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1

Der Grundstucksmarkt in Kiirze

Kennzeichnend fur das Grundstiicksmarktgeschehen einer Region sind die Umsatz- und die

Preisentwicklung.
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2014 wird vom Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte im Landkreis Havelland auf der Grundlage der Brandenburgischen Gut-
achterausschussverordnung (BbgGAV) herausgegeben. Er gibt einen Uberblick iiber die Um-
satze, das Preisniveau und die Preisentwicklung. Im Grundsticksmarktbericht werden Informa-
tionen, die fur die Transparenz des Grundstucksmarktes fur bebaute und unbebaute Grund-
stiicke erforderlich sind, zusammengefasst.

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

Dieser Bericht soll einen Einblick in das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis
Havelland geben. Der Grundstiicksmarktbericht kann nur Orientierung sein und vor groben
Fehleinschatzungen bewahren. Er ersetzt die gutachterliche Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwert) gemag § 194 BauGB im Einzelfall nicht.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Landkreis Havelland hat in seiner Sitzung am
06.05.2015 diesen Grundsticksmarktbericht beraten und beschlossen. Die in ihm enthaltenen
sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten gemal § 193 Abs. 5 BauGB werden
hiermit ver6ffentlicht.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Grundstucksmarkt einer Region wird, neben uUberregionalen Einflissen, vor allem von der
Wirtschafts- und Beschaftigungsstruktur, der Bevolkerungsentwicklung, der verkehrlichen Er-
schlieBung sowie der Raum- und Bauleitplanung beeinflusst.

Der Landkreis Havelland mit der Kreisstadt Rathenow liegt im Land Brandenburg und grenzt
im Osten an die Bundeshauptstadt Berlin und im Westen an das Bundesland Sachsen-Anhalt.
Die raumliche Struktur des Landkreises Havelland wird zum einen durch die Siedlungskonzen-
tration in den Achsen (Berlin-Spandau) — Falkensee — Nauen sowie (Brandenburg an der Ha-
vel) - Premnitz — Rathenow und zum anderen durch den lUberwiegend landlich gepragten
Raum (siehe Diagramm Flachenverteilung) charakterisiert. Verkehrstechnisch ist der Landkreis
vor allem durch die Bundesautobahn 10 (Berliner Ring) sowie durch die Bundesstrallen 5, 102,
188 und 273 erschlossen. Wichtigste Schienenwege sind die Strecken Berlin-Hamburg und
Berlin-Hannover. Den Landkreis Havelland durchqueren die Untere-Havel-Wasserstralle und
der Havelkanal.

In der “Havelregion“ findet die Bundesgartenschau 2015 in Brandenburg an der Havel, Prem-
nitz, Rathenow, Stélin und Havelberg statt. Erkennbare Entwicklungen auf dem Grundstiicks-
markt aus diesem Grund waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen.

Flachenverteilung im Landkreis Havelland

Gebé&ude- und Freiflachen
Landwirtschaftliche Flachen
Waldflachen
Verkehrsflachen
Wasserflachen

Sonstige Flachen

57%

Quelle: Landkreis Havelland, ALKIS, Stand: 31.12.2014

Die Auswertungen erfolgen fur die im Landkreis Havelland zutreffenden landesplanerischen
Raume(Regionen) oder fir Gebietskdrperschaften und Gemeindeverbande (Stadte, Ge-
meinden und Amter).

Fur die Regionen gelten in den Tabellen und Grafiken dieses Grundstucksmarktberichtes fol-
gende Abklrzungen und Gebietszuordnungen
(siehe www.gl.berlin-brandenburg.de/landesentwicklungsplanung/index.html):

R2 = Berliner Umland ohne Potsdam umfasst die Stadt Falkensee sowie die Gemeinden
Brieselang, Dallgow-D6beritz, Schonwalde-Glien und Wustermark.

R4 = Mittelzentren im weiteren Metropolenraum sind die Stadte Nauen und Rathenow.

R5 = Weiterer Metropolenraum sind die unter R2 und R4 nicht genannten Stadte und Ge-

meinden im Landkreis Havelland.

Die Regionen R4 und R5 werden auch als ,,ubriger Landkreis* zusammengefasst.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland
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Die folgende Ubersicht zeigt die Regionen, Gebietskorperschaften und Gemeindeverbande.
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis Havelland in funf Stadte, funf amtsfreie Ge-
meinden und drei Amter mit inren jeweiligen amtsangehdorigen Gemeinden.

Bevolke- Bevolke- ) Einwohner | Einwohner
Gebietskorperschaften und rung rung Flache je km2 je km?
Gemeindeverbande Anzahl Anzahl _

Vorjahr Berichtsjahr km? Vorjahr Bejr;:ht:ts—
Stadt Falkensee 41.192 41.644 43 958 968
Stadt Ketzin/Havel 6.386 6.394 93 69 69
Stadt Nauen 16.627 16.711 267 62 63
Stadt Premnitz 8.437 8.413 45 187 187
Stadt Rathenow 24.183 24.094 112 216 215
Gemeinde Brieselang 10.990 11.162 44 250 254
Gemeinde Dallgow-Ddberitz 8.925 9.238 66 135 140
Gemeinde Milower Land 4.320 4.324 160 27 27
Gemeinde Schonwalde-Glien 9.121 9.192 97 94 95
Gemeinde Wustermark 7.996 8.231 53 151 155
Amt Friesack 6.331 6.384 237 27 27
Amt Nennhausen 4617 4.632 254 18 18
Amt Rhinow 4.678 4.659 246 19 19
Landkreis Havelland 153.803 155.078 1.717 89 20
Quellen: - Einwohner per 30.09.2014 - http://www.statistik-berlin-brandenburg.de

- Flachen per 31.12.2014 - Landkreis Havelland (ALKIS)

3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

e Beschaftigung, verfigbares Einkommen
Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Personen mit Arbeitsort im Landkreis Havelland:

2011: 37.882; 2012: 39.975; 2013: 40.823 2014: 42.169

Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Personen mit Wohnort im Landkreis Havelland:

2013: 59.209 Statistik eingestellt
Arbeitslose Personen:
Dez. 2011: 7.175; Dez. 2012: 7.584; Dez. 2013: 7.349 Dez. 2014: 7.023
Arbeitssuchende Personen:

Dez. 2013: 13.922 Dez. 2014: 13.125

Anzahl der ansassigen Unternehmen (Stand: Unternehmensregister 31.05.2014): 5.779
Verfugbares Einkommen je Einwohner: 2012 (letztmalige Verdffentlichung): 18.458 €

Durchschnitt Land Brandenburg: 18.026 €

11
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Quellen:  http://statistik.arbeitsagentur.de;
http://www.statistik-berlin-brandenburg.de;
http://www .statistikportal.de

Weitere Angaben zur wirtschaftlichen Entwicklung befinden sich in ,Landkreis - Uberblick,
Daten und Fakten, Stand 31.12.2013“ auf www.havelland.de/Kreisentwicklung.450.0.html.

o Bautéatigkeit

Kennzeichnend fir den Grundsticksmarkt im Landkreis Havelland sind der weitere Zuzug und
die damit im Zusammenhang stehende Bautéatigkeit.

Merkmal Berichts- Land Landkreis
zeitraum Brandenburg Havelland

2011 5.303 548

Genehmigte neue Wohngebéude 2012 °.055 579
(Anzahl) 2013 5.614 678
2014 5.893 654

2011 5.103 535

darunter Gebaude mit 1oder 2 2012 4.848 556
Wohnungen (Anzahl) 2013 5.327 640
2014 5.481 630

2011 783 55

Genehmigte neue Nichtwohn- 2012 646 27
gebaude (Anzahl) 2013 811 58
2014 724 49

Quelle: http://www statistik-berlin-brandenburg.de (Stand: 31.12.2014)
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Bauleitplanung

Die folgende Ubersicht zeigt die Abdeckung der Stadte und Gemeinden mit Bauleitplanen.

-y fhog-wofisg

afimquajynp

aneusutneg

0G5S

INE[FNEH

Gunue|d auay _H_
sugdsBunzynuuayoe|4 _H_

sugdsfunneqag susfozequage yion I
sugdsBunnegeg syog us _H_

supdsBunnegag I
apuaban

NEYD SRpPIMD

13

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland



Grundstiicksmarktbericht 2014

3.3 Stadtentwicklung

e Formlich festgelegte Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Im Landkreis Havelland wurden in sieben Stadten und Gemeinden Sanierungsgebiete im um-
fassenden Verfahren durch Satzung gemaR §142 BauGB festgelegt. In der Stadt Ketzin/Havel
wurde ein Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren festgesetzt. In der Gemeinde Wus-
termark wurde ein stadtebaulicher Entwicklungsbereich geman 8165 BauGB formlich festge-
legt.

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

»Altstadt Nauen*
»otadt Rhinow*
»Altstadt Friesack*
»Zentrum Falkensee*

- weitere Sanierungsgebiete:

,,Altstadt Rathenow*
,JAltstadt Ketzin“

- Entwicklungsbereich:

,,GVZ Wustermark*

In Zusammenarbeit mit dem Oberen Gutachterausschuss haben das Ministerium fur Infrastruk-
tur und Raumordnung sowie das Ministerium des Innern des Landes Brandenburg die Praxishil-
fe “Bodenwerterh6hung und Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten* herausgegeben.
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/210708.htm

e Stadtumbau

Im Landkreis Havelland gibt es Stadtumbaumalinahmen nach 88 171a ff BauGB in den Stad-
ten Rathenow und Premnitz. Diese Gebiete sind durch hohen Wohnungsleerstand gekenn-
zeichnet. Unter Mitarbeit der Stadt Rathenow und des Gutachterausschusses haben das Mi-
nisterium fir Infrastruktur und Raumordnung sowie das Ministerium des Innern des Landes
Brandenburg in Zusammenarbeit mit dem Oberen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
eine ,,Arbeitshilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten* herausgegeben.
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/230306.htm

14
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Berichtsjahr wird im Vergleich zum Vorjahr (Ver-
gleichszeitraum) anhand von Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgange sowie
Uber Flachen- und Geldumséatze aufgezeigt.

4.1 Vertragsvorgange

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

Umsatzzahlen der Grundstucksarten
- Anzahl der Vertrage -
Regionstypen ub bb ei If of sf Summe
Anzahl der Vertrage
Anteil in %
Veranderung in % gegenuber Vergleichszeitraum

Berliner Umland ohne Pots- 586 513 181 66 20 29 1.395
dam 65,8 51,2 84,6 15,1 47,6 29,0 52,0
-24,4 3,8 -16,6 -2,9 25,0 11,5 -12,6

Mittelzentren im weiteren 164 219 25 110 14 24 556
Metropolenraum 18,4 21,9 11,7 25,2 33,3 24,0 20,7
30,2 21,0 25,0 42,9 180,0 -29.4 25,5

weiterer Metropolenraum 140 270 8 261 8 47 734
ohne Mittelzentren 15,7 26,9 3,7 59,7 19,0 47,0 27,3
-16,7 4,7 33,3 0,8 -38,5 23,7 -1,1

Landkreis Havelland 890 1.002 214 437 42 100 2.685
33,1 37,3 8,0 16,3 1,6 3,7 100,0

-16,7 7,4 -11,9 8,2 23,5 2,0 -3,5

(Die Abkirzungen sind im Anhang erlautert.)

