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Anzahl

Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Im Jahr 2010 ist die Anzahl der Verkédufe von Grundstiicken im Landkreis Oberhavel
gegeniiber dem Vorjahr um ca. 12 % angestiegen. Somit setzt sich der langjidhrige nur
durch das Jahr 2009 unterbrochene Anstieg weiter fort. Insbesondere zum Jahresende
wurden mit Blick auf die fiir 2011 zu erwartende Erhohung der Grunderwerbssteuer
(in Brandenburg auf 5 %) sehr viele Verkiufe getitigt.

Insgesamt konnten bis zur Erstellung des Berichtes Daten von 3.111 eingegangenen
Kaufvertragen des Jahres 2010 erfasst werden. Mit diesen Vertrdgen wurden mitunter
mehrere Objekte verduBert, sodass es sinnvoll war, diese separat auszuwerten. Hier-
durch stieg die Zahl der ausgewerteten Datensitze auf 3.599.

Wihrend in den ersten zwei Monaten des Jahres 2010 monatlich unter 200 Kaufver-
trdge angezeigt wurden, steigerte sich das monatliche Kaufvertragsaufkommen in den
Folgemonaten, sodass teilweise iiber 350 Vertrige monatlich iibersandt wurden. Im
ersten Quartal des Folgejahres werden in geringem Umfang weitere Vertrige nachge-
liefert. Hauptregion des Grundstiicksverkehrs ist auch weiterhin das Berliner Umland.

monatliche Vertragseinginge 2009 - monatliche Vertragseingéinge 2010
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Im Allgemeinen ist bis auf Ausnahmen in besonders nachgefragten Lagen insgesamt
eine leicht riickldufige Entwicklung der gezahlten Kaufpreise zu beobachten gewesen.
Die Grafik der folgenden Seite zeigt das Bodenwertniveau der einzelnen Lagen des
Landkreises und korreliert im Wesentlichen ebenso mit den Schwerpunkten des
Grundstiicksverkehrs.

Erkennbar ist an der folgenden Grafik auch, welche wesentlichen regionalen Einfluss-
faktoren auf den Grundstiicksmarkt wirken. Die Nidhe zur Bundeshauptstadt Berlin als
Arbeitsort vieler Einwohner des Landkreises bewirkt insbesondere in direkter Stadt-
randlage und entlang der S-Bahn-Trassen die hochsten Grundstiickspreise. Damit er-
scheint die schnelle Erreichbarkeit von Berlin ein Hauptkriterium fiir den Grund-
stiickserwerb. Daneben spielt vor allem im Nordteil des Landkreises sowohl die land-
schaftlich reizvolle Umgebung als auch der Einfluss der ortlichen Zentren Gransee,
Fiirstenberg und Zehdenick bei Vertragsabschliissen eine Rolle. Im Siidteil des Land-
kreises wirkt das ortliche Zentrum Oranienburg.

Die aktuellen Bodenrichtwerte sind auch auf der Internetseite
www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm veroffentlicht.
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Bodenrichtwertniveau des LandKkreises
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4. Ubersicht iiber die Umsiitze

Im Jahr 2010 wurden bis zum Jahresabschluss am 15.2.2011 im Tatigkeitsbereich des
Gutachterausschusses Oberhavel insgesamt 3.111 Kaufvertrige ausgewertet. Seit dem
bis zum Jahr 2008 beobachteten Anstieg sind die Kauffallzahlen wieder zuriickgegan-
gen. Im diesjihrigen Zeitraum gingen die Anzahl der ausgewerteten Vertrige gegen-
tiber 2009 um fast 20 % zuriick. Die abgeschlossenen Vertrige werden unter den
nachfolgenden Punkten beschrieben.

Jedoch wurden vielfach in den Vorjahren, insbesondere bei landwirtschaftlichen
Grundstiicken mehrere Teilvertrige in einem Gesamtvertrag gefasst und iibersandt
und zur besseren Auswertung dann in der Geschiftsstelle separat bearbeitet. Diese
Form von Vertrdgen ist im Berichtsjahr wesentlich geringer geworden, sodass ledig-
lich den Anschein eines Marktriickganges vermittelt wird.

Von den ausgewerteten Kaufvertrigen wurde der grof3te Anteil von 68 % im Berliner
Umland abgeschlossen. Hier lag der Hauptschwerpunkt des Grundstiicksmarktes in
den Stadten Oranienburg mit 20 % am Gesamtmarkt und Hohen Neuendorf mit 12 %
Anteil am Gesamtmarkt. Jeweils mit nur 3 bis 7 % Anteil am Gesamtmarkt nahmen
die Stidte des weiteren Metropolenraumes am Marktgeschehen teil. Damit liegt auch
weiterhin der Hauptschwerpunkt des Grundstiicksmarktes in den hauptstadtnahen Re-
gionen des Landkreises.

Entwicklung der Kauffallauswertung
(Stand der Registrierung 15.02. des Folgejahres)

4.300

4.100

3.900 -
3.700 -
3.500

Anzahl

3.300 -
3.100
2.900

2.700

2~ 500 T T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

In den Mittelbereichen Oranienburg und Hennigsdorf lagen die Hauptschwerpunkte
des Grundstiicksmarktes auf den namensgebenden Gemeinden. Wihrend jedoch die
Anzahl der Kauffille in Hennigsdorf nur geringfiigig kleiner als im Vorjahr war, wur-
den in Oranienburg bereits 30 % weniger Kauffille als 2009 abgeschlossen.

In den Gemeinden Lowenberger Land, Miihlenbecker Land, Hohen Neuendorf, Glie-
nicke und Birkenwerder, samtlichst im Mittelbereich Oranienburg gelegen, stieg die
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Anzahl der Kauffille

1400

1200 1

1000 1

800

600 H

400 H

200 H

Anzahl der Kauffille gegeniiber dem Vorjahr, wihrend in den verbleibenden Gemein-
den Liebenwalde, Leegebruch und Kremmen (im weiteren Metropolenraum gelegen)
ein Kauffallriickgang zu verzeichnen war.

Fiir den Mittelbereich Hennigsdorf sind neben Hennigsdorf hauptsichlich in Ober-
krimer die Kauffallzahlen leicht angestiegen. Dahingegen ist die Anzahl der Kaufver-
trige in Velten gegeniiber 2009 um ca. 30 % riickldufig. Auch hier ist jedoch insge-
samt von einem der Kauffallanzahl nach stabilen Markt zu sprechen.

Im Mittelbereich Zehdenick-Gransee hingegen fand 2010 ein deutlicher Einbruch
bei den Kauffallzahlen statt. Dies betrifft insbesondere den Bereich der Stadt Zehde-
nick und des Amtes Gransee und Gemeinden. Dies ist wieder hauptsichlich auf einen
Riickgang der Kauffille land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke zuriickzufiihren.
Im Stadtbereich Fiirstenberg dagegen lag die Kauffallanzahl auf dem gleichen Niveau
wie 2009.

Eine Ubersicht der Verteilung der Kauffille nach Grundstiicksarten auf die einzelnen
Verwaltungseinheiten sowie eine Ubersicht iiber die Arten des Grundstiickserwerbs
befindet sich auf den folgenden Seiten.

Der im Vorjahr beobachtete Anstieg der Kauffallzahlen auf dem Teilmarkt der Eigen-
tumswohnungen hat sich im Berichtszeitraum bestétigt. Jedoch bewegen sich hier die
Verkaufszahlen gemessen am Gesamtaufkommen der Grundstiicksverkdufe nach wie
vor auf sehr geringem Niveau. Kaufthandlungen finden traditionell fast ausschlieBlich
in den Mittelbereichen Oranienburg und Hennigsdorf statt.

B weiterer M etropolenraum

O Berliner Umland

2007 | 2008 | 2009 | 2010

2007 | 2008 ‘ 2009 | 2010 | 2007 ‘ 2008 | 2009 | 2010 2007‘ 2008 ‘ 2009 | 2010 | 2007 | 2008 | 2009 ‘ 2010

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohn- und Teileigentum  |land/forstwirtsch. Grundstiicke sonstige Grundstiicke

Fiir alle folgenden Auswertungen werden Kauffille im Zwangsversteigerungsver-
fahren nicht mit verwendet. Wenn nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wird, ge-
hen Kauffiille mit ungewohnlichen Verhdiltnissen (z.B. Vertrdge nach

SachenRBerG, EALG, VerkFIBerG....) ebenfalls nicht in die Auswertungen ein.

Der Anteil der Zwangsversteigerungen am Gesamtkaufvertragsaufkommen ist aus der
Grafik auf Seite 18 zu erkennen.
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Gemeinde/Stadt; Amt

Kauffallverteilung 2010
im Berliner Umland
767
@ 39 KX 272 247
gesamt 2010: 608 240
gesamt 2010: 270 107
106

gesamt 2010: 386

gesamt

gesamt 2010: 195

2010: 190

gesamt 2010: 154

gesamt 2010: 133 E

|

gesamt 2010: 92

gesamt 2010: 109

700 600

unbebaute Grundstiicke
MW bebaute Grundstiicke
sonstige Grundstiicke

500

400
Anzahl der Kauffille

300

375
163
139
i 41
39
143
41
186
186
56
200 100

M Eigentumswohnungen
M Land- und Forstwirtschaf

t

16.180 ha
Oranienburg, Stadt

5.234 ha
Miihlenbecker Land

644 ha
Leegebruch

4.810 ha
Hohen Neuendorf, Stadt

460 ha
Glienicke

1.810 ha
Birkenwerder

2.334 ha
Velten, Stadt

10.326 ha
Oberkriamer

3.129 ha
Hennigsdorf, Stadt

Vergleich Gesamtanzahl der Gemeinde / des Amtes 2009
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Kauffallverteilung 2010 Gemeinde/Stadt:
im weiteren Metropolenraum Amt
560
22.147 ha
Gesamt 2010: 175 " 38 | Zehdenick, Stadt
169
) ) 24.417 ha
Gesamt 2010: 188 16 Y 64 39 Lswenberger Land
111
Gesamt 2010: 94 I®] 31 23 B 14.207 ha
Liebenwalde, Stadt
214
20.926 ha
: 69 52 p
397
31.950 ha
Gesamt 2010: 211 ig e 8 29 Amt Gransee und Gemeinden
137
21.256 ha
Gesamt 2010: 140 m 39 Fiirstenberg, Stadt
500 400 300 200 100 0
Anzahl der Kauftille
unbebaute Grundstiicke B Eigentumswohnungen
B bebaute Grundstiicke B Land- und Forstwirtschaft
sonstige Grundstiicke Vergleich Gesamtanzahl der Gemeinde / des Amtes 2009
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Eigentumsiibergéinge nach Vertragsarten 2006 - 2010

land-/ forstwirtschaftliche
Flichen

flichen

Gemeinbedarfs-

sonstige
Flachen

bebaute Wohn- und Teileigentum

Grundstiicke

unbebaute
Grundstiicke

1400 1200 1000 800 600 400 200

0
unbebaute bebaute Wohn- und Teileigentum sonstige Gemeinbedarfs- land-/ forstwirts chaftliche
Grundstiicke Grundstiicke Flichen flichen Flichen

06 (07 |08 |09 |10 |06 (07 (08 (09 |10 |06 |07 |08 |09 |10 |06 |07 |08 |09 [I0 |06 |07 |08 |09 |10 |06 |07 |08 |09 |10

W sonstiges 143184 | 58 | 116 | 54 | 1 711616 120 1 1 110 415 2 0] 0 |93 1626720310 | O | 15| 3 9 1
W Zwangsversteigerung | 25 | 12 | 17 | 12| 2 | 80 | 78 | 90 | 85 | 61 | 40 | 38 | 29 |44 |68 | 2 1|7 610 2 1 1 110 |28 | 4|5 4

Auseinandersetzung 15 1|10 | 13 2 |60 |88 50|58 |52 7 7110 9|4 3 2 1 210 0] 0 0]0]0 4 1|6 3 1
u Tausch 418 4 5 5 2 0] 2]0 0] 0 0] 0 0 1 0]0]0 0] 0 0] 0 3 0 1 0] 0 3 6 4
u Kauf 1054|1004| 812|728 | 913 | 733 | 861|907 | 888 [1048| 199 | 198 | 202 |242|228 | 104 | 117 | 196 | 196 | 80 | 173 | 192 | 104 | 105 | 121 | 251|500 |1430[1068]|439
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4.1  Vertragsvorginge

