzbare Flachen 2,40 Euro/m? Jahr der
NutzEV unterliegende Flachen,
gartnerische Nutzung 0,61 Euro/mz2 Jahr
bebaute Grundstiicke 1,00 Euro/m2 — 1,10 Euro/m2 Jahr

Leegebruch, Garagenstellplatze

61,36 — 100 Euro/Stellplatz

Liebenwalde, baulich genutzt 118 - 735 0,45 -10,82
Loéwenberger Land 250 - 1.980 0,26 - 1,10
Mihlenbecker Land, baulich genutzt 211-1.720 0,40 - 3,13
Oberkramer, nicht baulich genutzt 37 -1.400 0,05 - 0,75
Oberkramer, baulich genutzt 65 -1.095 0,15- 0,90
Oranienburg, baulich genutzt 120 - 1.109 1,00 - 5,94
Oranienburg, nicht baulich genutzt 29 -821 0,36 - 2,44

Oranienburg, Garagenstellplatze

81,82 Euro/Stellplatz

Velten, baulich genutzt 45 - 927 0,92
Velten, nicht baulich genutzt 20-1.088 0,41-0,92
Zehdenick, baulich genutzt, 20 -594 0,56 - 1,64
Wasserlage

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

Im Mérz 2015 wurde eine Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
durch den Bundestag abgelehnt, mit dem eine Verlangerung des
Kindigungsschutzes der Nutzer geplant war. Ab dem 03. Oktober 2015
kénnen nunmehr Vertrage, die der Nutzungsentgeltverordnung unterliegen
ohne Begrundung durch die Grundstuckseigentimer gekiindigt werden.
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11.2 Mieten

Im Rahmen der Auswertung von Kaufféllen tber Mietobjekte werden zu diesen
Objekten ebenfalls die erzielten Mieten abgefragt.

Im Jahr 2020 wurden in diesem Zusammenhang insgesamt 645 Mietvertrage
erfasst. Hiervon wurden 89 % im Berliner Umland abgeschlossen. Bei diesen
angezeigten Vertragen handelt es sich um zum Kaufzeitpunkt laufende
Vertrage, d.h. dass Abschlussdatum des Vertrages kann unter Umstanden
weit vor dem Kaufzeitpunkt liegen. Eine Angabe des Abschlussdatums erfolgt
nur in einigen Fallen.

Die erhobenen Daten umfassen nur einen kleinen Teil der tatséchlich
abgeschlossenen Mietvertrage und stellen aus diesem Grunde keine
Mietdatenbank im Sinne des 8 558e BGB dar, die zur Begriindung einer
Mieterh6hung herangezogen werden kann. Sie stehen mit Ausnahme der auf
der folgenden Seite dargestellten Spannen ausschlief3lich dem
Gutachterausschuss fur eigene Zwecke zur Ableitung der markttblichen Miete
bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung.

Von den im Zeitraum ab 2017 angezeigten Vertrdgen waren 671 auswertbar.
643 Vertrage wurden im Berliner Umland abgeschlossen, 28 Vertrage waren
es im Weiteren Metropolenraum.

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

Anteil der Nutzungen der angezeigten Mietvertrage
(Beginn des Mietverhéltnisses 2017 - 2020)

14 1

25

~

EFH B Geschafte
Blro, Praxen W Gastronomie
M Garagen/ Stellplatze Gewerbe
sonstiges Einheiten in Seniorenresidenzen

B Wohnungen

Da fur gewerbliche, geschaftliche sowie Biro- und Praxisnutzungen keine

ausreichende Anzahl von aktuell abgeschlossenen Vertragen vorliegt, ist an
dieser Stelle keine Angabe von Durchschnittswerten moglich. Bei Bedarf ist
jedoch fur den Einzelfall eine Auskunft zu friheren Abschlussdaten maoglich.
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Daneben ist bei der IHK Potsdam das Gewerbemietenverzeichnis des
Kammerbezirks erhaltlich.

In der folgenden Tabelle 19 werden die erhobenen Wohnraummieten in
Mehrfamilienhdusern mit Beginn des Mietverhaltnisses ab 2017 dargestellt.

Tabelle 19 Mieten fir Wohnungen

Lage Wohnflache Zahl der Nettokaltmiete in
(Anzahl der Féalle) in m2 Zimmer Euro/m?2
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder, Hohen Neuendorf 66 - 145 2-4 7,07-12,34
modernisierter Altbau (13) @ 100 g3 @ 10,43
Birkenwerder, Hohen Neuendorf 54 - 92 2-3 8,05-13,43
Neubau nach 1990 (34) @73 a2 11,11
Gransee und Gemeinden Neubau 40 - 110 2-3 4,29 -7,74
nach 1990 oder modernisiert (12) @ 63 g3 @ 6,17
Kremmen Altbau (3) @75 g3 @ 6,49
Léwenberger Land modernisierter @ 60 g3 @ 7,90
Altbau (3)
Hennigsdorf Altbau (7) 35-66 1-3 6,50 — 9,00
@ 59 a2 @ 8,28
Hennigsdorf modernisierter Altbau 40 - 73 1-3 8,01 -10,00
(8) @ 59 a2 @ 9,64
Hennigsdorf Neubau nach 1990 27 -85 1-3 7,50 -9,41
(15) J 56 a2 @ 8,35
Leegebruch Neubau nach 1990 52-95 2-4 7,18 — 9,47
(21) @70 a3 @ 8,26
Muhlenbecker Land 47 - 127 7,50-12,77
Neubau nach 1990 (6) @ 69 23 @ 8,56
Oberkramer Neubau nach 1990 35-95 1-4 5,50 - 12,00
oder modernisiert (11) a 65 a3 @ 9,40
Oranienburg (incl. Ortsteile) 40-71 1-3 7,69 —-10,75
Altbau (26) @ 59 g3 @ 9,05
Oranienburg (incl. Ortsteile) 52-90 2-3 7,98 — 11,00
modernisierter Altbau (110) 2 67 a3 @ 9,09
Oranienburg (incl. Ortsteile) 53 -102 2-4 8,49 — 13,00
Neubau nach 1990 (131) 276 a3 211,19
Velten modernisierter Altbau (26) 44 — 82 1-3 5,65 -9,92
@ 64 a2 @777
Velten Neubau nach 1990 (19) 56 - 86 2-3 6,10 — 10,05
Q72 23 @ 8,18

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

sich in dieser Spanne

165 Vertrage sind zwischen 2017 und 2020 uber die Anmietung von
Stellplatzen in Tiefgaragen bzw. von nicht Gberdachten Stellplatzen
abgeschlossen worden, 17 davon im weiteren Metropolenraum. Die
vereinbarte Nettokaltmiete lag zwischen 25 und 42 Euro, durchschnittlich bei

35 Euro pro Stellplatz im Monat.

In Erganzung der obigen Daten liegen fur die Stadte Oranienburg und
Hennigsdorf sowie fir die Gemeinde Glienicke Mietspiegel fur

Wohnraummieten vor. Diese sind jeweils in der Stadt- bzw.
Gemeindeverwaltung bzw. auf deren Homepage einsehbar.
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Die zeitliche Entwicklung der Mieth6he samtlicher angezeigter Mietvertrage ist
in der unten stehenden Grafik dargestellt.

Index Wohnungsmieten 2015 = 1,0
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12.

Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

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

Die Gutachterausschusse sind selbstandige und unabhéngige
Kollegialgremien. Die Vorsitzenden und die weiteren ehrenamtlichen
Gutachter werden durch das Ministerium des Innern nach Anhdrung der
jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfigen aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit tber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem
Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fihren regelmaiiig die
Leiter der Kataster- und Vermessungsamter.

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

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

Die Rechtsgrundlagen fur die Einrichtung der Gutachterausschusse sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

- die Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 1I/10, Nr. 27), geéandert durch Verordnung vom 21.
September 2017 (GVBI. 11/17, Nr. 52)

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

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV) vom 19. Mai 2010
(BGBI. I S. 639), geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26.
November 2019 (BGBI. | S. 1794)

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

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie VW-RL) vom 20. Marz 2014
(BAnz AT 11.04.2014)

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

- Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kaufféalle in der
automatisiert gefuhrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg
(Erfassungsrichtlinie- KPSErf-RL) zuletzt geandert durch Erlass vom
14.01.2020 AZ: 13 - 584-30
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- Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und
Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Brandenburgische
Sachwertrichtlinie — RL SW-BB) geéandert durch Erlass vom 21.03.2018
AZ: 13 — 584-85

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

- Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstticksmarktberichte im
Land Brandenburg (Grundstticksmarktbericht-Richtlinie — GMB-RL) vom
13.05.2020 AZ: 13 - 584-37

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

- das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983
(BGBI. I S. 210), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) und

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

Den Gutachterausschiissen obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

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

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

- die Veroffentlichung von Feststellungen tber den Grundsticksmarkt in
einem Grundstucksmarktbericht,

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

- die Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir den
Rechtsverlust und fiir andere Vermoégensvor- und —nachteile,

- die Erstattung von Gutachten tber den ortstiblichen Pachtzins im
erwerbsmafigen Obst- und Gemiseanbau, und

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

- die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer
Datensammlungen,

- die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

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

- die Vorbereitung der Gutachten, und

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

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

- die Veroffentlichung von Feststellungen tber den Grundsticksmarkt in
einem Grundstticksmarktbericht Land Brandenburg, und

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

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

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

Vertragsabschlisse ab 01.01.1996

Grundstucksflache 400 m?2 bis 1.500 m?

Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,

Eigentumsibergangs Flurbereinigung

zugehtérende Gemeinden, Stadte, Amt

Indexreihe A Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Muhlenbecker Land OT Schildow,
Muhlenbecker Land OT Schonfliel3
Oranienburg OT Lehnitz

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

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

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

Kauffalle Eigenheimgebiete und gehobene Eigenheimgebiete
in B-Plangebieten mit zuldssiger Nutzung als
Wohngebiet,
keine besonderen oder ungewohnlichen
Verhéltnisse,
selbstandig nutzbare Objekte,
erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei nach
BauGB und KAG,
offene Bauweise - Einzel- und Doppelhduser
Vertragsabschlisse ab 01.01.1996
Grundstucksflache 150 m2 bis 1.200 m?
Anlass des Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung,
Eigentumsibergangs Flurbereinigung

Diese Indexreihen wurden bis 2010 gefuhrt.
Ab 2011 gelten die unter Punkt 5.2.2 verdffentlichten Indexreihen.
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Geltungsbereich der Indexreihen bis 2010

Die Indexreihengebiete A
und B entsprechend dem
Berliner Umland,

das Indexreihengebiet C
entspricht dem weiteren
Metropolenraum.

Indexreihe B

Indexreihe D —
neue Wohngebiete Uiber den
gesamten Landkreis
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Anschriften der Gutachterausschiisse in Brandenburg und der

Nachbargutachterausschiisse des Landkreises Oberhavel in anderen

Bundeslandern

im Land Brandenburg

Gutachterausschuss | Sitz der Geschéftsstelle Telefon Telefax

fur Landkreis/Stadt

Barnim Am Markt 1 (03334)2141946 | (03334)2142946
16225 EBERSWALDE
Gutachterausschuss@kvbarnim.de

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 (03546)202758 | (03546)201264
15907 LUBBEN (SPREEWALD)
gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster Nordpromenade 4 a (03535)462706 | (03535)462730
04916 HERZBERG
gutachterausschuss@lkee.de

Havelland Waldemardamm 3 (03321)4036181 | (03321)40336181
14641 NAUEN
gaa@havelland.de

Markisch-Oderland Klosterstr. 14 (03346)8507461 | (03346)8507469
15344 STRAUSBERG
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Oberhavel Rungestr. 20 (03301)6015581 | (03301)60180510
16515 ORANIENBURG
gutachterausschuss@oberhavel.de

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

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

Ostprignitz-Ruppin Neustadter Str. 14 (03391)6886211 | (03391)6886209
16816 NEURUPPIN
gutachter@opr.de

Potsdam-Mittelmark | Potsdamer Str. 18 a (03328)318311 |(03328)318315
14513 TELTOW
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz Bergstr. 1 (03876)713791 | (03876)713794
19348 PERLEBERG
gutachterausschuss@Ikprignitz.de

Spree-Neil3e und Vom-Stein-Straflie 30 (0355)49912247 | (0355)49912111

Oberspreewald- 03050 COTTBUS

Lausitz gaa-spn-osl@lkspn.de

Teltow-Flaming Am Nutheflie 2 (03371)6084299 | (03371)6089221
14943 LUCKENWALDE
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

Uckermark Dammweg 11 (03332)5802313 | (03332)5802350
16303 SCHWEDT/ODER
gaa@uckermark.de

Brandenburg Klosterstr. 14 (03381)586203 |(03381)586204

an der Havel 14770 BRANDENBURG (HAVEL)
gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de

Cottbus Karl-Marx-StralRe 67 (0355)6124213 |(0355)612134203
03044 COTTBUS
gutachterausschuss@cottbus.de

Potsdam Friedrich-Ebert-Str. 79/81 (0331)2893182 |(0331)289843183
14469 POTSDAM
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Oberer Robert-Havemann-Stral3e 4 (0335)5582520 |(0335)5582503

Gutachterausschuss | 15236 FRANKFURT (ODER)

oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
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Gutachterausschuss | Sitz der Geschéftsstelle Telefon Telefax
fir Landkreis/Stadt
Berlin Fehrbelliner Platz 1 (030)90139-5233 | (030)90139-5231

Senatsverwaltung fur | 10707 BERLIN
Stadtentwicklung und | gaa@sensw.berlin.de

Wohnen

Landkreis Platanenstr. 43 (0395)570873200 | (0395)5708765961
Mecklenburgische 17033 NEUBRANDENBURG

Seenplatte agnes.ehrhardt@Ilk-seenplatte.de
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Mitglieder des Gutachterausschusses Oberhavel (Stand 01.05.2021)

Die Bestellung der Mitglieder des Gutachterausschusses fand fir die Amtsperiode
2019 bis 2023 statt. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis
Oberhavel setzt sich zum Stichtag 01.05.2021 aus den folgenden Mitgliedern
zusammen. Zwei weitere Mitglieder des Ausschusses wurden wahrend der o.a.
Bestellungsperiode abberufen.

