Der GutachterausschuB
fir Grundstiickwerte
im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

MECKLENBURG-VORPOMMERN

PRIGNITZ

RHEINSBERG

o
LINDOW

(MARK)

(o]

WUSTERHAUSEN

NEURUPPIN

(o]

SACHSEN- NEUSTADT/DOSSE

FEHRBELLIN
ANHALT

HAVELLAND
HAVELLAND

Grundstiicksmarktbericht 1995




p—

-

—
i
M

=
"
1

3
pa

-

i

Herausgeber

Geschiiftsstelle:

Auskiinfte und
Antrége

Schutzgebiihr - :

Offnungszeiten:

Vervielfiltigung:

Der GutachterausschuB flir Grundstiickswerte
im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

beim Kataster- und Vermessungsamt
Perleberger Strafle 21
16866 Kyritz

Telefon: (033971) 66415 und 66425
Telefax: (033971) 61680

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte

. - Geschifisstelle -

20,- DM pro Exemplar lIt. Tarifstelle 4.1. der Gebithrenordnung fiir
die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und deren Geschéftsstellen
(GAGebo) vom 13.12.1994

Di: 8.30-12.00 Uhr; 13.30 - 17.00 Uhr
Do: 8.30-12.00 Uhr ; 13.30 - 16.00 Uhr

Der Bericht iiber den Grundstiicksmarkt ist urheberrechtlich geschiitzt.
Eine Vervielfiltigung und Verbreitung (auch auszugsweise) darf nur mit
Genehmigung des Herausgebers erfolgen.



Inhaltsverzeichnis

0. Allgemeines
0.1. Vorbemerkungen

0.2. Der Gutachterausschuf} fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin
0.2.1. Aufgaben des Gutachterausschusses

0.2.2. Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

0.2.3. Kaufpreissammlung

0.2.4. Rechtsgrundlagenn

1.  Kreisiibersicht
2, Titigkeitsbericht der Geschiftsstelle
3. Der Grundstiicksverkehr im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

3.1. Ubersicht Grundstiicksmarkt 1995
3.1.1. Anzahl der Vertrdge

3.1.2. Flichenumsatz

3.1.3. Geldsumme

3.2. Einzelanalyse des Grundstiicksmarktes

3.2.1. Analyse der Kauvertrige nach Grundstiicksqualitéten
3.2.2. Schwerpunkte des Grundstiicksmarktes nach Amtern
3.2.3. Marktbeteiligung

3.2.4. Markttransparenz

4, Teilmarkte

4.1. Bebaute Grundstiicke (Gesamtumsatz)
4.1.1. Anzahl der Kauffille

4.1.2. Flichenumsatz in 1000 m?

4.1.3. Geldumsatz in 100 TDM

4.1.4. Bebaute Grundstiicke nach Amtern

4.2. Unbebaute Grundstiicke

4.2.1. Gesamtumsatz unbebauter Grundstiicke

4.2.2. Unbebaute Grundstiicke nach Amtern

4.2.3. Auswertung von Flichen selbstandiger baureifer Grundstiicke
4.2.4. Selbstindige baureife Grundstiicke nach Amtern

4.3. Eigentumswohnungen

4.4. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

4.4.1. Entwicklungstendenzen

4.4.2. Auswertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flichen nach Amtern
4.4.3. Marktbeteiligung

Seite

ANON U i

17

19

19
19
19
19

20
20
23
24
25

26

26
26
27
28
29

32
32
33
E ]
39

41

43
43
45
48




4.5.

4.6.

Gemeinbedarfsflichen

Sonstige Flachen

4.7. Weitere Untersuchungen und Ergebnisse

4.7.1.
4.7.2.
4.7.3.
4.7.4.
4.7.5.

- =
Sl
5.2,
S5.2.1.
Sl

5.2.3.
524.

Ortsiiblicher Pachtzins

Erbbauzins

Marktanpassungsfaktoren

Untersuchungen von Gewerbegrundstiicken
Anfangswerte in Sanierungsgebieten

Bodenrichtwerte

Erlduterungen

Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin

Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Kreisstadt Neuruppin

Stadt Wittstock
Stadt Kyritz

Mitglieder des Gutachterausschusses

Benachbarte Gutachterausschiisse

49
50

51
51
51
52
52

53
54
54
57
37
58
59
60
61

62




Grundsttcksmarktbericht 1995

0. Allgemeines

0.1. Vorbemerkungen

0.2.

Der Gutachterausschu fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurde 1993
im Zuge der Kreisgebietsreform aus den Gutachterausschiissen der Kreise Neuruppin, Witt-

stock und Kyritz gebildet.

Seit 1991 erfolgt die Auswertung von Kaufvertrigen als Grundlage fiir die Darstellung des
Grundstiicksmarktes und dessen Entwicklung.
1992 wurde bereits ein Grundstiicksmarktbericht erarbeitet, der aber noch differenziert nach

denKreisen Neuruppin, Wittstock und Kyritz war.

1993 wurde die Entwicklung des Grundstiicksmarktes erstmalig in einem Bericht dargestellt.
Die Berichte 1994 und 1995 werden, soweit es moglich ist, aufbauend auf das Jahr 1993
erarbeitet, um Entwicklungstendenzen besser darstellen zu kdnnen.

Seit 1994 erfolgt die Auswertung der Kaufpreissammlung nicht mehr manuell sondern tiber
das einheitlich im Land Brandenburg eingefiihrte Computerprogramm " Automatisierte
Kaufpreissammlung".

Die computergestiitzte Arbeit ermoglicht eine landeseinheitlich vergleichbare qualifizierte
Auswertung der Kaufvertrage.

Mit der Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes 1995 wird ein Uberblick tiber den Grund-
stiicksmarkt und dessen Entwicklung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin gegeben.

Damit erfiillt der GutachterausschuB seine gesetzliche Verpflichtung It. Baugesetzbuch
(BauGB) § 193, die folgendes aussagt:

* "Der GutachterausschuB fithrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten".

Nach 3 Jahren manuell gefiihrter und zwei Jahren computergestiitzter Auswertung kann kein
Anspruch auf Vollstidndigkeit der Aussagen im Geschiftsbericht gewahrleistet werden.
Vielmehr wird versucht, die vorliegenden Daten zu systematisieren und auszuwerten, um den
Marktteilnehmern einen Einblick in das Geschehen des Grundstiicksmarktes zu geben und eine
groBere Transparenz des Grundstiicksmarktes zu erméglichen!

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin

Der GutachterausschuB flir Grundstiickswerte ist ein unabhéingiges Gremium, dessen
Organisation und Aufgaben durch das Baugesetzbuch und die Gutachterausschuverordnung
geregelt sind.

Als Mitglieder sind Personen bestellt, die in der Wertermittlung von Grundstiicken erfahren
sind und sich durch besondere Sachkunde auszeichnen.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhérung der jeweiligen Gebietskor-
perschaft durch das Landesvermessungsamt fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Der Gutachterausschufl im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht aus:

einem Vorsitzenden
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zwei stellvertretenden Vorsitzenden und weiteren
13 ehrenamtlichen Gutachtern

aus folgenden Bereichen:

- selbstéindige Sachversténdige fiir Wertermittlung
- Architekten

- Bauingenieure

- Vermessungsingenieure

- Landwirte und

- Finanzbeamte

0.2.1. Aufgaben des Gutachterausschusses

0.2.2.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind insbesondere:

* Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

* Ermittlung von Bodenrichtwerten,
* Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
* Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte

* Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebie-
ten

* Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen, Liegenschafts-
zinssitze u.a.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschull bedient sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben

einer Geschiftsstelle.

Diese ist beim Kataster- und Vermessungsamt Ostprignitz-Ruppin in Kyritz eingerichtet.

Neben der Verwaltungstitigkeit obliegen der Geschiftsstelle, die nach Weisung des Vorsitzen-
den arbeitet, folgende Aufgaben: ’

* Einrichten und Fithren der Kaufpreissammlung
* Ableitung der erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung

% Yorbereitung und Ausarbeitung der Wertermittlungen fiir Gutachten, Bodenrichtwerte,
Ubersichten und Geschifisberichte

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes
* Erteilung von Auskiinfien an jedermann tiber Bodenrichtwerte
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0.2.3. Kaufpreissammlung

Grundlegende Aufgabe der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist die Fithrung der
Kaufpreissammlung.

Diese besteht aus einem kartenméiBigen und einem beschriebenen Nachweis.

Lt. Baugesetzbuch (BauGB) § 195 sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von
Thnen beurkundeten Kaufvertrige dem Gutachterausschufl zu iibersenden.

Ebenfalls mitzuteilen sind preisbildende Beschliisse fiir Enteignungen, Umlegungen, Grenz-
regelungen und Zwangsversteigerungen. Damit wird die Grundlage fiir die Arbeit des
Gutachterausschusses geschaffen.