15
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4.2 Geldumsatz

Die Entwicklung der Umsatzzahlen ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten

- Geldumsatz -
Regionstypen ub bb ei If of sf Summe
Geldumsatz (Millionen €)
Anteil in %
Veranderung in % gegenuber Vergleichszeitraum
Berliner Umland ohne Pots- 44,3 139,1 29,6 1,8 0,1 0,3 215,2
dam 87,6 68,3 89,4 11,8 69,5 33,3 70,8
-10,0 -5,0 28,6 82,1 611,6 -10,7 -2,2
Mittelzentren im weiteren 3,9 36,3 3,0 58 0,0 0,3 49,2
Metropolenraum 7,6 17,8 9,0 37,3 22,0 27,8 16,2
51,1 63,4 108,8 159,9 3,6 -54.9 69,5
weiterer Metropolenraum 2,4 28,3 0,5 7,9 0,0 0,4 39,5
ohne Mittelzentren 4,7 13,9 1,5 50,9 8,5 38,8 13,0
2,1 3,0 -21,6 2,8 -36,0 -56,2 1,2
Landkreis Havelland 50,6 203,7 33,1 15,4 0,1 1,0 303,9
16,6 67,0 10,9 5,1 0,0 0,3 100,0
-6,6 3,9 31,9 42,2 125,6 -46,7 5,5

4.3 Flachenumsatz

Die Entwicklung der Flachenumséatze ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Flachenumsatz -

Regionstypen ub bb If of sf Summe
Flachenumsatz (1000 m?)
Anteil in %
Veranderung in % gegenuber Vergleichszeitraum

Berliner Umland ohne Potsdam 655 778 2.305 58 197 3.993
54,2 34,0 9,2 80,3 32,2 13,7
-15,3 12,2 18,7 660,8 37,4 12,1
Mittelzentren im weiteren 389 613 5.975 9 202 7.187
Metropolenraum 32,1 26,8 23,9 12,6 33,1 24,6
135,2 79,8 -9,3 104,1 21,2 -1,1
weiterer Metropolenraum 166 894 16.757 5 212 18.034
ohne Mittelzentren 13,7 39,1 66,9 7.2 34,7 61,7
-42,2 15,2 -11,6 -40,2 -52,5 -11,9
Landkreis Havelland 1.210 2.285 25.037 73 610 29.215
4,1 7,8 85,7 0,2 2,1 100,0
-1,3 26,2 -8,9 248.,4 -19,3 -6,7
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

¢ Umsatzubersicht von Bauland nach den Grundstiicksarten

Umsatzentwicklung

Vertrage

Geld

Flachen

Anzahl der Vertriige

1.000

1068
809 guy oo 830
750
500
250
0 T T T T T

Umsatz in Millionen Eura

54,2
448
24,0 |ﬂ‘

2010 2011 2012 2013 2014

50,8

Umsatz in ha

150
125

il

Ges IWB GWB GSN GWN SOB

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

2010 2011 2012 2013 2014 2011 2012 2013 2014
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstucksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige g des ( tzes g des Flsc es
GWN GWN
GWB GWN
2,0% ‘—\ 49% S 1;;9
\ SOB ’ soB GWB SOB
47% ‘m% 7,4% | 9.0%
we ws ws
813 773 57,0
% % %
Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % lung des es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
10 7.3 50 456 441 591 218
5 4
5 2 00 I 25 25 1
5 23 0. 00
00
101 25]] 0 88 = m
45 - 6.6
2adl-187 50 1 .25 19,4
-20,1 57,5 27,5

Ges, IWB GWB GSN GWN SOB

Ges.-Gesamt ®IWB-individueller Wohnungsbau ©®GWB-Geschosswohnungsbhau
GSN-geschaftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland
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Grundsticksarten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

(%) (%) (%)
Individueller Wohnungs- 724 81,3 690 57,0 391 77,3
bau -20,1 -6,6 -8,5
Geschosswohnungsbau 80 9,0 89 7.4 21 4,2
1,3 -19,4 -57,5
Summe Wohnbauland 804 90,3 779 64,4 412 81,5
-18,4 -8,2 -13,7

Geschaftliche Nutzung 0 0,0
0,0

Gewerbliche Nutzung 44 49 322 26,6 86 16,9
7,3 41,8 46,6
Summe gewerbl. 44 4,9 322 26,6 86 16,9
Bauflachen 7,3 41,8 46,6
Betriebsgrundstiucke 6 0,7 83 6,9 2 0,5
Land- u. Forstwirtschaft -40,0 -37,7 57,3
Sonstige Nutzung 36 4,0 26 2,1 6 11
9,1 53,0 39,0
Summe sonst. Bauland 42 4,7 109 9,0 8 1,6
-2,3 -27,5 44,1
Gesamtsumme 890 100,0 1.210 100,0 506 100,0
-16,7 -1,3 -6,6

“Geschéaftliche Nutzung“ bedeutet Bauland fir Laden, Kaufhauser, Biro- und Verwaltungs-

gebaude, Arztpraxen u.a.

e Umsatzibersicht von Bauland in den Regionen

Aufteilung der Umséatze auf die Regionstypen

Vertrage

Geld

Flachen

Aufteilung der Vertrage

R4 RS

184 157
% D %

R2
65,8

R2
876
%

q des Geld

W

R4
321
%

-

lung des Fléct e

RS

R2
542

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % E ] des Geld es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
50 4
30,2 51,1 150 4 1352

30 4 50 4
20 4 40 100 4
10 4 30 4

04 20 50 -
-10 1 10 2.1 04

B 1,3  E—

20| 87 167 o mm— 153
a0 244 : T T 50 1 22

R2 R4 RS

R4
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R2 R4 RS
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Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtum-
(%) (%) satz
(%)
Verénderung Verénderung Verande-
zum Vorjahr zum Vorjahr rung
(%) (%) zum Vorjahr
(%)
Berliner Umland ohne Pots- 586 65,8 655 54,2 443 87,6
dam -24.4 -15,3 -10,0
Mittelzentren im weiteren 164 18,4 389 32,1 39 7,6
Metropolenraum 30,2 135,2 51,1
weiterer Metropolenraum 140 15,7 166 13,7 24 4,7
ohne Mittelzentren -16,7 -42,2 2,1
Gesamtsumme 890 100,0 1.210 100,0 506 | 100,0
-16,7 -1,3 -6,6

e Umsatze von Bauland im gewo6hnlichen Geschéaftsverkehr in den Stadten, Gemeinden
und Amtern des Landkreises Havelland

Gemeinden Alle unbebauten Wohnbauland geschéftlich gewerblich genutzte sonstiges Bauland
Bauflachen genutzte Bauflachen
Bauflachen
Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am Anzahl Anteil Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am
Flache Gesamt- Flache Gesamt- Flache am Flache Gesamt- Flache Gesamt-
(1.000 m?) umsatz | (1.000 m?) umsatz (1.000 | Gesamt- | (1.000 umsatz (1.000 m?) | umsatz
Geld (%) Geld (%) m2) umsatz m2) (%) Geld (%)
(1.000 €) (1.000 €) Geld (%) Geld (1.000 €)
(1.000 €) (1.000 €)
126 17,1 | 119 18,0 6 16,7 1 2,7
Brieselang 148 15,3 | 113 19,7 34 11,6 1 1,0
7874 | 17,0 |6.810 | 18,3 1.040 | 12,4 24 3,2
116 15,8 | 111 16,8 4 11,1 1 2,7
Dallgow-Doéberitz 103 10,6 78 13,6 23 8,0 2 1,7
10.527 | 22,7 |8.644 | 23,2 1834 | 21,9 49 6,4
109 14,8 | 100 15,1 8 22,2 1 2,7
Falkensee 133 13,7 99 17,2 32 11,1 2 1,6
12.325 | 26,6 |9.773 | 26,2 2442 | 29,2 110 [ 144
26 3,5 17 2,6 9 24,3
Ketzin/Havel 21 2,1 17 29 4 3,9
782 1,7 590 1,6 192 | 25,2
10 14 10 15
Milower Land 9 0.9 9 15
119 0,3 119 0,3
68 9,3 61 9,2 6 16,7 1 2,7
Nauen 134 13,8 52 9,0 35 12,2 47 44,9
1.987 4,3 11465 | 3,9 303 3,6 220 | 28,9
24 3,3 21 3,2 1 2,8 2 5,4
Premnitz 23 2,4 19 3,3 2 0,6 2 2,3
496 11 465 12 22 0,3 9 11
54 7,3 36 54 4 11,1 14 37,8
Rathenow 144 14,8 30 5,2 104 | 35,9 10 9,4
1.255 2,7 849 2,3 295 3,5 110 | 144
67 9,1 66 10,0 1 2,7
Schonwalde-Glien 61 6,3 59 10,3 2 15
3.621 78 [3.617 | 9,7 4 0,6
103 14,0 95 14,4 5 13,9 3 8,1
Wustermark 120 12,4 66 11,4 52 18,0 2 2,1
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Gemeinden Alle unbebauten Wohnbauland geschéftlich gewerblich genutzte sonstiges Bauland
Bauflachen genutzte Bauflachen
Bauflachen
Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am Anzahl Anteil Anzahl Anteil am Anzahl Anteil am
Flache Gesamt- Flache Gesamt- Flache am Flache Gesamt- Flache Gesamt-
(1.000 m?) umsatz | (1.000 m?) umsatz (1.000 | Gesamt- [ (1.000 umsatz (1.000 m?) | umsatz
Geld (%) Geld (%) m2) umsatz m2) (%) Geld (%)
(1.000 €) (1.000 €) Geld (%) Geld (1.000 €)
(1.000 €) (1.000 €)
6.772 | 146 |4.359 | 11,7 2.387 | 28,5 25 3,3
11 15 11 1,7
Amt Friesack 19 19 19 3,2
356 0,8 356 1,0
11 15 10 1,5 1 2,7
Amt Nennhausen 11 11 10 1,7 0,56 0,5
164 0,4 163 0,4 1 0,2
10 1,4 5 0,8 2 5,6 3 8,1
Amt Rhinow 45 4,7 6 1,0 7 2,5 32 30,8
123 0,3 63 0,2 43 0,5 17 2,3
735 662 36 37
Gesamtsumme 970 |100,0 | 575 |100,0 290 |100,0 | 105 |100,0
46.401 37i27 8.367 762

Transaktionen von Bauland

Anlass Alle unbebauten Wohnbauland geschatftlich genutzte | gewerblich genutzte sonstiges Bauland
Bauflachen Bauflachen Bauflachen
Anzahl | Anteilam Anzahl | Anteilam | Anzahl | Anteil am Anzahl | Anteilam Anzahl | Anteilam
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 880 | 98,9 795 |98,9 44 1100,0 41 97,6
Tausch 1 0,1 1 0,1
Auseinandersetzung 2 0,2 2 0,2
Enteignung 0
Zwangsversteigerung | 2 0,2 2 0,2
Sonstige 5 0,6 4 0,5 1 2,4
Gesamtsumme 890 |100,0 | 804 |100,0 44 |100,0 | 42 [100,0
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¢ Marktteilnehmer aller Transaktionen von Bauland

1.000 A

950 1

Vertrige

Vertrige
8

VerduBerer unbebauter Flidchen

890
_____ 108 L e e e mmeme—emeeemememeeememmeeeeeemesemeemeees
__________ 179
..... 04
Alle ‘Wohnbau Geschaftlich Gewerblich Sonstige
Baugrundstiicke

M Natlrliche Person M Bund, Land,Landkreis ™ Gemeinde, Stadt Sonstigel

Erwerber unbebauter Flichen

Alle Wehnbau Geschaftlich Gewerblich Sonstige

Baugrundstiicke

M Naturliche Person M Bund, Land,Landkreis ™ Gemeinde, Stadt Sonstigel
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5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau/ Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

e Umsatze fur Bauland fur den individuellen Wohnungsbau in den Regionen

Regionstypen Anzahl Mittlere GroRe Flachenumsatz Geldumsatz
(m2) (1.000 m?) (1.000 €)
Berichts- | Vorjahr |Berichts-| Vorjahr |Berichts- | Vorjahr |Berichts-| Vorjahr
jahr jahr jahr jahr

Berliner Umland

ohne Potsdam
Mittelzentren im weiteren
Metropolenraum
weiterer Metropolenraum 64| 71| 1068| 86| 68| 62| 1.640 | 1.229
ohne Mittelzentren

Landkreis Havelland 617 781 919 799 525 624 |34.637 |41.335

463 642 824 784 382 503 |30.753 |38.295

90 68 833 869 75 59| 2.244 | 1811

e Umsatze fur Bauland fir den individuellen Wohnungsbau in den Stadten, Gemeinden
und Amtern des Landkreises Havelland