Entwicklung der Kauffallzahlen

Anzahl der
Kauffille

3.000 +—
o R

1.000 -
0 2005 2006 2007 2008 2009 2010
sonstige Fldachen 249 381 480 381 513 212
M land- und forstwirtschaftliche Flichen 371 267 544 1446 1091 449
B Wohn- und Teileigentum 288 246 244 242 296 301
M bebaute Grundstiicke 870 876 1.034 1.065 1.047 1.173
unbebaute Grundstiicke 1.424 1.241 1.219 901 874 976

Nachdem seit dem Jahr 2006 die Anzahl der Kauffille kontinuierlich gestiegen war,
ist ab dem Jahr 2009 wieder ein Riickgang der Gesamtkauffallzahlen zu verzeichnen.

Dies wird jedoch hauptsichlich durch den Riickgang der Kauffallzahlen land- und
forstwirtschaftlicher Grundstiicke sowie von sonstigen Fldchen auf das Niveau vor
2008 verursacht. Insbesondere gegeniiber 2009 ist hier das Verkaufsverhalten eines
der grofiten Marktteilnehmer des Teilmarktes land- und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke, der BVVG, eher verhalten gewesen.

Der Gesamtriickgang von ca. -30 % setzt sich aus einem Riickgang der Kauffille
von land- und forstwirtschaftlichen und sonstigen Grundstiicken um jeweils ca. 40 %
sowie einem Anstieg der Kauffallzahlen bei den anderen Grundstiicksarten zwischen
+2 % bei Wohn- und Teileigentum sowie +12 % bei bebauten und unbebauten

Grundstiicken zusammen.
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4.2  Geldumsatz
Geldumsatzentwicklung
350
300
k=] 250
g8
é ,_g 200
§ = 1501
100
50 A
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010
sonstige Flichen 1,2 1.4 2,0 4.4 1,2 2,0
M land- und forstwirtschaftliche Flichen 73 6,6 11,2 19,1 21,9 9.5
W Wohn- und Teileigentum 24,5 21,2 26,2 20,5 234 244
M bebaute Grundstiicke 150,7 248.6 2029 174,9 127,2 178,5
unbebaute Grundstiicke 63,4 54,3 71,8 40,1 45,1 459

Der seit dem Jahr 2006 anhaltende Riickgang der Geldumsatzentwicklung kehrte sich
im Jahr 2010 erstmals wieder um. Der Anstieg gegeniiber dem Vorjahr war mit insge-
samt fast 19 % deutlich.

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke war in den letzten Jahren am stdrksten vom
Umsatzriickgang betroffen, konnte jedoch im Jahr 2010 wieder um 40 % gegeniiber
2009 zulegen und ist damit auch der umsatzstidrkste Teilmarkt. Obwohl gleichzeitig
auch die Anzahl der Kaufvertrige stieg, stieg ebenso auch der durchschnittlich pro
Kauffall erzielte Kaufpreis. Bedingt ist dies durch viele Vertragsvorginge zu Objekten
neuerer Baujahre und gutem Zustand in den strukturstarken Gebieten im Berliner Um-
land und nur geringen Kauffallzahlen, meist zu sanierungsbediirftigen Objekten im
weiteren Metropolenraum.

Eine dhnliche Entwicklung, wenn auch auf geringerem Niveau ist bei den Kauffiéllen
zu Wohnungs- und Teileigentum zu beobachten gewesen. Hier stieg der Geldum-
satz seit dem Vorjahr wieder geringfiigig um 4 % an. Durchschnittlich wurden pro
Kauffall hier 81.000 Euro gezahlt, 3 % mehr als im Vorjahr.

Demgegeniiber gab es beim Teilmarkt unbebauter Grundstiicke nur einen geringen
Anstieg von knapp 2 %. Bei ebenfalls steigender Anzahl der verduBBerten Objekte
stieg der durchschnittlich erzielte Quadratmeterpreis von 22 Euro um 10 Euro auf
32 Euro. Insgesamt ein Anstieg um 45 %. Auch hier wurden hauptsidchlich Objekte in
hochpreisigen Gebieten verduBert. Pro Kauffall wurde jedoch wegen der geringeren
Fliche der verduBerten Grundstiicke nur noch ein durchschnittlicher Kaufpreis von
21.158 Euro erzielt.

Der Umsatz des Teilmarktes der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke ist auf
unter die Hélfte (43 %) eingebrochen.
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Auszug Grundstiicksmarktbericht 2010

Die sonstigen Flachen haben kaum Bedeutung fiir den Gesamtmarkt, der Teilmarkt er-
fuhr jedoch auf seinem sehr geringen Niveau seit 2009 eine Umsatzsteigerung von
66 %. Da gleichzeitig die Anzahl der Kauffille gesunken ist, stieg der durchschnittlich
pro Kauffall erzielte Kaufpreis von 2.339 Euro auf 9.434 Euro und damit auf 400 %.

Durchschnittlicher
Kaufpreis /m?
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g 2005 2006 2007 2008 2009 2010
M bebaute Grundstiicke 57 114 98 59 53 71
unbebaute Grundstiicke 43 39 33 31 22 32
sonstige Flichen 0,64 1,03 0,98 1,26 0,66 2,20
M land- und forstwirtschaftliche Flichen 0,35 0,36 0,46 0,40 042 0,43
Geldumsatzentwicklung in Euro/ Kauffall
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2005 2006 2007 2008 2009 2010
sonstige Flichen 4.819,3 3.674,5 4.166,7 11.548,6 2.339,2 9.434,0
W land- und forstwirtschaftliche Flichen 19.676,5 24.719,1 20.588,2 13.208,9 20.073,3 21.158,1
B Wohn- und Teileigentum 85.069,4 86.178,9 107.377,0 84.710,7 79.054,1 81.063,1
W bebaute Grundstiicke 173.218,4 283.790,0 196.228,2 164.225.4 121.490,0 152.173,9
unbebaute Grundstiicke 44.522,5 43.755,0 58.900,7 44.506,1 51.601,8 47.028,7
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4.3 Flichenumsatz

Flichenumsatzentwicklung
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2005 2006 2007 2008 2009 2010
sonstige Fliachen 187,3 136,27 204,6 348,5 182,7 90,8
M land- und forstwirtschaftliche Flichen 2.112,8 1.809,4 2.456,7 4.829,0 5.191,8 2.193,5
M bebaute Grundstiicke 264,20 218,13 208,10 296,20 240,30 250,40
unbebaute Grundstiicke 148.,8 138,1 2149 129,8 208 141,6

Insgesamt wurde im Jahr 2010 weniger als die Hélfte (46 %) des Flichenumsatzes
des Vorjahres erreicht. Nachdem seit 2006 der Umsatz landwirtschaftlicher Flichen
stetig angestiegen war, war hier in 2010 ein groBer Riickgang zu verzeichnen. Wiih-
rend in den vergangenen Jahren hauptsichlich durch die BVVG Flichen in sehr gro-
Bem Umfang verduBert wurden, gab es in 2010 nur noch miBige Verkaufstitigkeit,
welche sich auch ortlich auf andere Gemeinden als noch im Vorjahr verlagerte.

Ebenso sind die Flachenumsétze unbebauter und sonstiger Flichen auf 68 % bzw.
50 % des Vorjahres zuriickgegangen. Die durchschnittliche Fliche verduflerter unbe-
bauter Grundstiicke betrug nur noch 1.450 Quadratmeter.

Auch die durchschnittlich verduflerte Fliche bebauter Grundstiicke war im Gegensatz
zum Jahr 2009 um 7 % geringer.

70000 Fliche pro Kauffall
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2005 2006 2007 2008 2009 2010
sonstige Flichen 7.522,1 3.576,6 4.262,5 9.147,0 3.561,4 4.283,0
M land- und forstwirtschaftliche Flichen 56.948.,8 67.767,8 45.159,9 33.395,6 47.587,5 48.853,0
W bebaute Grundstiicke 3.036,8 2.490,1 2.012,6 2.781,2 2.295,1 2.134,7
M unbebaute Grundstiicke 1.044.9 1.112,8 1.762,9 1.440,6 2.379.9 1.450,8
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