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1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der jihrlich erscheinende Grundstiicksmarktbericht fiir den Landkreis Ostprignitz-Ruppin
basiert auf den Daten der Kaufpreissammlung, die in der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses gefiihrt wird.

Zur Darstellung des Grundstiicksmarktes 2011 konnten insgesamt 1684 Vertrédge, die in die

Kaufpreissammlung aufgenommen wurden, ausgewertet werden. Das sind fast 12 % weniger
als im Vorjahr.

Eine Entwicklung des Gesamtumsatzes (2007 — 2011) zeigt das nachfolgende Diagramm:

Entwicklung der Umsiitze im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

1888 1956 1912
12.000 + - 2000
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./'/_.—\-\Ef4
10.000 +
8.000
6.250
6.000 + 5.391 -+ 1000
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4.084
4.000 +
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0 | | f | | f | | f f | 0
2007 2008 2009 2010 2011
= Flachenumsatz in ha /1 Geldumsatz in 100 TEUR —— Anzahl der Kauffélle

Die Daten aus den Vorjahren konnen auf Grund von Nacherfassungen bzw. Korrekturen in
der Kauffalldatenbank von dlteren Veroffentlichungen geringfiigig abweichen.

Ein Vergleich der letzten 5 Jahre zeigt, dass ab 2009 die Anzahl der Vertrige kontinuierlich
zuriickgegangen ist. Die Differenz zum Vorjahr betrigt 228 Kauffille.

Die Darstellung des Grundstiicksmarktes basiert auf der Analyse der Kauffille in den
einzelnen Teilmérkten.
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Die Teilmiirkte sind wie folgt definiert:

> unbebaute Bauflichen/Grundstiicke (ub) sind Grundstiicke, die den Entwicklungszustand
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land aufweisen und bei denen eine bauliche
Nutzung zu erwarten ist.

> bebaute Baufliichen/Grundstiicke (bb) sind Grundstiicke, die mit einem oder mehreren
Gebéduden bebaut sind, und nicht der Grundstiicksart Wohnungs-/Teileigentum zugeordnet werden
konnen.

» Wohnungseigentum (Eigentumswohnung)/Teileigentum (ei) sind bebaute Grundstiicke, die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Das Eigentum bezieht sich auf das
Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rédumen in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum.

> land- und forstwirtschaftliche Flichen (If) sind Grundstiicke, die nachhaltig land- und
forstwirtschaftlich genutzt werden und auch in Zukunft nicht anders nutzbar sind.

» Gemeinbedarfsflichen (gf) sind Grundstiicke, die bereits fiir 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kiinftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten bleiben.

» sonstige Flachen (sf) sind Grundstiicke, die nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind.

Entwicklung einzelner Teilmirkte im Vergleich zum Vorjahr:

ub bb ei If
50,0 -

Prozent

0.0 l

-50,0 -

O Anzahl der Kauffalle m Geldumsatz @ Flachenumsatz

Die Abbildung zeigt, dass die Umsitze insgesamt im Vergleich zum Vorjahr iiberwiegend
zuriickgegangen sind.

Nur beim Grundstiicksteilmarkt der bebauten und unbebauten Fldchen sind der Geldumsatz
bzw. der Flachenumsatz zum Teil deutlich angestiegen.

Die Anzahl der Kauffille ist in allen Teilmirkten riicklaufig. Der stirkste Riickgang ist bei
den Eigentumswohnungen zu verzeichnen.

Der hier nicht dargestellte Teilmarkt der Gemeinbedarfsfldchen zeigt ebenfalls einen
deutlichen Umsatzriickgang.
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Nachfolgend die Umsatzentwicklung einzelner Teilmdrkte im Berichtszeitraum:

Unbebaute Baugrundstiicke

Die Kaufaktivitit bei den unbebauten Baugrundstiicken ist im Vergleich zum Vorjahr iiberwiegend
zuriickgegangen. Nur bei den Gewerbegrundstiicken wurde ein Anstieg registriert.
Beim Flichen- und Geldumsatz in den einzelnen Teilmirkten ist insgesamt ein positiver Trend zu verzeichnen.

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahrin %

50 4
25 1

50 4
75 4
-100 4

=
251 206

31,4

33,3

=

-100,0

-20,0

149

Ges.

IWB GWB GSN GWN SOB

Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %

63,0

40,7

0,0

-21,5

-3.1

754

50 4

25 4
3,2

o B

.25 4
Ges.

IWB GWB GSN GWN SOB

Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %

171,9
150 4
100 4 776
50

27 35,7

0,0
0.
11,8
Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

SOB sonstiges Baugrundstiick GWN Gewerbebaugrundstiicke IWB individueller Wohnungsbau GWB Geschosswohnungsbau GSN geschéftliche Nutzung

Bebaute Grundstiicke

Obwohl die Anzahl der Kauffille bei den bebauten Grundstiicken leicht zuriickgegangen ist, hat sich der
Flachenumsatz positiv entwickelt. Der Geldumsatz ist jedoch im Vergleich zur Vorjahr spiirbar (10 %)

gesunken.

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %
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Wohnungseigentum

Im Jahr 2011 wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin deutlich weniger Eigentumswohnungen verkauft.
Der mittlere Wohnflidchenpreis betrug hier 827 EUR/m? (2010 = 818 EUR/m?) bei einer durchschnittlichen
GroBe der Wohnfldache von 79 m? (2010 = 81 m?).

Land- und forstwirtschaftliche Flichen

Das Diagramm zeigt, dass die Anzahl der Verkéufe bei den landwirtschaftlichen Flichen im Jahr 2011 insgesamt
zuriickgegangen ist. Nur bei den Ackerflichen ist ein leichter Anstieg der Kaufaktivitit zu verzeichnen.

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in %
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht fiir den Landkreis Ostprignitz-Ruppin soll zeitnah einen
Uberblick iiber die Situation auf dem regionalen Grundstiicksmarkt geben.

Er liefert Hintergrundinformationen und fiir die Wertermittlung erforderliche Daten
insbesondere fiir freiberuflich titige Sachverstindige, Banken, Versicherungen, fiir die
offentliche Verwaltung und fiir alle interessierten Biirger.

Die Darstellung des regionalen Marktgeschehens und die Veroffentlichung neutraler

Marktinformationen sollen auBerdem zur Markttransparenz und Marktorientierung beitragen.

Datenbasis des Berichtes und damit Grundlage aller Analysen des Marktgeschehens ist die

von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrte Kaufpreissammlung.

Die daraus abgeleiteten Daten sind Ausdruck des allgemeinen durchschnittlichen Preisniveaus

im Berichtsjahr.
Im Grundstiicksmarktbericht werden jedoch keine Prognosen zum Marktgeschehen
abgegeben.

3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt — Berichtsgebiet, regionale
Rahmenbedingungen

Bundesland Brandenburg

Id
Elbe-Elster ~Ober Spree-Neide
ald-

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg.

Er grenzt an die Bundesldnder Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt.

Unmittelbare Nachbarkreise sind im Osten der Landkreis Oberhavel, im Westen der
Landkreis Prignitz und im Siiden der Landkreis Havelland.
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Neben den Landkreisen Uckermark und Potsdam-Mittelmark z&hlt der Landkreis Ostprignitz-
Ruppin zu den flaichenmiBig groiten Landkreisen des Landes Brandenburg.

Die jetzige Struktur des Landkreises wurde bereits durch die Kreisgebietsreform im
Dezember 1993 auf der Grundlage des Kreisneugliederungsgesetzes des Landes Brandenburg
geschaffen.

Aus den vormaligen Kreisen Kyritz, Neuruppin und Wittstock wurde der Landkreis
Ostprignitz-Ruppin gebildet.

Kreisstadt und Verwaltungssitz ist die Fontanestadt Neuruppin.

Die Gesamteinwohnerzahl im Landkreis Ostprignitz-Ruppin betrug per 30.10.2011

102.324 (103.437 zum 30.06.2010), das entspricht einer Bevolkerungsdichte von

40,8 Einwohnern/km®.

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin zéhlt zu den am diinnsten besiedelten Landkreisen
Deutschlands.

Bevilkerungsentwicklung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

120.000+

115.000+

110.000

Einwohnerzahl

105.000

100.000-
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Die Grafik zeigt deutlich den kontinuierlichen Riickgang der Bevolkerung im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin.
Im Zeitraum von 2000 bis 2011 ist die Einwohnerzahl um insgesamt 10 % gesunken.

Es ist davon auszugehen, dass die Bevolkerungszahl im Land Brandenburg insgesamt weiter
zuriickgehen wird. Die Bevolkerungsentwicklung verlduft jedoch regional stark differenziert.

Auf Grund des Anstiegs der Lebenserwartung kommt es zu einer deutlichen Verdnderung der
altersstrukturellen Zusammensetzung.

Grundstiicksmarktbericht 2011 7
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Bevilkerungsdichte in den Regionen des Landkreises:

T el Einwohner Flache [km?] Einwohner je km?

2010 2011 2011 2010 2011
Stadt Neuruppin 31.641 31.607 303 104,4 104,3
Gemeinde Fehrbellin 8.854 8.721 268 33,0 32,5
Gemeinde Heiligengrabe 4.736 4.663 206 23,0 22,6
Stadt Kyritz 9.617 9.447 156 61,6 60,6
Amt Lindow 4.831 4.782 125 38,6 38,3
Amt Neustadt/ Dosse 8.144 7.952 266 30,6 29,9
Stadt Rheinsberg 8.560 8.446 325 26,3 26,0
Amt Temnitz 5.495 5.428 248 22,2 21,9
Stadt Wittstock 15.325 15.072 417 36,8 36,1
Gemeinde Wusterhausen 6.234 6.208 195 32,0 31,8
Landkreis insgesamt 103.437 102.324 2.509 41,2 40,8

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist ein ldndlich strukturierter Flichenkreis. Mit einer
Gesamtflidche von 2.509 m? ist er der drittgroBte Landkreis des Landes Brandenburg.

Fast 90 % der Gesamtfliache werden land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Anteil der entsprechenden Nutzungen an der
Gesamtflidche des Landkreises:

32,4 % Wald

3,3 % Wasserflache

2,8 % Gebaude- und

1,1 % sonstige
Flachen

Freiflache

3,1 % Verkehrsflachen

57,3 %
Landwirtschaftsflache
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Verwaltungsstruktur des Landkreises Ostprignitz-Ruppin

Seit der Kreisgebietsreform im Dezember 1993 besteht der Landkreis aus 3 Amtern, vier
amtsfreien Stadten und drei amtsfreien Gemeinden.

Stade Whttstadc

Gemeinde Heiligengrabe
' Stadr Bheins berg

Stadt Meuruppin 1 Amr Lindow (Markcy

remeinde Fehrbellin

Stidte:
Neuruppin
Kyritz
Wittstock
Rheinsberg

Amtsfreie Gemeinden:
Fehrbellin
Heiligengrabe
Wusterhausen

Amter:
Neustadt
Lindow
Temnitz
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Ubersicht iiber die Amter, Stidte und Gemeinden des Landkreises Ostprignitz-Ruppin

Amter/Stidte/Gemeinden

| Gemeinden/Ortsteile

Gemeinde Fehrbellin

Biirgermeisterin:
Ute Behnicke

Gemeinde Heiligengrabe

Biirgermeister:
Holger Kippenhahn

Stadt Kyritz

Biirgermeisterin:
Nora Gohrke

Amt Lindow

Amtsdirektor:
Danilo Lieske

Das Amt Lindow fiihrt kein
Wappen.

Amt Neustadt

Amtsdirektor:
Dr. Ulrich Gerber

Johann-Sebastian-Bach-Stralle 6
16833 Fehrbellin

Tel.: 033932/595-0
Fax: 033932/70314

info @ gemeinde-fehrbellin.de
www.gemeinde-fehrbellin.de

Am Birkenwéldchen 1 a
16909 Heiligengrabe

Tel.: 033962/67-301
Fax: 033962/67-333

gemeinde @heiligengrabe.de

www.amt-heiligengrabe-blumenthal.de

Marktplatz 1
16866 Kyritz

Tel.: 033971/85-0
Fax: 033971/85-245

stadtverwaltung @kyritz.de
www.kyritz.de

Straf3e des Friedens 20
16835 Lindow (Mark)

Tel.: 033933/896-30
Fax: 033933/72907

webmaster @amt-lindow-mark.de
www.amt-lindow-mark.de

Bahnhofsstra3e 6
16845 Neustadt (Dosse)

Tel.: 033970/95-0
Fax: 033970/13445

amt @neustadt-dosse.de
www.neustadt-dosse.de

Stadt Fehrbellin

mit den Ortsteilen:
Betzin, Brunne, Dechtow,
Deutschhof, Fehrbellin, