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Vorwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

vor Thnen liegt die neue Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes. Er enthilt wieder eine Fiille
von Fakten, die das Geschehen auf dem Barnimer Grundstiicksmarkt beschreiben und
analysieren.

Zunichst féllt die veridnderte Gliederung auf. Erstmalig erscheinen die Grundstiicksmarkt-
berichte aller Landkreise und kreisfreien Stidte des Landes Brandenburg im einheitlichen
Aufbau. Damit finden Sie tiberall im Land Informationen zu einem bestimmten Thema an der
gleichen Stelle und konnen so besser vergleichen.

Inhaltlich ist der Grundstiicksmarktbericht umfangreicher geworden.

Die Analyse fiir Einfamilienhiuser ist untergliedert in freistehende und nicht freistehende
Objekte. Die bisherige Auflistung der ortsiiblichen Nutzungsentgelte wurde ergidnzt durch frei
vereinbarte Nutzungsentgelte. Dadurch kann nunmehr auch eine Aussage fiir Gemeinden
getroffen werden, fiir die keine ortsiiblichen Entgelte vorliegen.

In den vergangenen Jahren wurde die Abhéngigkeit der Bodenrichtwerte fiir Wochenendhaus-
gebiete von den Richtwerten fiir umliegende Wohngebiete untersucht. In diesem Marktbericht
finden Sie eine analoge Auswertung fiir Richtwerte gewerblicher Baufldchen.

Wesentlich differenzierter sind in der vorliegenden Veroffentlichung die Betrachtungen zu
den sonstigen unbebauten Grundstiicken ausgefallen. Neu finden Sie hier Informationen z. B.
zu Kaufpreisen von Aullenbereichsflachen mit Wochenendhausbebauung, von begiinstigten
landwirtschaftlichen Fldchen und Arrondierungsflichen. Auch die Gebdudefaktoren fiir
Einfamilienhiduser wurden mit neuem Datenmaterial aktualisiert.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses bedanken sich bei den Mitarbeitern der Geschifts-
stelle fiir die in den Grundstiicksmarktbericht investierte Arbeit. Damit erfiillt der Bericht zum
einen den gesetzlichen Auftrag, den Grundstiicksmarkt transparent darzustellen. Zum anderen

ist er ein schnelles Nachschlagewerk fiir alle Interessierten.

Sie liebe Leserinnen und Leser, sind wie immer aufgerufen, uns Anregungen und Kritik
mitzuteilen.

In diesem Sinne wiinsche ich Thnen eine anregende Lektiire.

Dietmar Ewald
- Vorsitzender des Gutachterausschusses -
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6 1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Im Geschdiftsjahr 2004 ging sowohl die Anzahl der registrierten Kauffille als auch der
Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahreszeitraum zuriick. Im Gegensatz dazu nahm der
Flachenumsatz zu.

Konkret bedeutet dies folgende Entwicklung:

e Zahl der Kauffille -7 %
o Geldumsatz -11 %
e Flichenumsatz +23 %

Im Wesentlichen resultieren diese Entwicklungen aus dem Riickgang der Kauffallanzahl und
des Geldumsatzes in den Teilmérkten unbebaute und bebaute Fliachen und aus dem Anstieg
des Flichenumsatzes bei bebauten sowie land- und forstwirtschaftlichen Flidchen.

Aus den registrierten Kaufpreisen fiir Bauflichen zum Zwecke der Wohnbebauung, der
gewerblichen Bebauung und der Bebauung mit Wochenendhéusern hat der Gutachter-
ausschuss zum Stichtag 01.01.2005 fiir den Landkreis Barnim 261 Bodenrichtwerte
ermittelt und beschlossen. Hinzu kommen 4 Richtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke und 38 besondere Bodenrichtwerte in den Sanierungsgebieten.

Die Entwicklung der Kaufpreise fiir unbebaute Wohnbaugrundstiicke hat sich im Landkreis
Barnim auch im Jahr 2004 nicht einheitlich vollzogen.

Das spiegelt sich letztendlich in den ermittelten Bodenrichtwerten wieder.

14 % der Bodenrichtwerte des Vorjahres sind gestiegen (z.B. Britz, Neu Lindenberg), 55 %
der Werte sind zuriickgegangen (z. B. Klosterfelde, Zepernick), die verbleibenden 31 % sind
in ihrer Hohe unverdndert (z.B. Bernau-Eichwerder, Mehrow).

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte fiir Ackerflichen im Landkreis

Barnim liegen in einer Spanne von 0,30 — 0,32 €/m?. Der Richtwert fiir Griinland betragt
0,22 €/m?, fiir Waldflichen 0,12 €/m?.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit der Herausgabe des Grundstiicksmarktberichtes kommt der Gutachterausschuss seiner
gesetzlichen Aufgabe nach, zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beizutragen.

Im Bericht werden u. a. Aussagen zu Entwicklungen, Umsitzen und zum Preisniveau
spezieller Teilmérkte getroffen.

Das Marktgeschehen wird wertungsfrei dargestellt. Es werden keine Prognosen gegeben.
Der jeweilige Nutzer des Marktberichtes soll aus den Informationen sein individuelles
Verhalten am Grundstiicksmarkt ableiten kdnnen.

Grundlage aller Auswertungen bildet die von der Geschiftsstelle gefiihrte Kaufpreis-
sammlung. In diese Sammlung gehen alle Kaufvertrige iiber Grundstiicke im Landkreis
Barnim ein.

Dem hier vorgestellten 14. Bericht iiber den Barnimer Grundstiicksmarkt liegen neben den
Kauffalldaten des Geschiftsjahres 2004 auch Daten zuriickliegender Jahre zugrunde. Diese
letztgenannten Daten dienen dem Aufzeigen von Tendenzen und der Ermittlung durchschnitt-
licher Preise fiir einzelne Grundstiicksarten, soweit aus 2004 keine oder nur unzureichende
Kauffille vorliegen.

Der Grundstiicksmarktbericht ist an alle Interessierten gerichtet, ganz besonders an den mit

Grundstiicksmarktdaten befassten Nutzerkreis wie z. B. Banken, Bau- und Immobiliensach-
verstdndige und offentliche Verwaltungen.
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1. Berichtsgebiet, Regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Barnim, gelegen nordlich der Bundeshauptstadt Berlin und angrenzend an die
Republik Polen, nimmt mit seinen 26 Gemeinden eine Fléche von ca. 1.500 km? ein.

In 4 Amtsbereichen und 7 amtsfreien Gemeinden leben 175.200 Einwohner (Stand:
30.09.2004).

Seit dem 30.09.2003 ist ein Bevolkerungszuwachs um 1,2 % zu verzeichnen, der im
Wesentlichen auf gestiegene Einwohnerzahlen in den Gemeinden des Barnimer Teils des
engeren Verflechtungsraumes Brandenburg-Berlin zuriickzufiihren ist.

Die eiszeitlich geprigte, einzigartige Naturlandschaft des Barnim mit ihrer reichen Flora
und Fauna war und ist ein begehrtes Ausflugs- und Reiseziel tiir Naturfreunde und
Erholungssuchende. Beispielhaft seien hier die Schorfheide und das Seengebiet im Raum
Wandlitz genannt.

Uberregionale Verkehrsverbindungen iiber die Bundesautobahnen A10 (Berliner Ring)
und A11 (Berlin-Stettin), mehrere Bundesstralen, die Eisenbahnlinie Berlin-
Stralsund/Stettin, den Oder-Havel-Kanal und die Anbindung an die Berliner S-Bahn in
Bernau gewihrleisten giinstige Wege in den Landkreis.

Die Region Barnim hat eine lange gewerbliche Tradition.

Heute sind hier insbesondere die Branchen Holz- und Mobelindustrie, Nahrungsmittel-
industrie, Metallverarbeitung und Bauwirtschaft vertreten.

Der ldndliche Raum wird land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Das vom Kreistag beschlossene integrierte Wirtschaftsentwicklungskonzept beinhaltet
wirtschaftsnahe Projekte, mit deren Umsetzung entwicklungsfordernde Rahmenbedingungen
fiir die Barnimer Wirtschaft mitgestaltet werden.

Zu nennen sind hier unter anderem der Flugplatz Finow, die regionale Initiative zur
Forderung erneuerbarer Energien (,Barum 111°), sowie die Ortsumgehungen Bernau und
Eberswalde.

Mit daraus resultierenden verbesserten Rahmenbedingungen wird die Ansiedlung von
Gewerbe, Industrie und Handwerk gefordert und beschleunigt.

Nicht vergessen werden soll die Entwicklung des ldndlichen Raumes.

Hier stehen die umgestaltete Landwirtschaft, der Fremdenverkehr und die Landschafts-
pflege im Mittelpunkt der Perspektiven, wobei der Bereich des Fremdenverkehrs noch grof3e
Entwicklungsmoglichkeiten hat.

Der Landkreis Barnim hat im Jahr 2004 ein positives Ergebnis beziiglich der Gewerbe-
anmeldungen zu verzeichnen. Gegeniiber dem Vergleichszeitraum 2003 konnte eine
Steigerung um mehr als 10 % verzeichnet werden. Schwerpunktbranchen waren Handel,
Baugewerbe sowie die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft.

Die Zahl der Gewerbeabmeldungen ging gegeniiber 2003 weiter zuriick.

Eine Ubersicht iiber GroBe und Auslastung ausgewihlter Gewerbegebiete ist in Kapitel 9.8.
zu finden.
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Zur Unterstiitzung von Investoren im Landkreis stehen seitens der Kreisverwaltung Barnim
Investorenbetreuer zur Verfiigung. Weiterhin wurde ein Investorenleitfaden mit einer
integrierten Gewerbegebietsdatenbank (auf CD) aufgelegt. Dieser ist iiber die WITO GmbH
zu beziehen.

3.2. Wirtschaftliche Entwicklung

Im Jahr 2004 hat sich die wirtschaftliche Situation im Landkreis Barnim gegeniiber dem
Vorjahr verschlechtert. Die Beschiftigungslage ist derzeit sehr angespannt. Die Arbeits-
losenquote steigt und liegt im Mittel des Landkreises bei 21,4 % (Stand: Februar 2005).

Die Bautitigkeit im Landkreis war 2004 im Landesvergleich sehr rege. So entfielen allein
1.121 Baufertigstellungen neuer Wohngebédude auf unseren Landkreis. Das sind 13 % der
8.722 Fertigstellungen im Land Brandenburg.

Im Barnim wurden 950 Baugenehmigungen fiir die Errichtung neuer Wohngebéaude erteilt;
ein Anteil von 11 % der Genehmigungen im Landesmafstab.

Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes und des Statistischen Landesamtes
Brandenburgs sind gestiegen.

Abbildung 1

Baupreisindizes 2004

Preisindexreihe Indexzahlen fiir das Jahr 2004
(2000 = 100) Februar Mai August November
Bund insgesamt 100,2 101,3 101,6 101,7
Einfamilienhduser 100,3 101,3 101,6 101,7
Mehrfamilienhduser 100,1 101,3 101,6 101,7
gemischt genutzte Gebaude 100,1 101,2 101,6 101,7
Land Brandenburg insgesamt 101,1 102,6 1034 103,9
Einfamilienhduser 101,0 102,5 103,4 103,8
Mehrfamilienhduser 101,0 102,7 103,6 104,1
gemischt genutzte Gebdude 101,2 102,9 103,8 104,3

Baupreisindizes geben die relativen Anderungen der Herstellungskosten fiir Gebdude an.

Die aktuellen Indizes erhalten Sie per Internet fiir den Bund unter www.destatis.de sowie fiir
das Land Brandenburg unter www.lds-bb.de .
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10 3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Abbildung 2
Landkreis Barnim -Gebietsstand: 31.12.2004-

Zuordnung der Amter/Gemeinden gemiif3
Landesentwicklungsprogramm der Linder
Berlin und Brandenburg:

AuBerer Entwicklungsraum Brandenburg

- Amt Biesenthal-Barnim

- Amt Britz-Chorin

- Stadt Eberswalde

- Gemeinde Schorfheide

- Amt Joachimsthal (Schorfheide)
- Amt Oderberg

Joachimsthal

Oderberg

Britz-Chorin

Schorfheide

zu Wandlitz

oY I

Eberswalde

Wandlitz Biesenthal-Barnim

Engerer Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin

- Gemeinde Ahrensfelde
5 : - Gemeinde Panketal
Panketal - Gemeinde Wandlitz

- Gemeinde Werneuchen

\

Ahrensfelde

Territoriale Gliederung der Amter und amtsfreien Gemeinden vgl. Anhang, Seite 89
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4. Ubersicht iiber die Umsiitze

In die Ermittlung der Umsatzzahlen wurden alle Kaufvertrige des Geschiftsjahres 2004
einbezogen, die bis zum 15. Februar 2005 bei der Geschiftsstelle eingegangen waren.
Die Angaben zu den Vorjahren sind um die Kauffille ergénzt worden, die nach dem

15. Februar 2004 eingingen.

Der Barnimer Grundstiicksmarkt wird in die folgenden 6 Teilmérkte gegliedert.

Teilmadarkte

a) unbebaute Bauflichen
Bauplitze, die zum Zwecke des Wohnens, des Gewerbes und der Erholung bebaut werden
konnen.

b) bebaute Grundstiicke
Grundstiicke, auf denen Wohnhiuser, Geschiftshiuser, Gewerbebetriebe, Garagen und
sonstige Gebédude errichtet worden sind.

c) Wohnungs- und Teileigentum

d) land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

e) sonstige Flichen
Abbauland, private Griinanlagen, Wasserfldchen, Flichen besonderer Funktionen
(privater Weg, Halde u.a.)

f) Gemeinbedarfsflichen
Verkehrseinrichtungen, offentliche Griinanlagen, Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf
sowie fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen
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12 4. Ubersicht iiber die Umsitze

4.1. Vertragsvorginge

Im Berichtszeitraum sind der Geschiftsstelle fiir den Zustidndigkeitsbereich des Gutachter-
ausschusses im Landkreis Barnim rund

2.670 Kaufvertrage

iibersandt worden.

Gegeniiber dem Geschiftsjahr 2003 bedeutet dies einen Riickgang um 190 Kauffille, das sind
ca. 7 % weniger als im Jahr zuvor.

Zusitzlich zu diesen Kaufvertrdgen erhielt die Geschiftsstelle 160 Vertrége tiber die
Schenkung, die Erbauseinandersetzung oder die Ubertragung von Grundstiicken.

Abbildung 3

Anteile der Grundstiicksarten am Marktgeschehen
ub unbebaute Bauflichen

bb  bebaute Grundstiicke

el Wohnungs- und Teileigentum
If land- und forstw. Flichen

gf Gemeinbedarfsflichen

sf sonstige Flichen

sf

2% 6 %

If

ei
5%

34 %
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Abbildung 4
Entwicklung der Anzahl der in die Kaufpreissammlung iibernommenen Erwerbsvorginge von
1998 bis 2004
4.0001 3.450 S
— 3.010 : 2.940 2.860
3 2.850 2.670
T 3.000
=
o
=0
= 2.000 Z
]
N
£
< 1.000-
0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr
Abbildung 5
Entwicklung der Verkiufe in den Teilmérkten
Teilmirkte Anzahl der Verkiufe
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
unbebaute Bauflichen 1.287 1355 1244 1.176 1346 1272  1.037
bebaute Baufldchen 1.443 1.175 1.168 1.146 1.089 1.031 922
Wohnungs- und Teileigentum 405 132 83 189 92 113 121
land- und forstwirtschaftl. Flichen 184 234 196 247 253 279 376
sonstige Flidchen 107 79 106 241 105 110 164
Gemeinbedarfsflichen 27 33 58 68 51 55 47
Gesamt 3453  3.008 2.855 3.067 2936 2.800 2.667
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Abbildung 6 .

Anzahl der Verkéufe in den Amtern/amtsfreien Gemeinden im Jahr 2004
Amter / Anzahl der Kauffille in den Teilmérkten *
amtsfreie Gemeinden je 1.000

ub bb ei If ef sf  Gesamt Einwohner
Ahrensfelde 141 83 14 22 - 7 267 22
Bernau 173 117 39 10 5 12 356 10
Biesenthal-Barnim 74 110 - 43 5 51 283 24
Britz-Chorin 27 42 1 49 1 6 126 21
Eberswalde 52 102 13 6 5 24 202 5
Joachimsthal 10 26 24 54 - 3 117 21
Oderberg 16 44 - 35 1 25 121 20
Panketal 161 112 13 2 4 3 295 16
Schorfheide 67 87 2 54 - 6 216 21
Wandlitz 255 147 8 56 26 17 509 26
Werneuchen 61 52 7 45 - 10 175 23
Mittel:

Gesamt 1.037 922 121 376 47 164 2.667 19

* ub unbebaute Bauflichen
bb bebaute Grundstiicke

ei  Wohnungs- und Teileigentum
If  land- und forstwirtschaftliche Fldchen

gf  Gemeinbedarfsfldchen
sf  sonstige Flidchen

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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4.2. Geldumsatz

Im Territorium des Landkreises Barnim sind im Berichtszeitraum auf dem Grundstiicksmarkt

151 Millionen €

umgesetzt worden.

Das entspricht einem Riickgang gegeniiber 2003 um ca. 11 %.

Abbildung 7
Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz

ub  unbebaute Baufldachen

bb  bebaute Grundstiicke

el Wohnungs- und Teileigentum
If land- und forstw. Flichen

gf Gemeinbedarfsflichen

st sonstige Flichen

bb
65,4 %

24.8 % 1% & If 54 %
0,1 % 3.2 %
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Abbildung 8
Entwicklung des Geldumsatzes von 1998 bis 2004

500+ 425
QT 400’
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= o =
E_oé 300+ ?
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E & 200 %
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é =

100+

0

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abbildung 9
Entwicklung des Geldumsatzes in den Teilmarkten

Teilmarkte Geldumsatz [Mio €]

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

unbebaute Bauflidchen 78,5 56,4 56,0 50,2 53,8 49,2 37,4
bebaute Bauflichen 2844 1631 157,2 1369 127,8 106,6 98,7
Wohnungs- und Teileigentum 51,4 10,5 6,7 11,1 5,2 8,3 8,1
land- und forstwirtschaftl. Flichen 4,9 3,8 4,9 3,7 2,9 3,0 4,9
sonstige Flachen 7,0 0,6 0,9 3,9 1,5 2,0 1,6
Gemeinbedarfsflichen 0,2 0,1 0,3 0,6 0,2 0,1 0,2
Gesamt 4264 2345 2260 2064 1914 169,2 150,99
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4.3. Flichenumsatz

Im Berichtszeitraum 2004 haben im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses rund

2.560 ha Grundstiicksfliche

die Eigentiimer gewechselt. Das sind ca. 1,7 % der Gesamtfldache des Landkreises Barnim.
Dieser Umsatz bedeutet einen Anstieg gegeniiber 2003 um ca. 23 %.