Gebietskorperschaften Anzahl Mittlere GréRe Flachenumsatz Geldumsatz
(m?) (1.000 m2) (1.000 €)
Be- Vorjahr Be- Vorjahr Be- Vorjahr Be- Vorjahr
richts- richts- richts- richts-

jahr jahr jahr jahr
Brieselang 102 90 897 897 92 81| 5.128 | 3.874
Dallgow-Déberitz 109 163 704 592 77 96 | 8.524 |11.423
Falkensee 96 183 965 874 93 160 | 9.377 [13.728
Ketzin/Havel 15 15| 1.031 742 15 11 568 439
Milower Land 10 11 887 851 9 9 119 109
Nauen 58 32 858 859 50 27 | 1.448 695
Premnitz 19 19 847 807 16 15 449 370
Rathenow 32 36 789 878 25 32 797 | 1.116
Schénwalde-Glien 61 97 902 933 55 91| 3.365 | 4.939
Wustermark 95 109 693 695 66 76 | 4.359 | 4.331
Amt Friesack 9 8| 1.828 | 1.303 16 10 349 141
Amt Nennhausen 7 10 | 1.008 723 7 7 122 120
Amt Rhinow 4 8| 1.098 | 1.004 4 8 33 50
Landkreis Havelland 617 781 | 1.002 799 525 624 (34.637 (41.335
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e Baulandpreise fur den individuellen Wohnungsbau

In der nachfolgenden Tabelle ist zu bertcksichtigen, dass innerhalb der Stadten und Ge-
meinden des Landkreises Havelland mitunter sehr differenzierte Lagewerte existieren und
auch Zukaufsflachen enthalten sein kdnnen. “ErschlieBungsbeitragsfrei* bedeutet, dass die
Grundsticke sowohl nach BauGB als auch nach BauGB und Kommunalabgabengesetz bei-

tragsfrei sind.

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden.

Individueller Wohnungsbau

FlachengréRen

Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragspflichtig

Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragsfrei

Anzahl Anzahl Anzahl
Minimum Minimum Minimum
Gebietskorperschaft Maximum Maximum Maximum
Medianwert Medianwert Medianwert
Mittelwert mittlerer Preis mittlerer Preis
(m?) (£/m?) (€/m?)
Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs-

zeitraum zeitraum zeitraum
102 90 1 0 101 90
Brieselang 385 445 44 25 17
2.338 2.000 44 94 76
884 886 44 57 50
897 897 44 58 49
109 163 0 0 109 163
Dallgow-Déberitz 249 126 46 23
1.866 1.609 161 158
618 546 120 127
704 592 115 120
92 172 0 0 92 172
Falkensee 475 379 38 41
2.549 2.850 165 182
914 803 100 88
970 873 104 90
15 11 0 0 15 11
Ketzin/Havel 535 450 14 11
2.000 1.000 67 56
915 772 42 44
1.031 778 41 38
10 11 0 0 10 11
Milower Land 498 384 5 4
1.303 1.456 28 23
854 757 14 11
887 851 14 11
34 22 0 0 34 22
Nauen 91 411 6 5
3.288 2.095 56 35
1.050 1.000 24 14
1.126 982 25 18
7 10 0 0 7 10
Premnitz 414 270 9 3
1.331 1.446 24 39
1.044 850 17 19
936 852 16 19
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Individueller Wohnungsbau
FlachengréRen Quadratmeterpreise Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragspflichtig erschlieBungsbeitragsfrei
Anzahl Anzahl Anzahl

Minimum Minimum Minimum

Gebietskorperschaft Maximum Maximum Maximum

Medianwert Medianwert Medianwert

Mittelwert mittlerer Preis mittlerer Preis
(m?) (€/m2) (€/m2)
Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs-

zeitraum zeitraum zeitraum
20 25 0 0 20 25
Rathenow 399 38 9 8
1.500 1.286 43 42
764 638 32 37
789 730 31 35
61 97 0 0 61 97
Schonwalde-Glien 385 366 23 29
1.326 1.782 107 94
925 913 58 52
902 933 60 55
95 109 0 0 95 109
Woustermark 333 312 9 14
1.320 1.500 105 120
605 603 80 72
693 695 70 61
9 7 0 0 9 7
Amt Friesack 795 540 9 7
3.500 2.490 32 21
1.360 1.434 20 13
1.828 1.423 21 13
7 10 0 1 7 9
Amt Nennhausen 497 364 14 5 5
1.487 1.111 14 39 34
1.036 668 14 12 16
1.008 723 14 19 17
4 8 0 0 4 8
Amt Rhinow 798 500 5 3
1.600 1.245 15 15
996 1.100 6 6
1.098 1.004 8 6
565 735 1 1 564 734
Landkreis Havelland 91 38 44 14 5 3
3.500 2.850 44 14 165 182
804 751 44 14 72 70
869 796 44 14 73 73
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreinen erfassen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittichen Ver-
haltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitrau-
mes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Fur Bauland des individuellen Wohnungsbaus im Landkreis Havelland sind drei Indexreihen
bezogen auf den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2013 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und
01.10. des Jahres aus Kaufpreisen ermittelt worden. Dabei wurden aus der Kaufpreissamm-
lung alle Kauffalle unbebauter Grundstiicke ausgewertet, die folgende Kriterien erfillen:

e Vertragsdatum zwischen 01. 01. 2004 und 31. 12. 2014

¢ Wohnbaugrundstiicke sowie Lage in einem Eigenheimgebiet oder Kleinsiedlungsge-
biet

e Grundstucksflache zwischen 300 m2 und 1.500 m?

e Bauland

e Dbeitragsfrei nach BauGB oder nach BauGB und KAG

Die drei Bodenpreisindexreihen wurden abgeleitet fir
o die Gemeinde Falkensee.
e das Berliner Umland ohne Falkensee (Gemeinden Brieselang, Dallgow-Ddéberitz,
Schoénwalde-Glien, Wustermark) und
o flr das Gebiet des librigen Landkreises (Amt Friesack, Amt Nennhausen, Amt Rhinow,
Milower Land, Ketzin/Havel, Premnitz, Rathenow, Nauen).

Nachdem die selektierten Kauffalle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreilier
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe fur
¢ die Gemeinde Falkensee 1.605 Kauffalle,
e das Berliner Umland ohne Falkensee 2.048 Kauffalle und
o fir den Ubrigen Landkreis 508 Kauffalle (Davon stammen 244 Kauffalle aus dem Ge-
biet der Stadt Rathenow und 154 Kauffalle aus dem Gebiet der Stadt Nauen.).

Die in der jewelligen Stichprobe enthaltenen Kaufpreise haben den ErschlieBungsbeitragszu-
stand “beitragsfrei nach BauGB und KAG*, so dass zur Vergleichbarkeit die Kauffalle mit dem
Merkmal ,,erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB* anzupassen waren. So wurden

o fur die Gemeinde Falkensee 985 Kauffalle,

o fur das Berliner Umland ohne Falkensee 1.025 Kauffalle und

o fUr den Ubrigen Landkreis 265 Kauffalle
umgerechnet.
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Bodenpreisindexreihen fir den individuellen Wohnungsbau fur den Landkreis Havelland

Falkensee Berliner Umland Ubriger Landkreis
(ohne Falkensee)
Halb- | An- ':r?rlgs_— Index An- | Halbjah- Index An- | Halbjah- Index
jahr zahl Jmittel 2/2013=100 | zahl | resmittel | 2/2013=100 | zahl | resmittel | 2/2013=100
01-2004 | 60 76,35 83,4 48 69,41 92,5 27 38,77 108,0
02-2004 | 106 73,20 80,0 103 66,71 88,9 34 38,32 106,8
01-2005 | 71 69,06 75,4 76 71,67 95,5 40 40,69 1134
02-2005 | 158 69,60 76,0 143 71,24 94,9 43 38,62 107,6
01-2006 | 33 65,21 71,2 53 75,09 100,1 22 38,04 106,0
02-2006 | 79 68,25 74,6 92 67,32 89,7 25 38,31 106,7
01-2007 | 67 68,33 74,6 78 70,03 93,3 19 34,69 96,7
02-2007 | 78 69,90 76,4 68 69,21 92,2 26 37,41 104,2
01-2008 | 76 70,65 77,2 67 72,17 96,2 24 31,96 89,0
02-2008 | 87 67,04 73,2 69 69,67 92,8 21 35,02 97,6
01-2009 | 57 71,77 78,4 49 66,94 89,2 15 33,24 92,6
02-2009 | 81 69,35 75,8 61 63,99 85,3 19 30,12 83,9
01-2010 | 65 69,65 76,1 90 63,25 84,3 16 34,33 95,6
02-2010 | 85 70,47 77,0 103 65,19 86,9 41 33,62 93,7
01-2011 | 57 74,39 81,3 66 67,29 89,7 22 30,36 84,6
02-2011 | 97 71,31 77,9 104 69,82 93,0 18 34,29 95,5
01-2012 | 85 77,11 84,2 118 69,30 92,3 18 28,42 79,2
02-2012 | 87 76,78 83,9 127 72,48 96,6 25 32,77 91,3
01-2013 | 62 83,80 91,5 166 71,50 95,3 13 31,88 88,8
02-2013 | 57 91,54 100,0 150 75,05 100,0 10 35,89 100,0
01-2014 | 32 106,48 116,3 125 79,64 106,1 9 33,09 92,2
02-2014 | 25 113,93 1245 90 80,62 107,4 21 35,38 98,6
130,0
120,0 //
110,0 /\
x \—\ k
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e 100,0 /\
‘g \V4
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2 90,0
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Im Berichtsjahr wurde die Abh&ngigkeit des Bodenpreises (€/m?) von der Grundstiicksgrofie
(m2) fur Bauland des individuellen Wohnungsbaus untersucht. Die Analysen ergaben eine
schwache Abhangigkeit des Bodenpreises von der Grundstucksgroe mit Bestimmtheitsma-
Ren Rz von 0,19 im Berliner Umland bis 0,40 in der Stadt Falkensee.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht daher lediglich die Umrechnungskoeffizienten fir die
Stadt Falkensee.

Umrechnungstabelle

Flache in m2 Umrechnungskoeffizient

500 118 Beispiel:
110

600 L Bodenrichtwert s
700 108 W 900
800 104
900 100 Flache des Richtwertgrundstiicks 900 m?
1000 97
1100 93 individuelle Grundstiicksflache 800 m?
1200 90
1300 87 110 €/m2 * 104
1400 85 Bodenrichtwert (800 m2)
1500 82 100

=rd. 114 €/mz2

Die Umrechnungskoeffizienten gelten nur fir Bodenrichtwerte in der Stadt Falkensee mit dem
Merkmal “f900* (Bodenrichtwertmerkmal: Grundstiicksflache = 900 m2) fir die ErschlieBungs-
beitragszustande “beitragsfrei nach BauGB“ und “beitragsfrei nach BauGB und KAG*.

5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau/ Mehrfamilien-
hausgrundsticke

Von den im Berichtsjahr getatigten Transaktionen (siehe Abschnitt 5.1) verblieb nach Aus-
schluss ungewo6hnlicher Verhaltnisse fur eine weitergehende Auswertung keine ausreichende
Zahl von Daten.

Bei Bedarf gibt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung.

54 Bauland fur Gewerbe

Von den im Berichtsjahr getatigten Transaktionen (siehe Abschnitt 5.1) verblieb nach Aus-
schluss ungewo6hnlicher Verhaltnisse fur eine weitergehende Auswertung keine ausreichende
Zahl von Daten.

Bei Bedarf gibt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Es wurden nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs beriicksichtigt.

Bodenpreise

(e/m2)
Entwicklungszustand Anzahl Minimum
Maximum
Median
Mittelwert
Wohnbauland
1,00
Bauerwartungsland 5 20,00
6,48
7,69
3,17
Rohbauland 10 60,00
35,84
30,32
Gewerbliche Bauflachen
Bauerwartungsland 0
Rohbauland 0

Bei Bedarf gibt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung.

5.6 Sonderauswertungen

e Zukaufe

Unter Zukaufen (Arrondierungen) sind Vertrage Uber Flachen zu verstehen, die eigenstandig
keiner Bebauung zugefiuhrt werden kdnnen, aber einem angrenzenden Grundstiick z.B. zur
héheren baulichen Ausnutzbarkeit, zur Schaffung der Baumd&glichkeit, einem ginstigeren
Grundstickszuschnitt, zur Bereinigung tUberbauter Grundstiicksflachen oder dem Anschluss an
eine offentliche StralRe dienen. Im Berichtsjahr sind der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses 82 Vertrage Uber Zukaufe zugegangen. Die Kaufpreise bewegten sich dabei zwi-
schen 20 und 180 % vom angrenzenden Bodenrichtwert, im Mittel bei 88 % bei vorn und seit-
lich liegenden Zukaufen und bei 49 % bei hinten liegenden Zukaufen.

Bei Bedarf gibt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

e Umsatzubersicht land- und forstwirtschaftlicher Flachen nach Art und Regionen

Grundstiicksarten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veréanderung Veranderung Veréanderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Ackernutzung 185 42,3 9.528 38,1 8.171 52,9
13,5 3,9 61,4
Grinlandnutzung 81 18,5 4.427 17,7 2.573 16,7
0,0 53,7 118,5
Forstwirtschaft 95 21,7 4.709 18,8 1.298 8,4
-4,0 -33,6 -18,8
Landwirtschaftl. Betriebe 0 0,0
(Hof mit/ohne Betriebsge- -100,0
baude)
Dauerkultur 0 0,0
0,0
Sonderkultur 0 0,0
0,0
Wechselland (Acker- 50 11,4 3.856 15,4 2.170 14,1
/Grinlandnutzung) 138,1 101,7 96,5
Begunstigtes Agrarland 0 0,0
0,0
Sonstige Nutzungen 26 59 2.518 10,1 1.229 8,0
-31,6 -60,7 -35,3
Ubrige Nutzungen (Dauer- 76 17,4 6.373 25,5 3.399 22,0
/Sonderk., Wechsel-/beg. 28,8 -23,3 13,2
Agrarl., sonst.)
Gesamtsumme 437 100,0 25.037 100,0 15.441 100,0
8,2 -8,9 42,2

Regionstypen

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veréanderung Veranderung Veréanderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland ohne 66 15,1 2.305 9,2 1.826 11,8
Potsdam -2,9 18,7 82,1
Mittelzentren im weiteren 110 25,2 5.975 23,9 5.761 37,3
Metropolenraum 42,9 -9,3 159,9
weiterer Metropolenraum 261 59,7 16.757 66,9 7.854 50,9
ohne Mittelzentren 0,8 -11,6 2,8
Gesamtsumme 437 100,0 25.037 100,0 15.441 100,0
8,2 -8,9 42,2
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e Transaktionen land- und forstwirtschaftlicher Flachen

Anlass Alle land- und Ackernutzung Grunlandnutzung Forstwirtschaft Ubrige Nutzung
forstwirtschatftl.
Flachen
Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil
am am am am am
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 405 92,7 168 90,8 76 93,8 92 96,8 69 90,8
Tausch 21 4,8 13 7,0 3 3,7 1 1,1 4 5,3
Auseinanderset- 1 0,2 1 0,5 0 0 0
zung
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteige- 1 0,2 0 0 1 11 0
rung
Sonstige 9 2,1 3 1,7 2 2,5 1 1,0 3 3,9
Gesamtsumme 437 100,0 185/ 100,0 81| 100,0 95/ 100,0 76/ 100,0
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6.2

6.2.1

Landwirtschaftliche Flachen

Preisniveau, Preisentwicklung

Die Verkaufe der BVVG haben keine signifikante Auswirkung mehr auf das Marktgeschehen.
Der Gutachterausschuss konnte keine Abhangigkeiten der Kaufpreise von den Bodenwert-
zahlen oder den Flachengréen ermitteln.

6.2.1.1 Ackerland

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden.

Regionstypen

Ackerland

Anzahl

FlachengrélRen

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlere FlachengroRe

Quadratmeterpreise

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlerer Preis

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland

(ha) (&/m2)

Berichtsjahr Vergleichs— Berichtsjahr Vergleichs- Berichtsjahr Vergleichs—
zeltraum zeitraum zeltraum

0,26 0,25 0,16 0,22
Berliner 9 20 7,73 14,52 1,41 1,26
Umland ohne Potsdam 3.38 2,59 0.74 0,75
3,81 3,97 0,82 0,84
0,40 0,25 0,15 0,24
Mittelzentren 31 23 20,72 24,89 1,65 1,99
:g"n‘r’;i':sre” Metropo- 1,66 2,49 0,70 0,68
4,36 471 0,80 0,71
0,26 0,27 0,17 0,14
VMveittefer | ) 62 82 37,02 65,25 2,76 1,62
Mﬁt;’g;sg;a“m ohne 212 1,86 0,64 0,60
4,47 4,00 0,74 0,64
0,26 0,25 0,15 0,14
Landkreis Havelland 102 125 37,02 65,25 2,76 1,99
2,20 2,14 0,70 0,62
4,38 4,13 0,77 0,68
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Ackerland
FlachengréRRen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere FlachengroRe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
0,26 0,26 0,15 0,14
Ackerzahl 1 bis 40 86 94 37,02 65,25 2,76 1,99
2,10 2,26 0,71 0,65
4,49 4,28 0,78 0,71
0,42 0,25 0,42 0,32
Ackerzahl 41 bis 60 14 24 11,61 20,48 1,62 1,00
2,50 1,53 0,57 0,65
3,84 4,05 0,70 0,62
1,39 0,68
Ackerzahl 61 bis 80 2 5,47 0,73
3,43 0,71
3,43 0,71
0,26 0,25 0,15 0,14
Landkreis Havelland 102 118 37,02 65,25 2,76 1,99
2,20 2,18 0,70 0,65
4,38 4,23 0,77 0,70

6.2.1.2 Grunland

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden, wobei
nicht fir alle Kauffalle Angaben zu den jeweiligen Bodenwertzahlen vorlagen.

Griinland
FlachengrofRRen Quadratmeterpreise
Anzahl Minimum Minimum
Regionstypen edianwert edianwert
mittlere FlachengroRe mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
0,27 0,36 0,16 0,27
Berliner 10 9 5,91 3,97 1,00 1,15
Umland ohne Potsdam 1,15 1,10 0,38 0,49
1,82 1,19 0,43 0,56
0,33 0,46 0,19 0,25
Mittelzentren 15 11 17,60 36,99 1,50 0,59
im weiteren Metropolen- 2,04 1,41 0,84 0,46
raum 4,16 5,06 0,85 0,42
0,26 0,26 0,25 0,15
weiterer 22 38 20,79 15,72 1,46 0,96
Metropolenraum  ohne 1,68 1,99 0,48 0,44
Mittelzentren 4,36 3,55 0,52 0,49
0,26 0,26 0,16 0,15
Landkreis Havelland 47 58 20,79 36,99 1,50 1,15
1,60 1,53 0,50 0,46
3,76 3,47 0,61 0,49
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Grunland

FlachengroRen

Quadratmeterpreise

Anzahl Minimum Minimum
Maximum Maximum
Medianwert Medianwert
mittlere Flachengrofie mittlerer Preis
(ha) (€/m?)
Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs- | Berichtsjahr | Vergleichs-
zeitraum zeitraum zeitraum
0,26 0,36 0,16 0,19
Grunlandzahl 1 bis 40 39 42 20,79 15,72 1,50 1,15
1,60 1,59 0,50 0,42
4,20 3,26 0,63 0,48
0,52 0,26 0,25 0,15
Grunlandzahl 41 bis 60 4 7 3,23 4,55 0,98 1,00
1,35 1,32 0,52 0,30
1,61 1,83 0,57 0,49
0,26 0,26 0,16 0,15
Landkreis Havelland 43 49 20,79 15,72 1,50 1,15
1,60 1,51 0,50 0,39
3,96 3,06 0,62 0,48

6.2.2

Bodenpreisindexreihen

Fur landwirtschaftliche Flachen im Landkreis Havelland sind zwei Indexreihen, bezogen auf
den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2013 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und 01.10. des Jah-
res aus Kaufpreisen ermittelt worden. Dabei wurden aus der Kaufpreissammlung alle Kauffalle

landwirtschaftlicher Flachen ausgewertet, die folgende Kriterien erflllen:

e Vertragsdatum zwischen 01. 01. 2009 und 31. 12. 2014

e Grundstuck fur Ackernutzung bzw. Grinlandnutzung (einschliefllich Wiese, Streuwiese

oder Weide)

e Grundsticksflache zwischen 5.000 m2 und 300.000 m?2

Nachdem die selektierten Kauffalle durch mathematisch-statistische Methoden um Ausreilier

bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe fir
e Ackerland 390 Kauffalle,
e Grinland 244 Kauffalle.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Havelland
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Bodenpreisindexreihen fir landwirtschaftliche Flachen fur den Landkreis Havelland

Acker Griunland
Halbjahr | Anzahl | Halbjahresmitel | /2'8336:"100) Anzahl |Halbjahresmittel |, /2lgf3e=X100)
01-2009 | 15 0.42 60.3 12 0.27 54.8
02-2009 | 40 051 72.9 39 0,32 64,8
01-2010 | 26 054 77.3 27 034 69,0
02-2010 | 39 0,55 78.8 39 0,30 60,6
012011 | 22 057 81,3 11 0.38 78.2
02-2011 | 13 0,60 85.6 11 0,37 76.1
012012 | 18 0.66 93.6 10 0.38 78.8
02-2012 | 22 0.74 106.,0 15 0,36 72.9
01-2013 | 46 0,60 85.6 18 0.46 94.6
02-2013 | 62 0.70 100,0 24 0,49 100,0
01-2014 | 46 0.76 108.6 15 051 1054
02-2014 | 41 0.67 95.4 23 0.58 1195
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6.3  Forstwirtschaftliche Flachen - Bodenpreisindexreihe

Fur Forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs im Landkreis Havelland ist eine Indexreihe be-
zogen auf den Basiszeitraum 2. Halbjahr 2013 mit dem Index 100 zum Stichtag 01.04. und
01.10. des Jahres aus Kaufpreisen ermittelt worden. Dabei wurden aus der Kaufpreissamm-
lung alle Kauffalle forstwirtschaftlicher Flachen im Landkreis Havelland ausgewertet, die fol-
gende Kriterien erfillen:

e Vertragsdatum zwischen 01. 01. 2009 und 31. 12. 2014

e Grundstuck fur Forstwirtschaft, bzw. Waldgrundstiick (Bestand von Laubholz, Nadel-
holz oder Mischwald)

e Grundstucksflache zwischen 5.000 m? und 300.000 m?

Nachdem die selektierten Kauffalle durch mathematisch-statistsche Methoden um Ausreiler
bereinigt wurden, umfasst die Stichprobe 210 Kauffalle.

Bodenpreisindexreihen fir forstwirtschaftliche Flachen fur den Landkreis Havelland

. . . Index
Halbjahr | Anzahl | Halbjahresmittel (2/2013=100)
01-2009 8 0,23 50,1
02-2009 17 0,30 67,5
01-2010 9 0,24 52,3
02-2010 24 0,26 58,4
01-2011 12 0,35 78,9
02-2011 8 0,32 71,6
01-2012 14 0,39 87,2
02-2012 22 0,40 90,0
01-2013 24 0,27 60,8
02-2013 25 0,45 100,0
01-2014 25 0,46 102,4
02-2014 22 0,51 112,4
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Achsentitel

Forstflachen mit Aufwuchs
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7 Sonstige unbebaute Grundstlicke

7.1  Allgemeines

Umsatzibersicht nach Grundstucksarten

Grundstucksarten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen

Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz (1.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Abbauflachen 0 0,0
0,0

private Grinflachen 81 81,0 388 63,6 580 61,0
25 8,0 -6,5
Wasserflachen 6 6,0 35 58 13 14
20,0 -65,3 -40,1
besondere Funktionen 10 10,0 161 26,3 237 24,9
25,0 1.207,4 378,5
Energieanlagen 2 2,0 26 4,3 120 12,6
-50,0 -90,7 -89,0
sonstige Nutzung 1 1,0 0,02 0,0 0,50 0,1
-50,0 -97,1 -59,8
Gesamtsumme 100 100,0 610 100,0 951 100,0
2,0 -19,3 -46,7

Private Griinflachen sind:

- Hausgarten

- Kleingartenkolonie, Dauerkleingarten

- Sportanlage

- Zelt- und Campingplatz

- sonstige Freizeitgestaltungseinrichtung

- Eigentumsgarten

- Ausgleichsflache nach Naturschutzgesetz

Grundstiicke mit besonderer Funktion sind:

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

- privater Weg

- Halde

- ausgebeutetes Abbaugrundstiick

- Grundstuck fur Aufspilflache

Grundstiicke mit sonstiger Nutzung sind die, die den in der Tabelle aufgefiihrten anderen
Grundsticksarten nicht zugeordnet werden kénnen.
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Preise fur sonstige unbebaute Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

Grundsticksarten

sonstige Flachen

Anzahl

FlachengrélRen

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlere FlachengroRe

Quadratmeterpreise

Minimum
Maximum
Medianwert
mittlerer Preis

(m2) (€/m2)
Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
9 121 0,05 0,01
private Grunflachen 81 79 75.881 55.126 24,65 17,32
941 1.301 2,44 1,92
4,791 4,548 3,83 3,14
208 2.223 0,03 0,12
Wasserflachen 6 5 13.512 54.799 10,00 0,54
4,785 9.237 0,32 0,45
5.911 20.446 2,01 0,37
124 51 0,21 0,26
besondere Funktionen 10 8 80.533 3.879 8,16 10,00
2.704 1.278 2,59 2,40
16.056 1.535 2,73 3,20
4,500 7.600 1,84 3,29
Energieanlagen 2 3 21.765 200.000 17,78 5,55
13.132 66.012 9,81 3,50
13.132 91.204 9,81 4,11
18 80 27,78 2,00
sonstige Nutzung 1 1 18 80 27,78 2,00
18 80 27,78 2,00
18 80 27,78 2,00
9 51 0,03 0,01
Gesamtsumme 100 96 80.533 200.000 27,78 17,32
958 1.364 2,45 1,86
6.104 7.786 3,97 3,02
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7.2  Gartenlandgrundsticke

Unter dem Begriff Gartenland sind baulich nicht nutzbare Hausgarten und auch selbstandige
Gartengrundstiicke (Eigentumsgarten) zu verstehen. Sie unterliegen nicht der Nutzungsent-
geltverordnung und dem Bundeskleingartengesetz. Im Berichtsjahr sind der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses 10 Vertrage Uber Verkaufe von Hausgarten und 10 Vertrage tber
Verkaufe von Eigentumsgéarten zugegangen.

e Hausgarten

Die folgende Grafik zeigt den Preis von Hausgéarten in Abh&angigkeit von der Hohe des Boden-
richtwertes zum Kaufzeitpunkt fir benachbartes Bauland. Ausgewertet wurden hierfur 111
Kauffalle aus den Jahren 2010 — 2014. Der Einfluss des Kaufzeitpunktes ist nicht signifikant.

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

Die folgende Grafik zeigt den Preis von Eigentumsgarten in Abhangigkeit von der Hohe des
Bodenrichtwertes zum Kaufzeitpunkt fir benachbartes Bauland. Ausgewertet wurden hierfir
70 Kaufféalle aus den Jahren 2010 — 2014. Der Einfluss des Kaufzeitpunktes ist nicht signifikant.

Auswertung Bodenrichtwert <-> Pr. Eigentumegarten (£/m?)

Pr. Eigentumsgaren (Em?)
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Bodenrichtwerl (€/m*)
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8 Bebaute Grundstuicke

8.1 Allgemeines

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

e Umsatzibersicht von bebauten Grundsticken nach den Gebaudearten

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertriige Umsatz in Millionen Eura Umsatz in ha
1000 042 es3 g3 2 200 204 250
750 150 200
150
500 100 ‘ \
100
250 50 50
0 - - - : - 0 - 0
2010 2011 2012 2013 2014 2011 2012 2013 2014 2011 2012 2013 2014
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Geb&udearten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige g des ( tzes g des Flic es
- os0
/\S 3.8% @ UBO %
12 8
oh/ / uBo MFH /7 < \
'5 \ \151 105; L ‘-"3"';“02'
x;;;%
12, 7
= ) - by Gy
o % %
Entwicklung gegeniuber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in % icklung des es zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in %
. 310 o 3056 100 4 95,9
75,6
20 200 75 1
135
104] 7.4 50 100 4 s 50 | 466
18 204 -
01 N =Sl 262 )
25 4 17.8
=10 4
e B e o/ | Bl
Ges. EFH RDH MFH WGH URO Ges. EFH RDH MFH WGH URO Ges FEFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienhduser

Ges.-Gesamt @ EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

RDH-Reihenh&user und Doppelhaushélften
WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude UBO-iibrige bebaute Objekte
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Gebaudearten Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Freistehende Ein- und 581 57,9 896 39,3 947 46,4
Zweifamilienhauser 13,5 46,6 20,4
Reihenh&auser und Dop- 169 16,9 99 4.4 258 12,7
pelhaushalften 1,8 17,8 7,7
Mehrfamilienhauser 63 6,3 199 8,7 214 10,5
5,0 95,9 56,3
Wohn- und Geschaftshau- 38 3,8 149 6,5 357 17,5
ser, Birogebaude 31,0 75,6 305,6
Wochenendhauser 65 6,5 83 3,6 26 1,3
10,2 9,1 3,8
Bauernhauser 26 2,6 181 7,9 24 1,2
-40,9 -3,2 -46,1
Sonstige Gebaude 60 6,0 676 29,6 211 10,4
-4,8 1,7 -67,0
Ubrige bebaute Objekte 151 15,1 941 41,2 261 12,8
(Wochenend- -9,0 1,3 -63,2
/Bauernhauser, sonst. Ge-
baude)
Gesamtsumme 1.002 100,0 2.285 100,0 2.037 100,0
7,4 26,2 3,9
e Umsatzibersicht von bebauten Grundstiicken in den Regionen
Aufteilung der Umsatze auf die Regionstypen
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertriige g des ¢ tzes g des Fliich e
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Regionstypen Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
(%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Berliner Umland ohne 513 51,2 778 34,0 1.391 68,3
Potsdam 0,0 0,0 0,0
Mittelzentren im weiteren 219 21,9 613 26,8 363 17,8
Metropolenraum 0,0 0,0 0,0
weiterer Metropolenraum 270 26,9 894 39,2 283 13,9
ohne Mittelzentren -45,3 29,0 -80,6
Gesamtsumme 1.002 100,0 2.285 100,0 2.037 100,0
7,4 26,2 3,9

e Kaufpreise fur bebaute Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

Gebaudearten Anzahl Gesamtkaufpreise Wohnflachenpreise Geldsumme
Minimum Mittelwert Minimum Mittelwert (100.000 €)
(1.000 €) (1.000 €) (€/m?) (£/m2)
Maximum Median Maximum Median
(1.000 €) (1.000 €) (&/m?) (&/m?)
Freistehende Ein- und Zweifa- 267 21 190 200 1.534 508
milienhauser 925 170 4.975 1.531
Reihenh&user und Doppel- 82 20 159 235 1.412 130
haushalften 324 160 3.172 1.389
Mehrfamilienhauser 9 7 246 24 647 22
500 290 1.581 757
Wohn- und Geschaftshauser, 18 15 1.395 *) *) 251
BlUrogebaude 17.690 252
Wochenendhauser 2 92 94 1.314 2.097 2
95 94 2.879 2.097
Bauernh&auser 2 10 62 37 617 1
115 62 1.198 617
Sonstige Gebaude 15 2 635 *) *) 95
8.880 37

e Transaktionen bebauter Grundstiicke

Anlass Alle Gebéaude Freistehende Mehrfamilien- Wohn- und Ubrige bebaute
Ein- und Zwei- hauser Geschéftshauser, Objekte
familienhauser, BUrogebaude
Reihenh&auser und
Doppelhaushalften
Anzahl |[Anteilam | Anzahl |Anteilam | Anzahl |Anteilam | Anzahl |Anteilam | Anzahl |Anteilam
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 899| 89,7 669| 89,2 56| 88,9 30| 78,9 144 954
Tausch 0 0 0 0 0
Auseinandersetzung 65 6,5 54 7,2 3 4,8 3 7,9 5 3,3
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteigerung 37 3,7 27 3,6 3 4,8 5 13,2 2 1,3
Sonstige 1 0,1 0 1 15 0 0
Gesamtsumme 1.002| 100,0 750( 100,0 63| 100,0 38| 100,0 151| 100,0
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8.2

8.2.1

Fur freistehende bezugsfreie Ein- und Zweifamilienhauser der verschiedenen Baujahresepo-
chen (tatsachliches Baujahr) sind Wohnflachenpreise bezahlt worden, in denen der Boden-

wert mit enthalten ist.

Es sind nur Kauffalle des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen worden. Dabei

wurden statistische Ausreiler eliminiert.

Preisniveau, Preisentwicklung

Grundstiicksmarktbericht 2014

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnfla- Wohn- Mittlerer Kaufpreis
che flachenpreis ®)
(m?) (€/m?)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1948 131 1919 126 1.231 143.000
(90) (1927) (123) (1.285) (141.000)
Baujahr 1949 bis 1990 38 1965 106 1.123 110.000
(22) (1968) (110) (1.177) (111.000)
Baujahr 1991 bis 2011 109 2001 132 1.897 254.000
(81) (2001) (125) (2.119) (265.000)
Baujahr ab 2012 10 2013 138 2.035 269.000
(8) (2012) (129) (1.709) (216.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr [Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m?)
Falkensee und Dallgow-Ddéberitz
Baujahr bis 1948 46 1932 120 1.766 211.000
(38) (1928) (117) (1.834) (191.000)
Baujahr 1949 bis 1990 5 1963 78 2.131 166.000
(3) (1967) (102) (1.548) (150.000)
Baujahr 1991 bis 2011 40 2002 146 2.240 326.000
(40) (2002) (132) (2.514) (326.000)
Baujahr ab 2012 3 2013 143 2.281 305.000
(4) (2013) (143) (2.135) (292.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere | Mittl. Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |[Wohnflache|flachenpreis Mittlerer Kaufpreis
(m2) (€/m?) )
Brieselang und Schénwalde-Glien
Baujahr bis 1948 18 1927 98 1.756 162.000
(10) (1935) (123) (1.377) (167.000)
Baujahr 1949 bis 1990 3 1960 114 1.163 139.000
(1) (1973) (90) (1.056) (95.000)
Baujahr 1991 bis 2011 37 2000 131 1.852 240.000
(23) (2001) (122) (1.978) (239.000)
Baujahr ab 2012 3 2014 159 1.803 282.000
()

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr [Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis ()
(€/m?)
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1948 16 1901 122 870 104.000
(12) (1924) (116) (906) (99.000)
Baujahr 1949 bis 1990 17 1970 106 1.064 105.000
(12) (1972) (108) (1.229) (115.000)
Baujahr 1991 bis 2011 18 2002 116 1.676 197.000
(10) (2001) (120) (1.527) (182.000)
Baujahr ab 2012 4 2013 119 2.025 232.000
)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr [Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?2) flachenpreis )
(€/m?)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1948 18 1928 132 762 90.000
(16) (1934) (127) (860) (99.000)
Baujahr 1949 bis 1990 3 1969 116 978 108.000
) (1966) (134) (1.270) (115.000)
Baujahr 1991 bis 2011 8 2002 126 1.370 174.000
(5) (1998) (109) (1.359) (150.000)
Baujahr ab 2012 0
(3) (2012) (112) (1.381) (146.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?2) flachenpreis )
(€/m?)
Milower Land und Amter
Baujahr bis 1948 33 1901 147 631 87.000
(14) (1910) (139) (538) (71.000)
Baujahr 1949 bis 1990 10 1959 116 752 81.000
(4) (1957) (117) (728) (71.000)
Baujahr 1991 bis 2011 6 2001 110 1.259 139.000
3) (1996) (110) (1.180) (129.000)
Baujahr ab 2012 0
(1) (2012) (119) (992) (118.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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8.2.2 Sachwertfaktoren

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren gemag 88 21 bis 23 der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter
Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Dabei sind die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch die Asnwendung von Sachwertfak-
toren (Marktanpassung) zu berucksichtigen.