Nach Weisung des Vorsitzenden des Gutachterausschusses werden die Vertriige durch die
Geschiftsstelle ausgewertet.

Auswertungskriterien sind insbeondere rechtliche Gegebenheiten, Lage, Eigenschaften sowie
die Beschaffenheit der Grundstiicke.
Die Auswertung erfolgt in Beziehung zum Kaufpreis.
Vertrége, die durch personliche oder ungewdhnliche Verhiltnisse beeinflufit sind, sind von
der Auswertung ausgeschlossen.

Die Aussagen der Kaufpreissammlung werden

* flir die Ermittlung von Bodenrichtwerten
* fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten
* fir die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten genutzt.

Die Kaufpreissammlung sowie die Daten der Vertrige unterliegen dem Datenschutz und sind
nur den Mitgliedern des Gutachterausschusses sowie den Mitarbeitern der Geschiftsstelle im
Rahmen ihrer Arbeitsaufgaben zugénglich.

Nach erfolgter Auswertung werden alle Vertrige vernichtet.

Wenn berechtigtes Interesse besteht, kann auf Antrag in anonymisierter Form Auskunft aus
der Kaufpreissammlung erteilt werden.

0.2.4. Rechtsgrundlagen

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte hat u.a. nach folgenden gesetzlichen Grundla-
gen zu arbeiten:

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986, (§§ 192-199 Wertermittlung)

* Verordnung tiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (GutachterausschuBver-
ordnung B, GAVOB) vom 18. Juni 1991 sowie die Verordnung zur Anderung der Ver
ordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte vom 1. September 1994

* Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - Wert-V-88) vom 6. Dezember 1988 sowie Ergénzungen.
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1. Kreisiibersicht

Der Kreis Ostprignitz-Ruppin ist im Zuge der Kreisgebietsreform aus den ehemaligen Kreisen
Neuruppin, Kyritz und Wittstock entstanden, einschlieBlich Keller, Blumenthal, Rosenwinkel,
Grabow, und abziiglich der Gemeinden des Amtes Gumtow.

Der Kreis liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg und grenzt

im Norden an Mecklenburg-Vorpommern
im Osten an den Landkreis Oberhavel

im Siiden an den Landkreis Havelland

im Siidwesten an Sachsen-Anhalt

und im Westen an den Landkreis Prignitz.

Die Kreisstadt ist Neuruppin.

Der Kreis umfaBt eine Fliche von ca. 2.510 km?.
Bei einer Einwohnerzahl von ca. 114,0 T ist die Besiedlungsdichte mit 45 Einwohnern je km®
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sehr gering.

Flichennutzung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 1995

Nutzung GrZBe in ha Ar_r:teil in %
Gebidude- und Gebdudefreifliche 6.075 2,4
Betriebsfliche 273 0,1
Erholungsflachen 500 0,2
Verkehrsfldche 7.153 2,9
Landwirtschaftsfliche 138.149 55,0
Holzung 85.135 33,9
Wasser 8.369 3,3
Sonstiges 5.374 22

ﬂ 251.027 100,0

Abb. 1
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Flachennutzung

W Geb&ude- und Gebaudefreiflache
W Betriebsflache
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Abb. 2
VerwaltungsmiBig ist der Kreis Ostprignitz-Ruppin in 9 Amter, 2 amtsfreie Stdte mit insgesamt
133 Gemeinden aufgeteilt.
Amt Fehrbellin mit den Gemarkungen:
Altfriesack, Betzin, Brunne, Dechtow, Deutschhof, Fehrbellin, Hakenberg, Karwesee,
Konigshorst, Langen, Lentzke, Linum, Manker, Protzen, Tarmow, Walchow, Wall,
Wustrau

Amt Heiligengrabe/Blumenthal mit den Gemarkungen:

Blandikow, Blesendorf, Blumenthal, Dahlhausen, Glienicke, Grabow, Heiligengrabe,
Jabel, Liebenthal, Maulbeerwalde, Papenbruch, Rosenwinkel, Wernikow, Zaatzke,

Amt Kyritz mit den Gemarkungen:

Bork, Lellichow, Drewen, Gantikow, Holzhausen, Kyritz, Kotzlin, Mechow, Schoner-
mark, Teetz, Ganz, Rehfeld, Berlitt,

Amt Lindow mit den Gemarkungen:

Banzendorf, Herzberg, Hindenberg, Keller, Klosterheide, Lindow, Riithnick, Seebeck,
Strubensee, Schonberg, Vielitz,

Amt Neustadt/Dosse mit den Gemarkungen:

Babe, Bartschendorf, Breddin, Damelack, Dreetz, Giesenhorst, Hohenofen, Kampehl,

Koppenbriick, Lohm, Michaelisbruch, Neustadt/Dosse, Plinitz, Leddin, Roddahn,
Sieversdorf, Sophiendorf, Stiidenitz, Zemnitz,
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Amt Rheinsberg mit den Gemarkungen:

Basdorf, Braunsberg, Dierberg, GroBzerlang, Heinrichsdorf, Kagar, Kleinzerlang, Linow,
Luhme, Rheinsberg, Schwanow, Wallitz, Zechlin-Dorf, Zechlinerhiitte, Zechow, Ziihlen

w——— —— ——— wmE [ 8 B [ By (.5 oo b o

-
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Amt Temnitz mit den Gemarkungen:
Dabergotz, Darritz-Wahlendorf, Frankendorf, Garz, Gottberg, Katerbow, Kerzlin,
Krénzlin, Kiidow-Liichfeld, Netzeband, Pfalzheim, Rohrlack, Rigelin, Storbeck,
Walsleben, Werder, Wildberg, Vichel

Amt Wittstock-Land mit den Gemarkungen:
Berlinchen, Christdorf, Dossow, Dranse, Flecken-Zechlin, Fretzdorf, Freyenstein,

Gadow, Goldbeck, GroB-HaBlow, Herzsprung, Kénigsberg, Niemerlang, Rossow,
Schweinrich, Sewekow, Wulfersdorf, Zempow, Zootzen,

Amt Wusterhausen mit den Gemarkungen:
Bantikow, Barsikow, Blankenberg, Brunn, Biickwitz, Dessow, Ganzer, Gartow,
Kantow, Logow, Metzelthin, Nackel, Schénberg, Sechzehneichen, Segeletz, Tramnitz,
Trieplatz, Wulkew, Wusterhausen

Stadt Neuruppin mit den Gemarkungen:

Altruppin, Bechlin, Buskow, Gnewikow, Gtihlen-Glienicke, Karwe, Krangen,
Lichtenberg, Molchow, Nietwerder, Radensleben, Stoffin, Wulkow, Wuthenow,

Stadt Wittstock mit den Gemarkungen:

Babitz, Biesen, Eichenfelde
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Bevolkerung, Bevolkerungsdichte

10

[

Amt Ge- Einwohner Fléche in km?* Einwohner in km? | Kauffal-
mein- le je
den 1.000
EW _
IL 1992 1995 1992 1995 1992 1995 1.995,0

Neuruppin 12 33.386 | 32.438 330,0 303,4 101 107 12,2

Stadt

Fehrbellin 16 9.677 9.560 266,1 265,9 36 36 25,2

Heiligen- 12 4.754 4.667 180,6 180,3 26 26 31,7

grabe/

Blumen-

thal

Kyritz 7 11.799 11.416 167.4 167.4 70 68 172

Lindow 9 5.179 5.096 126,1 126,3 41 40 29.2

Neustadt/ 10 9.310 9.016 247,0 247,0 38 37 15,6

Dosse

Rheinsberg 15 9.094 8.519 254,3 259,3 36 33 29,0

Temnitz 17 5.891 5.655 249.6 249.,6 24 23 29,7

Wittstock/ 18 6.790 6.589 360,7 412,0 19 16 454

Land

Wusterhau- 14 7.069 7.101 2001,7 202,0 35 35 19,9

sen

Wittstock/ 2 14.097 13.902 96,9 96,9 145 143 16,0

Stadt; amts-

freie Ge-

meinden

Kreis ges. 117.046 |113.959 | 2.480.4 | 2.510,3 47 45 20,6

Abb. 3
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Ostprignitz-Ruppin
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Durch die reizvolle Endmorinenlandschaft besonders im Norden des Kreises mit zahlreichen
Seen und Wildern bildet der Kreis einen touristischen Anziehungspunkt.

Die reizvolle Landschaft um die Kyritzer Seenplatte mit ausgedehnten Misch- und Nadelwild-
dern bietet fiir dieNaherholung ebenfalls eine gute Grundlage.

Wihrend der Norden iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzt wird, liberwiegt im Siiden die
Landwirtschaft.

Im Rahmen des Landschafts- und Umweltschutzes werden viele Gegenden wie z.B. der Stech-
linsee und das Rhinluch geschiitzt, um so eine gesunde Entwicklung der Landschaft ge-
wihrleisten zu konnen.

Besonders belastet ist der Kreis durch ehemals genutzte militérische Objekte.

Allein im Altkreis Neuruppin existieren 19 Militdrobjekte, davon 4 auBerhalb der Stadt.

Der Truppeniibungsplatz hat eine Fliiche von ca. 14.000 ha. Davon sind ca. 900 ha in Stadtni-
he bebaute Fliche, ca. 360 ha Flugplatz und ca. 900 ha Panzerkaserne.

Der Kreis Ostprignitz-Ruppin liegt verkehrsmiBig giinstig. Er wird von der Autobahn A 24
aus Richtung Berlin in Richtung Hamburg und Rostock (A19) durchquert.
Mehrere BundesstraBen (B5; B102; B103; B167) verlaufen durch den Kreis.

Das Netz der Deutschen Bahn AG fiihrt in Ost-West Richtung von Neustrelitz (Richtung
Norden) nach Wittenberge und in Nord-Siid Richtung von Rheinsberg tiber Lindow und Herz-

berg nach Oranienburg.
Der Eisenbahnknotenpunkt Neustadt liegt an der Strecke Berlin-Hamburg, die derzeit ausge-

baut wird.

Umsteigebahnhéfe sind Neustadt/Dosse an einer Hauptstrecke und Wittstock als

Nebenstrecke. )
Fast jede Gemeinde ist an das Netz des OPNV (6ffentlicher Personen- und Nahverkehr)

angeschlossen.

Die nachfolgende Karte zeigt die Verkehrssituation im Kreis Ostprignitz-Ruppin.

13
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In den vergangenen Jahren wurden im Kreis Ostprignitz-Ruppin mehrere Gewerbegebiete mit
einer ca. Bruttofliche von 654 ha erschlossen.
Die nachfolgende Ubersicht gibt dazu Auskunft. (Stand September 1995)

Ly (4 4 e Lme L umE e e ame e v ey

[ K

Quelle: Wirtschaftsbericht 1994 des Landkreises Ostprignitz-Ruppin vom 4. Juli 1995

Name Bruttofldche | Nettofldche Auslastung in %
ca. in ha ca. in ha. bzgl. Nettofldche

Neuruppin Treskow I 94 66 80
Temnitz-Park in Werder 48 39 12
(Industrie- und Gewerbege-

bier)

Ldndchen Bellin in Fehrbellin 40 32 46
Gewerbepark Rheinsberg 12 8 62

Wittstock 50 32 75
Gewerbegebiet Stadtberg |
Wittstock 12 10 0
Gewerbegebiet Scharfenberg

Wittstock 7 6 57
Papenbrucher Chaussee

Wittstock 12 12 74
(Pritzwalker Strafe)

Gewerbegebiet Fretzdorf 73 61 64 ||
Wittstocker Kreuz 176 151 67
(Heiligengrabe/Liebenthal)

Gewerbegebiet Kyritz 28 22 1 I
Zu den breiten Stiicken 9 8 63
(Wusterhausen)

Gewerbegebiet Neustadt Nord 38 34 80

Neustadt Ost 15 12 89 f
Herzberg 15 13 0 “

Abb. 8




wpan —

e

Lmy

Grundstiicksmarktbericht 1995

Struktur der Erwerbstitigen im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Lt. Wirtschaftsbericht des Landkreises Ostprignitz
31. 03. 1994 36.459 Arbeitnehmer in 3058 Unternehmen beschéftigt.

8000
7000 1
6000 -
5000 -
4000 -
3000 -
2000 -
1000 -

Struktur der Erwerbstétigen

1995

@ Energiewirtschaft

@ Banken und Versicherungen

O Verkehr und Nachrichtentbermittiung
@ Organisationen chne Erwerbscharakter
B Land- und Forstwirtschaft

H Hande!

B Verarb. Gewerbe ohne Bau

O Bauwirtschaft

m Offentiicher Dienst

@ Dienstleistungen und Sonstige

Abb. 9

16

-Ruppin vom 04. 07. 1995 waren am Stichtag
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2. Titigkeitsbericht der Geschiiftsstelle

1. Kaufvertrige

Die Anzahl der eingegangenenVertrige ist im Jahr 1995 im Vergleich zum Vorjahr

um 35 % gestiegen.

Anzahl Kauffalle

2389

2500 | 1880 1946

2000| |

1500

1000
500

1991 1992 1993 1994

1995

2. Bodenrichtwertauskiinfte

Die Anfragen zu Bodenrichtwerten (miindlich und schriftlich) haben sich seit 1991 sténdig

Abb. 10

erhoht. Gegeniiber 1994 ist eine Steigerung um 11,4 % zu verzeichnen.

Bodenrichtwertauskiinfte

1200 |

1000
800
600
400
200

1991 1992 1993 1994

1995

Abb. 11

17
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- 3. Verkehrswertgutachten
.
1 Die Anzahl der erstellten Verkehrswertgutachten ist seit 1993 relativ konstant geblieben.
| |
Der Kreis der Antragsteller setzt sich wie folgt zusammen:

o
- Privatpersonen: 42 %
- Offentliche Hand: 58 %
= Dabei beziehen sich die Wertgutachten auf:

unbebaute Grundstiicke: 25 %
i bebaute Grundstiicke : 72 % i

Sonstige: 3%
=
-
E
v |
=
r |
=
E
=
=
=
|
—
=

[
o
[ ]
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3. Der Grundstiicksverkehr im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

3.1. Ubersicht Grundstiicksmarkt 1995

3.1.1. Anzahl der Vertrige
Dem Gutachterausschufl im Landkreis Ostprignitz-Ruppin lagen 1995 2.389 Kaufvertrége zur
Auswertung vor. Davon wurden 98,2 % ausgewertet.
Die Differenz beinhaltet Tausch-, Ubertragungs-, Erbauseinandersetzungsvertrége etc.

3.1.2. Fliichenumsatz
Der Flichenumsatz im Landkreis Ostprignitz-Ruppin je 1.000 m* ist im Vergleich zum Jahr
1994 um 27,3% gestiegen und liegt damit im Vergleich zu den vergangenen Jahren deutlich
hoher.

3.1.3. Geldsumme

Der Geldumsatz ist 1995 bei steigender Anzahl Vertrage um 34,7 % und der Fla-
chenumsatz um 27,3 % im Vergleich zum Vorjahr um 48,5 % angestiegen.

Anzahl Kaufvertrige ins- Flachenumsatz in Geldumsatz in TDM
__gesamt 1000 m?
1992 1.880 24.236 113.600
1993 1.946 23.363 141.500
1994 1.774 23.939 197.700
1995 2.389 134,67* 30.473 127,29* 293.800 148,61*
* Steigerung zum Vorjahr in %
Abb. 12
300.000
250000 = F e e
200.000 +
180080
100,000 47 G =
50.000 S e
o——% — % r
1992 1993 1994 1995
—&— Anzahl Kauffélle insg.
—@— Flachenumsatz in 1.000 gm Abb. 13

Geldumsatz in TDM
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3.2. Einzelanalyse des Grundstiicksmarktes

3.2.1. Analyse der Kaufvertriige nach Grundstiicksqualitiiten

Anzahl der Kauffille

20

IGrundstucksart 1992 % 1993 % 1994 1 % 1995 %
unbebaut 495 5323 | 437 | 4255 | 550 i 3327 | 522 | 2221
bebaut 324 3484 | 412 | 4012 | 793 i 47,97 | 1293 | 55,02
Eigentumswohnungen 0 i 000 0 { 0,00 28 | 1,69 135 | 574
land-u.forstw. Flache 98 1054 | 131 i 1276 | 133 i 8,05 160 | 6,81
onstige Fléchen 13 | 1,40 47 4,58 149 i 9,01 240 10,21
[Gesamt 930 1027 1653 | 2350

Abb. 14

Analysiert man die auszuwertenden Kaufvertriige 1995, so ergibt sich fiir die Grund-
stiicksqualitét -unbebaut- ein Anteil von ca. 22,2 % und fiir die Grundstiicksqualitit -bebaut-
ein Anteil von ca. 55,1 %.

Anzahl der Kauffalle
1400 +— !
1200
1000 m1992
0% 1993
- o994
600 | |m1995
400 -
200
5 5 ) 3 o c
8 s s Z & 22
@ o ES 5 < c 8
o o == = O o —
5 < 2 =1 »
&= -
i 8
Abb. 15
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Geldumsatz in Mio DM

[Grundstiicksart 1992 % 1993 % 1994 % 1995 %
nbebaut 515 ¢ 7173 | 295 | 5403 | 421 § 2129 | 352 11,98
ebaut 144 2006 | 20 3663 | 1383 | 6995 | 231 i 78,62
igentumswohnung 0 i 0 0 0 9,5 i 481 184 | 626
land.u.forstw. Flichen 4 557 | 47 8,61 42 | 2,12 62 | 211
sonstige Fldchen 1,9 2,65 0,4 0,73 3,6 1,82 3 1,02

[ 71,8 54,6 197,7 203,8

- Abb. 16

Bei der Analyse des Geldumsatzes ist bei unbebauten Grundstiicken eine riickliufige Tendenz

zu beobachten (83,6 % des Vorjahreswertes) und bei bebauten Grundstiicken eine enorme

Steigerung auf 167 % im Vergleich zum Vorjahr.

Geldumsatz in Mio DM

250 e e
200
150 = ! 1992
| |m1993
100 01994
31995
50 g ;
0 _u_r_l ; ; |_[_—] | Ee——fTT :
3 3 : . 55
3 3 Eg 82 £ s
) 5 < 3k )
2 c
i o
Abb. 17

Flichenumsatz in 1.000 m?

Eirundsﬁicksart 1992 % 1993 % 1994 % 1995 %
nbebaut 3314 23,17 1821 13,84 1912 7,99 1115 3,66
ebaut 714 4,99 931 7,07 8845 36,95 13614 | 44,68
igentumswohnungen 0 0 0o 0 0o i 0 0 { 0

land.u.forstw . Flichen 9364 65,47 10209 i 77,57 11252 ¢ 47 14703 | 48,25

sonstige Flichen 911 6,37 200 i 1,52 1930 8,06 1041 3,42

14303 13161 23939 i 30473
Abb. 18

21

Beim Flichenumsatz nehmen land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke den groften
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Anteil ein. Der Flichenanteil unbebauter Grundstiicke wird von Jahr zu Jahr geringer und liegt
1995 nur noch bei 3,6 % des Gesamtumsatzes.
Der Flachenanteil bebauter Grundstiicke betrégt 44,7 % und hat im Vergleich zu den Vorjahren

zugenommen.
Flaichenumsatz in 1000 m?
16000 e
14000 £o R
12000
10000 ‘
= o 1992
Go80 i m 1993
6000 01994
o 1995
4000
0 4 = | : : o
S '5 o 5 O
g & 5 c Zc 28
3 2 ES 53 25
£ < 5 g2 5 6=
fe = [T
=] c E S © 7]
5 £ 2L
i 8
Abb. 19

Zusammenfassend ist folgende Tendenz auf dem Grundstiicksmarkt zu erkennen:

Unbebaute Grundstiicke:

Bebaute Grundstiicke:

Bei einer konstanten Nachfrage, riickldufigem Flichen- und
Geldumsatz werden die Grundstiicke kleiner aber teurer.

Bei einer anndhernd gleichgroflen Steigerung des Flichenumsatzes
und der Anzahl der Vertrége bleibt die GrundstiicksgroBe sowie der
m?-Preis konstant.
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3.2.2. Schwerpunktbereiche des Grundstiicksmarktes nach Amtern

.

mmj

E-§_§)

EE =HE,

EE

Der Schwerpunkt des Grundstiicksmarktes liegt bei der Anzahl der Kauffille im Bereich der

Kreisstadt Neuruppin und des Amtes Wittstock/Land.

Amt Kauffille Stck. Flichenumsatz Geldumsatz
1.000 m? Mio DM
1994 | 1995 | 1994 | 1995 1994 1995
|-

Neuruppin 373 396 1306 | 2.329 | 64,40 94,50
Fehrbellin 190 241 1211 | 2.553 | 11,80 23,00
Heiligengrabe 97 148 | 2662 | 4756 | 7,50 9,60
Kyritz 131 196 | 7.785 | 1514 | 29,70 21,90
Lindow 118 149 402 957 9,40 11,80
Neustadt 112 141 1.915 | 1.589 | 12,30 11,60
Dosse
Rheinsberg 121 248 740 | 3.101 | 16,50 57,70
Temnitz 148 168 | 3.001 | 1926 | 790 10,00
Wittstock/ 104 299 | 2343 | 8485 | 4,90 15,50
Land
Wausterhausen 127 141 2.101 | 1.798 | 9,50 9,60
Stadt Wittstock 131 223 366 | 1.466 | 23,80 | 28,40
Luchgebiete 1 ) 15 - - -

1653 | 2350 | 23.937 | 30473 | 197,70 | 293,80

Abb. 20

Wihrend in der Kreisstadt Neuruppin ein konstantes Kaufverhalten zu ersehen ist, ist insbesonde

in den Amtern Rheinsberg, Wittstock/Land und Wittstock/Stadt eine erhShte Kauftitigkeit zu

beobachten.
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3.2.3. Marktbeteiligung

24

Marktteilneh- VerdufSerer Erwerber

mer 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995
natiitliche 1335 | 1107 | 1060 | 1347 | 1461 | 1378 | 1519 | 1974
Personen

offentliche 215 | 310 | 272 | 449 51 86 34 | 106
Hand

somst. juristi- | 330 | 529 | 442 | 554 368 | 482 | 221 | 270
sche

Personen

1880 | 1946 | 1774 | 2350 | 1880

1946 | 1774 | 2350

Abb. 21

Wie auch in den vergangenen Jahren vollzieht sich der Grundstiicksverkehr 1995 iiberwiegend

tiber Privatpersonen, die gréBtenteils als Erwerber und VerduBerer von Grundstiicken aufireten.
Die Offentliche Hand tritt vorwiegend als VerauBerer auf, wobei zu beachten ist, daB die Anzahl
derVerduflerungen seit 1992 stéindig angestiegen ist.

Marktteilnehmer Verkaufer

t t
1992 1993 1004 1998

—o— Natidtark tteiln éhvmenddufer sonst. jur.

2000 Per‘son‘gvnn ’ Hand Personen

= e
1992 1993 1994 1995
—&—Natiirliche —m— Offentliche Sonst. jur.
Personen Hand Personen

Abb. 22

Abb. 23
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3.2.4. Markttransparenz
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4. Teilmirkte

4.1. Bebaute Grundstiicke (Gesamtumsatz)

4.1.1. Anzahl der Kauffille

%-Anteil

Freistehende Ein- und
Zweifamilienhiuser

Reihenhéu-
er/Doppelhduser

Wochenendhéiuser

Mehrfamilienhiuser

Geschifts- und Ver-
waltungsgebdude

Sonstige Gebdude

GESAMT

Abb. 25

600

Anzahl der Kauffille

500+

4001

300+

2001

100

Fie

1994

O Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser

O Wochenendhduser

B Geschéafts- und Verwal-
tungsgebaude

1995

H Reihenhauser/Doppel-
haushaélften

O Mehrfamilienhduser

O Sonstige Gebaude

Abb. 26

26
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Der Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke hat sich 1995 wie auch 1994 auf freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser konzentriert, deren Anzahl 46,2 % der Gesamtverkaufe
ausmachen. Ebenfalls erwihnenswert ist der Verkauf von Grundstiicken, die mit Wo-
chenendhiusern bebaut sind (15,4 %).

4.1.2. Flichenumsatz in 1000 m?>

%-Anteil

Entw. zum
Vorjahr in %

Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser

61,8

426,7

Reihenhéu-
ser/Doppelhduser

1.2

1.844,4

Wochenendhiuser

86

3.9

611,6

Mehrfamilienhduser

73

1,5

286,3

Geschifts- und Verwal-
tungsgebdude

134

4,0

402,2

Sonstige Gebdude

6509

150

GESAMT

10777

o000 T

Flichenumsatz in 1000 m?

8000

7000

6000

5000

4000

3000
2000
1000+

1994

M Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser
OWochenendhduser

B Geschéfts- und Verwal-
tungsgebéude

1995

H Reihenhauser/Doppel
haushaélften
O Mehrfamilienhauser

O Sonstige Gebé&ude

Abb. 28

27
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Den hochsten Anteil am Flichenumsatz haben ebenfalls mit Ein- und Zweifamilienhdusern
bebaute Grundstiicke.

Die Anteile der iibrigen Teilmérkte sind gering.

Wir bereits bei der Gesamtauswertung dargestellt wurde, nimmt der Anteil des Verkaufs
bebauter Grundstiicke immer mehr zu und konzentriert sich innerhalb dieses Teilmarktes auf
mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke.