Abbildung 10
Anteile der Grundstiicksarten am Flichenumsatz

sf
11 %

ub
bb
If
gf
sf
of
0,02 %

If
62 %

unbebaute Baufldchen
bebaute Grundstiicke
land- und forstw. Flichen
Gemeinbedarfsflichen
sonstige Flachen

ub
4 %

bb
23 %

Fiir Wohnungs- und Teileigentum erfolgt keine Angabe des Umsatzes an Grundstiicksfldchen.
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Abbildung 11
Entwicklung des Flichenumsatzes von 1998 bis 2004

3.500+ 3.070
3.000+ 2.610 2.560

2.500+ 2.080
2.000+ ‘
1.500+ ‘
1.000+ ‘7

Flichenumsatz [Hektar]
(gerundet)

500+

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abbildung 12
Entwicklung des Flichenumsatzes in den Teilmarkten

Teilmirkte Flichenumsatz [Hektar]

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

unbebaute Baufldchen 195 162 139 169 169 155 113
bebaute Baufldchen 383 301 462 349 336 267 584
land- und forstwirtschaftl. Flachen 2384  1.576 815 1.942 1538 1.364  1.582
sonstige Flidchen 107 31 37 134 65 287 274
Gemeinbedarfsfldchen 5 6 18 13 7 4 5
Gesamt 3.074 2075 1470 2.607 2115 2.077 2.558

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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4.4. Zwangsversteigerungen

Vom zustindigen Amtsgericht werden der Geschiftsstelle regelmifig Mitteilungen iiber
Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt.

Von 1996 - 2004 hat sich deren Zahl wie folgt entwickelt:

Abbildung 13

120 103
100
80 61

60 45
31 36

Anzahl

404 22
20{ |6

— U U

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Fiir das Geschiftsjahr 2004 bedeutet dies eine Steigerung gegeniiber 2003 um 16 %.

Zusitzlich zu den genannten Zwangsversteigerungen sind dem Gutachterausschuss 42
Vertrige iiber die Versteigerung von Grundstiicken an Auktionshidusern iibersandt worden.

Abbildung 14
Untersuchung zum Verhaltnis Versteigerungswert / Verkehrswert fiir 2004

Grundstiicksart Versteigerungswert / Verkehrswert
Spanne Mittelwert Anzahl
unbebautes Bauland 4-95% 58 % 17
bebaute Grundstiicke 3-147 % 59 % 49
- Ein-/ Zweifamilienhduser 4-147 % 67 % 29
- Mehrfamilienhduser 9-83 % 47 % 7
- Wochenendhiuser 50-77 % 64 % 2
- Hotels, Gaststitten 5-76 % 40 % 2
- Sonstige * 3-126 % 47 % 9
Eigentumswohnungen 14 -70 % 40 % 28

* u.a. Geschifts-, Verwaltungs-, Produktionsgebdude

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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Abbildung 15

Gegeniiberstellung Anzahl Zwangsversteigerungen (ZV) und Anzahl Verkéufe von bebauten

Grundstiicken im Beherbergungs- und Gaststiittengewerbe

Beherbergungen und Gaststiitten davon speziell
Jahr gesamt Hotels und Gaststiitten
v Verkiufe v Verkiufe

1995 0 12 0 11
1996 0 10 0

1997 0 6 0 6
1998 2 15 1 11
1999 1 15 1 12
2000 1 17 0 12
2001 1 9 1 7
2002 5 4 4
2003 4 3 5
2004 2 12 2 6

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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5. Bauland
5.1. Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt fiir unbebaute Bauflichen war im Jahr 2004 durch eine nachlassende
Nachfrage geprigt. Insgesamt gesehen ist der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr um ca. 15 %
gesunken. Der Geldumsatz und der Flichenumsatz haben um ca. 25 % abgenommen.

Abbildung 16
Umsatz unbebauter Bauflichen 2004

unbebaute Bauflichen Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Vertrige [Mio €] [ha]
- individueller Wohnungsbau 925 32,2 85,9
- Mehrfamilienwohnhéuser 17 0,5 1,9
- geschiftliche Nutzung 4 0,5 1,5

- Betriebsgrundstiicke der

Land- u. Forstwirtschaft 0 0.0 0,0
- gewerbliche Nutzung 29 3,1 17,6
- sonstige Nutzung 62 1,1 6,1
Gesamt 1.037 37,4 113,0

Mit einem Anteil von 89 % liegt die Zahl der Kaufvertrdge fiir den individuellen
Wohnungsbau an der Spitze des Teilmarktes unbebaute Baufldchen.

5.2. Individueller Wohnungsbau

5.2.1. Preisniveau

Fiir den engeren Verflechtungsraum und der Stadt Eberswalde wird in der folgenden Tabelle
das Preisniveau 2004 fiir selbstindige baureife Grundstiicke (sowohl erschlieBungsbeitragsfrei

nach BauGB als auch nach KAG) angegeben.

Abbildung 17
Preisniveau 2004 fiir selbstindige baureife Grundstiicke

Gebietskorperschaft Anzahl der Kaufpreismittel Flichenmittel
Vertrige [ €/m2] [m?]
- Gemeinde Ahrensfelde 86 82 575
- Gemeinde Panketal 114 83 600
- Gemeinde Wandlitz 134 57 820
- Gemeinde Werneuchen 24 46 775
- Stadt Bernau 100 70 645
- Stadt Eberswalde 17 50 740

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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5.2.2. Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Mit Indexreihen werden die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

Im Wesentlichen werden Indexreihen dazu bendotigt, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte
Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Das Programmsystem “ Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung ”, mit dem die
Geschiftsstelle arbeitet, beinhaltet eine Komponente ““ Indexreihenermittlung .

Folgende Kriterien wurden bei der Ermittlung der Indexreihe fiir den individuellen
Wohnungsbau beriicksichtigt:

- Lage (z. B. berlinnah oder ldndlicher Bereich)

- Basisjahr 2000 = 100

- Untersuchungszeitraum 1995 - 2004

- Selektion nach Amtern bzw. Gemeinden/ Stiddten

- Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
in Wohnparks auch nach KAG
- Grundstiicksgrofen: 200 bis 1500 m?

Da in den vergangenen Jahren im Landkreis unterschiedliche Entwicklungen in den einzelnen
Regionen zu verzeichnen waren, wird dies bei der Ermittlung der Indexreihen beriicksichtigt.
Die Aufteilung erfolgt in Anlehnung an das Brandenburgische Raumordnungsprogramm (vgl.
nichste Seite).

1. Wohnparks

2. Berlinnah (Teile des engeren Verflechtungsraumes)
— mit den Gemeinden Ahrensfelde und Panketal

3. Siidbarnim (Teile des engeren Verflechtungsraumes)
— mit den Gemeinden Wandlitz und Werneuchen sowie der Stadt Bernau

4. Mittelbarnim (Teile des duBeren Entwicklungsraumes)
— mit dem Amt Biesenthal-Barnim, der Stadt Eberswalde und der
Gemeinde Schorfheide

5. Nordbarnim (Teile des dguBleren Entwicklungsraumes)
— mit den Amtsbereichen Joachimsthal/ Schortheide, Britz-Chorin und Oderberg

Hinweis: Eine Indexreihe gibt den Trend der Kaufpreisentwicklung in einem grofieren
Gebiet wieder; es besteht durchaus die Moglichkeit, dass die Entwicklung in
einer einzelnen Gemeinde/ einem Gemeindeteil hiervon abweichen kann.

Im Einzelfall kann eine Kaufpreisanalyse oder hilfsweise die Entwicklung
der Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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Abbildung 18
Unterteilung des Landkreises Barnim in vier Regionen -Gebietsstand: 31.12.2004-

Nordbarim

- Amt Britz-Chorin

- Amt Oderberg

- Amt Joachimsthal
(Schorfheide)

Joachimsthal

Oderberg

Britz-Chorin

Schorfheide

zu Wandlitz

Eberswalde

Biesenthal-Barnim
Wandlitz

Mittelbarnim

- Amt Biesenthal-Barnim
- Stadt Eberswalde
- Gemeinde Schorfheide

Siidbarnim

- Stadt Bernau
- Gemeinde Wandlitz
- Gemeinde Werneuchen

Berlinnah

- Gemeinde Ahrensfelde
- Gemeinde Panketal

Territoriale Gliederung der Amter und amtsfreien Gemeinden vgl. Anhang, Seite 89
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Abbildung 19
Baulandpreisentwicklung fiir Wohnbauland im Landkreis Barnim - tabellarisch —

INDEX
Jahr
Wohnpark Berlinnah Siidbarnim | Mittelbarnim | Nordbarnim
1995 113,2 125,2 113,7 108,0 99,0
1996 104,9 116,7 109,5 106,6 116,5
1997 102,4 114,2 104,3 118,9 105,5
1998 100,7 108,9 103,5 116,8 106,9
1999 98,9 110,0 99.9 122,7 100,6
2000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2001 97,3 96,5 94,7 113,6 104,0
2002 97,9 92,6 93,8 107,2 86,7
2003 91,1 90,7 88,9 104,9 98,1
2004 85,1 90,7 84,2 98,8 90,6
mitdlere g /e 88 €/m? 60 €/m?2 36 €/m?2 25 €/m?2
Lagewertigkeit
mittl. Fliche 600 m? 600 m? 800 m? 800 m? 850 m?
Kauffallanzahl 851 1.091 1.544 595 323
Abbildung 20
Baulandpreisentwicklung fiir Wohnbauland im Landkreis Barnim -grafisch-
125,0
115,0
g 1050 -
=
= x
95,0 -
85,0
75,0 T T T T T
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Jahr

Wohnparks ==#=Berlinnah ==#*=Siidbarnim

Mittelbarnim ==*==Nordbarnim
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5.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Mittels der vorliegenden Umrechnungskoeffizienten werden Wertunterschiede des Grund und
Bodens in Bezug auf die Grundstiicksgrofle erfasst.

Fiir die Abhingigkeit des Bodenwertes (in € je m?) von der Grundstiicksgrofle (in m?) im
individuellen Wohnungsbau hat der Gutachterausschuss mittels einer Regressionsanalyse
Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

Hinweise:

1. Die Umrechnungskoeffizienten fiir iibergroe Grundstiicke finden nur Anwendung,
wenn das jeweils zu bewertende Grundstiick nur in erster Reihe bebaubar ist.

2. Die im Zuge der Regressionsanalyse ermittelten Korrelationskoeffizienten (Mal fiir
die Abhingigkeit von Gréen) lassen auf einen Einfluss der Grundstiickgrof3e auf den
Kaufpreis schlie3en.

3. Es fanden nur Kauffille Beriicksichtigung, bei denen keine besonderen wertbeein-
flussenden Umsténde vorliegen. Der beitragsrechtliche Zustand der untersuchten
Grundstiicke ist erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB und in Wohnparks auch nach
KAG.

Selektionsansatz:

- Lage: allgemeine Ortslage bzw. Wohnpark im gesamten Landkreis

- Untersuchungszeitraum: 2000 — 2004

- Beitragsrechtlicher erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB,
Zustand: in Wohnparks auch nach KAG
- GrundstiicksgroBen: 100 bis 1500 m2
- Grundstiicksbreiten: bis 30 m
Kauffallanzahl:
allgemeine Ortslage: 1.156
Wohnpark: 374

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Abhingigkeit des Bodenwertes von der Fliche

26

Abbildung 21

- Stand Januar 2005 -

Fliche allg.

2] Or tslga @ Wohnpark
300 - 1,30
325 - 1,26
350 1,34 1,22
375 1,32 1,18
400 1,29 1,15
425 1,26 1,12
450 1,24 1,09
475 1,21 1,07
500 1,19 1,04
525 1,17 1,02
550 1,15 1,00
575 1,12 0,98
600 1,10 0,96
625 1,08 0,94
650 1,06 0,92
675 1,04 0,91
700 1,02 0,89
725 1,00 0,88
750 0,98 0,86
775 0,96 0,85

Flache allg.
[m2] Or tslga o Wohnpark
800 0,94 0,83
825 0,92 0,82
850 0,91 0,81
875 0,89 0,80
900 0,87 0,78
925 0,85 0,77
950 0,84 0,76
975 0,82 -
1.000 0,80 -
1.025 0,79 -
1.050 0,77 -
1.075 0,75 -
1.100 0,74 -
1.125 0,72 -
1.150 0,71 -
1.175 0,69 -
1.200 0,68 -
1.225 0,66 -
1.250 0,65 -
k* -0,5 0,4

Abhingigkeiten zwischen Kaufpreis und Flache sind lediglich zu vermuten.
Parallele Untersuchungen fiir das Jahr 2004 ergeben gleiche Tendenzen, wobei die Zu- und
Abschlédge bei der Grundstiicksgroenanpassung hoher ausfallen.

Beispiel fiir Anwendung der Umrechnungskoeffizienten:

gegeben  Bodenrichtwert (Bernau, Nibelungensiedlung)
Grofie des Bewertungsgrundstiicks (BO)
Grof3e des Richtwertgrundstiick (RG)

gesucht:  an die Grundstiicksgrofie angepasster Bodenwert

Losung:

angepassterBodenwert =

angepassterBodenwert =

Umrechnungskoeffizient(BO)

Umrechnungskoeffizient(RG)

s

65 €/m?
500 m?
700 m?

* Bodenrichtwert

1’13 *65€/ m?2 =117*65€/ m?="T6€/ m?

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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5.2.4. Eckgrundstiicke und Bauland in zweiter Reihe / Paketabschlag

Eckgrundstiick

Im Jahr 2004 wurden 26 Kauffille von Eckgrundstiicken in der Barnimer Kaufpreissammlung
registriert. Im Durchschnitt waren Eckgrundstiicke gegeniiber Nicht-Eckgrundstiicken um
rund 5 % preiswerter.

Bauland in zweiter Reihe
Im Jahr 2004 wurden 16 Kauffille, die in zweiter Reihe gelegen sind, registriert. Im Durch-
schnitt wurden fiir Grundstiicke in der ersten und in der zweiten Reihe gleiche Preise gezahlt.

Paketabschlag

In 4 Kaufvertragen wurden im Berichtzeitraum jeweils ca. 10 erschlossene Baugrundstiicke,
tiberwiegend in der ndheren Umgebung gelegen, zusammen erworben. Planungsrechtlich sind
die Einzelgrundstiicke nach §§ 30 bzw. 34 BauGB einzustufen.

Die durchschnittliche Gesamtflidche betridgt rd. 5.000 m? (Spanne 3.000 bis 11.000 m?).

Im Durchschnitt waren die Paketkédufe gegeniiber Einzelgrundstiicken um rund 50 %
preiswerter. (Statistische Abhéingigkeiten wurden nicht untersucht.)

5.3. Geschosswohnungsbau

Fiir erschlossene Grundstiicke in stiddtischen Lagen (Mehrfamilienhausgebiete in Bernau und
Eberswalde) wurden im Jahr 2004 vier Kauffille mit einer Gesamtfldche von rd. 3.000 m2? und
einer Gesamtkaufpreissumme von rd. 147.500 € registriert.

5.3.1. Preisniveau

Mehrfamilienhausgrundstiicke wurden in Bernau und Eberswalde mit Preisen von durch-
schnittlich rd. 50 €/m2 (Spanne rd. 25 - 75 €/m?) gehandelt. Die durchschnittliche Grund-
stiicksgrofe betrdgt rd. 750 m? (Spanne 500 — 1.200 m?).

5.4. Gewerbliche Bauflichen

Im Berichtszeitraum wurden 14 Kauffille gewerblich genutzter Baufldchen mit einer
Gesamtfldche von 14,6 ha registriert. Hierbei handelt es sich in 8 Kauffillen um baureife
Grundstiicke mit einer Flichensumme von 4,1 ha.

5.4.1. Preisniveau

Gewerbliche Baufldchen wurden im Landkreises Barnim im Allgemeinen mit Preisen von rd.
20 - 85 €/m2 gehandelt. Diese Kaufpreise beziehen sich im Wesentlichen auf erschlossene
Grundstiicke in Gewerbegebieten.

Detaillierte Angaben sind der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004
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5.5. Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland...

sind Flidchen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Absicht in absehbarer Zeit tatsidchlich erwarten lassen.

Hier sind die Kauffille ausgewiesen, bei denen die verduflerten Flichen im Flachennutzungs-
plan als Baufldche dargestellt sind.

Eine konkrete Beplanung und die ErschlieBung sind noch erforderlich.

Rohbauland...

sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Hier sind die Kauffille ausgewiesen, bei denen die verduBlerten Flichen

a) innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Bebauung groflerer Bauliicken)
nach § 34 BauGB gelegen sind

oder

b) in Gebieten liegen, fiir die ein B-Plan vorlag, wobei das Plangebiet auch die fiir
offentliche Zwecke bendétigte Flachen, insbesondere fiir ErschlieBungsanlagen,
umfasst (Brutto-Rohbauland)

Den folgenden Aussagen liegen Kauffille seit dem Geschiftsjahr 2000 zu Grunde.

Fiir die Entwicklungsstufe Bauerwartungsland wurden 15 Kauffélle und fiir Rohbauland 21
Kauffille ermittelt. Den gezahlten Kaufpreisen sind die jeweils entsprechenden Bodenricht-
werte (BRW) fiir baureifes Land gegeniibergestellt worden.

Abbildung 22
Verhiltnis Preise Bauerwartungsland und Rohbauland / BRW Wohnbauland
Verhiltnis [%] Anzahl der | F1achen-
.. spanne
Art der Nutzung Mittel Spanne —rle [ha]
2004 | 2000-03 2004 2000-03 2004 | 2000-03 2004
- Bauerwartungsland 5% 20% 2-10 % 15-35% 5 11 0,6 -7,5
- Rohbauland
a) Bebauung grofier | 54 | 354, 25% | 25-50% | 1 6 2.5
Bauliicken
b) B-Plan-Gebiete
e ) 30% 30% 25-35% | 20-60 % 2 11 0,6-14

(Statistische Abhingigkeiten zwischen Kaufpreis und Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.)
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5.6. Sonstiges Bauland
5.6.1. Wassergrundstiicke

Die Auswertung der Kaufpreissammlung fiir Wassergrundstiicke konzentriert sich auf die
Wohnbaugrundstiicke in Wandlitz/ Stolzenhagen sowie auf die Erholungsgrundstiicke in der
Gemeinde Schorfheide. Um Aussagen treffen zu konnen, wird auf Kauffélle der Geschdifts-
Jjahre 1997 bis 2004 zuriickgegriffen.

Als Wassergrundstiicke werden beziiglich dieser Auswertung Grundstiicke bezeichnet, die
entweder eine direkte Gewisserberiihrung aufweisen oder nur durch einen Verlandungs-
streifen vom Wasser getrennt sind.

Wohnbaugrundstiicke am Wandlitz-, Stolzenhagener und Rahmer See

Insgesamt standen 39 verwertbare Kauffiille aus den Jahren 1998 — 2004 zur Verfiigung.
Grundstiicke mit Rechten, wie bspw. Grunddienstbarkeiten, sind mit in die Bewertung
eingeflossen, da keine erheblichen Abweichungen beziiglich des Kaufpreises gegeniiber
unbelasteten Grundstiicken zu verzeichnen waren.

Abbildung 23
Kaufpreise von Wassergrundstiicken
Wandlitzsee Stolzenhagener See Rahmer See
Kaufpreismittel gesamt [€/m?] 116 98 56
mittl. Grundstiicksgrofe [m?] 1.550 1.720 1.200
Anzahl der Kauffille 13 23 3
Wandlitzsee Stolzenhagener See Rahmer See
Grundstiicksausrichtung* - SO S, SW NW SO W - - S, SW
(Stolzen-
hagen) | (Wandlitz)
Kaufpreismittel [€/m?] - 106 122 84 94 105 - - 56
mittl. Grundstiicksgrofie [m?] - 1.420 1.620 1.360 | 2.020 | 1.540 - - 1.200

*: Nord, Ost, Siid, West

Ein Wertunterschied bei der Ausrichtung der Wassergrundstiicke konnte festgestellt
werden. Grundstiicke mit reichlicherer Besonnung in Blickrichtung zum Wasser sind
hoherwertiger.