Sachwertfaktoren wurden vom Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei
waren Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu eliminieren. Die Ermitt-
lung der Sachwertfaktoren erfolgte in Anwendung der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie
durch Auswertung von Bauakten und sonstigen Unterlagen einschlielllich fotografischer Auf-
nahmen in 655 Fallen. Die Anwendung dieser Sachwertfaktoren unterliegt der unbedingten
konformen Anwendung des dort beschriebenen Sachwertmodells (Modellkonformitat). Dabei
ist insbesondere darauf zu achten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile (z.B.
Geb&audewert und Bodenwert) angewandt werden durfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage
hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktan-
passung zu bericksichtigen.

Fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren fir den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland
wurden alle im Zeitraum Januar 2012 bis Dezember 2014 in die Kaufpreissammlung aufge-
nommenen und ausgewerteten Verkaufe bebauter Grundstiicke herangezogen. Die Ermitt-
lung erfolgte ausschliefilich fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser. Kaufféalle, bei denen
die schlusselfertige Errichtung durch den Erstverkaufer erfolgte, werden hierbei nicht berick-
sichtigt.

Aufgrund der geringen Anzahl von Grundsticken, die der Standardstufe 5 entsprechen, kon-
nen hierfir keine Sachwertfaktoren ermittelt werden.

Rechtliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)

e Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
e Sachwertrichtlinie (SW-RL)

e Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB)

Grundsatze der Kaufvertragsauswertung

Der Ableitung der Sachwertfaktoren liegen folgende Annahmen zugrunde:

¢ Angewendet wird die Brandenburgische Sachwertrichtlinie (Modellparameter im An-
hang S. 69)

e Eswerden nur tatsachliche Baujahre angesetzt.

e Es erfolgt keine Korrektur des Baujahres auf Grund von Modernisierungen.

e Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgt nicht.

e Esfindet keine Uberpriifung statt, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind.

e Samtliche geeignete Datenquellen, insbesondere Bauakten und Daten des Liegen-
schaftskatasters, sind fur die Kaufvertragsauswertung heranzuziehen.
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Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke © standardstufe 1

- Ber'iner Umland - O Standardstufe 2
Standardstufe 3

2,25 O Standardstufe 4
2,00 - Standardstufe 1
5 1,75 e Standardstufe 2
]
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(&) ! 1 O O
2 e o
= 1,00 A | o 9
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|
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R2 = Bestimmtheitsmald
Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke
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Standardstufe 1
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Aufgrund der grofRen Streuungsbreite und der erheblichen statistischen Unsicherheit, die je-
weils durch das niedrige Bestimmtheitsmall Rz zum Ausdruck kommt, ist eine Abhangigkeit der
Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert nicht zu erkennen. Der Gutachterausschuss er-
mittelt deshalb durchschnittliche Sachwertfaktoren fur die jeweiligen Standardstufen. Neben
den Sachwertfaktoren werden auch die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der Berech-
nung der Sachwertfaktoren aus den Kaufpreisdaten eingeflossen sind, sowie die 5% und 95%
Quantile fur die Einzelwerte (d.h. 90 % aller verwendeten Daten lagen in diesem Bereich) in
der nachfolgenden Tabelle veroffentlicht. Die Angabe dieser Datenbereiche soll dem Sach-
verstandigen ermdglichen, bei Wertermittlungen, in denen Einzelansatze auflerhalb des hier
verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei der Verwendung der Sachwertfaktoren ein-

zuschéatzen.
Berliner Umland Ubriger Landkreis
Standardstufe 1 2 3 4 1 2 3 4
Sachwertfaktor 1,44 1,21 1,09 0,94 1,40 1,00 0,85 0,77
Minimum 1,01 0,65 0,53 0,52 0,77 0,56 0,52 0,53
Maximum 1,88 2,05 1,78 1,60 2,13 1,82 1,30 1,07
5-% Quantil 1,115 0,781 0,733 0,608 0,820 0,635 0,579 0,546
95-% Quantil 1,858 1,874 1,565 1,230 1,984 1,596 1,171 1,046
Grundsticksflache [m?] 1.009 1.020 821 857 1.169 1.090 889 741
Minimum 391 459 239 180 352 250 251 351
Maximum 1.598 1.925 2.581 1.887 2.236 2.524 2.211 2.126
5-% Quantil 625 705 358 445 558 479 429 358
95-% Quantil 1.549 1.551 1.517 1.320 2.032 1.894 1.640 1.517
Brutto-Grundflache [m?] 259 208 223 223 227 254 219 167
Minimum 146 31 63 95 94 69 64 91
Maximum 417 655 567 465 570 564 377 419
5-% Quantil 157 93 127 130 115 132 120 93
95-% Quantil 414 326 372 391 471 422 322 305
Bodenrichtwert [€/m?] 68 69 64 72 22 19 27 34
Minimum 50 25 25 30 5 5 5 5
Maximum 80 140 130 130 50 55 55 60
5-% Quantil 50 40 35 35 5 5 6 5
95-% Quantil 80 95 95 125 40 40 51 56
NHK 2010 [€/m?] 660 784 951 1.164 662 776 925 1242
Minimum 527 545 626 810 122 593 622 810
Maximum 775 1.025 1.180 1.420 804 1.025 1.180 1.420
5-% Quantil 534 643 793 892 502 617 671 926
95-% Quantil 765 1.025 1.180 1.420 775 963 1.180 1.420
vorlaufiger Sachwert [€] 98.332 122.279 215.856 301.857 54.153 93.255 160.923 201.661
Minimum 43.660 61.983 55.495 86.159 19.070 40.823 63.598 79.793
Maximum 138.318 248.884 441.583 494.942 99.303 230.293 320.692 274.891
5-% Quantil 61.520 73.597 121.936 172.204 21.669 52.106 88.535 145.096
95-% Quantil 128.663 196.128 326.968 460.211 85.632 166.122 263.948 269.331
Umfang der Stichprobe 16 108 226 97 22 90 79 17

Da eine Vielzahl von ausgewerteten Kauffallen vorliegt, konnen im Einzelfall auch Vergleichs-

werte in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses angefordert werden.
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8.2.3 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veroffentlichten Grund-
sticksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2014 zu entnehmen.

8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Fur Reihenhauser und Doppelhaushalften der verschiedenen Baujahresepochen (tatsachli-
ches Baujahr) sind Wohnflachenpreise bezahlt worden, in denen der Bodenwert mit enthal-
ten ist.

Es sind nur Kauffalle des gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden. Dabei

wurden statistische Ausreiler eliminiert.

Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnfla- Wohn- Mittlerer Kaufpreis
che flachenpreis €
(m?) (€/m?)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1948 17 1929 93 886 78.000
(21) (1927) (120) (921) (96.000)
Baujahr 1949 bis 1990 6 1965 99 735 77.000
(5) (1955) 97) (731) (65.000)
Baujahr 1991 bis 2011 52 1997 113 1.598 177.000
(51) (1998) (106) (1.778) (181.000)
Baujahr ab 2012 11 2013 142 1.751 246.000
(23) (2013) (135) (1.688) (228.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittlerer
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache Wohn- Mittlerer Kaufpreis
(m?) flachenpreis )
(€/m2?)
Falkensee und Dallgow-Dbberitz
Baujahr bis 1948 2 1936 80 1.410 116.000
(2) (1934) (119) (1.322) (158.000)
Baujahr 1949 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2011 33 1998 114 1.767 198.000
(35) (1999) (104) (1.977) (197.000)
Baujahr ab 2012 11 2013 142 1.751 246.000
(23) (2013) (135) (1.688) (228.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Mittl. Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |[Wohnflache|flachenpreis Mittlerer Kaufpreis
(m?) (€/m2) ®)
Brieselang und Schénwalde-Glien
Baujahr bis 1948 0
2 (1938) (80) (986) (78.000)
Baujahr 1949 bis 1990 1 1960 80 875 70.000
(0)
Baujahr 1991 bis 2011 8 1998 105 1.687 175.000
(12) (1998) (116) (1.405) (160.000)
Baujahr ab 2012 0
(0)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittl. Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache|flachenpreis| Mittlerer Kaufpreis
(m?) (€/m?) ()
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1948 10 1926 91 868 76.000
(6) (1929) (93) (1.146) (105.000)
Baujahr 1949 bis 1990 2 1969 128 676 92.000
(2) (1954) (84) (887) (72.000)
Baujahr 1991 bis 2011 8 1997 114 1.047 120.000
3) (1998) (98) (1.088) (107.000)
Baujahr ab 2012 0
(0)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere | Mittl. Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |[Wohnflache|flachenpreis Mittlerer Kaufpreis
(m?) (€/m?) ®)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1948 4 1935 102 761 77.000
(8) (1924) (154) (704) (85.000)
Baujahr 1949 bis 1990 0
(€3] (1949) (93) (871) (65.000)
Baujahr 1991 bis 2011 2 1998 110 925 100.000
1) (1997) (85) (1.353) (115.000)
Baujahr ab 2012 0
(0)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Mittl. Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache|flachenpreis| Mittlerer Kaufpreis
(m2) (€/m2) ()
Milower Land und Amter
Baujahr bis 1948 1 1920 97 515 25.000
(3) (1918) (112) (740) (81.000)
Baujahr 1949 bis 1990 3 1965 86 727 69.000
) (1958) (113) (505) (58.000)
Baujahr 1991 bis 2011 1 1992 112 1.071 120.000
(0)
Baujahr ab 2012 0
(0)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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8.3.2 Sachwertfaktoren

Aus der Kaufpreissammlung wurden Sachwertfaktoren fur Reihen- und Doppelhausgrundstu-
cke abgeleitet. Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgte in Anwendung der Regelungen
der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie durch Auswertung von Bauakten und sonstiger
Unterlagen einschliellich fotografischer Aufnahmen in 84 Fallen. Die Anwendung dieser
Sachwertfaktoren unterliegt der unbedingten konformen Anwendung des dort beschriebe-
nen Sachwertmodells (Modellkonformitat).

Sachwertfaktoren fiir Reihen- und Doppelhausgrundstiicke o standardstufe 1

- Ber“ner Umland - O Standardstufe 2
2,25 + Standardstufe 3
2,00 A O Standardstufe 4
. 1,75 A Standardstufe 2
[e] D o
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8 ) I
£ 1,25 A 2
) R?=0,011
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5 =
bt 0,75 A o
wn (o]
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Rz = Bestimmtheitsmaf}

Sachwertfaktoren fiur Reihen- und Doppelhausgrundstiicke

- Ubriger Landkreis -
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g 1,50 - o e Standardstufe 2
2 _
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. - |
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R2 = Bestimmtheitsmal
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Aufgrund der grofRen Streuungsbreite und der erheblichen statistischen Unsicherheit, die je-
weils durch das niedrige Bestimmtheitsmall Rz zum Ausdruck kommt, ist eine Abhangigkeit der
Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert nicht zu erkennen. Der Gutachterausschuss er-
mittelt deshalb durchschnittliche Sachwertfaktoren fur die jeweiligen Standardstufen. Neben
den Sachwertfaktoren werden auch die Mittelwerte derjenigen Daten, die bei der Berech-
nung der Sachwertfaktoren aus den Kaufpreisdaten eingeflossen sind, sowie die 5% und 95%
Quantile fur die Einzelwerte (d.h. 90 % aller verwendeten Daten lagen in diesem Bereich) in
der nachfolgenden Tabelle veroffentlicht. Die Angabe dieser Datenbereiche soll dem Sach-
verstandigen ermdglichen, bei Wertermittlungen, in denen Einzelansatze auflerhalb des hier
verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken bei der Verwendung der Sachwertfaktoren ein-
zuschéatzen.

Berliner Umland Ubriger Landkreis
Standardstufe 1 2 3 4 1 2 3 4
Sachwertfaktor 1,61 1,09 1,14 0,81 1,77 1,17 0,80 *)
Minimum *) 1,61 0,83 0,80 1,49 0,62 0,47 *)
Maximum *) 1,61 1,47 0,82 2,05 2,05 1,18 *)
5-% Quantil *) 0,620 0,885 0,801 1,518 0,767 0,514 *)
95-% Quantil *) 1,534 1,377 0,819 2,022 1,966 1,098 *)
Grundsticksflache [m?] 493 481 312 329 524 810 749 *)
Minimum *) 166 152 283 262 160 749 *)
Maximum *) 940 939 375 786 1.155 376 *)
5-% Quantil *) 168 163 288 288 313 285 *)
95-% Quantil *) 895 554 370 760 1.123 1.209 *)
Brutto-Grundflache [m?] 243 174 190 219 307 234 265 *)
Minimum *) 148 146 198 215 164 167 *)
Maximum *) 207 336 240 399 325 498 *)
5-% Quantil *) 150 147 200 224 166 169 *)
95-% Quantil *) 202 240 238 390 324 489 *)
Bodenrichtwert [€/m?] 55 69 84 100 10 20 28 *)
Minimum *) 40 47 70 8 5 5 *)
Maximum *) 95 25 130 12 35 50 *)
5-% Quantil *) 42 45 73 8 5 8 *)
95-% Quantil *) 94 105 127 12 35 45 *)
NHK 2010 [€/m?] 584 674 798 897 597 658 793 *)
Minimum *) 651 576 806 584 533 746 *)
Maximum *) 696 974 988 610 727 866 *)
5-% Quantil *) 655 702 815 585 616 746 *)
95-% Quantil *) 694 864 979 609 702 865 *)
vorlaufiger Sachwert [€] 50.410 98.795 157.267 238.885 35.174 74.154 127.211 *)
Minimum *) 54.158 81.264 233.686 23.463 35.063 74.005 *)
Maximum *) 142.753 230.398 244.083 46.885 134.303 186.819 *)
5-% Quantil *) 59.902 106.712 234.206 24.634 40.659 74.005 *)
95-% Quantil *) 136.339 207.323 243.563 45.714 130.989 186.819 *)
Umfang der Stichprobe 1 5 a7 2 2 15 12 0

Da eine Vielzahl von ausgewerteten Kauffallen vorliegt, konnen im Einzelfall auch Vergleichs-
werte in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses angefordert werden.
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8.3.3 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veroffentlichten Grund-
sticksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2014 zu entnehmen.

8.4 Mehrfamilienhauser
Umsatze und Kaufpreise sind in Abschnitt 8.1 aufgefthrt.

Liegenschaftszinssatze sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veroffentlichten Grund-
stiicksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2014 zu entnehmen.

8.5 Blrogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und
Geschaftshauser

Umsatze und Kaufpreise sind in Abschnitt 8.1 aufgefthrt.

Liegenschaftszinssatze sind dem vom Oberen Gutachterausschuss veréffentlichten Grund-
stiicksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2014 zu entnehmen.
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9 Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Allgemeines

e Umsatziibersicht von Wohnungseigentum in den Regionen

Umsatzentwicklung

Geld

Vertrage
Anzahl der Vertrage
207 206
200 A 180
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0 - T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014

Jahr

Umsatz in Millionen Euro
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5
0 4
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Geld

Vertrage
Aufteilung der Vertrage
R4
11,2 RS
% 3.4%
R2
85,4

%
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R4 R5
8,7% 1,5%

Entwicklung gegentiber dem Vorjahr
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Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %
30 - 27,8
25
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5 -
O -
0,5
-5 1 3,8
Ges. R2 R4 R5

Geld
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125 1 110,8
100 -

75 |

501 369 34,0

25 -

0 -
231 217
Ges. R2 R4 R5
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Regionstypen

Anzahl der Kaufvertrage

Geldsummen

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

Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Berliner Umland ohne Potsdam 176 85,4 295 89,7
-3,8 34,0
Mittelzentren 23 11,2 29 8,7
im weiteren Metropolenraum 27,8 110,8
Weiterer Metropolenraum ohne 7 3,4 5 15
Mittelzentren 16,7 -21,7
Gesamtsumme 206 100,0 329 100,0
-0,5 36,9
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e Umsatziibersicht von Teileigentum in den Regionen

Umsatzentwicklung

Vertrage
Anzahl der Vertrage
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Regionstypen

Anzahl der Kaufvertrage

Geldsummen

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

Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Berliner Umland ohne Potsdam 5 62,5 1,00 44,1
-85,3 -90,0
Mittelzentren 2 25,0 1 55,4
im weiteren Metropolenraum 0,0 71,2
Weiterer Metropolenraum ohne 1 12,5 0,01 0,4

Mittelzentren

Gesamtsumme 0,0 0,0
8 100,0 2 100,0

e Umsatziubersicht von Wohnungs- und Teileigentum nach den Vertragsarten (ein-

schlie3lich PKW-Stellplatze)

Vertragsart Anzahl der Kaufvertrége Geldsummen
Anzahl Anteil am Geld Anteil am
Gesamtumsatz (100.000 €) Gesamtumsatz
(%) (%)
Veranderung zum Veranderung zum
Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Erstverkauf Wohnungseigentum 44 20,6 67 20,3
15,8 35,8
Weiterverkauf Wohnungseigentum 162 75,7 262 79,1
-4,1 37,1
Umwandlung in Wohnungseigen- 0 0,0 0,00 0,0
tum
Erstverkauf Teileigentum 0 0,0 0,00 0,0
Weiterverkauf Teileigentum 8 3,7 2 0,7
-71,4 -44.,9
Umwandlung in Teileigentum 0 0,0 0,00 0,0
Summe Teileigentum 8 3,7 2 0,7
-77,8 -78,9
Summe Wohnungseigentum 206 96,3 329 99,3
-0,5 36,9
Gesamtsumme 214 100,0 331 100,0
-11,9 31,9
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e Transaktionen von Wohnungs- und Teileigentum

Anlass Alle Vertragsarten Erstverkauf Weiterverkauf Erstverkauf Weiterverkauf
Wohnungseigen- und Umwandlung Teileigentum und Umwandlung
tum Wohnungseigen- Teileigentum
tum
Anzahl [Anteilam | Anzahl |Anteilam | Anzahl |Anteillam | Anzahl |Anteilam | Anzahl |Anteilam
Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt- Gesamt-
umsatz umsatz umsatz umsatz umsatz
(%) (%) (%) (%) (%)
Kauf 204| 95,3 43| 97,7 154| 95,1 0 7| 875
Tausch 0 0 0 0 0
Auseinanderset- 0 0 0 0 0
Zung
Enteignung 0 0 0 0 0
Zwangsversteige- 9 4,2 0 8 49 0 1| 12,5
rung
Sonstige 1 0,5 1 2,3 0 0 0
Gesamtsumme 214| 100,0 441 100,0 162| 100,0 0 8| 100,0
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9.2 Preisniveau, Preisentwicklung
e Kaufpreise fur Wohnungseigentum nach den Vertragsarten

Es sind nur Kauffalle des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden.

Vertragsart Anzahl | Gesamtkaufprei- | Anzahl | Wohnflachen- Geldsumme
se preise (100.000 €)
Minimum Minimum
Maximum Maximum
Median Median
Mittelwert Mittelwert
(1.000 €) (€/m2)
Erstverkauf Wohnungseigentum 29 36 29 678 36
340 2.620
160 2.256
125 1.690
Erstverkauf von Wohnh&ausern 10 31 8 280 16
als Wohnungseigentum 259 2.140
214 1.465
160 1.269
Weiterverkauf Wohnungseigen- 91 18 86 3 102
tum 905 2.330
98 1.374
112 1.339
Weiterverkauf von Wohnhau- 26 90 21 167 43
sern als Wohnungseigentum 250 2.252
159 1.282
165 1.339

e Kaufpreise fur Wohnungseigentum in den Baujahresepochen

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden (Klammer-
werte = Vorjahr).

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) €)
Landkreis Havelland
Baujahr bis 1948 3 1925 85 775 48.000
(3) (1883) (93) (963) (92.000)
Baujahr 1949 bis 1990 12 1988 59 828 49.000
) (1988) (72) (882) (62.000)
Baujahr 1991 bis 2011 82 1996 75 1.415 107.000
(86) (1996) (73) (1.332) (99.000)
Baujahr ab 2012 15 2014 71 2.380 168.000
(11) (2014) (76) (2.261) (172.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache|flachenpreis Kaufpreis
(m2) (€/m?) (€)
Falkensee und Dallgow-Dbberitz
Baujahr bis 1948 0
(0)
Baujahr 1949 bis 1990 12 1988 59 828 49.000
2) (1988) (72) (882) (62.000)
Baujahr 1991 bis 2011 55 1996 73 1.591 118.000
(65) (1996) (72) (1.409) (104.000)
Baujahr ab 2012 15 2014 71 2.380 168.000
(11 (2014) (76) (2.261) (172.000)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache|flachenpreis Kaufpreis
(m?) (E/m?) (€)
Brieselang und Schénwalde-Glien
Baujahr bis 1948 0
0)
Baujahr 1949 bis 1990 0
(0)
Baujahr 1991 bis 2011 8 1996 75 981 74.000
(7) (1996) (66) (1.081) (73.000)
Baujahr ab 2012 0
0)
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |[Wohnflache|flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Nauen, Ketzin/Havel und Wustermark
Baujahr bis 1948 2 1928 57 1.097 62.000
(€)) (1850) (99) (1.111) (110.000)
Baujahr 1949 bis 1990 0
)
Baujahr 1991 bis 2011 13 1996 78 1.212 98.000
(11) (1996) (80) (1.180) (97.000)
Baujahr ab 2012 0
()
(Klammerwerte = Vorjahr)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr |Wohnflache|flachenpreis Kaufpreis
(m2) (E/m2) €)
Rathenow und Premnitz
Baujahr bis 1948 1 1920 140 130 18.000
) (1900) | (90) (888) (82.000)
Baujahr 1949 bis 1990 0
0)
Baujahr 1991 bis 2011 6 1999 81 825 66.000
©) (1998) | (80) (788) (61.000)
Baujahr ab 2012 0
0)

(Klammerwerte = Vorjahr)
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e Kaufpreise fur Wohnhauser (Reihenhauser und Doppelhaushalften) als Wohnungsei-

gentum in den Baujahresepochen

Es sind nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden (Klammer-

werte = Vorjahr).

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2014 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)

Landkreis Havelland

Baujahr bis 1948 3 1900 116 287 33.000
(4) (1877) (134) (1.015) (132.000)

Baujahr 1949 bis 1990 1 1988 62 944 58.000
(4) (1988) (54) (777) (43.000)

Baujahr 1991 bis 2011 20 1998 109 1.398 150.000
(24) (1998) (122) (1.414) (168.000)

Baujahr ab 2012 4 2014 121 2.087 253.000
) (2013) (133) (1.950) (259.000)

(Klammerwerte = Vorjahr)

e Nutzflachenpreise fur Teileigentum

Es sind nur Kauffalle des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs herangezogen worden.

Vertragsart Anzahl | Gesamtkaufprei- | Anzahl | Nutzflachenprei- Geldsumme
se se (100.000 €)
Minimum Minimum
Maximum Maximum
Median Median
Mittelwert Mittelwert
(1.000 €) (E/m?)
Erstverkauf Teileigentum
Weiterverkauf Teileigentum 1 2 1 0,50
33 892
8 446
12 446
Umwandlung in Teileigentum

Bei Bedarf gibt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-

sammlung.
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10 Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Nach § 196 BauGB, § 10 ImmoWertV, in Verbindung mit § 12 Gutachterausschussverordnung
(BbgGAV), haben die Gutachterausschisse jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres
flachendeckend Bodenrichtwerte zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Vergleichspreisen der Kaufpreissammlung oder in anderer ge-
eigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelter durchschnitticher Lagewert in EURO je
Quadratmeter Grundstucksflache, fur eine Bodenrichtwertzone mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen.

Neben den jahrlich zu ermitteinden allgemeinen Bodenrichtwerten ermitteln die Gutachter-
ausschusse auf Antrag der Stadte und Gemeinden auch besondere Bodenrichtwerte in Sa-
nierungsgebieten und Entwicklungsbereichen. Diese unterscheiden sich von den allgemeinen
Bodenrichtwerten unter anderem durch eine hdéhere Dichte und in der Regel einen abwei-
chenden Stichtag.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes.
Die vom Gutachterausschuss ermittelten und beschlossenen Bodenrichtwerte sind im Internet

im ,,Brandenburg-Viewer* unter http://bb-viewer.geobasis-bb.de fur jedermann kostenfrei
einsehbar.

Zusatzlich wird eine Bodenrichtwert-DVD in Form einer Landesausgabe herausgegeben, die
unter http://www.geobasis-bb.de/GeoPortall/produkte/boden_dvd.htm bezogen werden
kann.

Dartber hinaus geben die Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses mundli-
che und schriftliche Auskinfte fir den Bereich des Landkreises Havelland.
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10.2 Allgemeine

Bodenrichtwerte

Beispiel fur Bodenrichtwerte fur baureifes Land in der Gemeinde Dallgow-Déberitz
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o
o

Finkenhainer Straiie mesﬂnsrrar;e
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Speriingshof

Hamburger Chaussee

pedatay

Speriingshof

uauRalas

Beispiele fur die Darstellung von Bodenrichtwerten

50 E

Bodenrichtwert Bauerwartungsland

W

75B

Wohnbauflache

Bodenrichtwert baureifes Land, erschlieBungsbeitrags- und kostenerstat-
tungshetragsfrei

WA dh Il WGFZ0,5
b12 f500

75 B ebf

allgemeines Wohngebiet, Bauweise Doppelhaushalfte, zweigeschossige
Bebauung, wertrelevante Geschossflachenzahl 0,5,
Grundstticksbreite 12 m, Grundstiicksflache 500 m?

Bodenrichtwert baureifes Land, erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungs-
betragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

WA o (I-Il) f(400-1.200)

allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, (ein- bis zweigeschossige
Bebauung), (Grundstiicksflache 400-1.200 m?)
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11  Nutzungsentgelte, Mieten

11.1 Nutzungsentgelte

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

11.2 Mieten

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

Unverbindliche Angabe der bekannten Kontaktdaten:

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

14612 Falkensee

Tel. 03322/3734

www.hausundgrundbrbg.de

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

14712 Rathenow

Tel. 03385/54230

www.hausundgrundbrbg.de

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

14612 Falkensee

Tel. 03322/206771

www.mietervereinigung-nord.de

Mieterverein Brandenburg und Umgebung e.V.
Geschéfts- und Beratungsstelle Rathenow
Berliner Stralle 59

14712 Rathenow

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

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Tel. 030/89781-0

www.bbu.de
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Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Potsdam hat einen ,,Gewerbemieten-Service* verof-
fentlicht (Stand 2013). Dieser Mietspiegel gibt eine Ubersicht tiber das Mietniveau fur Einzel-
handels-, Gastronomie-, Biroraume, Lagerhallen und Lagerfreiflachen im IHK-Bezirk.

Kontaktdaten:

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

14467 Potsdam

Tel. 0331/2786-0

www.ihk-potsdam.de
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gut-
achterausschuss

12.1 Der Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von Grundstuckswerten und fur sonstige Wertermittlungen werden selbstandige
unabhangige Gutachterausschiusse gebildet. Das Ministerium des Innern (Bestellungsbehor-
de) bestellte mit Wirkung vom 01.01.2014 nach Anhoérung der Gebietskorperschaft - fur deren
Bereich der Gutachterausschuss zu bilden ist - den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die
ehrenamtlichen weiteren Gutachter fur die Dauer von fiunf Jahren zu Mitgliedern des Gut-
achterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrungen Uber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstickswertermittiung verfigen. Die Gutachteraus-
schisse sind als Einrichtung des Landes unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kolle-
gialgremien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelan-
genden persdnlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse der Beteiligten geheim zu halten.

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland gehoren zurzeit fol-

gende Mitglieder an:

Vorsitzender:

Axel Grzesik Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises
Havelland

Stellvertretende Vorsitzende:

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

Ehrenamtliche Gutachter:

Hans-Gerd Becker Vermessungsingenieur

Stefan Fourmont Sachverstandiger

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

Steffen Gries Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

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

Dirk J6hling Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Laren Lamparter Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Frank Meyer Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dr. Cornelia Nietsch-Hach  Maklerin

Kristine Noske Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Thomas Rohrlack Makler und Hausverwalter

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehdérde:

Arnim Bandur Finanzamt Nauen
Jirgen Kurpjuweit Finanzamt Nauen
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12.2 Rechtliche Grundlagen

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

e 88192 bis 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014
(BGBI. | S. 1748),

e Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639),

e Verordnung Uber die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte des Landes Branden-
burg (Brandenburgische Gutachterausschussverordnung - BbgGAV) vom 12.05.2010
(GVBI. Il Nr. 27 vom 28.05.2010),

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

e Gebiuhrenordnung fir die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte des Landes Bran-
denburg und deren Geschaftsstellen (Brandenburgische Gutachterausschuss-
Gebuhrenordnung - BbgGAGebO) vom 30.07.2010 (GVBI. 11/10, Nr. 51), geandert durch
Artikel 2 der Verordnung vom 18.02.2013 (GVBI. I1/13,[Nr. 21])

e Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012

e Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Bran-
denburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB) vom 31.03.2014

12.3 Aufgaben des Gutachterausschusses
Die wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

e Erstattung von Verkehrswertgutachten uber bebaute und unbebaute Grundstiicke und
Uber Rechte an Grundstucken,

e Erstattung von Gutachten lUber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust durch
Enteignung und Uber die H6he der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile,

e Fuhrung der Kaufpreissammlung,

e Erstattung von Verkehrswertgutachten tiber die ortsiiblichen Pachtzinsen im erwerbsma-
Rigen Obst- und Gemuseanbau gemé&n 8 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes,

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

e Ermittlung der Bodenrichtwerte,

e Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen sonstigen Daten,

e Erstellung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt.

12.4 Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Zu
seinen Aufgaben z&hlen im Wesentlichen die:

e FErstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts,
e FErstattung von Obergutachten auf Antrag einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren,
e Erarbeitung eines Grundsticksmarktberichtes fir den Bereich des Landes Brandenburg.
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Anhang

Abkurzungsverzeichnis

In den Tabellen und Grafiken dieses Grundsticksmarktberichtes gelten fur die Grundstiicksar-
ten diese Abklrzungen:

ub

bb

ei

of

sf

)

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

bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebauden bebaut und nicht
der Grundstticksart Wohnungs-/Teileigentum zuordenbatr,

Wohnungs-/Teileigentum, das nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufge-
teilt sind/ist. Der Eigentumsiibergang bezieht sich auf das Sondereigentum an einer
Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstick, Anla-
gen, u.a.),

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

Gemeinbedarfsflachen sind beispielsweise Grundsticke mit Kindergarten, Polizei,
Verkehrsflachen u.a.; sie sind Bestandteil 6ffentlicher Flachen,

sonstige Flachen sind Grundstiicke, die nicht den anderen Grundsticksarten zuzu-
ordnen sind.

aus statistischen Grinden wird hier kein Wert ausgewiesen

Gebuhrenbeispiele und Antragsformulare

Fur Amtshandlungen der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und deren Geschéafts-
stellen werden Geblihren nach der Brandenburgischen Gutachterausschussgebthrenord-
nung (BbgGAGebO) erhoben.

Gebuhrenbeispiele und Antragsformulare fur die nachfolgend aufgefiihrten Produkte sind im
Internet unter www.gutachterausschuss-bb.de abrufbar.

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Antrag auf Bodenrichtwertauskunft

Antrag auf Grundsticksmarktbericht

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens

Antrag auf Auskunft Uber vereinbarte Nutzungsentgelte
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Anschriften

Anschriften der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte und
der Geschaftsstellen der benachbarten Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss | Anschrift der Telefon

fur Land Geschaftsstellen Telefax

Landkreis/Stadt Internet
E-Mail

Oberer Gutachteraus- Geschaftsstelle bei der LGB 0335/5582520

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

burg

15236 Frankfurt (Oder)

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

Ostprignitz-Ruppin

Kataster- und Vermessungsamt
Neustadter Str. 14
16816 Neuruppin

03391/6886211

03391/6886209
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachter@opr.de

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

wicklung und Umwelt lll E 29
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

030/90139-5231
www.gutachterausschuss-berlin.de
gaa@senstadtum.berlin.de

Potsdam-Mittelmark

Potsdamer Str. 18 A
14513 Teltow

03328/318311

03328/318315
www.gutachterausschuss-bb.de
gaa@potsdam-mittelmark.de

Brandenburg an der
Havel

Kataster- und Vermessungsamt
Klosterstralle 14

14770 Brandenburg an der Ha-
vel

03381/586203

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

Potsdam

Landeshauptstadt Potsdam
Friedrich-Ebert-Str. 79/81
14469 Potsdam

0331/2893182

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

Regionalbereich Alt-
mark

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

39576 Stendal

03931/252106

03931/252499
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
gaa.stendal@lvermgeo.sachsen-anhalt.de
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Beschreibung der Modellansatze und-parameter fur die Ermittlung
von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhauser und Doppelhaushalften (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenh&user und
Doppelhaushalften

Berechnungsmodell: Sachwertfaktor = (Kaufpreis + besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)) / vorlaufiger Sachwert

Modellansatze und -parameter

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

Gebaudebaujahrsklassen: | keine

Gebaudestandard: Eingruppierung nach der Orientierungshilfe
unter Nummer 3.4 Abs. 1 RL SW- BB

Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten

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

Bezugsmalstab: Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex: Indexreihen fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts
2010 - Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&auden

Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL
GND):

Restnutzungsdauer (RND): RND = GND - Gebaudealter; ggf. modifizierte RND bei Mo-
dernisierungen (geschatzter Modernisierungsgrad) nach An-
lage 4 SW-RL

Alterswertminderung: linear
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besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale
(boG):

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Wert-
einfluss der boG bereinigt.

Wertansatz fur bauliche
Auflenanlagen und sonstige
Anlagen:

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwerts
fur typische Aulenanlagen

Wertansatz fir Nebenge-
baude:

Garagen: pauschalisierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL
SW-BB oder Berechnung nach NHK 2010

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

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

Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache,
Vordacherim tblichen Umfang,

Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebaude-
konstruktion die Zugéanglichkeit gewahrleisten.

b)
c)
d)

Zu- / Abschlage zu den NHK 2010 fir die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen und Spitzb6éden sowie fur fehlende bzw.
vorhandene Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert:

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. angepasst an die
Merkmale desBewertungsobjekts ermittelt

Grundstucksflache:

marktubliche, objektbezogene Grundstiicksgrolie
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Notizen
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