Vorsitzender

Gromm, Henry

Vermessungsassessor
Fachdienstleiter Vermessung
im Landkreis Oberhavel

Die stellvertretenden Vorsitzenden und ehrenamtlichen Gutachter

Beyer, Heike
Gering-Klehn, Gabriele

Kanig, Karl

Diplomingenieurin (FH),

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Diplomdkonomin,

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Diplomingenieur fur Bauwesen, Beratender Ingenieur,
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Ehrenamtliche Gutachter

Cohausz, Nicola
Dr.-Ing. Kaschenz, Julia

Friedrich, Silke
Matthes, Harald

Rohr, Yvonne
Schaper, Jan
Schilling, Heike
Wagner, Holger

Zehmke, Harald

Dipl.- Ing.- Architektin,

zertifizierte Sachverstandige
Vermessungsingenieurin

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin
Diplombauingenieur,

Beratender Ingenieur, Sachverstandiger
Diplombauingenieurin (FH),

Sachverstandige

Diplombauingenieur (FH),

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Diplomwirtschatftlerin,

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Diplomagraringenieur,

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Diplomagraringenieur,

Geschaftsfuhrer einer

Landwirtschafts- und Dienste GmbH

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehdrde

Koschella, Gunar

Glrlich, Mauren

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

Amtsbereich/ Flachen in m2 Einwohner
Gemeinde (incl. Ortsteile) | Stand 31.12.2020

Stand 30.11.2020 Veranderung in %

zum 31.12.2019

Birkenwerder 18.116.074 8.143 0,12
Flrstenberg 213.847.976 5.784 -0,74
Glienicke/Nordbahn 4.609.309 12.407 0,40
Hennigsdorf 31.471.752 26.581 0,90
Hohen Neuendorf 48.562.305 26.394 0,42
Kremmen 209.546.202 7.700 -0,44
Leegebruch 6.448.683 6.959 0,56
Liebenwalde 142.165.765 4.360 1,18
Léwenberger Land 245.430.563 8.461 0,59
Muhlenbecker Land 52.654.637 15.411 0,67
Oberkramer 103.664.901 11.828 0,86
Oranienburg 163.675.454 45.404 1,21
Velten 23.374.536 12.286 0,88
Zehdenick 223.062.893 13.297 -0,67
Amt Gransee und
Gemeinden 321.553.674 9.115 -0,18
Oberhavel gesamt 1.808.184.724 214.130 0,57
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AfS
ALKIS
AZ

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

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

ha

i.d.R.

IHK
ImmoWertV
k.A.

KAG
KPSErf-RL
KV
LEP-BB
LEP I
LEP GR

LEP eV

MIK

NHK

NKM
NutzEV
RL-EW-BB
RL-BRW-BB

Abkirzungsverzeichnis

Amt fur Statistik

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Ackerzahl

Bundesautobahn

Bundesanzeiger Amtlicher Teil

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Burgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Bruttogeschossflache

Bundeskleingartengesetz

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bodenrichtwert

Berliner Umland

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Deutsche Demokratische Republik

Digitales Navigationsmodell

Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
Einfamilienhaus/Einfamilienhauser
Ertragswertrichtlinie
Gutachterausschussgebuhrenordnung
Gebuhrengesetz des Landes Brandenburg
Geschossflachenzahl
Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie
Gesamtnutzungsdauer

Gesetz- und Verordnungsblatt

Grunlandzahl

Hektar

In der Regel

Industrie- und Handelskammer
Immobilienwertermittlungsverordnung

keine Angaben

Kommunalabgabengesetz

Erfassungsrichtlinie

Kaufvertrag/Kaufvertrage

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
Landesentwicklungsplan Brandenburg I, Zentraldrtliche Gliederung
Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum
Berlin-Brandenburg

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den engeren
Verflechtungsraum

Ministerium des Innern und Kommunales
Normalherstellungskosten

Nettokaltmiete

Nutzungsentgeltverordnung

Brandenburgische Ertragswertrichtlinie
Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie
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RL SW-BB Brandenburgische Sachwertrichtlinie

RND Restnutzungsdauer

RWK OHV Regionaler Wachstumskern Oberhavel

R? Korrelationskoeffizient (von 0= ungenau bis 1= gesichert)

SachenRBerG Sachenrechtsbereinigungsgesetz
SchuldRAnpG  Schuldrechtsanpassungsgesetz

SVV Stadtverordnetenversammlung
SW-RL Sachwertrichtlinie

VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
wMR weiterer Metropolenraum

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WertR Wertermittlungsrichtlinie

ZFH Zweifamilienhaus/Zweifamilienhauser
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