4.1.3. Geldumsatz in 100 TDM

%-Anteil Entw. zum

Vorjahr in %

Freistehende Ein- und 29,4 123,0
Zweifamilienhiduser

Reihenhduser/ 7.5
Doppelhaushélften

Wochenendhéiuser 3,2 192,1
Mehrfamilienhduser 8,9 136,7

3.480,0

Geschiéfts- und Verwal- 173,6
tungsgebidude

(7%

LmE

(%)

imi

=

Sonstige Gebdude

208,1

GESAMT

Abb. 29

Geldumsatz in 100 TDM

1994

O Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser

OWochenendhduser

B Geschéfts- und Verwal-
tungsgebaude

1995
H Reihenh&use/Doppel-
haushalften

0O Mehrfamilienhauser

O Sonstige Gebaude

Abb. 30




%

LEE

LEs

ime

Grundsticksmarktbericht 1995

29
4.1.4. Bebaute Grundstiicke nach Amtern
1. Anzahl Kaufvertrdge in Stiick
Amt Entwicklung z.
Vorjahr in %
Neuruppin 127,8
Fehrbellin 126,3
Heiligengrabe/ 200,0
Blumenthal
Kyritz 156,3
Lindow 193,1
Neustadt 148.4
Rheinsberg 210,2
Temnitz 137,7
Wittstock/Land 385,7
Wusterhausen 111,8
Wittstock/Stadt 2073
Luchgebiete
GESAMT
Abb. 31
Anzahl Kauffille
b1 p—
200
150 -
100 |
CHE B - < =z - 3 35 3
B Kauffélle 1994 W Kauffélle 1995 Abb 32




[l

O er ey el ey ey wer e

R

18

Grundsticksmarktbericht 1995

2. Flichenumsatz in 1000m?

Anteil in %

Entwicklung z.
Vorjahr in %

9,1

5219

8,6

260,4

Heiligengrabe/
Blumenthal

479,1

Kyritz

6,0

Lindow

119,1

Neustadt

135,0

Rheinsberg

845,5

Temnitz

56,1

Wittstock/Land

1.109,2

Wausterhausen

568,2

Wittstock/Stadt

745,1

GESAMT 8.844 13609 | | 153.8

Luchgebiete

6000 1

5000

4000

3000

2000 -

1000 +

Flachenumsatz
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H Fkichenumsatz 1994 W Fichenumsatz 1995

Abb. 33

Abb. 34
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70 1

60 |

50 17

40

30

204 |

10 4 |

3. Geldumsatz in Mio DM
Entwicklung z
Vorjahr in %
1514
Fehrbellin 7,1 19,0 8,2 267,6 15,8 16,3
Heiligengrabe/ 6,0 7,9 3.4 131,7 14,70 | 4,05
Blumenthal
Kyritz 21,7 18,3 7,9 84,3 3,8 53,8
Lindow 5,5 8,5 3,7 154,5 28,4 36,8
Neustadt 8,9 9,9 43 111,2 22,6 18,6
Rheinsberg 11,5 42,2 18,3 367,0 68,9 29,9
Temnitz 4,4 6,7 2.9 152,3 7,4 20,2
Wittstock/Land 3,1 13,4 5,8 4323 7,5 2,9
Wusterhausen 7.4 7.4 3,2 100,0 37,4 6,5
Wittstock/Stadt 11,8 20,4 8,8 172,9 129,7 13.2
Luchgebiete - - - 267,6 - -
GESAMT 1382 | 2306 | 166.9
Abb. 35
Geldumsatz
80 - T — B —————

= PR = N ' = o N P £ :%

3 s 8¢ = 2 g r 8 % g

2 it 25 £ & £ £

HEGeldumsatz 1994 B Geldumsatz 1995 J Abb 36
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Wie bereits festgestellt wurde, hat die Stadt Neuruppin als Kreisstadt den groBten Anteil am
Verkauf bebauter Grundstiicke, den héchsten Geldumsatz, sowie die h6chsten m?-Preise (62,-
DM/m?).

4.2. Unbebaute Grundstiicke

4.2.1. Gesamtumsatz unbebauter Grundstiicke

Anzahl Kauffille Fldachenumsatz 1.000 m? | Geldumsatz 100 TDM
geplante 1994 I 1995 1994 I 1995 1994 | 1995 ]
Bebauung /.-Anteil /.-Anteil /.-Anteil |

Entwicklung z.Vorjahr | Entwicklung z.Vorjahr | Entwicklung z.Vorjahr
e |
Einfamilien- 272 409 572 595 113,0 194.0
hiuser

49,5 78,4 29,9 53,4 26,8 55.0

150,0 104,0 171,7
Mehrfami- 192 51 454,0 134,0 204,0 67,0
lienhduser |

34,9 9,8 23,7 12,8 48,5 19,0

26,6 29.5 32,8
geschiftli- 1 3 15,0 4,0 2,0 11,0
che Nut-
zung 0,2 0,6 0,8 0,4 0,5 3,1
300,0 26,7 550.,0
Betriebe der 8 3 124,0 38,0 5,0 1,0
Land- und
et 1.5 0.6 6,5 3.4 1,2 03 |
ohail 37,5 | 30,6 20,0
Gewerbe 70 45 719,0 333.0 94,0 76,0
12,7 8.6 37,6 29,9 22,3 21.5
64,3 46,3 80,9
Sonstige 7 11 29,0 11,0 3,0 4,0
1,3 2,1 1,5 1,0 0,7 1,1
157,1 38,0 133,3
GESAMT 550 522 1.913,0 1.115.0 421.0 353.0
Abb.37

Bei anndhernd konstanter Anzahl der Kauffille sank der Flichenumsatz auf 58 % und der Gel-
dumsatz auf 82,9 % des Vorjahreswertes.
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Den groBten Anteil dieses Teilmarktes nimmt der Verkauf von Einfamilienhdusern ein, es ist eine
Steigerung um 50 % gegeniiber dem Vorjahreswert zu verzeichnen.
Da der Geldumsatz bei geringer Erhohung des Flichenumsatzes schneller gestiegen ist, kann man
davon ausgehen, daB das Interesse am Kauf von Eigenheimbaugrundstiicken im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin groB ist, und die Bevdlkerung bei kleineren Bauflichen bereit ist, mehr zu

zahlen, als im Vorjahr.

Wihrend 1994 je Kauffall 2.103 m? Fliche umgesetzt wurde, waren es 1995 nur 1.455 m?.
Der Durchschnittspreis je m? betrug 1994 19,75 DM und stieg 1995 auf 32,60 DM/m? an.

4.2.2. Unbebaute Grundstiicke nach Amtern

Eine Untersuchung des Teilmarktes unbebauter Grundstiicke in den einzelnen Amtern

hat folgendes ergeben:

1. Anzahl in Stiick

Anteil in %

Entwicklung zum |

14,2

14,4

5,0

13,8

3,7

3.6

8,2

| Wittstock/Land

l Wusterhausen

| Wittstock/Stadt

Luchgebiete
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Anzahl Kauffille
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Der Verkauf unbebauter Grundstiicke konzentriert sich in erster Linie auf den Bereich der Stadt
Neuruppin, des Amtes Fehrbellin, der Stadt Kyritz sowie der Stadt Wittstock und des Amtes
Wittstock Land.

Daraus ergibt sich eine Konzentration auf die Stédte mit ihren Randlagen.

Die Verkaufstitigkeit in den tibrigen Amtern ist auch rege und driickt ohne groBe Niveauunter-
schiede ein gewisses gleichmaBiges Interesse an unbebauten Grundstiicken aus.

Das Untersuchungsergebnis des Punktes 4.2.1. (Flichenumsatz und Geldumsatz unbebauter
Grundstiicke), daB der Flichenumsatz je Kauffall immer niedriger wird und die m*-Preise steigen,
spiegelt sich in den beiden nachfolgenden Tabellen auch im Bereich der einzelnen Amter mit einer

Ausnahme wieder.
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2. Fldchenumsatz in 1.000 m?

Entwicklung
zum Vorjahr

Heiligengrabe/
Blumenthal

Wittstock/Land 57

Wausterhausen 105

Wittstock/Stadt 137

Luchgebiete -

1oi2 s | | 583 | 35 | 21|

Abb. 40

Flachenumsatz
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3. Geldumsatz in Mio DM

Entwicklung
zum Vorjahr

Neuruppin

100,0

Fehrbellin

4,3

67,4

Heiligengrabe/
Blumenthal

0,9

77,8

12

41,7

2,6

123,1

1,9

31,6

4,5

128.,9

2,1

61,9

0,7

1714

Wausterhausen

1,4

100,0

Wittstock/Stadt

4,7

3,4

9,6

723

34,30

35,40

Luchgebiete

12 o

10 4+ | |

NOUTUPPIN e

Geldumsatz

Fehrbellin

Heiligengrabe | |
Blumenthal

o
g

d1994

Lindow }

Neustadt

Rheinsberg

1995

Wittstock/Land =
Wausterhausen
Wittstock/Stadt §

Abb. 43

221 1353 [ - | 838 | 2200 | 3166

Abb. 42

36
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4.2.3. Auswertung von Flichen selbstiindiger baureifer Grundstiicke

Anzahl Kauffdlle Fldchenumsatz 1.000 m?
1994 1995 1994 1995

Anzahl 1000 m?
./.-Anteil ./.-Anteil
Entwicklung zum Vorjahr Entwicklung zum Vorjahr

Einfamilienh&user 209 344 345 463
38,0 65,9 18,0 41,5
164,6 134,2

Mehr 181 42 335 101
familienh&duser 33,0 8,1 17,5 9,1
23,2 30,1

geschéftliche Nut- 1 3 15 4
zung 0,2 0,6 0,8 0,4
300,0 26,7

Betriebe der Land- 4 1 25 11
und Forstwirtschaft 0,7 0,2 1.3 1,0
25,0 44,0

gewerbliche 59 34 454 302
Nutzung 6,5 23,7 27,1
57,6 66,5

9 26 9
1,7 1,4 0,8
300,0 34,6

433 1.200 890
83,0 62,7 79,8
94,7 74,2

Anteil am Gesamt- 83,0 % 62,7% 79,8 %
umsatz unbebauter
Grundstiicke

Abb. 44

Der Anteil von Flichen selbstindiger baureifer Grundstiicke am Gesamtumsatz unbebauter
Grundstiicke ist sehr hoch und betriigt 82,9 % (im Vorjahr waren es 83,1 %), der Anteil des
Flachenumsatzes baureifer Grundstiicke am Gesamtumsatz betrigt jedoch nur 79,7 %.

Es wurden iiberwiegend Grundstiicke fiir die Bebauung mit Einfamilienhéusern verduBert, der
Anteil dieses Teilmarktes zeigt eine Erh6hung auf 164,1 %.
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Anzahl Kauffille
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4.2.4. Selbstindige baureife Grundstiicke nach Amtern

H Gesamt Wohnen Gewerbe
1994 1995 II 1994 1995 1994 1995
Amter 1. DMjen’
2. m’ je Kauffall

Neuruppm 1 49,70 72,73 77,53 106,62 26,00 21,05
5 1.893 2.194 1.086 1375 5.588 6.800

Bahrbellin 1| 2322 22,80 21,30 18,06 29,30 41,20
2] 2.661 1.821 2.164 1.565 9.500 6.250

Heiligengrabe/ | 1| 13,40 18,22 16,15 17,06 11,92 22,20
Blumenthal 21 2467 1.850 1.083 1.833 8.000 2.500
Kyritz 1 25,10 34,74 44,34 44,44 9,82 9,80
21 3.775 1.209 2.219 931 7.857 5.250

Lindosr 1] 26,40 20,53 31,29 19,04 12,50 19,91
2] 2968 5.464 2.345 2.042 12.000 103.000

Neustadt/ 1| 13,65 13,09 12,45 19,92 13,90 4,35
Dosse 21 6.579 2.750 1.571 2.083 20.600 5.666
Rheinsberg 1| 32,9 64,43 34,37 57,39 10,00 111,2
2 3.263 2470 3.343 2.392 3.000 6.500

Temnitz 1| 12,55 18,72 18,93 28,24 9,12 10,21
21 2.529 1.559 1.035 833 11.200 7.000

Wittstock/ 1| 16,50 14,95 20,86 16,77 1,25 5,18
Land 2] 1.200 1.581 966 1.400 8.000 5.500
Wusterhausen {| 1 13,- 27,85 14,91 29,29 10,90 18,-
2] 3.182 2.563 2.545 2.428 4.455 5.000

Stadt 11 37,50 43,55 43,44 51,95 22,19 21,61
Wittstock 2 1.630 1.413 1.350 1.068 3.500 9.000
1 27,10 35,80 36,- 41,28 16,11 22,91

“ 2] 2.628 2.055 1.744 1.461 7.603 8.943

Abb. 43
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Die durchschnittlichen m*-Preise sind seit 1992 kontinuierlich angestiegen.

Entwicklung
zum Vorjahr | 701997 |
1992 19,51 DM/m? = 100
1993 @ 25,38 DM/m? 130,1 =
1994 27,10 DM/m? 106,8 138,9
1995 @ 35,80 DM/m? 132,1 183,5
Abb. 48
m2-Preise bei baureifem Land
0,00 : ; ,
1992 1993 1994 1995
®  DM/gm

Abb. 49
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4.3. Eigentumswohnungen

Im Jahr 1995 wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 135 Eigentumswohnungen

verkauft (1994 = 28)

Davon: 126 Erstverkauf Wohnungseigentum

Die WohnfldchengréBen liegen im Mittel bei 95,0 m?.

9 Weiterverduflerungen

Auswertung nach Amtern

Amt Anzahl Ver- Geldumsatz | ¢ Kaufpreis je Wohnung
kéufe 100 TDM

Neuruppin/ Stadt 42 52 123.809.-
Neustadt/Dosse 2 4 200.000,-
Rheinsberg 59 83 140.678,-
Wusterhausen 9 4 44.444,-
Wittstock Stadt 23 42 182.608.-

135 184 136.269,-

Abb. 50

: Neuruppin/Stadt

Abb. 51
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Wittstock/Stadt

Rheinsberg [
Neustadt A:ae

Neuruppin/Stadt |

Mittl. Kaufpreis je Wohnung

Wousterhausen

20.000
40.000
60.000{
80.000

100.000{.

=]
S
=
S
N
&

140,000
160.000{
180.000

200.0004,
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Abb. 52

Bei der speziellen Untersuchung von 18 Erstverkdufen von Eigentumswohnungen im Bereich

Stadt Wittstock wurde folgendes festgestellt:

Baujahr

Anzahl Verkiufe

mittlere @ Wohnfliche m?

vor 1948

79

1949 - 1970

70

1971 - 1992

77

ETW Wittstock in DM/m?

3046
1971-1992
1949-1970 1758
vor 1948 e
o =) o =) o = =) [=
o o o o =) o o
0 o o) o ITe] o n
= = (o] (o} ™ ™

Abb.53

Abb.54
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4.4. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

4.4.1. Entwicklungstendenzen

Anzahl der Kauf-
vertréige

Flichenumsatz in
100 m?

Geldumsatz in
Mio DM

98

9.370

4,0

131

10.200

133

11.252

160

14.703

Anzahl der
Kaufvertrage
200,00
150,00
100,00
- 50,00
000 —A—Jr LW 1] e
1992 1993 1994 1995
Flachenumsatz
in 1.000 gm
15.000,00
1000000 £ | [ 1 | Pl
5.000,00 4
0,004 = W
1992 1993 1994 1995
Geldumsatz
in Mio DM

1992 1993 1994

1995

Abb. 56

Abb. 57

Abb. 58

43



TRJ TR TRl TRI PR] us

TEN AT Al Al TAN AN Pt s TAl LY

-t

Grundsticksmarktbericht 1995

Wihrend die Anzahl der Kaufvertréige um 1,0 % und der Fldchenumsatz um 1,1 % gegeniiber
dem Vorjahr gestiegen sind, ist der Geldumsatz riickldufig (89,4 % des Vorjahres).

Folgende @ m*-Preise wurden in den letzten Jahren gezahlt:

1992 0,43 DM/m’
1993 0,46 DM/m’
1994 0,37 DM/m’
1995 0,42 DM/m?

gm-Preise I-und f-Flachen

. L
1992 1993 1994 1995
Abb. 59

Auswertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flichen nach Nutzungsarten

Fliachensumme 1.000 m* | Geldumsatz 100 TDM
1994 1995 1994 1995
1.161 732 623 473
326 569 129 173
3.679 5.977 1.266 3.105

300 759 50 206
5.785 6.667 2.193

11,252 14.703 6.150
Abb. 60
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4.4.2. Auswertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flichen nach Amtern

Anzahl Kauffille Flachenumsatz Geldumsatz |
1.000 m? 1.000 DM
1994 1995 1994 1995 1994 1995
Neuruppin 9 9 770 888 226 239
Fehrbellin 6 10 442 1.214 248 544
Heiligengrabe/ 16 29 2.039 2.734 607 792
Blumenthal
Kyritz 3 8 280 1.047 129 541
Lindow 2 3 24 559 9 1 64
Neustadt/Dosse 18 13 1.349 921 474 360
Rheinsberg 8 17 386 1.181 117 346
Temnitz 48 27 2.361 1.480 | 1.774 | 1.949
Wittstock/Land 14 30 1.663 3.492 412 787
Wausterhausen 7 8 1.796 567 713 212
Wittstock/Stadt 1 6 128 619 40 215
| Luchgebiete 1 - 15 - - -
| GESAMT l3__3=__l.GLL_1.1..252__1_4.]113___._4..125__A_QJ.DJ}.Jj%T |

Der hochste Anteil des Umsatz land- und forstwirtschafttich genutzter Fléchen liegt m den
Amtern mit lindlichem Charakter wie z.B.