Es ist keine relevante zeitliche Abhéngigkeit der Kaufpreisentwicklung nachweisbar.
Ferner wurde das Verhiltnis Kaufpreis zur Grundstiicksgrofe am Wandlitzsee und am

Stolzenhagener See untersucht. Abhéngigkeiten zwischen Kaufpreis und Fliche sind zu
erkennen.
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Abbildung 24
Abhingigkeit der Kaufpreise von Wassergrundstiicken von der Grundstiicksgrofie
Kaufpreis
GrundstiicksgroBe Wandlitzsee Stolzenhagener See
[m?] [€/m?] [€/m?]
1.000 127 114
1.250 117 104
1.500 110 97
1.750 105 92
2.000 100 87
2.250 96 84
2.500 93 80
Kauffallanzahl 13 23
Korrelationskoeffizient
(Kaufpreis/ Fliche) 0,5 0.6

Abbildung 25
Seen in Wandlitz und Stolzenhagen

i
(6] /

750 1000 m
4 |

Quelle: Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Wandlitz
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Eine Gegeniiberstellung der o. g. Kaufpreismittel und der Bodenrichtwerte der unweit
gelegenen Nicht-Wassergrundstiicke ergibt:

Abbildung 26
Vergleich von Wasser- und Nichtwassergrundstiicken zum Stand 01.01.2005
Bodenrichtwert
icht- hiltni
Wassergrundstiicke Nicht . Verhiltnis
Wassergrundstiicke
[€/m?] [€/m?] [%]
Wandlitzsee 115 60 192
Stolzenhagener See 100 50 200
Rahmer See 56%* 46 122

*  Fiir Wassergrundstiicke am Rahmer See wurde auf das Kaufpreismittel zuriickgegriffen, da hier kein
Bodenrichtwert vorhanden ist.
(Statistische Abhingigkeiten zwischen den Bodenrichtwerten wurden nicht untersucht.)

Somit werden fiir Wassergrundstiicke am Wandlitzsee und am Stolzenhagener See
Zuschlige von durchschnittlich 95 % auf den Bodenrichtwert von Nicht-Wassergrund-
stiicken gezahlt.

Erholungsgrundstiicke in der Gemeinde Schorfheide

o am Udersee in Finowfurt/ Werbellin

Hier lagen insgesamt 8 verwertbare Kauffille aus 1997 — 2004 vor, die sich im Mittel zu
53 €/m? ergeben. Der Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2005 liegt hier bei 55 €/m?.

e am Werbellinsee und Kuhpanzsee (Grof Schonebeck)

Fiir das Geschiftsjahr 2002 liegen fiir Erholungsgrundstiicke in Eichhorst am Werbellinsee
13 Kauffille mit einem mittleren Kaufpreis von 30 €/m? vor.

2003 - 2004 wurden fiir Grundstiicke am Kuhpanzsee im Ortsteil Bohmerheide von Grof3
Schonebeck im Mittel 28 €/m? gezahlt.

Erwerber waren jeweils die Eigentiimer der aufstehenden Gebiude.
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5.7. Erbbaurechte

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertrigen Erbbauzinsen vereinbart,
wobei fiir verschiedene Grundstiicksnutzungen auch unterschiedliche Zinsen vereinbart
werden. Aber auch fiir gleiche Grundstiicksnutzungen werden die Erbbauzinsen frei
ausgehandelt.

Wertgleitklauseln fiir eine Erbbauzinsanpassung auf schuldrechtlicher Basis werden
regelmifig vereinbart. Bei Erbbaurechten mit Wohnungsnutzung wurde fiir den
Erhohungsbetrag tiberwiegend der Lebenshaltungskostenindex aller privaten Haushalte

oder eines 4- Personen- Arbeitnehmerhaushaltes mit mittlerem Einkommen zugrunde gelegt,
wihrend bei der gewerblichen Nutzung vereinzelt auch Einkommensindizes angewendet
wurden. Grundsitzlich sind hierbei die §§ 9 und 9 a der Erbbaurechtsverordnung zu
beriicksichtigen.

Im Geschiftsjahr 2004 lagen 81 Vertrige vor, die die Vergabe/den Verkauf und 3 Vertrige,
die die Aufhebung von Erbbaurechten beinhalten.

Als Erbbaurechtsgeber traten bei der Vergabe von Erbbaurechten auf:

- Kommune 27
- Kirche 44
- Grundstiicksgesellschaft/ Bautriager 4
- natiirliche Personen 6
Abbildung 27
Erbbauzinssitze (aus 1998 bis 2004)
geplante bzw. vorhandene Bebauung Erbbauzinssatz Zeitraum
Einfamilienhaus - geplant 4,0-4,5 % 2004
Einfamilienhaus - vorhanden 4,0 - 6,0 % 2004
Wochenendhaus 4,0 - 5,0 % 2000 - 2004
gewerbliche Nutzung 4,0 - 7,0 % 1998 - 2004
(z. B. Mehrzweck-/ Werkstattgebdude,
Tankstelle, Heizhaus)
gastronomische Einrichtung 4,0 - 6,0 % 1998 - 2004
Spiel- und Sportanlage 4,0-4,5 % 1998 - 2004
Krankenhaus, Schule 3,5-6,5 % 1998 - 2004
Seniorenwohnpark, Altenheim 1,0 - 6,0 % 1998 - 2004

Erbbauzinssitze fiir eine Wohnbebauung lagen im Jahr 2004 wiederum iiberwiegend fiir den

engeren Verflechtungsraum vor.
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1. Allgemeines

Abbildung 28

Umsatzentwicklung landwirtschaftlicher Fléichen von 1995 - 2004
Jahr Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz Fldche je Vertrag

der Vertriage [Mio €] [ha] [ha]

1995 103 3,0 637 6,2
1996 72 2,4 413 6,0
1997 86 1,4 461 5,4
1998 130 3,6 867 6,4
1999 168 3,3 1.299 7,8
2000 155 4,6 638 4,1
2001 153 2,6 1.134 7,5
2002 188 2,0 745 4,0
2003 210 2,7 1.034 4,8
2004 327 4,7 1.468 4,5

Abbildung 29

Umsatzentwicklung forstwirtschaftlicher Flichen von 1995 - 2004
Jahr Anzahl Geldumsatz Flichenumsatz Fliche je Vertrag

der Vertrige [Mio €] [ha] [ha]

1995 7 0,1 14 2,0
1996 14 0,2 53 3.8
1997 38 1,0 816 21,5
1998 54 1,3 1.517 28,1
1999 66 0,5 277 4,2
2000 41 0,3 177 43
2001 94 1,1 808 8.6
2002 65 0,9 793 12,2
2003 62 0,3 330 5,3
2004 49 0,2 114 2,3
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6.2. Landwirtschaftliche Flichen
6.2.1. Preisniveau

Fiir die Jahre 2004 und 2003 wurden die folgenden Wertverhéltnisse aus den zur Auswertung
geeigneten Kaufféllen ermittelt.

Abbildung 30
Kaufpreise landwirtschaftlicher Flichen 2004 und 2003

Art der Nutzung Kaufpreismittel | Anzahl der Kaufpreisspanne mittlere
[€/m2] Kauffille [€/m2?] Acker-/

Griinlandzahl

2004 2003 |2004 | 2003 2004 2003 2004 | 2003

reines Ackerland

eVv! 0,33 0,28 11 18 | 0,22-0,53 | 0,05-0,46 32 31

4E ohne Amt Oderberg 0,24 17 0,07 - 0,50 27
0,30 29 0,13 - 0,59 34

Amt Oderberg 0,30 9 0,29 - 0,37 41

reines Griinland 0,24 0,19 8 8 0,03-0,57 | 0,12-0,33 34 33

Acker- und Griinland
mit Besonderheiten

- Erwerb nach EALG * 0,15 0,18 19 10 | 0,05-0,20 | 0,13-0,25

- begiinstigte Fldchen }

bebauungsnah 0,49 0,57 19 42 | 0,21-0,80 | 0.11-1,42
bebauungs-/wassernah 2,70 5 0,96 - 5,57
Pferdekoppel 0,80 2 0,60 - 1,00

- geplante Nutzung:
Autobahn 0,55 0,55 20 20 | 0,50 -0,61 | 0,30-0,61
Strafie 1,10 - 4 - 0,95 -1,43 -
Radweg 1,71 10 0,32 - 5,00
landwirtsch. Weg 0,25 - 2 - 0,21 - 0,29 -
Regionalflughafen 0,68 5 0,50 - 0,72
W asserstralle 0,36 0,23 5 1 0,30 - 0,46 -
el I = B ISR LRI

eV: Engerer Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin;  4E: AuBerer Entwicklungsraum Brandenburg
2 Entschddigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz

Begiinstigte Agrarlandflichen sind beispielsweise land- und forstwirtschaftliche Flachen, die im
Aullenbereich gelegen, fiir eine auleragrarische Nutzung in Frage kommen. Diese Flachen sind
insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Nihe zu Siedlungsgebieten geprigt. Hierbei sind Zukiufe nicht erfasst. Ndhere Angaben iiber
Arrondierungsfldchen erhalten Sie im Abschnitt 7.2.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004



6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

35

6.2.2. Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Abbildung 31
Bodenrichtwerte landwirtschaftlicher Flichen ab 2002
Amt/ Bodenrichtwert [€/m2]
amtsfreie Gemeinde zum Stichtag
01.01.2002 01.01.2003 01.01.2004 01.01.2005
Ahrensfelde 0,30 0,40
Stadt Bernau - -
Panketal - - 0,28 0,32
W andlitz 0,30 0,40
Werneuchen 0,25 0,28
Biesenthal-Barnim 0,20 0,22
Britz-Chorin 0,25 0,24
Stadt Eberswalde - - 0,24
0,30
Schorfheide ’
(GroB Schonebeck / Finowfurt) 0.20/0.,40 0.2470,32
Joachimsthal 0,20 0,26
Oderberg 0,30 0,26 0,30
N
N N
Acker- und Griinland reines Ackerland
L kreis B i
andKkreis Barnim 0.20 0,22
gesamt
~—
reines Griinland

Ein Bodenpreisindex fiir den landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt ist derzeit nicht moglich,
da registraturbedingt lediglich die Verkédufe der Jahre 2003 und 2004 vergleichbar sind.
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6.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Es wurde die Abhdngigkeit der Kaufpreise von

- der Bodenqualitiit (Acker-/ Griinlandzahl) sowie

- der Grofie der verduferten Fliche untersucht.

Beide Untersuchungen ergaben keine signifikante Abhdingigkeit.
D.h. weder die Annahme, dass grofere Fliachen zu einem geringeren Preis verduflert werden,
noch, dass Flachen mit hoherer Bodenqualitidt auch hohere Kaufpreise erzielen, ldsst sich

belegen.

Abbildung 32

Untersuchung zur Abhiingigkeit des
Kaufpreises von der Bodenqualitiit

Abbildung 33
Untersuchung zur Abhingigkeit des
Kaufpreises von der Grundstiicksfliche

0,70 0,70

0,60 - . y= 0,02007 X +0,2807 0.60 4 y= -35-07)( +0,3088
_ o R? = 0,0035 R*=0,0171
T 050 | T 050 {4
S . £
p 0,40 - . 2 . % 040 &
£ 0,30 - ¢ e, — E A FCUEEN
g . s e ¢ o0 ¢ 2 0,30 A A
3 0,20 L2 PP g VYV D
Y ¥ . S 020 A4 AL A A .

0,10 A

0,10
0,00 ‘ ‘ ‘
15 25 35 45 0,00 ‘ :
Ackerzahlen 0 50.000  100.000  150.000  200.000
Fliche [m?2]
6.2.4. Hofe und landwirtschaftliche Betriebe
Abbildung 34
Kaufpreis .
Art der Nutzung . Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?2] | Anzahl
landwirtschaftliche Betriebe 6,10 2,20 - 10,00 2 2004

* Fiir 2002 und 2003 liegen keine Kauffille vor.

Bei diesen Kauffillen handelt es sich um im AuBenbereich gelegene (§ 35 BauGB) Zukiufe.
Die FlachengroBe der verduflerten Grundstiicke liegt in einer Spanne von 530 — 1.000 m2.
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6.3. Forstwirtschaftliche Fliachen

6.3.1. Preisniveau

Der durch den Gutachterausschuss beschlossene Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche
Fliachen betrigt zum Stichtag 01.01.2005: 0,12 €¢/m? .

Abbildung 35
Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flichen 2004 und 2003

Art der Nutzung Kaufpreismittel | Anzahl der Kaufpreisspanne
[€/m?2] Kauffille [€/m?]
2004 2003 | 2004 | 2003 2004 2003
- Waldflachen 0,13 0,10 18 28 | 0,04 -0,31 | 0,01 -0,26
Waldfldachen

" (Erwerb nach EAGL¥) 0,08 0,05 5 4 0,06 - 0,11 | 0,05-0,06

- begiinstigte Flichen** 0,47 0,27 5 12 { 0,13-1,13 | 0,04 -0,70

- geplante Nutzung:

Autobahn 0,10 0,34 3 3 0,10 - 0,10 | 0,10-0,61
Stra3e 0,61 - 1 - - -
Radweg 1,00 - 1 - - -
WasserstraBBe 0,34 0,50 2 2 0,16 - 0,53 | 0,50-0,51
* Entschddigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
wE Begiinstigte Agrarlandflichen sind beispielsweise land- und forstwirtschaftliche Flachen, die im

Aullenbereich gelegen, fiir eine auleragrarische Nutzung in Frage kommen. Diese Fldchen sind
insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Niihe zu Siedlungsgebieten geprigt. Hierbei sind Zukéufe nicht erfasst. Ndhere Angaben iiber
Arrondierungsflidchen erhalten Sie im Abschnitt 7.2.
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6.3.2. Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Abbildung 36
Kaufpreise forstwirtschaftlicher Fliachen 2000 bis 2004
Jahr Kaufpreismittel Anzahl der Kaufpreisspanne
[€/m?] Kauffille [€/m?]
2004 2004 2004
2000 0,14 35 0,06 - 0,50
2001 0,11 56 0,01 -0,25
2002 0,19 33 0,04 - 0,40
2003 0,10 28 0,01 - 0,26
2004 0,13 18 0,04 - 0,31

Analog den Untersuchungen aus den vorangegangenen Geschiftsjahren konnte keine
Unterteilung der Kaufpreise in Anteile fiir Grund und Boden sowie Aufwuchs erfolgen.

Ein Bodenpreisindex fiir den forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt ist derzeit nicht mog-
lich, da registraturbedingt lediglich die Verkiufe der Jahre 2003 und 2004 vergleichbar sind.

6.4. Sonstige Flichen

Unland

In den Jahren 2000 bis 2004 wurden 15 Kauffille registriert.

Der mittlere Kaufpreis liegt bei 0,17 €/m? (Spanne 0,05 — 0,39 €/m?).
Die verduBlerten Grundstiicke haben Grofen von 0,1 bis 24,8 ha.

Geringstland (z.B. Nationalpark, Biosphdre)

In den Jahren 2000 bis 2004 wurden 24 Kauffille registriert.

Der mittlere Kaufpreis liegt bei 0,26 €/m? (Spanne 0,05 — 0,43 €/m?).
Die verduBlerten Grundstiicke haben Grofien von 0,2 bis 17,7 ha.

Dauer- und Sonderkultur (z.B. Obstplantage, Baumschule)

Seit 2000 gab es fiir derartig genutzte Flichen 12 Verkaufe mit
einem mittlerem Kaufpreis von 1,09 €/m? (Spanne 0,28 — 3,00 €/m?).
Die verduBlerten Grundstiicke haben Groflen von 0,2 bis 11,1 ha.
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1. AuBBenbereich

Die im Folgenden aufgefiihrten Kaufpreise von Grundstiicken im Au3enbereich beziehen sich
ausschlieBlich auf den Anteil des Grund und Bodens.

¢  Wohngrundstiicke im Aulenbereich - Bestandsschutz

Abbildung 37
Kaufpreis
Lage Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
Landkreis Barnim - 5-26 4 2003

Diese Kaufpreise resultieren aus Verkdufen bebauter Grundstiicke im Auflenbereich, bei
denen der Bodenwertanteil separat ausgewiesen ist.

Im Mittel wurden rd. 55 % (21 % - 100 %) des Bodenrichtwertes fiir Wohnbaufldchen im
Innenbereich gezahlt. Die mittlere Flachengrofe der verduBerten Grundstiicke betrégt ca.
1.560 m? (935 —2.675 m?). Es handelt sich um Verkdufe in Gemeinden des dufieren
Entwicklungsraumes. (Statistische Abhingigkeiten zwischen Kaufpreis und Bodenrichtwert
wurden nicht untersucht.)

¢  Wohngrundstiicke im AuBenbereich - Zulissige Bauvorhaben

Abbildung 38
Kaufpreis
Lage Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
LandKkreis Barnim - 12 -17 2 2004

Diese Kaufpreise resultieren aus Verkdufen unbebauter Grundstiicke im Aufenbereich.

Die Eigentiimer dieser Grundstiicke erhielten eine Baugenehmigung nach § 35 Abs. 1 bzw. 2
BauGB.

Im Mittel wurden rd. 35 % (33 % - 34 %) des Bodenrichtwertes fiir Wohnbaufldchen im
Innenbereich gezahlt. Die mittlere Flachengroe der verduflerten Grundstiicke betragt

ca. 860 m? (720 — 995 m?). (Statistische Abhingigkeiten zwischen Kaufpreis und
Bodenrichtwert wurden nicht untersucht.)
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¢  Wochenendgrundstiicke im Auflenbereich

Abbildung 39
Lage Kaufpreis Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
Stolzenhagen (bei Wandlitz) 25,30 12,46 - 33,65 10 2004
Wandlitz 11,50 9,72 - 20,00 10 2004
Prenden 13,30 - 1 2004
Grof Schonebeck 8,60 - 1 2004
LandKkreis Barnim - 8,60 - 33,65 22 2004

Bei diesen Kauffillen war jeweils immer der Eigentiimer der Baulichkeiten der Kadufer des
Grund und Bodens. Die Baulichkeiten unterliegen dem Bestandsschutz.

Im Mittel wurde im Landkreis Barnim 50 % (27 % - 94 %) des Bodenrichtwertes fiir
Sonderbaufldchen/Erholung gezahlt. Die mittlere Flichengrofe der verduBerten Grundstiicke
liegt bei ca. 850 m? (550 m2 - 1.720 m2). (Statistische Abhingigkeiten zwischen den
Bodenrichtwerten wurden nicht untersucht.)

7.2. Arrondierungsflichen
Die Untersuchungen beziehen sich auf den Berichtzeitraum 2004.

¢ Bildung bzw. Erweiterung von Bauflichen

Im Jahr 2004 wurden 134 Zukédufe an Wohnbaugrundstiicken registriert. Es handelt sich um
Baulandfldchen, die im Innenbereich (§ 34 BauGB) gelegen sind. Aber aufgrund der
Grundstiicksgrofe und des Zuschnittes sind diese Flichen selbstindig nicht als Bauland
nutzbar.

Abbildung 40
Unselbstindige Baulandteilfléichen
Lage der unselbstiindigen . . .
Teilflsiche zum Kaufpreis mittl. Fliche
Kéufergrundstiick Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl [m?]

straBenseitig 10,15 4,50 - 22,70 18 156
seitlich 27,75 2,80 - 80,50 31 162
riickwartig 24,85 1,90 - 74,40 23 137
mittig 28,25 6,30 - 46,00 5 54

Untersuchungen ergaben, dass im Jahr 2004 bei straflenseitigen und riickwdrtigen Teil-
flaichen Abhdngigkeiten des Kaufpreises vom Bodenrichtwertniveau des umliegenden
Baulandes zu erkennen sind.
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Abbildung 41
Baulandteilflichen im Landkreis Barnim
umliegender Kaufpreis Teilfléiche
Bodenrichtwert - strafenseitig - - riickwirtig -
[€/m?] [prozentual] [prozentual]
20 24% 18%
40 20% 29%
60 18% 38%
80 16% 46%
Kauffallanzahl 18 23
Korrelationskoeffizient
(Kaufpreis TF/ uml. BRW) 0.8 0.6

¢ Arrondierung von privaten Griinfléichen

Die Fldchen dienen iiberwiegend der Erweiterung bebauter Grundstiicke, sind jedoch selbst
nicht bebaubar. Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Barnim insgesamt 45 private
Griinfldchen (inkl. Grabeland) verkauft. Die Kaufpreisspanne betrigt 0,60 —12,50 €/m?.

In einigen Wohnparks wurden neben den Baulandfldchen auch nicht bebaubare Griinflichen
mit besonderen Auflagen hinsichtlich der Bepflanzung und Gestalt mit verdaufert.

Die Zukdufe in den AuBlenbereichslagen umschlieBen sowohl die privaten Griinfldchen als

auch Grabelandflidchen.
Abbildung 42
Private Griinfléichen
Lage der Griinfliichen Kaufpreis mittl. Fliche
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl [m?]
Wohnparks (§ 30 BauGB) 6,50 4,00 - 8,30 11 415
Innenbereich (§ 34 BauGB) 6,75 1,60 - 12,50 5 609
AuBenbereich (§ 35 BauGB) 2,75 0,60 - 5,50 13 1.054
Abbildung 43
Private Griinflichen im Aulenbereich
- Untersuchungen ergaben, dass im
Grundstiicks- . Jahr 2004 bei Griinfléichen und
fli Kaufpreis X ; -
dche Grabeland im AuBenbereich eine
[m?] [€/m?] Abhingigkeit des Kaufpreises von
500 2.82 der zugekauft.en Grundstiigksﬂ'aiche
1.000 2.17 Zu Ve.rrr‘luten ist. (Konelatlon§—
1,500 1.86 koefflzlgnF =-0,7) Dagegen 1.st
nachweislich der Kaufpreis nicht
2.000 1,67 . .
2500 154 vom Bodenrichtwertniveau des
' ’ umliegenden Baulandes beeinflusst.
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Fiir im Auflenbereich gelegene Griinflichen, die nicht als Zukdufe zu erkennen waren,
wurden im Jahr 2004 durchschnittlich rund 0,90 €/m? (Spanne 0,20 €/m? - 1,40 €/m?) gezahlt.
Die durchschnittliche Grofle der 8 Kauffille betrigt 3.714 m? (Spanne 1.000 m2 - 6.710 m2).

¢ Arrondierung von land- und forstwirtschaftlichen Flichen

Durch die begiinstigte Lage kommen fiir diese land- und forstwirtschaftlichen Flidchen auch
aulleragrarische Nutzungen in Frage. Die Flichen dienen iiberwiegend der Erweiterung
bebauter Grundstiicke, sind jedoch selbst nicht bebaubar.

Abbildung 44
Besondere Agrarflichen
Art der Nutzung Kaufpreis mittl. Fliche
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl [m2]
- landwirtschaftlich 1,45 0,50 - 4,00 11 2.747
- forstwirtschaftlich 1,70 0,60 - 4,00 8 1.700

7.3. Dauerkleingérten

Abbildung 45
Kaufpreise fiir Grund und Boden von Dauerkleingiirten im Landkreis Barnim
Kaufpreis GroBe
Jahr
Mittel [€/m?] Spanne [€/m?] Anzahl Mittel [m?]
2001 7,10* 3,60 - 11,40 87 475
2002 7,60 2,34 - 10,46 3 525
2003 5,40 5,00 - 5,74 4 600
2004 12,70 2,81 - 28,00 9 670
2001 - 2004 9,40 2,81 - 28,00 103 500

* gewichtetes Mittel, da viele gleichartige Kauffille von nur wenigen Verkédufern vorliegen

Fiir komplette Kleingartenanlagen (nur Grund und Boden) wurden im Zeitraum 2002 —2004
4 Verkiufe registriert. Sie lagen im Mittel bei 4,20 €/m? (Spanne: 0,98 — 5,80 €/m?).

Die durchschnittliche Grofle der verduBerten Fldchen betrdgt 14.740 m2 (Spanne: 2.500 —
25.500 m?).

Fiir das Jahr 2004 liegen dem Gutachterausschuss 11 Kauffille fiir Dauerkleingdrten
einschlieflich der Bebauung (Gartenhaus) vor.

Im Mittel wurden 10.300 € (Spanne: 2.500 — 18.000 €) gezahlt. Diese Grundstiicke weisen
eine durchschnittliche Grée von 660 m? (Spanne: 460 — 1.210 m2) auf.
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7.4. Flachen zur Sport- und Freizeitnutzung

Abbildung 46
Kaufpreis
Art der Nutzung Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
Sportanlagen , 3,80 0,55 - 11,25 13| 2000 - 2004
(z.B. Sport-, Tennis-, Golf-, Reitplatz)
Campingplitze 4,60 1,50 - 9,36 5 2000 - 2004
Sonstige Frelzeltelnrlchtunge.:n 5,50 5,00 - 6,00 2 2000 - 2004
(z.B. Schiitzen-, Wassersportverein)
7.5. Gewisserflichen
Abbildung 47
Kaufpreis
Art der Nutzung Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
Gewisserfliachen (Seen, Weiher) 0,20 0,12 - 0,27 9 2003 - 2004

In etwa der Hilfte der Kauffille sind die Fischereirechte verpachtet. Dies hat jedoch keine
signifikante Auswirkung auf den Kaufpreis.

7.6. Ver- und Entsorgungsanlagen

Abbildung 48
Kaufpreis
Art der Nutzung Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl

Anlagen fiir regenerative Energie )

(z. B. Windkraft, Solar) 2,60 0,45 - 5,00 14 2004
Deponiefléichen 0,88 0,31-145 2 2000 - 2004
Lagerfléichen 3,50 0,29 - 11,76 7 2002 - 2004
Kiesabbau 0,20 0,15 - 0,25 3 2004
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7.7. Gemeinbedarfsfléichen

Dieser Teilmarkt beinhaltet folgende Grundstiicksarten:
- offentliche Griinanlagen

- StraBBenverkehrsflichen

Abbildung 49

Umsatzentwicklung von Gemeinbedarfsflichen 1996 - 2004
Jahr Anzahl Geldumsatz Flichenumsatz

der Vertrige [Mio €] [ha]

1996 17 0,3 59
1997 16 0,05 1,2
1998 27 0,2 4.6
1999 33 0,05 5,7
2000 58 0,3 17,5
2001 68 0,6 13,3
2002 51 0,2 7,0
2003 62 0,1 4,2
2004 47 0,2 5,0

¢ offentliche Griinanlagen

Abbildung 50
Kaufpreis
Lage Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
Landkreis Barnim 5,50 2,00 - 7,67 5 2000 - 2004
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o Straflenverkehrsflichen

Abbildung 51
Kaufpreis
Art der Nutzung Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
nachtriglicher Grunderwerb
(zuvor bereits Gemeinbedarfsflichen) 1,20 0,30 - 4,00 37 2004
aus dem Teilmarkt unbebaute Bau- 37,90 11,11 - 76,69
flichen abgetreten
(z.B. Ausbau von StraBen) 20%* 2004
84 % 26 % - 125 %

des Bodenrichtwertes fiir Bauland

aus dem Teilmarkt land- und forst-
wirtschaftliche Flichen abgetreten
(z.B. StraBen- und Autobahnbau)

siehe Pkt. 6.2.1./ 6.3.1., Seite 34 ff.

* Bei 9 der 20 Kaufvertriage wurde der Bodenrichtwert fiir Bauland + 10 % gezahlt.

Eine Abhingigkeit des Kaufpreises vom Baulandbodenrichtwert ist erkennbar.

Der Korrelationskoeffizient betrigt 0,7.

7.8. Private StraBlen- und Wegeflichen

Abbildung 52
Kaufpreis
Lage Zeitraum
Mittel [€/m?] | Spanne [€/m?] | Anzahl
im Wohnpark 11,90 1,00 - 37,00 8 2003 - 2004
im Siedlungsgebiet 4,00 1,00 - 11,83 9 2003 - 2004
im Erholungsgebiet 2,60 0,49 - 8,75 10 2003 - 2004
im Landwirtschaftsgebiet 0,25 0,04 - 0,46 2 2003 - 2004
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8. Bodenrichtwerte

8.1. Gesetzlicher Auftrag

Gemil § 11 Gutachterausschussverordnung werden die Bodenrichtwerte jeweils zum
Stichtag 01.01. eines Jahres abgeleitet. Grundlage hierfiir bildet die Kaufpreissammlung.
Beriicksichtigung finden in der Regel Kaufvertrige des vorangegangenen Jahres aus dem
gewohnlichen Geschiftsverkehr; d. h. Vertrige, bei denen personliche oder ungewohnliche
Verhiltnisse ausgeschlossen sind.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fiir
Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhdiltnissen. Der Richtwert wird in Euro je Quadratmeter unbebauter Bodenfliche
angegeben.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen eines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Zu den wertbeeinflussenden Merkmalen eines Grundstiicks gehoren u. a.:
- Art und Mal} der baulichen Nutzung
- spezielle Lage (Infrastruktur, Verkehrsanbindung)
- ErschlieBungszustand
- Bodenbeschaffenheit (Altlasten, Baugrund)
- Grundstiicksgestalt (Zuschnitt, Geldndeform)

Alle Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine fiir den Ort charakteristische Erschliefung
und werden als erschlieffungsbeitragsfrei im Sinne § 127 Baugesetzbuch betrachtet.

Ausgenommen hiervon sind Richtwerte in solchen Wohn- bzw. Gewerbegebieten, die vollig
neu zu erschlieBen und demzufolge erschlieBungsbeitragspflichtig sind. Diese Werte werden
in Klammern dargestellt.

Im Landkreis sind moderne Wohnparks entstanden. Bei Verkauf der Teilfldchen sind im
Kaufpreis nicht nur der Anteil fiir gem. §127 BauGB erschlossenes Bauland, sondern auch die
Kosten fiir die erstmalige Herstellung des Anschlusses an die Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigungsanlagen gemif § 10 Kommunalabgabengesetz (KAG) und der
Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung (AVB) enthalten. Diese
Grundstiicke werden als erschlieBungs- und anschlussbeitragsfrei bezeichnet. Die
entsprechenden Bodenrichtwerte sind mit " * " gekennzeichnet.

Die moglichen Beitriage gemil3 § 8 KAG fiir Erneuerung und Erweiterung der Verkehrswege
und der Kostensatz gemif § 10 KAG fiir die Erneuerung, Veridnderung und Unterhaltung der
Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigungsanlagen finden im Bodenrichtwert keine
Beriicksichtigung.
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Die Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2005 erfolgte unter Anwendung der
am 1. Mérz 2002 in Kraft getretenen Bodenrichtwert-Richtlinie.

Beziiglich der Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiicke in der Bodenrichtwertkarte ist
hier folgende Regelung getroffen:

In den Richtwertkarten sind neben dem Entwicklungszustand und dem Erschlieffungs-
beitragszustand nur noch die Merkmale zur Beschreibung heranzuziehen, die auf dem
regionalen Grundstiicksmarkt nachgewiesenermafien wertbestimmend sind.

Ist z.B. keine Abhingigkeit des Kaufpreises von der Grundstiicksgrofie festgestellt worden, ist
eine Grofle des Richtwertgrundstiicks nicht anzugeben; denn diese Angabe konnte zu der
Annahme fiihren, dass sich der Richtwert auf die dargestellte Groe bezieht und sich bei einer
abweichenden Grof3e ein anderer Bodenwert ergeben wiirde.

Andernfalls konnen die ermittelten Umrechnungskoeffizienten fiir die Abhingigkeit des
Kaufpreises von der Grundstiicksgrofle (siehe 5.2.3.) angehalten werden.

Die Bodenrichtwerte sind in der Bodenrichtwertkarte 1:100.000 des Landkreises Barnim
dargestellt. Des Weiteren werden auf der Karte Ausschnittsvergro3erungen fiir den berlin-
nahen Raum, Eberswalde/ Finowfurt und Bernau/ Panketal sowie die Sanierungsgebiete
»Stadtzentrum Eberswalde®, ,,Stadtkern Bernau‘ und ,,Stadtkern Oderberg* abgebildet.

Die Karte kann in der Geschiftsstelle gegen
eine Gebiihr von 30 € kéuflich erworben
werden.

Unabhéngig davon kann jedermann
miindliche und schriftliche Auskiinfte iiber
Bodenrichtwerte erhalten (siehe 11.2.).

Zum Stichtag 01.01.2005 wurden fiir die Gemeinden und Gemeindeteile des Landkreises
Barnim 265 allgemeine Bodenrichtwerte beschlossen:

- 158 fiir Wohnbauflidchen/ gemischte Bauflidchen
- 61 fiir Wohnparks

- 18 fiir Gewerbliche Bauflichen

- 24 fiir Sonderbauflichen (Erholung)

- 4 fiir Land- und Forstwirtschaftliche Flichen

Weiterhin liegen fiir die Sanierungsgebiete in Bernau, Eberswalde, Biesenthal, Oderberg und
Werneuchen 38 besondere Bodenrichtwerte vor.

Die Bodenrichtwerte liegen in einer Spanne von 205 €/m? (ein Wohnpark der Gemeinde
Ahrensfelde) bis 5 €/m? (Ortsteil Neugrimnitz der Gemeinde Althiittendorf). Die Zahlen
verdeutlichen das Gefille von der Landesgrenze zu Berlin bis an die nordostliche
Kreisgrenze.
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8.2. Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele)

8.2.1. Wohnbauflichen/ gemischte Bauflichen

Die Entwicklung der Kaufpreise fiir unbebaute Wohnbaugrundstiicke hat sich im Landkreis
Barnim auch im Jahr 2004 nicht einheitlich vollzogen. Dies spiegelt sich in der Entwicklung
der Bodenrichtwerte wider.

Gut die Hilfte der Richtwerte fiir Siedlungsgebiete sind im Mittel um 8 % zurlickgegangen.
Bei den Wohnparks sind es sogar ca. 70 % der Richtwerte, die im Durchschnitt um 7 %
gesenkt wurden.

Trends fiir ausgewdhlte Gebiete:

1. Ein tiberwiegend konstantes Wertniveau ist im nordostlichen Teil des Landkreises
Barnim (Amt Joachimsthal, Britz-Chorin und Oderberg) zu verzeichnen.

2. In den anderen Amtern und Gemeinden des Landkreises sind viele Richtwerte
zuriickgegangen.

Abbildung 53
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des LandKkreises Barnim, Stichtag 01.01.2005
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Sanierungsgebiete

In der aktuellen Bodenrichtwertkarte sind als Nebenkarten die Sanierungsgebiete

,,Stadtkern Bernau®, ,,Stadtzentrum Eberswalde* und ,,Stadtkern Oderberg* dargestellt.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten besonderen Bodenrichtwerte mit Anfangswert-
qualitét sind zum 01.01.2005 nur fiir Biesenthal, Oderberg und Werneuchen fortgeschrieben

worden.

Der Stichtag fiir die besonderen Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt sowie mit Endwert-

qualitit in den Stadten Bernau und Eberswalde ist der 10.08.2004.

Abbildung 54
Besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten
Besondere Bodenrichtwerte
Lage
mit Anfangswertqualitit | mit Endwertqualitit

Bernau 80 - 155 €/m? 100 - 185 €/m?
Biesenthal 48 €/m? -
Eberswalde 48 - 145 €/m2? 55 - 170 €/m2
Oderberg 18 - 28 €/m? -
Werneuchen 42 €/m?2 -
offentliches Griin )
in Bernau und Eberswalde 6 €/m i

Hinweis:

digen ermittelt worden sind.
Diese Werte sind in der jeweiligen Gemeinde zu erfragen.

Fiir die Sanierungsgebiete in Biesenthal und Werneuchen liegen weitere
zonale Anfangswerte und auch Endwerte vor, die von privaten Sachverstén-
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8.2.2. Gewerbliche Bauflichen

Zum Stichtag 01.01.2005 liegen fiir gewerbliche Baufldachen 18 Bodenrichtwerte vor. Im
Vergleich zum Stichtag 01.01.2004 sind zwei Drittel von Ihnen um durchschnittlich 9 %
gesunken.

Die Richtwerte liegen in einer Spanne von 12 €/m? bis 110 €/m?.

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhiltnis der Richtwerte fiir Gewerbliche Bauflichen (G)
zu den Richtwerten des umliegenden Baulandes/Wohnbebauung (W).

Abbildung 55
Bodenrichtwerte Gewerbebaufliche / Wohnbaufliche zum Stichtag 01.01.2005
Lage Bodenrichtwert G/W
Gewerbe (G) Wohnbaufliache (W)
[€/m?] [€/m?] [%]

Basdorf 22 50 44
Bernau - Rehberge 34 70 49
Bernau - Riidnitzer Chaussee 75 65 115
Biesenthal - Lanker Stral3e 30 42 71
Blumberg - Am Rehhahn 65 55 118
Eberswalde - TGE 16 - -
Finow - Coppistralie 16 - -
Finow - Walzwerk 18 24 75
Finowfurt 20 38 53
Ladeburg - Albertshofer Chaussee (17) * - -
Lichterfelde - TGE 16 38 472
Lindenberg 110 75 147
Schonow - Schmetzdorf 36 24 150
Schonow - Schmetzdorf, Pappelallee 46 70 66
Seefeld 24 40 60
Sommerfelde 20 26 77
Werneuchen 34 38 89
Zerpenschleuse 12 19 63

* erschlieBungsbeitragspflichtig nach BauGB

Hinweis: Weitere Angaben zu Gewerbegebieten (u. a. Auslastungen) finden Sie auf den Seiten
71f.
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Es wurde der Zusammenhang zwischen dem Bodenwertniveau von Gewerblichen Bau-
fliichen und Wohnbaufléichen untersucht. Wie aus der nachfolgenden Abbildungen zu
ersehen ist, besteht eine mittlere Abhdngigkeit. Zu beachten ist jedoch, dass aufgrund des
geringen Stichprobenumfangs sowie der groen Wertespanne keine gesicherten Aussagen
getroffen werden konnen.

Abbildung 56
Abhiingigkeit der Bodenrichtwerte Gewerbliche Baufliche / Wohnbaufliche
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8.2.3. Sonderbauflichen fiir Erholung

Zum Stichtag 01.01.2005 liegen fiir Sonderbaufldchen/Erholung 24 Bodenrichtwerte vor. Sie
bewegen sich auf einem konstanten Niveau. 70 % von Thnen sind im Vergleich zum Stichtag
01.01.2004 unverindert.

Die Richtwerte liegen in einer Spanne von 11 €/m? bis 55 €/m’.

Die folgende Ubersicht zeigt das Verhiltnis der Richtwerte fiir Sonderbaufléichen/Erholung
(S) zu den Richtwerten des umliegenden Baulandes/Wohnbebauung (W).

Abbildung 57
Bodenrichtwerte Sonderbaufliche / Wohnbaufliche zum Stichtag 01.01.2005
Lage Bodenrichtwert S/W
Sonderbaufliche (S) | Wohnbaufliche (W)

[€/m?] [€/m?2] [%]

Bernau - Birkholzaue 24 44 55
Biesenthal - Gartenstraf3e 20 42 48
Biesenthal - Kesselsee/Wukensee 30 42 71
Danewitz 13 20 65
Finowfurt - Fichtenweg 14 36 39
Finowfurt - Udersee 22 - -
Finowfurt - Udersee (Wassergrdst.) 55 - -
Grof Schonebeck - Bohmerheide 24 30 80
Hirschfelde 11 18 61
Klosterfelde - Lotschesee 30 - -
Klosterfelde - Ortslage 24 32 75
Lanke 18 28 64
Liepe 18 24 75
Marienwerder 22 30 73
Niederfinow 17 16 106
Prenden - Bauernsee 30 22 136
Prenden - Golfplatz 26 22 118
Ruhlsdorf 20 28 71
Sandkrug - Ragéser Miihle 15 38 39
Schwanebeck - Neu Schwanebeck 15 - -
Seefeld 11 40 28
Serwest 22 20 110
Stolzenhagen 36 48 75
Werbellin 15 - -
Durchschnitt: 22 - 73
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Mittels Regression sind Aussagen zur Abhédngigkeit zwischen dem Bodenwertniveau von
Sonder- und Wohnbaufléichen moglich. Fiir den Landkreis Barnim ergibt sich keine
signifikante Abhdngigkeit.

Abbildung 58
Abhingigkeit der Bodenrichtwerte Sonderbaufliche / Wohnbaufliche
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9. Bebaute Grundstiicke

9.1. Allgemeines

Der Grundstiicksmarkt fiir bebaute Baufldchen war im Jahr 2004 durch eine iiberwiegend
nachlassende Nachfrage geprigt. Insgesamt gesehen ist der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr
bei einer Anzahl von 922 Kaufféllen (Vorjahr 1.031 Verkédufe) um ca. 10 % gesunken.
Der Geldumsatz hat mit 98,7 Mio € (Vorjahr 106,6 Mio €) um ca. 10 % abgenommen.
Hingegen der Flichenumsatz hat sich mit 583,8 ha zum Vorjahr (266,9 ha) verdoppelt.

9.2. Freistehende Einfamilienhiuser, Zweifamilienhiuser

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr des Jahres 2004 wurden im gesamten Landkreis 433
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Gesamtwert von rd. 44,2 Mio € und
einer Gesamtfldche von rd. 93,3 ha gehandelt.

9.2.1. Preisniveau

Abbildung 59

Kaufpreise 2004 bebauter Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern

engerer Verflechtungsraum

auBerer Entwicklungsraum

Gebéudetyp Anzahl | Kaufpreis ?lrds}:— Anzahl | Kaufpreis ?lrds}:—
Kauffille A1 Kauffille acne
[€] [m?] [€] [m?]
in allg. Ortslage
EFH gesamt 134 117.000 785 56 86.000 785
bis BJ 1990 86 96.000 815 35 75.000 840
BJ 1991 - 2002 31 179.000 630 7 163.000 715
BJ 2003 - 2004 6 158.000 705 - - -
ZFH gesamt 11 148.000 | 1.105
bis BJ 1990 8 120.000 | 1.115 8 99.000 | 1.045
ab BJ 1991 3 223.000 | 1.085 - - -
in Wohnparks/
Wohnanlagen
EFH gesamt 24 148.000 480
BJ 1991 - 2002 3 160.000 420 1 145.000 485
BJ 2003 - 2004 21 146.000 490 - - -
ZFH gesamt - - - - - -
BJ: Baujahr
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9.2.2. Preisentwicklung
Abbildung 60
Kaufpreisentwicklung mit freistehenden EFH/ ZFH bebauter Grundstiicke
Kaufpreise
bebaute Grundstiicke 2002 2003 2004
Mittel [€] | Anzahl | Mittel [€] | Anzahl| Mittel [€] | Anzahl
- freistehende Einfamilienhiduser 118.000 268 114.000 262 112.000 235
- freistehende Zweifamilienhduser 110.000 30 95.000 35 110.000 25

9.2.3. Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatz

¢ Marktanpassungsfaktoren

Eine Wertermittlung soll sich grundsitzlich an der Lage des jeweiligen Grundstiicksmarktes
orientieren. Der Preis, der auf dem freien Grundstiicksmarkt zu erzielen ist, entspricht im
Landkreis Barnim tiberwiegend nicht dem rechnerisch ermittelten vorldufigen Sachwert.
Der vorliufige Sachwert eines Grundstiicks muss folglich an die jeweilige Marktsituation

angepasst werden.

Dazu werden aus den Daten der Kaufpreissammlung Marktanpassungsfaktoren ermittelt.
Sie stellen das Verhiltnis der tatsdchlich erzielten Kaufpreise zu den im Sachwertverfahren
errechneten Grundstiickswerten dar.

Grundlage fiir die Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren bildet die Auswertung von
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, die stichtagsnah besichtigt und erfasst werden.

Der Sachwert der einzelnen Objekte wird durch die Geschéftsstelle im Rahmen von
Wertermittlungen (Ortsbesichtigung, Einsichtnahme in Bauakten, Berechnungen) bestimmit.

Der Marktanpassungsfaktor wird nach folgender Formel ermittelt:

_ KP*bwU
vSW

k

Modell

KP......Kaufpreis des Grundstiicks

bwU....besondere wertbeeinflussende Umsténde (z. B. Baumiingel und
Bauschiden, selbststindig verwertbare Teilfldchen)

vSW....vorldufiger Sachwert (vSW = GS + BW)

GS......Wert der baulichen Anlagen

BW.....nicht selbststindig verwertbarer Bodenwert des Grundstiicks

Die Marktanpassungsfaktoren wurden einheitlich nach folgendem Sachwertmodell abgeleitet:

Nutzung:
Bodenwert:
Normalherstellungskosten:

Baunebenkosten:

Bruttogrundfliche:

ausschlieBlich Wohnzwecke

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB ggf. auch nach KAG

Normalherstellungskosten 2000 geméaf 3.6.1.1 WertR 2002,
ohne Regionalisierung und Ortsgroenanpassung

16 % fur freistehende Einfamilienh&user,

14 % fiir Doppelhaushilften, Reihen- u. Mehrfamilienhduser
DIN 277 (1987)
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Baupreisindex: des Landes Brandenburgs fiir neugebaute Ein- und Zwei-
familienhéduser sowie fiir neugebaute Mehrfamilienhduser

Alterswertminderung: nach Ross

Restnutzungsdauer: - bei erfolgter Modernisierung Verlidngerung der

Restnutzungsdauer (nach dem Modell der AG der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Nordrhein-Westfalen)
- ohne Instandhaltungsstau
Auflenanlagen: pauschale Schitzung in Hohe 2% bis 8% des Gebdudewertes
Wertbeeinfluss. Umstiinde: ggf. Abschlag wegen Baumingel und Bauschédden (geschitzt)
nicht beriicksichtigte Objekte: Villen, gemischt genutzte Objekte, Aullenbereichslagen,
Bodenwert > Kaufpreis, Kleinhduser bzw. Lauben, mehrere
Wohnhéuser auf einem Grundstiick

freistehende Einfamilienhiuser

Datengrundlage: 141 verwertbare Kauffille aus 2003/ 04 (unvermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: 60 — 80 Jahre
Eine lageabhingige Unterteilung der Faktoren konnte abgeleitet werden. Die Unterteilung
erfolgt nach dem Bodenwertniveau a) <44 €/m? und b) > 44 €/m?2.
Abbildung 61
Marktanpassungsfaktoren (MAF) fiir freistehende Einfamilienhduser im Landkreis Barnim
vorlidufiger Sachwert | MATF fiir Bodenrichtwertniveau
(€] <44 €/m? > 44 €/m?

50.000 1,08 -

75.000 0,99 1,11

100.000 0,93 1,02

125.000 0,89 0,96

150.000 0,86 0,91

175.000 0,83 0,87

200.000 0,81 0,84

225.000 0,79 0,81

250.000 0,77 0,79

275.000 0,76 0,76

300.000 - 0,75

325.000 - 0,73

Kauffallanzahl 71 70
Korrelationskoeffizient
(MAF/ vorl. Sachwert) 0.4 0.3

Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren dienen lediglich zur Orientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keine aussagekriftigeren Ergebnisse zu erzielen
sind. Die Angaben tragen somit einen informellen Charakter. Die zur Untersuchung herange-
zogenen Objekte sind iiber den gesamten Landkreis Barnim verteilt.
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¢ Liegenschaftszinssatz

§ 11 Wertermittlungsverordnung

(1) Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

(2) Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen

des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Der Liegenschaftszinssatz ist fiir das Ertragswertverfahren eines der wichtigsten erforder-
lichen Daten. Fiir eine marktkonforme Wertermittlung werden diese Zinssétze durch
Riickbewertung der einzelnen Kauffille abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz wurde nach folgender Iterationsformel ermittelt:

RE qg-1 i G bwU
P= i
KPxbwU ¢g" -1 KP*bwU

Peveeenne Liegenschaftszinssatz in %

RE......jdhrlicher Reinertrag des Grundstiicks

KP......Kaufpreis des Grundstiicks

(bereinigt um die selbststindig verwertbaren Teilfldchen)

Qeveennenn 1 +p/100

Neeeeneee Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

G....... Anteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis; G = KP - B

B....... nicht selbststindig verwertbarer Bodenwert des Grundstiicks
Modell
Die Liegenschaftszinssitze wurden einheitlich nach folgendem Ertragswertmodell abgeleitet:
Nutzung: ausschlieBlich Wohnzwecke
Bodenwert: erschlieBungsbeitragstrei nach BauGB ggf. nach KAG
Mieten: ortsiibliche Netto-Kaltmieten
Bewirtschaftungskosten: a) gem. WertR 2002 Anl. 3 - Betriebskostenverordnung BKV

b) Sprengnetter, Arbeitsmat. (Band II); 72. Erginz. 3.05/4/3

Restnutzungsdauer (RND):  bei erfolgter Modernisierung Verldngerung der
Restnutzungsdauer (nach dem Modell der AG der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
in Nordrhein-Westfalen)

Wertbeeinfluss. Umstiinde: ggf. Abschlag wegen Baumingel und Bauschédden (geschitzt)

Iterationen: 5

nicht beriicksichtigte Objekte: Villen, gemischt genutzte Objekte, AuBenbereichslagen,
Bodenwert > Kaufpreis, Kleinhduser bzw. Lauben, mehrere
Wohnhiuser auf einem Grundstiick
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Abbildung 62
Liegenschaftszins fiir freistehende Einfamilienhduser im Landkreis Barnim

Datengrundlage: 56 verwertbare Kauffille aus 2004 (unvermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 — 79 Jahre
[illle)] 20 30 40 50 60 70 80 [ilzr?] a111<21:1i11 k*
BKV 1,2% 1,8% 2,3% 2,6% 2,9% 3,1% 3,3% 28 0,7
Sprengn. 1,2% 1,8% 2,3% 2,6% 2,9% 3,2% 3,4% 50 35 0,8
BKV 0,9% 1,7% 2,4% 2,8% 3,2% 3,6% - 0 14 0,6
Sprengn. 1,7% 2,3% 2,8% 3,1% 3,4% 3,6% - 14 0,5
BKV - - Durchschnitt: 3,5 % - - 7 0,5
Sprengn. - - Durchschnitt: 3,5 % - - 60 7 0,3
* k = Korrelationskoeffizient (Liegenschaftszinssatz/ Restnutzungsdauer) BKV: Betriebskostenverordnung

Die abgeleiteten Liegenschaftszinssitze dienen lediglich zur Orientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keine aussagekriftigeren Ergebnisse zu erzielen
sind. Die Angaben tragen somit einen informellen Charakter. Die zur Untersuchung herange-
zogenen Objekte sind iiber den gesamten Landkreis Barnim verteilt.

9.2.4. Vergleichsfaktoren

siehe hierzu auch: Diplom-Arbeit von Burghardt Kothe vom 24.09.2002 (Hochschule Anhalt / Dipl.-
Wirtschaftsingenieur) im Auftrag des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis
Barnim zum Thema ,,Ermittlung und Darstellung von Gebédudefaktoren fiir bebaute Ein- und

Zweifamilienhausgrundstiicke des Landkreises Barnim* (vgl. auch www.gutachterausschuesse-
bb.de/BAR/pdf/Dipl-Arbeit_Kothe.pdf)

Untersuchungsumfang

- Kauffille aus den Jahren 2002 bis 2004 im gesamten Landkreises Barnim
ohne ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse

- Wiederverkdufe von mit freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhdusern und
Doppelhaushidilften und Reihenhdusern bebauten Grundstiicken,
die nach §§ 30, 34 BauGB zu beurteilen sind und die nach Art und Maf der baulichen
Nutzung weitgehend miteinander vergleichbar sind

- insgesamt 262 Kauffille

Zweck der Untersuchung

ist es, die Transparenz des Grundstiicksmarktes zu erhohen.

Insbesondere Sachverstindigen fiir die Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhaus-
objekten soll die Moglichkeit gegeben werden, neben der Anwendung des hauptsédchlich
verwendeten Sachwertverfahrens und einer anschlieBenden Marktanpassung ein weiteres
Instrument zur Plausibilitidtskontrolle zur Verfiigung zu stellen. Nach § 13 Abs. 3 WertV
,.konnen“ diese Faktoren neben oder anstelle von Vergleichspreisen fiir bebaute Grundstiicke
zur Anwendung kommen.'

! vgl. KLEIBER/SIMON/WEYERS, 1998, S. 667, RN: 1
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Gebaudefaktoren

fiir bebaute Grundstiicke werden zweckméiBigerweise getrennt fiir unterschiedliche Gebdude-
klassen ermittelt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Klassifizierung der Grundstiicke
gemil § 12 Abs. 1 WertV erfolgt (gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere
nach Lage und Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie Grof3e und Alter der baulichen
Anlage vergleichbar sind).

Nach KLEIBER' stellen Gebdiudefaktoren nichts anderes dar, ,,als stichtagsbezogene,
alterswertgeminderte und verkehrswertorientierte Normalherstellungskosten fiir bestimmte
Gebdiudearten mit einer bestimmten Restnutzungsdauer....” Dabei handelt es sich ,,nicht um
Normalherstellungskosten 1.S. gewohnlicher Herstellungskosten, sondern um solche, die im
VerduBerungsfall erzielbar sind, d.h. Marktanpassungsab- bzw. —zuschldge werden damit
bereits beriicksichtigt.*

Anmerkungen

¢ Bei den hier untersuchten Kauffillen erfolgte keine Trennung in engeren und dufleren
Verflechtungsraum zu Berlin. Eine signifikante Abhéngigkeit fiir den auf die Gebédude
entfallenden Anteil des Kaufpreises konnte nicht nachgewiesen werden.

e Von den insgesamt 262 Kauffillen wurden 2 Kauffille als Extremwerte von der
weiteren Untersuchung ausgeschlossen. Damit verblieben insgesamt 260 Kauffille.

¢ FEine signifikante Abhidngigkeit des Kaufzeitpunktes fiir den auf die Gebdude
entfallenden Anteil des Kaufpreises konnte nicht nachgewiesen werden.
Diesbeziiglich erfolgte keine Anpassung (z.B. iiber Baupreisindex o.4.).

ZielgrofBie
Fiir die nachfolgende Untersuchung erweisen sich zwei Zielgroen (abhingige Variable) als
zweckmaBig:

e Gebidudeanteil am Kaufpreis (marktangepasst) in € pro m? BGF

¢ Gebidudeanteil am Kaufpreis (marktangepasst) in € pro m? WF.

Anmerkung: zu beachten ist, dass die Wohnfldche (WF) bei den hier zu untersuchenden Kauffillen i.d.R. aus der
Bruttogrundfliche (BGF) abgeleitet wurde.

Ergebnis der Analysen
Fiir die Bildung der Gebédudeklassen sind nach Moglichkeit alle signifikanten Einflussgro3en
(unabhingige Variablen) heranzuziehen. Im Ergebnis der Analysen waren fiir die Gruppen:
Lagequalitdt, Lage, BRW (Bodenrichtwert) und Dachausbau keine signifikanten
Abhingigkeiten fiir den auf die Gebdude entfallenden Anteil des Kaufpreises nachweisbar.
Fiir die Gruppen:

- fiktive Baujahresgruppe

- Bruttogrundfliche bzw. Wohnfliche

- Ausstattung

konnte hingegen eine eindeutige signifikante Abhingigkeit fiir den auf die Gebidude
entfallenden Anteil des Kaufpreises nachgewiesen werden.

Im Gegensatz zur 1. Untersuchung (Kauffille vom 01.01.2000 bis 31.12.2001 im engeren Verflechtungsraum
des Landkreises Barnim) konnte bei der aktuellen Untersuchung eine eindeutige signifikante Abhingigkeit fiir
die Ausstattung nachgewiesen werden. Der Dachausbau hingegen spielt keine nachweisbare Rolle mehr.

! ebenda, S. 676, RN: 29
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Die Gebdudeklassen werden nur jeweils nach je zwei Einflussgroen gebildet.

Erwartungsgemal ist iiber alle Klassen hinweg ein Anstieg der Gebdudefaktoren mit
zunehmendem fiktiven Baujahr und einer Verbesserung der Ausstattung zu verzeichnen.

Somit entsteht u. a. die Gebdudeklasse ,,fiktive Baujahresklasse und Ausstattungsstandard*
(12 unterschiedliche Klassen, im Idealfall knapp 8 Vergleichsfille pro Klasse)

Abbildung 63

Gebiudeanteil am Kaufpreis in €/ m? Bruttogrundfléiche (BGF) mit Gebiudeklassen nach
fiktiven Baujahresgruppen und Ausstattungsgruppen

mittl. Gebdudeanteil am Kaufpreis in € /m? BGF

Gruppe fiktives Baujahr unterteilt in Ausstattungsgruppen Gesamtwert
Gruppe 1: Gruppe 2: Gruppe 3:
einfach mittel gehoben

Gruppe 1: Anzahl 46 29 76

bis 1947 Mittelwert 140 166 149
(Spanne) (39 bis 559) (92 bis 263) ) (39 bis 559)
Standardabweichung 74 36 63

Gruppe 2: Anzahl 14 70 6 90

1948-1970 Mittelwert 260 308 474 311
(Spanne) (146 bis 493) (154 bis 581) (357 bis 549) (146 bis 581)
Standardabweichung 86 98 73 105

Gruppe 3: Anzahl 12 19 D 32

1971-1990 Mittelwert 609 563 (675) 583
(Spanne) (385 bis 960) (199 bis 773) - (199 bis 960)
Standardabweichung 166 123 - 139

Gruppe 4: Anzahl €))] 53 8 62

1991-2002 Mittelwert (636) 824 846 824
(Spanne) - (586 bis 1.137) (733 bis 999) (586 bis 1.137)
Standardabweichung -

Gesamtwert Anzahl 73 171 15 260
Mittelwert 247 472 686 420
(Spanne) (39 bis 960) (92 bis 1.137) (357 bis 999) (39 bis 1.137)
Standardabweichung

Grundsitzlich ist von einer Verwendung der Gebdudefaktoren abzusehen, wenn die Anzahl

der zur Verfiigung stehenden Vergleichsfille kleiner als fiinf ist.
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Abbildung 64

Gebiudeanteil am Kaufpreis in €/ m? Wohnfliche (WF) mit Gebiudeklassen nach fiktiven

Baujahresgruppen und Ausstattungsgruppen

mittl. Gebdudeanteil am Kaufpreis in € /m? WF
Gruppe fiktives Baujahr unterteilt in Ausstattungsgruppen Gesamtwert
Gruppe 1: Gruppe 2: Gruppe 3:
einfach mittel gehoben
Gruppe 1: bis 1947 308 364 - 330
Gruppe 2: 1948-1970 535 592 967 609
Gruppe 3: 1971-1990 1.118 1.121 (1.446) 1.130
Gruppe 4: 1991-2002 (1.632) 1.344 1.471 1.365
Gesamtwert 503 845 1.268 772

@)

Es liegt nur ein Kauffall vor.

Bei der Geschiiftsstelle liegt fiir die jeweilige ZielgroBe eine Darstellung der Gebdudeklassen nach jeweils 3 (alle
signifikanten) Einflussgrofien vor. Im Wesentlichen (also: nicht so eindeutig!) ist bei gleicher Ausstattung sowie
gleicher fiktiven Baujahrsgruppe und zunehmender Bruttogrundflidche bzw. Wohnfldche eine Verkleinerung der
Gebéaudefaktoren zu verzeichnen.

Zusammenfassend wird darauf hingewiesen, dass die ermittelten Gebdudefaktoren im
Rahmen der Wertermittlung (zur Plausibilititskontrolle, bzw. zur Ermittlung von
Schitzwerten u.a.) nicht ohne eine nihere Betrachtung verwendet werden sollten.
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9.3. Reihenhéuser/Doppelhaushiilften
Im gewohnlichen Geschiftsverkehr des Jahres 2004 wurden im gesamten Landkreis 167

Reihenhéduser und Doppelhaushilften mit einem Gesamtwert von rd. 22,1 Mio € und einer
Gesamtflidche von rd. 8,2 ha gehandelt.

9.3.1. Preisniveau

Abbildung 65
Kaufpreise 2004 bebauter Grundstiicke mit Reihenhéuser/Doppelhaushilften
engerer Verflechtungsraum duBerer Entwicklungsraum
. . | Grdst.- . | Grdst.-
Gebaudetyp Anzahl | Kaufpreis fliche Anzahl | Kaufpreis fliche
Kauffille Kauffille
(€] [m?] (€] [m?]
in allg. Ortslage
DHH  gesamt 11 109.000 620 20 85.000 705
bis BJ 1990 5 81.000 685 15 84.000 760
ab BJ 1991 4 129.000 345 2 115.000 360
RMH gesamt
bis BJ 1990 - - - 2 71.000 185
REH gesamt
bis BJ 1990 - - - 1 65.000 415
ab BJ 1991 1 125.000 435 - - -
in Wohnparks/
Wohnanlagen
DHH gesamt 32 163.000 300
BJ 1991 - 2002 24 164.000 300 2 100.000 445
BJ 2003 - 2004 8 160.000 300 - - -
RMH gesamt 18 131.000 180
BJ 1991 - 2002 11 124.000 185 - - -
BJ 2003 - 2004 7 143.000 170 - - -
REH gesamt 9 133.000 265
BJ 1991 - 2002 8 125.000 255 2 131.000 525
BJ 2003 - 2004 1 191.000 350 - - -
BJ: Baujahr
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9.3.2. Preisentwicklung

Abbildung 66
Kaufpreisentwicklung mit DHH/ RH bebauter Grundstiicke
Kaufpreise
bebaute Grundstiicke 2002 2003 2004

Mittel [€] | Anzahl | Mittel [€] | Anzahl| Mittel [€] | Anzahl

- Doppelhaushilften und Reihenhéuser 147.000 192 140.000 153 135.000 120

9.3.3. Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatz

Bei Reihenhédusern und Doppelhaushilften hat der Gutachterausschuss die erforderlichen
Daten entsprechend den auf den Seiten 55 ff erlduterten Modellen analysiert.

Reihenhiuser/ Doppelhaushilften

Datengrundlage: 42 verwertbare Kauffélle aus 2003/ 04 (unvermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer: 60 — 80 Jahre
Eine lageabhingige Unterteilung der Faktoren konnte abgeleitet werden. Die Unterteilung
erfolgt nach dem Bodenwertniveau a) <44 €/m2 und b) > 44 €/m2.
Abbildung 67
Marktanpassungsfaktoren (MAF) fiir Reihenhiiuser/ Doppelhaushélften im Landkreis Barnim
vorldufiger Sachwert MATF fiir Bodenrichtwertniveau
[€] <44 €/m? > 44 €/m?

50.000 1,16 -

75.000 0,99 1,36

100.000 0,88 1,13

125.000 0,80 0,98

150.000 0,74 0,87

175.000 0,70 0,79

200.000 0,66 0,73

225.000 0,63 0,67

250.000 - 0,63

Kauffallanzahl 23 19
Korrelationskoeffizient
(MAF/ vorl. Sachwert) 0.6 0.8

Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren dienen lediglich zur Orientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keine aussagekriftigeren Ergebnisse zu erzielen
sind. Die Angaben tragen somit einen informellen Charakter. Die zur Untersuchung herange-
zogenen Objekte sind iiber den gesamten Landkreis Barnim verteilt.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004



64

9. Bebaute Grundstiicke

Abbildung 68

Liegenschaftszins fiir Reihenhiiuser/ Doppelhaushilften im Landkreis Barnim

Datengrundlage: 23 verwertbare Kauffille aus 2004 (unvermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 25 — 77 Jahre
RND GND | KF- .
[Jahre] A A t = el W gl [Jahre] | anzahl K
BKV - 1,9% 2,6% 3,1% 3,5% 3,8% - 20 15 0,7
Sprengn. - 2,3% 2,8% 3,3% 3,6% 4,0% - 16 0,6
BKV - Durchschitt: 4,3 % - - 5 0,6
Sprengn. - Durchschitt: 3,3 % . 7 0.8

* k = Korrelationskoeffizient (Liegenschaftszinssatz/ Restnutzungsdauer)

BKYV: Betriebskostenverordnung

Die abgeleiteten Liegenschaftszinssitze dienen lediglich zur Orientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keine aussagekriftigeren Ergebnisse zu erzielen

sind. Die Angaben tragen somit einen informellen Charakter. Die zur Untersuchung herange
zogenen Objekte sind iiber den gesamten Landkreis Barnim verteilt.

9.3.4. Vergleichsfaktoren

Die unter Pkt. 9.2.4. (S. 58 ff) aufgefiihrten Gebdudefaktoren gelten gleichermalien fiir frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhiduser sowie Doppelhaushilften und Reihenhiuser. Sie sind
somit auch hier anzuwenden.
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9.4. Wohnungseigentum

9.4.1. Preisniveau

= Preise fiir Erstverkiufe

Abbildung 69

Kaufpreise von Eigentumswohnungen in neu errichteten Objekten
(Baujahr: 1999 - 2004, Jahr der VeriduBerung: 2000 - 2004)

Lage Kaufpreismittel Anzahl der & WohnungsgroBe
[€/m2 Wohnfliche] Kauffille [m?]
Ahrensfelde 1.490 3 86
Basdorf 1.480 8 87
Bernau 1.700 8 68
Biesenthal 1.610 6 60
Blumberg 1.665 2 82
Eberswalde 1.220 4 66
Ladeburg 1.230* 3 77
Lindenberg 1.465 2 65
Schonow 1.252 1 102
Schwanebeck 1.315 3 73
Zepernick 1.240 1 82

* Der Wert beinhaltet nur Verkiufe aus dem Jahr 2000. Fiir die Jahre 2001 und 2002 liegen dem
Gutachterausschuss weitere 22 Kauffille ein und des selben Bautrigers zu ungewdhnlich niedrigen Preisen
von durchschnittlich 710 €/m2 (660 - 725 €/m?) bei einer Wohnungsgréfie von 68 m?2 vor.

Da pro Gemeinde nur durchschnittlich 3,5 Kauffille registriert wurden, sind die
durchschnittlichen Kaufpreisangaben je Gemeinde statistisch nicht ausreichend belegt.

= Preise fiir Weiterveriuflerungen

Fiir das Geschiftsjahr 2004 liegen 29 Kauffille iiber Weiterverduferungen von Eigentums-
wohnungen der Baujahre 1994 — 2001 vor. Im Mittel wurden 1.110 €/m? Wohnfliche gezahlt
(Spanne 530 — 1.600) .

Bezogen auf den Preis fiir Erstverkédufe (siehe oben) liegen die Weiterverkéufe bei 70 %.

Die verduBlerten Wohnungen befinden sich in den Gemeinden Ahrensfelde, Bernau, Panketal,
Wandlitz, Werneuchen, Eberswalde und Joachimsthal.
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Abbildung 70
WeiterveriduBerungen von Eigentumswohnungen in Bernau, Ladeburg und Seefeld
Jahr der Bernau Bernau Ladeburg Seefeld
VerduBerung | (Barnimer Park) (Viehtrift) (Schéferpfuhl) | (Ahornstrafie)
[€/m2 WIL.] [€/m2 W] [€/m2 WHl.] [€/m2 WTL.]
Erstverkiufe 1996 2.250 - 2.650 1.500 - 2.400 - 2.050 - 3.070
1997 - 1.700 - 2.300 1.850 - 2.000 -
1998 - 1.450 - 1.600 1.950 - 2.150 -
1999 - 1.450 - 1.600 1.950 - 2.150 -
2000 - - 1200 * -
2001 - - - -
2000 - 1400 * 1600 * 1.440 - 1.480
Weiterverkiufe 2001 2200 * - - -
(Baujahre 2002 - - - -
1995 - 1993) 2003 800 - 1.260 930 - 1.500 - -
2004 1.440 - 1.500 790 - 1.450 660 - 720 540 - 1.350
* jeweils nur ein Kauffall
= Preise fiir umgewandelte und sanierte Objekte
Abbildung 71
Geschosswohnungsbau (sanierte Plattenbauten 1998 — 2000):
Kaufpreise von Eigentumswohnungen in umgewandelten und sanierten Objekten
Kaufpreismittel [€/m? Wohnfliche]
Lage
2000 2001 2002 2003 2004
Bernau
- Friedenstal 925 () 920 @ 700 (@) - 700 (1)
- Sachtelebenstralle - 895 (13) 980 () - -
Eberswalde
- Finow 975 @) 1.049 () - - -
- Leibnizviertel 830 (@17) 820 (71 790 @ 805 () 735 )
- Nordend 980 (2 980 (D - 735 (D -
- Westend 925 (3 980 () - - -

In Klammern ist die jeweilige Anzahl der Kauffille angegeben.

Abhdngigkeiten zwischen Wohnungsgrofie und Kaufpreis

Die gewonnenen Resultate beziehen sich in Bernau auf die Sachtelebenstralle und in
Eberswalde auf das Leibnizviertel, da Daten aus weiteren Plattenbausiedlungen nicht in
ausreichendem Malle zu Verfiigung standen.

Untersuchungszeitraum 2001
Zur Auswertung wurden verwertbare Kauffille aus dem Jahr 2001 herangezogen, wovon
13 Verkiufe in Bernau und 71 VerduBerungen in Eberswalde stattfanden.
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Zwischen der Wohnungsgrofle und dem Kaufpreis/m? Wohnfliche sind jedoch keine
Zusammenhdnge zu erkennen. Im Jahr 2001 wurden folglich fiir grole und fiir kleine
umgewandelte Eigentumswohnungen in sanierten Plattenbauten gleiche Kaufpreise je
Quadratmeter Wohnfldche gezahlt.

Untersuchungszeitraum 2002 - 2004
Beziiglich der 5 vergleichbaren Kauffille des Jahres 2002 zeichnet sich eine gleiche Tendenz
ab; 2003 und 2004 ist eine Aussage aufgrund der geringen Datenmenge nicht moglich.

Abbildung 72
Zwei- und Mehrfamilienhiuser/Altbau (Verkiufe aus 2002 — 2004):
Kaufpreise von Eigentumswohnungen in umgewandelten und sanierten Objekten

Preis [€/m? WAL ] Wohnungsgrofe [m?] Anzahl
Lage der Kauffille
Spanne Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Biesenthal 1.455 - 1.645 1.555 36- 75 54 4
Eberswalde 925 -1.525 1.240 55- 117 84 11
Gr. Schonebeck - 820 - 45 1
Schonow 1.210 - 1.700 1.460 44 - 100 72 2
Wandlitz 945 - 1.285 1.115 44 - 84 64 2
Zerpenschleuse 1.245 - 1.245 1.245 91- 94 92 2

= Sanierungskosten

Abbildung 73
Sanierungskosten in Mehrfamilienhéiusern aus 2001 - 2003 (Angaben aus Kaufvertrigen)
Geschosswohnungsbau Mehrfamilienhiiuser/Altbau
Sanierungskosten
[€/m? Wohnfliche] 245 - 535 646 - 1.305
mittlere Kosten
[€/m2 Wohnfliche] 420 1.065

= Preise fiir PKW-Stellpléitze

Abbildung 74
Preise fiir PKW-Stellpléitze aus 2000 - 2004
Stellplitze
im Freien in Tiefgaragen
Kaufpreisspanne
[€/Stellplatz] 1.000 - 3.830 3.000 - 6.650
Kaufpreismittel
[€/Stellplatz] 2380 5210
Anzahl der Kauffille 35 5
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9.4.2. Preisentwicklung

Die aufgefiihrten Eigentumswohnungen wurden zwischen 1999 und 2004 errichtet.

Abbildung 75

Preisentwicklung bei Erstverkiufen von Eigentumswohnungen 2000 - 2004
yahr Kaufpreis Wohnfliche

Mittel [€/m2 WAl.] Spanne [€/m2 Wfl.] | Anzahl| Mittel [m?]
2000 1.540 1.220 - 1.840 19 81
2001 1.600 1.230 - 1.640 12 65
2002 1.380 1.220 - 1.500 4 89
2003 1.600 1.290 - 1.920 5 54
2004 1.740 - 1 85
2000 - 2004 1.575 1.220 - 1.920 41 76

9.5. Teileigentum

Rechtlich gesehen ist das Teileigentum identisch dem Wohnungseigentum. Sie unterscheiden
sich nur in der Zweckbestimmung der Rdume. Beim Teileigentum handelt es sich um nicht zu
Wohnzwecken dienende Ridume (z. B. Biirordume, Liden, Garagen, Bungalows).

AuBer den nachfolgend aufgefiihrten Verkédufen liegen dem Gutachterausschuss nur sehr
wenig Kauffille fiir Teileigentum vor. Im Zeitraum 2000 — 2004 gab es 3 Verkiufe in einer
Spanne von 1.031 — 2.281 €/m? Nutzfliche.

Abbildung 76
Verkiiufe in Bungalowsiedlung am Grimnitzsee (Baujahr 1975)
Kaufpreis
Jahr
Mittel [€] Spanne [€] Anzahl
2002 19.300 13.500 - 32.300 16
2003 16.600 10.000 - 32.500 22
2004 19.400 12.000 - 34.000 22
2000 - 2004 18.300 10.000 - 34.000 60
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9.6. Mehrfamilienhauser

Im Landkreis Barnim wurden im Berichtsjahr 51 Mehrfamilienhduser mit einem
Gesamtumsatz von rd. 10,7 Mio € und einer Gesamtfldche von rd. 43,6 ha gehandelt.

9.6.1. Preisniveau

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr wurden 36 Mehrfamilienhausgrundstiicke gehandelt. In
der Stadt Eberswalde wurden 14 Kauffille registriert mit Preisen von durchschnittlich rd.
20.000 bis 220.000 €.

Abbildung 77
Preisniveau 2004 bebauter Grundstiicke mit Mehrfamilienhiusern
engerer Verflechtungsraum duBerer Entwicklungsraum
Anzahl [ mittlerer Kaufpreis | Grdst.- | [ Anzahl| mittlerer Kaufpreis | Grdst.-
Kauf- Spanne fliche || Kauf- Spanne flache
fille (€] [m2] félle [€] [m?]
7 108.000 1.500 29 76.000 1.700
41.000 - 188.000 19.000 - 325.000

9.6.2. Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatz

Bei Mehrfamilienhdusern hat der Gutachterausschuss die erforderlichen Daten entsprechend
den auf Seiten 55 ff erlduterten Modellen analysiert. Die Gebaudetypen der Mehrfamilien-
hiuser sind unterschiedlich (Plattenbau, Dreifamilienwohnh&user, Griinderzeithduser).

Mehrfamilienhéuser
Datengrundlage: 18 verwertbare Kauffille aus 2004
Gesamtnutzungsdauer: 60 — 80 Jahre

Eine lageabhingige Unterteilung der Faktoren konnte aufgrund der geringen Kauffallanzahl
nicht abgeleitet werden. Eine Unterteilung wird hinsichtlich des Leerstandes vorgenommen.
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Abbildung 78
Marktanpassungsfaktoren fiir Mehrfamilienhiuser im Landkreis Barnim
vorliaufiger Sachwert Marktanpassungsfaktor
[€] vermietete/ teilweise
vermietete Objekte leerstehende Objekte
100.000 0,56
150.000 0,50
200.000 0,46
250.000 0,44 -
300.000 0.41 Durchschnitt: 0,40
350.000 0,40
400.000 0,38
450.000 0,37
Kauffallanzahl 13 5

Korrelationskoeffizient

(MAF/ vorl. Sachwert) 0.5 0.4

Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren dienen lediglich zur Orientierung, da aufgrund der
geringen verwertbaren Datenmenge derzeit keine aussagekriftigeren Ergebnisse zu erzielen
sind. Die Angaben tragen somit einen informellen Charakter. Die zur Untersuchung herange-
zogenen Objekte sind iiber den gesamten Landkreis Barnim verteilt.

Liegenschaftszins fiir Mehrfamilienhiuser im Landkreis Barnim

Datengrundlage: 13 verwertbare Kauffille aus 2004 (vermietete Objekte)
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 — 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 10 — 40 Jahre

Fiir 13 Kauffille wurden Liegenschaftszinssitze abgeleitet. Um jedoch aussagekriftige
Ergebnisse zu erlangen, ist diese Datenmenge zu gering. Es wird auf die Fachliteratur
verwiesen.
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9.7. Biiro-, Verwaltungs- und Geschiiftshiuser

Im Berichtszeitraum wurden im gesamten Landkreis 39 Geschifts- und Verwaltungsgebiude
im Gesamtwert von rd. 7,1 Mio € und einer Gesamtfldche von rd. 21,8 ha gehandelt.

9.7.1. Preisniveau

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr wurden im Berichtsjahr 21 mit Geschéfts- und
Verwaltungsgebiduden bebaute Grundstiicke gehandelt.

Abbildung 80
Preisniveau 2004 bebauter Grundstiicke mit Geschiifts- und Verwaltungsgebaude
engerer Verflechtungsraum duBerer Entwicklungsraum
Anzahl | mittlerer Kaufpreis | Grdst.- || Anzahl| mittlerer Kaufpreis | Grdst.-
Gebidudeart Kauf- Spanne fliche || Kauf- Spanne flache
fille [€] [m?] fille (€] [m?]
Gebiude mit mehreren 4 153.000 840 6 93.000 790
Nutzungen 45.000 - 360.000 26.000 - 145.000
Biiro- und 1 59.000 570 1 40.000 840
Verwaltungsgebidude
Verkaufshallen 3 977.000 5.900 5 114.000 2.100
(u. a. Autohéuser) 300.000 - 2.070.000 40.000 - 325.000

9.8. Gewerbe- und Industrieobjekte

In der folgenden Tabelle werden die Umsitze von Gewerbegrundstiicken im Landkreis
Barnim der letzten Jahre aufgezeigt. Grundlage dafiir waren Verkdufe des gewohnlichen
Geschiftsverkehrs (d. h. Ausschluss ungewohnlicher und personlicher Verhiltnisse, keine
Zwangsversteigerungen, keine Erbbaurechtsvertrige etc.).

Abbildung 81
Umsatzentwicklung bebauter Gewerbegrundstiicke 1998 - 2004
Anzahl Geldumsatz Grundstiicksfléiche

Jahr Kauffille Spanne [€] Gesamtumsatz [Mio €] Spanne [m?] Gesamtumsatz [ha]
1998 45 25.600 - 7.615.500 24,6 300 - 74.100 35
1999 45 11.500 - 4.243.700 14,9 280 - 279.500 72
2000 27 13.100 - 4.857.300 12,1 400 - 310.000 73
2001 35 11.200 - 1.720.500 8,7 300 - 195.400 60
2002 42 8.000 - 1.640.000 9,1 600 - 76.500 34
2003 32 8.000 - 2.300.800 6,2 500 - 269.900 95
2004 21 8.000 - 2.400.000 8,0 600 - 811.000 102

Eine Aussage zu den GroBen der Nutzflachen und ggf. Nutzflichenpreisen ist mangels
Datenmaterials nicht moglich.
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Die folgende Ubersicht zeigt die wichtigsten Gewerbestandorte im Landkreis Barnim und
deren derzeitige Auslastung.

Abbildung 82
Gewerbegebiete im Landkreis Barnim

Lage Nettofliche | Auslastung | Anzahl der Arbeitsplitze
[ha] [%] Unternehmen
Basdorf
Am Sandweg 8,0 95 23 220
Bernau
Albertshofer Ch.* 334 54 20 keine Angaben
Krokusstralie* 5,5 95 30 keine Angaben
Rehberge 20,3 38 20 295
Riidnitzer Chaussee 5.4 83 15 180
Schonfelder Weg* 40,0 55 4 keine Angaben
Blumberg
Am Rehhahn 34,0 88 16 390
Eberswalde
TGE mit Innozent 85,4 71 48 800
Finowfurt
Gewerbepark 21,2 79 36 420
Ladeburg
Gewerbepark 34,2 46 15 210
Lindenberg
Gewerbeparks 21,0 90 22 460
Schonow
Gewerbepark 22,1 50 19 260
Seefeld
Gewerbepark 21,0 98 15 310
Werneuchen
Krummenseer Weg 8,7 90 11 160
Gesamt 360 68 294 3.705

Quelle: WITO GmbH Barnim, Stand Mai 2005 bzw.

* www.bernau.de
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9.9. Sonstige bebaute Objekte
Zu den sonstigen Gebéduden gehoren u. a. Freizeitgebdude (4 Kauffille), Beherbergungs-
stitten (12 Kauffille) und Gebiude fiir soziale und kulturelle Einrichtungen (9 Kauffille)
sowie Gebiude fiir die Verkehrseinrichtung (14 Verkédufe) und Ver- u. Entsorgung (6 Kauf-
fille).
Insgesamt gesehen ist der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr bei einer Anzahl von 112 Kauf-
fillen (Vorjahr 90 Verkidufe) um ca. 25 % gestiegen.
Der Geldumsatz hat mit 9,0 Mio € (Vorjahr 14,6 Mio €) um ca. 40 % abgenommen.
Hingegen der Flachenumsatz hat sich mit 397,3 ha zum Vorjahr (127,2 ha) verdreifacht.
9.9.1. Wochenendhéuser
Im Jahr 2004 wurden im gesamten Landkreis 120 Wochenendhiuser im Gesamtwert von rd.
5,6 Mio € und einer Gesamtfldche von rd. 19,6 ha verkauft.
Im Berichtzeitraum wurden im Landkreis Barnim 75 Grundstiicke verkauft (gewohnlicher
Geschiftsverkehr), die mit Wochenendhdusern bebaut sind. Befinden sich derartige
Erholungsbauten auf Wohnbauland, so ist zu erkennen, dass die Erwerber lediglich den
Bodenwert, wenn iiberhaupt, bezahlen. Gelegentlich liegen die Kaufpreise auch niedriger.
Hingegen werden fiir Baulichkeiten auf Sonderbaufldchen fiir Erholungsnutzungen
Kaufpreise gezahlt, die iiber dem Bodenwertniveau liegen.
Abbildung 83
Preisniveau 2004 bebauter Grundstiicke mit Wochenendhéiusern
engerer Verflechtungsraum duBerer Entwicklungsraum
Lage Anzahl | mittlerer Kaufpreis | Grdst.- | | Anzahl | mittlerer Kaufpreis | Grdst.-
Kauf- Spanne fliche || Kauf- Spanne fldche
fille (€] [m2] fille [€] [m2]
in Wohngebieten 45 49.000 840 5 30.000 1.180
13.000 - 100.000 16.000 - 50.000
in Sondergebieten 1 35.000 1.180 14 28.000 940
9.000 - 60.000
im AuBlenbereich 3 32.000 1.050 2 25.000 1.000
14.000 - 48.000 20.000 - 30.000
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10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

10.1. Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni
2002 regelt die schrittweise Anhebung der Entgelte fiir Grundstiicke, die auf der Grundlage
§ 312 Zivilgesetzbuch der DDR vertraglich genutzt werden, bis zur Hohe der Ortsiiblichkeit.

Ortsiiblich sind Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in vergleich-
baren Gemeinden fiir Grundstiicke vergleichbarer Art, Grof3e, Beschaffenheit und Lage frei
vereinbart worden sind.

Damit bilden die frei vereinbarten Entgelte die Grundlage fiir die Feststellung des
ortsiiblichen Nutzungsentgeltes.

Der Gutachterausschuss fiihrt dazu eine Sammlung iiber Entgelte aus Vertriagen, die nach
dem 02.10.1990 abgeschlossen worden sind.

Diese Sammlung liegt nicht flichendeckend vor, da, mit Ausnahme der Kommunen, seitens
der Vertragspartein keine Pflicht zur Mitteilung von Nutzungsvertrigen besteht. Fiir eine
grofle Zahl der Gemeinden kann jedoch Auskunft erteilt werden.

Diese Datensammlung bildet die Grundlage fiir:

- die Erteilung von Auskiinften iiber frei vereinbarte Entgelte

Fiir Interessierte, die sich ein Bild von der Hohe des ortsiiblichen Entgeltes machen
wollen, erteilt die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses gemall § 7 NutzEV in
anonymisierter Form Auskunft iiber die nach dem 02.10.1990 frei vereinbarten
Nutzungsentgelte unter Angabe der Gemarkung, in der die Grundstiicke liegen.

Aus dem Zeitraum 03.10.1990 bis Dezember 2004 liegen dem Gutachterausschuss ca.
400 Entgelte vor.

- und die Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte.

Der Gutachterausschuss hat auf Antrag von Nutzern bzw. Eigentiimern verpachteter
Grundstiicke gemil3 § 7 NutzEV ortsiibliche Entgelte fiir Erholungsgrundstiicke und
Garagenstellpldtze im Rahmen von Gutachten ermittelt.

Im Zeitraum 1995 bis 2004 hat der Gutachterausschuss 224 Gutachten zur Fest-
stellung des ortsiiblichen Nutzungsentgeltes erstattet. Bei ca. 25 % trat eine Kommune
als Antragsteller auf.

In der Regel wurde bei der Wertermittlung das Vergleichswertverfahren angewendet.

Es folgen in tabellarischen Ubersichten ortsiibliche und frei vereinbarte Nutzungsentgelte fiir:
- bebaute Erholungsgrundstiicke
- unbebaute Erholungsgrundstiicke und

- Garagenstellpliitze
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= Fiir bebaute Erholungsgrundstiicke werden im Folgenden Nutzungsentgelte
aufgefiihrt

- ortsiibliche Nutzungsentgelte
Diese wurden hier auf Antrag von Kommunen bzw. Amtsverwaltungen
stichtagsbezogen im Rahmen von Gutachten im Zeitraum 1997 — 2004 vom
Gutachterausschuss ermittelt.

- frei vereinbarte Nutzungsentgelte
Hierbei handelt es sich um Entgelte aus dem Zeitraum 03.10.1990 bis
Dezember 2004, die dem Gutachterausschuss aus Nutzungsvertriagen
vorliegen.

Abbildung 84
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrundstiicke
Amt/amtsfreie Gemeinde ortsiibliche frei vereinbarte
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Entgelt WST* Mittel Spanne Anzahl
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Ahrensfelde
Ahrensfelde 1,02 04/1998 1,02 1,02 3
Blumberg 1,00 04/1998 - - -
Eiche 1,02 04/1998 1,10 1,02-1,18 2
Lindenberg 0,97 04/1998 0,77 0,77 1
Mehrow 1,13 04/1998 0,82 0,82 2
Bernau
Bernau - - 0,94 0,77 - 1,02 4
Birkholz - - 0,87 0,73 - 1,00 2
Ladeburg 0,77 08/1999 0,66 0,41-0,92 2
Schonow 0,87 02/1999 0,99 0,65-1,53 6
Biesenthal-Barnim
Biesenthal
Biesenthal
- Ortslage - - 0,93 0,77 - 1,41 19
- Sydower FlieB - - 0,56 0,56 6
Danewitz - - 0,84 0,51 -1,02
Marienwerder
Marienwerder 1,00 04/2001 - - -
Ruhlsdorf 1,00 04/2001 0,97 0,97 1
Sophienstidt 0,97 04/2001 - - -
Melchow - - 0,76 0,51 -1,02
Riidnitz 0,72 02/1999 0,68 0,57 - 0,72 9

* WST: Wertermittlungsstichtag
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noch Abbildung 84
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrundstiicke

Amt/amtsfreie Gemeinde ortsiibliche frei vereinbarte
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Entgelt WST* Mittel Spanne Anzahl
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Britz-Chorin
Chorin
Neuehiitte 0,77 05/1998 - - -
Serwest 0,69 05/1998 - - -
Hohenfinow 0,61 05/1998 0,61 0,61 2
Eberswalde
Eberswalde 0,58 0,51-0,77 4
- Am Forsthaus, Am Eichwerder 0,77 07/1998
Finow 1,04 0,77 - 1,53 13
- Barschgrube, Tongrube 1,13 07/1998
- Webers Ablage 0,77 07/1998
Joachimsthal - - - - -
Oderberg
Liepe - - 0,51 0,31 -0,61 6
Oderberg
Oderberg - - 0,59 0,15-0,61 21
Neuendorf - - 0,61 0,61 1
Panketal
Schwanebeck 1,07 0,82-1,27 5
- Neu Buch 0,89 10/1998
- Ortslage 0,92 02/1999
Zepernick 0,92 03/1999 0,97 0,90 - 1,07 4
Schorfheide
Finowfurt 1,01 0,15-1,70 20
- Ortslage 1,13 08/1999
- Grundstiicke m. Wasserzugang 1,33 11/2000
Lichterfelde 0,26 0,26 1
GrofB3 Schonebeck
- Bohmerheide 1,07 04/2001 1,71 0,97 - 2,56 7
- Klandorf - - 1,33 1,33 1
- Ortslage 0,95 04/2001 0,94 0,90 - 0,97 5
Werbellin - - 1,17 0,36 - 1,64 9

* WST: Wertermittlungsstichtag
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noch Abbildung 84
Jahrliche Nutzungsentgelte fiir bebaute Erholungsgrundstiicke

Amt/amtsfreie Gemeinde ortsiibliche frei vereinbarte
Gemeinde Nutzungsentgelte Nutzungsentgelte
Ortsteil Entgelt WST* Mittel Spanne Anzahl
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Wandlitz
Basdorf 1,18 04/1998 1,25 1,02 -2,48 12
Klosterfelde 1,23 04/1998 1,25 1,02 -1,43 16
Lanke 0,82 04/1998 0,94 0,40 - 1,43 12
Prenden 1,02 10/1997 0,32 0,64 - 1,02 5
Schonerlinde 1,05 10/1997 - - -
Schonwalde 1,48 10/1997 1,54 0,82 -2,30 6
Stolzenhagen 1,48 04/1998 1,43 0,89 - 3,10 20
Wandlitz 1,61 04/1998 1,31 0,14 - 2,61 23
Zerpenschleuse 0,95 04/2001 0,82 0,82 1

Werneuchen
Hirschfelde 1,02 11/1997 1,02 1,02 15
Lohme - - 1,28 1,28 7
Seefeld 1,02 11/1997 1,29 1,02 - 2,64 23
Tiefensee 0,97 11/1997 0,77 0,77 2
Werneuchen 1,13 11/1997 - - -

* WST: Wertermittlungsstichtag

= Fiir unbebaute Erholungsgrundstiicke werden im Folgenden ortsiibliche
Nutzungsentgelte aufgefiihrt. Diese wurden auf Antrag von Kommunen bzw.

Amtsverwaltungen stichtagsbezogen im Rahmen von Gutachten im Zeitraum 1995 —

2004 vom Gutachterausschuss ermittelt.

Abbildung 85

Jahrliche ortsiibliche Nutzungsentgelte fiir unbebaute Erholungsgrundstiicke

Amt/amtsfreie Gemeinde ortsiibliches
Gemeinde Nutzungsentgelt
Ortsteil Entgelt WST*
[€/m?]

Britz-Chorin

Chorin
Neuehiitte 0,38 05/1998
Serwest 0,36 05/1998
Hohenfinow 0,31 05/1998

* WST: Wertermittlungsstichtag

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004



78 10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

Frei vereinbarte Entgelte fiir unbebaute Erholungsgrundstiicke:

- Entgeltspanne: 0,10-0,61 €/m2
- Anzahl: 59
- Zeitraum: 03.10.1990 bis Dezember 2004
= Fiir Garagenstellplitze werden im Folgenden ortsiibliche Nutzungsentgelte

aufgefiihrt. Diese wurden auf Antrag von Kommunen bzw. Amtsverwaltungen
stichtagsbezogen im Rahmen von Gutachten im Zeitraum 1995 — 2004 vom Gutachter-
ausschuss ermittelt.

Abbildung 86
Jahrliche ortsiibliche Nutzungsentgelte fiir Garagenstellplitze
Amt/amtsfreie Gemeinde ortsiibliches
Gemeinde Nutzungsentgelt
Ortsteil Entgelt WST*
[€/Stellplatz]
Ahrensfelde
Eiche 90 07/1997
Bernau 107 03/1996
Eberswalde 46 07/1998
Panketal
Schwanebeck
- Neu Buch 61 10/1998
Werneuchen
Seefeld 130 09/1997

* WST: Wertermittlungsstichtag
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10.2. Mieten

Neben den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden auch ortsiibliche Mieten
benotigt. Ein Teil der Barnimer Amter und Gemeinden verfiigt bereits iiber Mietspiegel bzw.
bearbeitet derzeit eine Mietiibersicht fiir Wohnrdume.

Diese Aussage bezieht sich insbesondere auf die Stiddte Bernau und Eberswalde sowie die
Gemeinden Panketal und Wandlitz.

Zugleich werden fiir die Wertermittlung auch Gewerbemieten benotigt.
Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat im Zeitraum September 2003 bis April
2004 stichprobenartig Gewerbemietdaten erhoben.

Insgesamt wurden rund 600 Fragebdgen vor Ort an die Mieter verteilt; zum Teil auch an die
Vermieter versandt.

Die Riicklaufquote betrug 30 %.

Zur Erstellung der Mietiibersicht stehen rund 300 Mieten zur Verfiigung.

Vielen Dank den Mitwirkenden, insbesondere den Mietern und Vermietern, fiir die
Unterstiitzung.

Die Mietiibersicht umfasst folgende Gewerbenutzungen:

- QGastronomie
- Lagerrdume
- Ladenlokale

- Biiros und Praxen.
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Hinweise zur Anwendung der Gewerbemietiibersicht

Der Mietwert ist ein aus tatsidchlich erzielten Monatsmieten (iiberwiegend Bestandsmieten)
statistisch ermittelter Durchschnittswert je m? Nutzfldche, der sich auf ein gewerblich
genutztes Objekt in der jeweiligen Geschiftslage bezieht.

Die Mietwerte sind Nettokaltmieten, in denen Betriebskosten (z. B. Grundsteuer,
StraBenreinigungskosten, Heizung etc.), sonstige Kosten und die Mehrwertsteuer nicht
enthalten sind.

Die Nutzfldache beinhaltet auch die allgemein iiblichen Nebenrdume (z. B. Sozialrdume,
Lager o. 4.).

Die Spannenangaben der Mietwerte und der Nutzflidchen beinhaltet 2/3 der jeweiligen
Stichprobe, d. h. 2/3 der Mieten und der Fldchen liegen innerhalb dieser Spanne
(Klammerwerte ausgeschlossen, hier Angabe von Minimum und Maximum).

Abweichungen von den Eigenschaften (Fliche, Lage o. a.) konnen eine Anderung des
Mietwertes bewirken.

Abbildung 87
Gewerbemietiibersicht Gastronomie
. Nettokaltmiete [e¢m?] | = Nutzflache [m?]
Gemeinde / Amt g
=]
<
Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Bernau, Basdorf 9,0 5-13 5
170 80 - 260
Eberswalde 7,0 4-10 5
Abbildung 88
Gewerbemietiibersicht Lagerriume (kalt)
Nettokaltmiete Nutzfliche
Gemeinde / Amt [€/m?] [m?]
Mittelwert Spanne
Landkreis Barnim 1,5 (70 - 340)
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Abbildung 89
Gewerbemietiibersicht Ladenlokale
Nettokaltmiete _ Nutzfliche
Gemeinde / Amt [€/m?] K [m?]
g
<
Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Ahrensfelde und Panketal 11,0 7-15 4 100 30-180
Bernau
Berliner Str.-Bereich Adlerhofe bis L. Braille Str. 11,5 19 150 20 - 280
Marktplatz und restliche Berliner Str. 10,5 - 10 120 60 -170
Breitscheidstr. 7.5 - 2 70 -
Stadt Biesenthal 8,5 - 2 85 -
Eberswalde
Altstadt 11,5 8-15 14 90 60 - 120
Eisenbahnstr. und Umgebung 8,0 6-10 14 115 50- 180
Heegermiihler u. Freienwalder Str. 9,0 5-13 5 100 70 - 120
Finow
Zentrum und Eberswalder Str. 6,5 4- 8 8 140 50 -230
Brandenburgisches Viertel 7,5 5-10 7 80 40-110
Stadt Oderberg 8,0 4-12 5 70 20 -130
Gemeinde Wandlitz 10,0 6-14 16 80 30-120
Stadt Werneuchen und OT Seefeld 8,0 6-10 6 85 40 - 130
Einkaufscenter in Bernau und Eberswalde
Ladennutzfliche bis 50 m? 18,0 15-21 5 35 30 - 40
Ladennutzflache 51 bis 100 m? 14,5 12-17 10 80 60 - 100
Ladennutzfliche 101 bis 200 m? 12,5 8-17 9 130 110 - 140
Ladennutzfliche iiber 200 m? 10,5 7-13 8 580 bis 1.300
unsanierte Objekte im Landkreis Barnim 5,0 3-7 10 70 40 - 100

Hinweis : die Mieten beziehen sich auf Neubauten bzw. (teil)sanierte Mietobjekte

Die Ladenlokale befinden sich im Erdgeschoss.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004




82

10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

Abbildung 90
Gewerbemietiibersicht Biiros und Praxen
2 Nutzflache
. £ | Nettokaltmiete [€/m?]| =
Gemeinde / Amt 5 K [m?]
E <
é Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Ahrensfelde N 12,0 10- 14 4 115 60 - 170
Bernau
Berliner Str.-Bereich Adlerhéfe bis L. Braille Str. N 10,5 7-13 4 85 20 - 150
A 9,0 - 2 100 -
Marktplatz und restliche Berliner Str. N 9,5 8§-11 16 110 20 - 200
A 8,5 7-10 3 50 30- 70
Breitscheidstr. und A.-Bebel-Str. N 8,0 4-11 7 65 40- 90
A 4,5 4- 5 4 60 30- 90
OT Schonow N 5,5 5- 6 4 95 50 - 130
Eberswalde
Altstadt N 6,0 - 2 120 -
Eisenbahnstr. und Umgebung N 5,5 4- 7 7 110 50-170
A 5,0 - 2 65 -
Heegermiihler und Freienwalder Str. N 7,5 - 2 310 -
A 5,0 - 2 65 -
Technologie- u. Gewerbepark N 4,0 - - - (10 - 300)
Finow N 7,0 5-9 7 75 30- 130
A 4,5 4- 5 6 65 50- 80
Stadt Oderberg N 7,5 - 2 105 -
Panketal N 7,0 6- 9 4 95 70 - 110
A 7,0 - 2 60 -
Gemeinde Wandlitz N 7,5 6- 9 11 95 10 - 800
Stadt Werneuchen und OT Seefeld N 7,0 4-10 5 65 30 - 100
Einkaufscenter in Bernau und Eberswalde
Nutzfliche bis 99 m?2 N 10,0 7-13 7 45 20- 70
Nutzflache 100 bis 199 m? N 8,5 7-10 8 140 100 - 180
Nutzfldche 200 bis 600 m? N 7,5 6- 9 3 380 bis 580

* Gebdudezustand : N = Neubau u. iiberwiegend sanierte Objekte, A = teilweise sanierte u. unsanierte Objekte

Fiir die von Biiros und Praxen angemieteten PKW-Stellplidtze werden monatlich im
Durchschnitt 30 € je Stellplatz gezahlt. Das Minimum betrédgt 25 € und das Maximum

40 € je Stellplatz.

Grundstiicksmarktbericht LK Barnim 2004




10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten 83

10.3. Pachten

Auf Antrag erstellt der Gutachterausschuss Gutachten iiber den ortsiiblichen Pachtzins im
erwerbsmdpfigen Obst- und Gemiiseanbau.

Der ermittelte Pachtzins dient zur Feststellung des hochstzuliissigen Pachtzinses fiir Klein-
gartenanlagen. Die gesetzliche Grundlage ist im § 5 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
genannt.

Die Verpichter landwirtschaftlich genutzter Flichen legen ab einer Grofle von 1 ha gemif
Landpachtverkehrsgesetz (LpachtVG) die vereinbarten Pachtvertrige dem Landwirtschafts-
amt vor. Damit hat der Gutachterausschuss eine gute gesetzliche Grundlage fiir seine
Bewertungsarbeit.

Die Ortsiiblichkeit ist aus nach den 02.10.1990 frei vereinbarten Pachtzinsen fiir Flichen
des Obst- und Gemiiseanbaus abzuleiten.

Dennoch gestaltet sich die Bewertung zum Teil problematisch, da der erwerbsméfige Obst-
und Gemiiseanbau im Landkreis Barnim kaum auf groferen Fldchen betrieben wird.

Deshalb miissen die Pachtzinsen fiir Ackerboden, versehen mit begriindeten Zuschlédgen,
herangezogen werden. Vergleichswerte aus den Nachbarkreisen stehen ebenso zur Verfiigung.

Bisher wurden durch den Gutachterausschuss die nachfolgenden ortsiiblichen Pachtzinsen
im erwerbsméBigen Obst- und Gemiiseanbau im Rahmen von Gutachten ermittelt:

Abbildung 91
Jahrliche ortsiibliche Pachtzinsen im erwerbsmiifBligen Obst- und Gemiiseanbau
Gemeinde Pacht Wertermittlungs-
stichtag
[€/ha]
Bernau 256 12/1994
Eberswalde 225 01/1999
Finowfurt 220 06/1996
182 02/2004
Hirschfelde 256 02/1995
Ladeburg 205 12/1994
Riidnitz 205 02/1995
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11. Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen Gutachterausschusses
11.1. Der Gutachterausschuss im Landkreis Barnim

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind gem. § 192 des Baugesetzbuches
eingerichtet. Im Landkreis Barnim wurde der Gutachterausschuss mit Wirkung vom
01.01.2004 durch das Ministerium des Innern des Landes Brandenburg neu bestellt.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhingiges, an Weisungen nicht gebundenes Fachgremium
mit besonderer Kenntnis und Erfahrung in der Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung.
Die Amtszeit der ehrenamtlich tdtigen Gutachter betrdgt 5 Jahre.

Die Gutachter sind hauptberuflich als Sachverstindige der Grundstiicksbewertung sowie in
den Bereichen Bauwirtschaft, Immobilienwesen, Bankwesen, Vermessungswesen, Land- und
Forstwirtschaft sowie Rechts- und Finanzwesen titig (vgl. Anhang, Seite 92).

Die gesetzlichen Grundlagen zur Tétigkeit der Gutachterausschiisse sind in den §§ 192-199
des Baugesetzbuches (BauGB), in der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (WertV) und in der Gutachterausschussverordnung des
Landes Brandenburg (GAV) festgeschrieben.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:
- die Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten

- die Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von Grundstiicken sowie
von Rechten an Grundstiicken.

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes

- die Erteilung von Auskiinften (vgl. 11.2.)

Zur Vorbereitung und Unterstiitzung seiner Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss der
Geschidiftsstelle. Sie ist beim zustindigen Kataster- und Vermessungsamt eingerichtet.

Die Kaufpreissammlung ermoglicht der Geschiftsstelle und dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Marktiiberblick. Anhand der entsprechend § 195 BauGB an die Geschiftsstelle
iibersandten Abschriften von Vertrdgen iiber den Eigentumswechsel an Grundstiicken wird
die Kaufpreissammlung eingerichtet und gefiihrt.

Zur Auswertung der Kaufvertridge verschickt die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses an
die Erwerber von Grundstiicken Fragebogen, um aktuelle und zuverlédssige Basisdaten fiir die
Ermittlung von Grundstiicks- und Gebdudewerten zu erhalten. Denn der Grundstiicksmarkt
wird in der Regel von Umstidnden beeinflusst, die aus den Kaufvertrigen nicht hervorgehen.
Zur Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist die Geschidiftsstelle daher
auf die Mithilfe der Kdiiufer angewiesen. Je hoher der Riicklauf der Fragebogen ist, umso
mehr erhoht sich die Transparenz des Grundstiicksmarktes.

Personenbezogene Daten werden nicht in die Kaufpreissammlung tibernommen.
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Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Darlegung eines berechtigten Interesses in
anonymisierter Form gegen Gebiihr erteilt. Im Allgemeinen machen Sachverstiandige zur
Vorbereitung von Verkehrswertgutachten von diesen Auskiinften Gebrauch.

11.2. Dienstleistungen und Produkte
Neben der gebiihrenfreien Erteilung von miindlichen Auskiinften obliegt dem Gutachteraus-
schuss auch die Erteilung von Auskiinften und Ausziigen, die gemif3 Gutachterausschuss-

Gebiihrenordnung vom 19. November 2003 (GVBLII S.678) gebiihrenpflichtig sind:

1. Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Grundgebiihr je Auskunft 40 €
zuziiglich fiir jeden mitgeteilten Kaufpreis

a) iiber ein unbebautes Grundstiick 7,50 €
b) iiber ein bebautes Grundstiick 10€

2. Erteilung von Auskiinften aus der Datensammlung iiber vereinbarte
Nutzungsentgelte gemil § 7 Abs. 1 Satz 2 NutzEV

a) fiir eine Gemarkung 22 €
b) fiir bis zu drei Gemarkungen 33€
c) fiir mehr als drei Gemarkungen 55€
3. Erteilung von schriftlichen Auskiinften
a) iiber Bodenrichtwerte (je angefangene Viertelstunde) 12 €
b) aus dem Grundstiicksmarktbericht 5-15€
4. Bodenrichtwertkarte
a) DIN A4-Auszug 12 €
b) Auszug grofler DIN A4 18 €
c¢) Bodenrichtwertkarte insgesamt 30€
5. Bodenrichtwertkarten und Grundstiicksmarktberichte 50 % der Gebiihren
zuriickliegender Jahre der aktuellen Exemplare

Ferner besteht die Moglichkeit, spezielle Grundstiicksrecherchen in Auftrag zu geben, z. B.
Auswertungen sowie summarische Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung. Die Gebiihr betrdgt 50 €
bis 2.000 € entsprechend dem Aufwand.
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11.3. Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde durch das Ministerium des Innern der Obere
Gutachterausschuss gebildet.

Diesem obliegen folgende Aufgaben:

gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Erarbeitung einer jihrlichen Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Land
Brandenburg

- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung
- Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analysen

Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen
Verfahren oder einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren. Dabei ist das
Vorliegen eines Gutachtens des regionalen Gutachterausschusses zur gleichen Sache
Voraussetzung.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den
regionalen Gutachterausschiissen. Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist
beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg mit Sitz in
Frankfurt (Oder) eingerichtet.
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Anschriften der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg
Gutachterausschuss Hausanschrift abweichende Telefon Telefax
fiir LandKkreis Postanschrift
Barnim Poratzstra3e 75 PF 100 446 (03334)253238 253240
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 253226
253225
253224
Dahme-Spreewald Reutergasse 12 PF 14 41 (03546)2027 60 2012 64
15907 Liibben 15904 Liibben
Elbe-Elster Nordpromenade 4a PF 17 (03535)46 27 06 46 27 30
04916 Herzberg 04912 Herzberg
Havelland Waldemardamm 3 PF 12 20 (03321)4036313 | 4036294
14641 Nauen 14632 Nauen
Mairkisch-Oderland Klosterstrae 14 Klosterstralle 14 (03341)3549 05 354997
15344 Strausberg 15331 Strausberg
Oberhavel Rungestrafle 20 PF 100 145 (03301)6015581 60 15 80
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg
Oberspreewald-Lausitz Parkstraf3e 4-7 - (03541)8705391 | 8705310
03205 Calau
Oder-Spree Frankfurter Str. 22 Postfach (03366)3517 10 3517 18
15848 Beeskow 15841 Beeskow
Ostprignitz-Ruppin Perleberger Str. 21 - (033971) 62490 624 09
16866 Kyritz
Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 PF 11 38 (03328)318311 318315
14513 Teltow 14801 Belzig
Prignitz Industriestraf3e 1 PF 45 (03876) 713792 713794
19348 Perleberg 19341 Perleberg
Spree-Neifle Vom-Stein-Strafie 27 PF 100 136 (0355)49912215 | 49912111
03050 Cottbus 03141 Forst
Teltow-Fliming Am Nutheflie3 2 - (03371)6084203 | 6089221
14943 Luckenwalde
Uckermark Dammweg 11 Postfach 12 65 (03332)44 18 16 44 18 50

16303 Schwedt

17281 Prenzlau
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Gutachterausschuss Hausanschrift abweichende Telefon Telefax
fiir kreisfreie Stadt Postanschrift

Brandenburg Wiener Strafie 1 Stadtverwaltung (03381)586203 58 62 04
an der Havel 14772 Brandenburg 14767 Brandenburg
an der Havel an der Havel
Cottbus Karl-Marx-Str. 67 PF 10 12 35 (0355)6124212 6124203
03044 Cottbus 03012 Cottbus
Frankfurt (Oder) Wildenbruchstr. 11 PF 13 63 (0335)23504 23505
15230 Frankfurt (Oder) | 15203 Frankfurt (O.)
Potsdam Hegelallee 6-10, Haus 1 Stadtverwaltung (0331)2893183 2892575
14469 Potsdam 14461 Potsdam
Oberer GA* R.-Havemann-Str. 4 PF 16 74 (03 35) 5582520 5582503
im Land Brandenburg | 15236 Frankfurt (Oder) | 15206 Frankfurt (O.)
Kartenvertrieb R.-Havemann-Str. 7 PF 16 74 (0335)5582700 5582702
bei der LGB** 15236 Frankfurt (Oder) 15206 Frankfurt (O.)
GA* Berlin Hohenzollerndamm 177 - (030)90 12 55 64 90123193
-Geschiiftsstelle- 10713 Berlin (f. BRW-Auskunft)

*  Gutachterausschuss

** Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (frither: Landesvermessungsamt Brandenburg)
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Politische Gliederung und Einwohnerzahlen des Landkreises

Amt/amtsfreie Gemeinde Einwohner Fliiche [ha] Anschrift
Gemeinde Stand 30.09.2004 | Stand 31.12.2004 der Verwaltung
Gemeinde Ahrensfelde 12.345 5.774 Dorfstrale 49
(mit den Ortsteilen Ahrensfelde, Blum- 16356 Ahrensfelde
berg, Eiche, Lindenberg und Mehrow
Tel. (030) 93 69 00 0
Fax (030) 93 69 00 69
Stadt Bernau bei Berlin 34.870 10.373 Marktplatz 2
(mit den Ortsteilen Bernau, Birkholz, 16321 Bernau bei Berlin
Bornicke, Ladeburg, Lobetal u. Schonow)
Tel. (0 33 38) 36 50
Fax (033 38) 36 51 90
Amt Biesenthal-Barnim 11.948 23.268 Plottkeallee 5
16359 Biesenthal
Stadt Biesenthal 5.478 6.048
(mit den Ortsteilen Biesenthal Tel. (033 37)45990
und Danewitz) Fax (0 33 37) 4599 40
Breydin 859 3.462
(mit den Ortsteilen Trampe und
Tuchen-Klobbicke)
Marienwerder 1.741 3.992
(mit den Ortsteilen Marienwerder,
Ruhlsdorf und Sophienstidt)
Melchow 1.076 5.156
(mit den Ortsteilen Melchow,
Schonholz und Spechthausen)
Riidnitz 1.883 1.379
Sydower Flief3 911 3.231
(mit den Ortsteilen Griintal
und Tempelfelde)
Amt Britz-Chorin 6.107 17.217 Eisenwerkstr. 7
16230 Britz
Britz 2.328 1.535
Chorin 2.589 12.162 Tel. (033 34) 4576 10
(mit den Ortsteilen Brodowin, Chorin Fax (0 33 34) 4576 50
Golzow, Neuehiitte, Sandkrug,
Senftenhiitte und Serwest)
Hohenfinow 541 2.191
Niederfinow 649 1.329
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Amt/amtsfreie Gemeinde

Einwohner

Flidche (ha)

Anschrift

(mit den Ortsteilen Altenhof, Eichhorst,
Finowfurt, Gro3 Schonebeck (Schorfh.),
Lichterfelde und Werbellin)

Gemeinde Stand 30.09.2004 | Stand 31.12.2004 der Verwaltung

Stadt Eberswalde 42.301 5.816 Breite Strafle 42
(mit den Ortsteilen Eberswalde, Finow, 16225 Eberswalde
Sommerfelde und Tornow)

Tel. (033 34) 6 40
Fax (033 34) 64190
Amt Joachimsthal / Schorfheide 5.617 20.804 Joachimsplatz 1-3
16247 Joachimsthal
Althiittendorf 766 1.865
(mit den Ortsteilen Althiittendorf Tel. (03 33 61) 64 60
und Neugrimnitz) Fax (03 33 61) 64 617
Friedrichswalde 950 4.489
(mit den Ortsteilen Friedrichswalde
und Parlow-Glambeck)
Stadt Joachimsthal 3413 12.017
Ziethen 488 2.433
(mit den Ortsteilen Grof3-Ziethen
und Klein-Ziethen)
Amt Oderberg 5.990 11.857 Berliner Strae 89
16248 Oderberg
Hohensaaten 800 2.190
Liepe 801 1.076 Tel. (03 33 69) 70 90
Lunow-Stolzenhagen 1.246 3.369 Fax (03 33 69) 70 948
(mit den Ortsteilen Lunow und
Stolzenhagen)
Stadt Oderberg 2.573 3.531
Parsteinsee 570 1.691
(mit den Ortsteilen Liidersdorf
und Parstein)

Gemeinde Panketal 17.973 2.582 Schonower Stra3e 105
(mit den Ortsteilen Schwanebeck Ortsteil Zepernick
und Zepernick) 16341 Panketal

Tel. (030) 94 51 10
Fax (030) 51 11 99
Gemeinde Schorfheide 10.465 23.678 Erzbergerplatz 1

Ortsteil Finowfurt
16244 Schorfheide

Tel. (033 35) 45340
Fax (0 33 35) 45 34 44
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Amt/amtsfreie Gemeinde Einwohner Fliche [ha] Anschrift
Gemeinde Stand 30.09.2004 Stand 31.12.2004 der Verwaltung
Gemeinde Wandlitz 19.819 16.428 Prenzlauer Chaussee 157
(mit den Ortsteilen Basdorf, Klosterfelde, 16348 Wandlitz
Lanke, Prenden, Schénerlinde,
Schonwalde, Stolzenhagen Wandlitz Tel. (03 3397) 6 60
und Zerpenschleuse) Fax. (03 3397)6 61 16
Gemeinde Werneuchen 7.722 11.634 Am Markt 5
(mit den Ortsteilen Hirschfelde, 16356 Werneuchen
Krummensee, Lohme, Schonfeld,
Seefeld, Tiefensee, Weesow, Tel. (03 3398) 81 610
Werneuchen und Willmersdorf) Fax (03 3398)904 18
LandKkreis Barnim 175.157 149.431

Quelle

Einwohnerzahlen: Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik Brandenburg

Flachenangaben: Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Barnim

Gebietsstand: 31.12.2004

Telefonverzeichnis der Bauiimter

Amt/amtsfreie Gemeinde Telefon
Ahrensfelde (030) 936900 34
Bernau (03338) 365191
Biesenthal-Barnim (03337) 459932
Britz-Chorin (03334) 457662
Eberswalde (03334) 64612/14
Joachimsthal (033361) 64619
Oderberg (033369) 70967
Panketal (030) 94511110
Schorfheide (03335) 453417
Wandlitz (033397) 66331-33
Werneuchen (033398) 81631
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Zusammensetzung des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle

Der Gutachterausschuss des Landkreises Barnim setzt sich aus dem Vorsitzenden,
seinen zwei Stellvertretern und weiteren 14 ehrenamtlichen Gutachtern zusammen:

Vorsitzender Herr Dietmar Ewald Vermessungswesen
stellvertretende Herr Thomas Przybilla Vermessungswesen
Vorsitzende Herr Wolfram Simon Forstwirtschaft
ehrenamtliche Herr Markus Coelen Grundstiicksachverstindige
Gutachter Herr Burghardt Kothe .

Herr Birger Liidtke ”

Herr Jiirgen Noack .

Herr Manfred Scholz s

Herr Thomas Schwengbeck .

Herr Thomas Eisenhuth Bauwesen/Architektur

Herr Reinhard Langanki ’

Herr Rony Piischel Immobilienmakler

Herr Ralf Frauendorf Rechtswesen

Herr Dr. Jorg Mohl Landwirtschaft

Herr André Worlitzer Bank- und Finanzwesen

Frau Marlies Beuster »

stellv. ehrenamtlicher Frau Martina Kriiger .
Gutachter

In der Geschidiftsstelle sind titig:

Zimmer Telefon
Geschdiftsstellenleiterin Frau Rita Kalch 318 03334/253226
Wertermittlung Herr Thomas Gehrke 318 03334/253225
Wertermittlung/-sdaten Frau Mandy Schmalz 316 03334/253224
Kaufpreissammlung Frau Petra Bischoff 317 033 34/253238
Kaufpreissammlung Frau Sylvia Falk 317 033 34/253238
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