1. Heiligengrabe/Blumenthal
2. Temnitz
3. Wittstock/Land.
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46
Druchschnittliche m*-Preise und Flichengrofie je Kauffall
m?/Preis in DM 1.000 m?-Fliche je Kauffall
1994 1995 1994 1995
0,35 0,27 87 98
0,56 0,45 74
Heiligengrabe/ 0,30 0,29
Blumenthal
0,46 0,51
0,38 0,29
Neustadt/Dosse 0,35 0,39
Rheinsberg 0,30 0,29
Temnitz 0,50 (1,31)
Wittstock/Land 0,25 0,23
Wausterhausen 0,40 0,37
Wittstock/Stadt 0,31 0,34
Luchgebiete 0,27 -
GESAMT 0,37
Abb. 62
n?-Preise
144
s
"t o |
o : 2 2| i ZB | A
Abb. 63




L=

Pt 7 1) 1A

=x] B =X V=X [ [V} (VL] V-4 V] [} VL

[T

Grundsticksmarktbericht 1995 4 7

Die héchsten g m?-Preise wurden im Bereich des Amtes
Fehrbellin - 0,45 DM/m?
Neustadt - 0,39 DM/m?
Kyritz - 0,46 DM/m’ gezahlt.

Die niedrigsten @ m?-Preise wurden im Bereich der Amter

Wittstock/Land - 0,23 DM/m’

Lindow - 0,29 DM/m?

Heiligengrabe/Blumenthal - 0,29 DM/m?

Rheinsberg - 0,27 DM/m® gezahlt.
1000 m? je Kauffall

350

300 +

250 +

200 +

150 +

100 +

50 +

Neuruppin [EE—
Fehrbellin
Kyritz [

Heiligengrabe/ ﬁ‘m‘%

Wittstock/Stadt [ |

i, Nt
Wousterhausen [ z

°
f=
3
2
o
2
g
2

- o @

E 3 k] 8 g 2

L . g

£ b4 @ = =

5 = ES

@ e 3
[1994 m1995

Der Flichenumsatz je Kauffall liegt im Kreisdurchschnitt bei 112.000 m? (85.000 m* Vorjahr).

In den Amtern Neustadt/Dosse - 307.000 m?
Lindow - 186.000 m?
Fehrbellin - 121.000 m?
werden jeweils sehr groie Mengen land- und forstwirtschaftlicher Flichen je Kauffall aufgekauft.
In den iibrigen Amtern liegen die Flichenumsétze je Kauffall zwischen
54.000 m* und 116.000 m2.
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4.4.3. Marktbeteiligung

48

Erwerber Landwirtschaft Veraullerer Landwirtschaft Il
1994 1995 1994 1995
Landwirt 75 9 & 7
nicht Landwirt 46 77 127 151
| sonstige 1 12 4 2 p
| Gesamt ] 133 160 133 160
Abb. 65

Als Erwerber land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke treten zu 49 % Landwirte und

zu 51 % Nichtlandwirte auf.

Als VerduBerer treten in 4,4 % der Fille Landwirte auf, 95,6 % dagegen sind Nichtlandwirte.
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4.5. Gemeinbedarfsfliichen

Anzahl Kauffille Flichenumsatz Geldumsatz
1.000 m? Mio DM

1994 1995 1994 1995
Neuruppin 17 9 i 20
Fehrbellin 8 8 4 6
Heiligengrabe/ 15 4 42 6
Blumenthal
Kyritz 2 1 3 17
Lindow ; 2 ; 1 zu gering,

um in
Neustadt/Dosse 4 6 1 6 Mio DM
isen!
i — 1 ” ) 1 auszuweisen!
Temnitz 1 1 1 2
Wittstock/Land | 5~ 33 38 40
Wusterhausen - 3 - 4
Wittstock/Stadt 4 17 9 50
Luchgebiete - - - -
Gesamt 56 86 108 153
Abb. 66

Der Umsatz (Anzahl der Kauffille) an Gemeinbedarfsflichen ist im Vergleich zum Vorjahr um
53,6 % gestiegen, der Flichenumsatz um 41,7 %.

63 Kauffille entfallen auf Grundstiicke fiir 6rtliche Versorgungseinrichtungen, es wurden

2 11,09 DM/m? je Kauffall gezahit.

14 Grundstiicke sind den sonstigen Verkehrseinrichtungen zuzuordnen, der @ m*-Preis je Kauf
fall betragt 2,38 DM/m?.

Fiir sonstige Einrichtungen werden im Durchschnitt 9,00 DM/m? gezahit.
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4.6. Sonstige Flichen

Fiir sonstige Flichen wurden 1995 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin durchschnittlich

2,59 DM/m’ bezahlt (1994 = 1,86 DM/m?).

Folgende m*-Preise wurden im Einzelnen erzielt:

Anzahl Kauffille "

1994 _ 1995 ll
Neuruppin 31 14
Fehrbellin 13 25
Heiligengrabe/ - 5
Blumenthal
Kyritz 1 3
Lindow 21 2
Neustadt 2 6
Rheinsberg 16 24
Temnitz 1 26
Wittstock/Land 5 11
Wausterhausen 2 7
Wittstock Stadt 1 31

9 154
Abb. 67

Der Umsatz sonstiger Fliichen besitzt aufgrund seines geringen Anteils am Gesamtumsatz des
Kreises keine grofie Bedeutung.

Qualitit Anzahl Kauffille g DM/m’
1994 1995 1994 1995
Abbauland 3 2 1,09 1,10
private Griinanlagen 81 145 36 7.71
Wasserflichen 1 2 6,74 20,00
Sonstiges 8 5 50,74 22,27
93 154 35,7 8,20
Abb. 68

50
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4.7.

Weitere Untersuchungen und Ergebnisse

4.7.1. Ortsiiblicher Pachtzins

4.7.2.

GemiB § 5 Bundeskleingartengesetz (BKleing.G) haben die ortlichen Gutachteraus-

schiisse die Aufgabe den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsméBigen Obst- und Gemiise
anbau zu ermitteln, um daraus den Pachtzins fiir Kleingérten ableiten zu kdnnen.

1994 wurde ein Gutachten erstellt, in dem der ortsiibliche Pachtzins im erwerbsméifBigen
Obst- und Gemiiseanbau fiir den Bereich des Altkreises Kyritz mit 0,012 DM/m? er-
mittelt wurde.

Grundlage dafiir waren Vergleichspachten des betreffenden Gebietes, die dem
Gutachter ausschu3 durch das Landwirtschaftsamt des Landkreises OPR zur Verfliigung
gestellt wurden.

Ortsiibliche Nutzungsentgelte

GemaB § 7 der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) vom 22.07.1993 sind durch die
ortlich zustindigen Gutachterausschiisse bei Bedarf Gutachten iiber ortsiibliche Nut-
zungsentgelte zu erstatten.

Der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses sind seit 1994 mehrere Antrige zugegan-
gen, die jedoch aufgrund fehlenden Datenmaterials iiber Vergleichspachten nach dem
03.10.1990 zuriickgestellt werden muBten.

Ein weiteres Probiem ist die mangeinde Bereitschaft der Pichter bzw. Verpichter, dem
Gutachterausschuf} Thre Pachtvertriige nach dem 3.10.1990 zur Verfiigung zu stellen

Erbbauzins

1995 wurden dem Gutachterausschuf3 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin Vertrige iiber
den Abschlufl von Erbbaupachtvertrigen zugeleitet.

Dabei ist keine Konzentration auf bestimmte Regionen zu erkennen, sondern eine Ver-
teilung iiber das gesamte Kreisgebiet.

Bei der Auswertung der Vertriige unter Heranziehung der Ergebnisse aus 1994 wurden
folgende durchschnittlichen Erbbauzinsen abgeleitet:

Eigenheime: 4,5 %
Hotel u.i.: 6,5 %
Kliniken

Kinderheime: 3,0-3,5%
SB-Mirkte: 5,0 %
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4.7.3. Marktanpassungsfaktoren

Eine Untersuchung zu Marktanpassungsfaktoren wurde durch den Gutachterausschuf3
anhand von 8 Objekten durchgefiithrt. Das Ergebnis ist nicht aussagekréftig.

4.7.4. Untersuchungen von Gewerbegrundstiicken

Fiir Gewerbegrundstiicke wurden seit dem Stichtag 31.12.1993 durch den Gut-
achterausschuB fiir Grundstiickswerte keine Bodenrichtwerte beschlossen.

Grund dafiir sind die durch Bund, Land und Kommunen fiir die Entwicklung der Gewer-
begebiete bereitgestellten Férdermittel.

Es konnte durch den GutachterausschuB bei der Auswertung der vorhandenen Grund-
stiicksverkiufe dieses Teilmarktes keine exakte Einschétzung der Hohe der Fordermittel
vorgenommen werden.

Da die gezahlten Preise nicht dem Verkehrswert der Grundstiicke entsprechen, konnten
die Vergleichspreise nicht fitr die Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden.

Die durchgefithrten Untersuchungen werden in der nachfolgenden Tabelle dargestelit.

Entwicklung der Bodenrichtwerte bzw. Bodenwerte in Gewerbegebieten in DM

BRW1992 | BRW1993 1994¢g ge- 1995 o ge-
zahlte Preise | zahlte Preise

Neuruppin Treskow 30,00 30,00 35,00 35,00
Wittstocker Kreuz 40,00 40,00 10,00 22,00
Wittstock Stadtberg 45,00 45,00 16,00 16,00
Wittstock Pritzw. 100,00 100,00 - -
Stral3e

Wittstock 45,00 - 45,00 45,00 45,00
Papenbrucher Ch.

Wittstock 15,00 15,00 - -
Scharfenberg

Neustadt Nord 10,00 10,00 12,50 -
Neustadt 10,00 10,00 15,00 -
Wusterhausen 8,00 10,00 11,00 -
Kyritz, Leddiner 10,00 10,00 11,00 -
Weg

Werder, Temnitz- - - 15,00 30,00
park

Lindchen Bellin - - 33,00 37,00

Abb. 69

>
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4.7.5. Anfangswerte in Sanierungsgebieten

Fiir die Sanierungsgebiete in den Innenbereichen der Stidte Neuruppin, Kyritz, Witt-
stock, Rheinsberg, Freyenstein wurden per 31.12.1994 keine Bodenrichtwerte beschlos-
sen.

Laut § 152 ff BauGB sind durch den Gutachterausschu} in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten Anfangswerte (sanierungsunbeeinflute Grundstiickswerte festzulegen.
Die ersten Beschluf3fassungen dazu erfolgen 1996.




Grundstficksmarktbericht 1995 5 4

3:1.

Bodenrichtwerte

Erliuterungen

Die Bodenrichtwerte sind gem#8 §§ 193 und 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 11
der Verordnung iiber die Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte im Land Branden-
burg (GAYV) in der jeweils giiltigen Fassung durch den GutachterausschuB im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin ermittelt und am 25.01.1996 beschlossen worden.

Der Bodenrichtwert ist der aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Bodenwert fiir
bebaute und unbebaute Grundstiicke eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fiir
die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick und ist in DM je m* Bodenfliche angege-
ben.

- Der Bodenrichtwert ist somit auf typische Verhiltnisse und auf den jeweiligen Erschlie-

Bungszustand des Gebietes bzw. der Bodenrichtwertzone abgestimmt. Er be riicksichtigt
nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke wie Art und MaB baulicher
Nutzung, Grundstiicksgestalt, Gré8e, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mit

dem Grundstiick verbundene Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die vorgenann-
ten Eigenschaften kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert bewirken.

Der Gutachterausschufl geht grundsitzlich davon aus, da in den Gemeinden bzw. in
derBodenrichtwertzone keine ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB besteht.
Hierbei geht er von ortsiiblichen ErschlieBungszustinden aus.

Ausnahmen von dieser Grundsatzregel hat der Gutachterausschuf} eindeutig als erschlie-
Bungsbeitragspflichtig gekennzeichnet.

In fSrmlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 152 BauGB) sind die Anfangswerte nach
§§ 153 Abs. 1 und 154 Abs.2 BauGB maBgebend, d.h. die baurechtliche Qualitit, die
das Gebiet vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen hatte, wird zugrunde gelegt.
Bei diesen Anfangswerten sind Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch die Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eintreten, nicht zu be-
riicksichzigen;

Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt (kon-
junkturelle Weiterentwicklung) sind zu beriicksichtigen.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden durch die gebietstypische Nutzung
der Grundstiicke bestimmit.

Anspriiche gegeniiber dem Tréger der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehérde
konnen aus den Eintragungen der Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet werden.
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Die Bodenrichtwerte werden in der Form

Bodenrichtwert in DM/m?
Zustandsmerkmale

dargestellt.

Art der baulichen Nutzung

W Wohnbauflichen WS Kleinsiedlungsgebiete
WR reine Wohngebiete
WA allgemeine Wohngebiete
WB besondere Wohngebiete

MaB der baulichen Nutzung

GeschofBzahl - romische Zahl
z.B. II = zweigeschossige Bauweise

Formlich festgelegte Gebiete nach dem zweiten Kapitel BauGB (Besonderes Stédtebau-
recht sind ohne Begrenzungslinie farbig hinterlegt. Auf den Verfahrensgrund wird hinge-
wiesen mit

San Sanierungsgebiet Entw Entwicklungsbereich
Beispiele:
70 Bodenrichtwert 70 DM/m’ erschlieBungsbeitragsfrei
WAII allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige Bebauung

(50)  Bodenrichtwert 50 DM/m? erschlieBungsbeitragspflichtig
MD 0,4 Dorfgebiet, Geschofflichenzahl 0,4

70* Bodenrichtwert 70 DM/m?, ortsiiblich erschlossen
MD Dorfgebiet

San Sanierungsgebiete

59
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Ubersicht
{iber Bodenrichtwerte lagetypischer Orte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 1995
Landkreis besonderes Wohnbaufldchen gewerbl. Baufld.
Stadt Merkmal Lage Lage
Gemeinde . : .
gut mittel maBig gut mit- mé-
tel Big
Neuruppin* Kreisstadt 260,- 90,- 40,-
Kyritz* ehem. 110,- 60,- 40,-
Kreisstadt
Wittstock* ehem. 85.- 70,- 50,-
Kreisstadt
Rheinsberg* kreisange- 85,- 75,- -
horige Stadt
Freyenstein* -, - 20,- "
Wusterhausen -"- 70,- 40.- -
Neustadt " - 45,- 35.- 25.-
Fehrbellin =" 55.- 35,- -
Klosterheide Erholung 20,-
Seendhc
Kleinzerlang =" - 25,-
Régelin Landge- 18,-
meinde
Dechtow landlich 10,-
Bantikow Erholung 80,- 40,-
Seendhe
Dreetz Landge- 25,- 20,-
meinde
Dorf-Zechlin Erholung 45,-
Seendhe
Seeklinik
Kantow -"- 10,-
Heiligengrabe Landgemeinde 35.,-
nghe Ge-
werbegebiet
Sewekow Erholung 25.-
Gadow landlich 10,-
nihe TUP
Giesenhorst lindlich 10,-
* Innenstadtbereiche sind ausgeklammert (Sanierungsgebiete)
Abb. 70
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5.2. Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin

5.2.1. Landkreis Ostprignitz-Ruppin
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5.2.2. Kreisstadt Neuruppin
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5.2.3. Stadt Wittstock
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5.2.4. Stadt Kyritz
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6.  Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Vorsitzender: Herr Manfred Koch, Neuruppin

Dipl.-Ing., Vermessungsoberrat

stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtlicher Gutachter;

Herr Gerhard Wedel, Neuruppin, Diplomlandwirt
Amtsleiter Amt flir Agrarordnung

Herr Hans Roske, Neuruppin, Amtsleiter KVA a.D.

weitere ehrenamtliche Gutachter:

Frau Edda Schlumbach, Wittstock, Dipl.-Bauing. (FH)
Herr Kurt Ronnebeck, Neuruppin, Dipl.-Bauing. (FH)

Herr Reinhard Giese, Neuruppin, Dipl. Bauing. (FH)
Fachingenieur flir Gebdudeerhaltung

Herr Manfred Schindler, Wittstock, Bauing.
Herr Friedrich-Wilhelm Krause,Grabow, Dipl.-Verm.-Ing., OBVI

Herr Klaus Goldmund, Kyritz, Dipl. Bauing. (FH)
Faching. fiir Gebdudeerhaltung

Herr Ralf Buhre, Kyritz, Anerkannter Sachverstédndiger flir Werter-
mittlung

Herr Horst Kremp, Neuruppin, Dipl.-Bauing. (FH)
Herr Joachim Pankrath, Wusterhausen, Landwirt
Herr Frank Zomm, Kyritz, Dipl.-Bauing.

Herr Manfred Franz, Wulfersdorf, Dipl.-Ing.- Architekt

ehrenamtliche Gutachter von der zustdndigen Finanzbehérde:

Frau Cornelia Arlt, GroBmutz, Dipl.-Ing.-Okonom, Steuerinspektorin
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Frau Doreen Janetzki, Gransee, Dipl.-Finanzwirtin, Steuerinspektorin z.A.
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T Benachbarte Gutachterausschiisse

Prignitz: Geschiftsstelle des Gutacherausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Prignitz
Industriestraf3e 1
19348 Perleberg
Tel.: (03876) 713792

Oberhavel: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel
Lehnitzstra3e 14
16515 Oranienburg
Tel.: (03301) 702228

Havelland: Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Landkreis Havelland
Waldemardamm 3
14641 Nauen
Tel.: (03321) 417313




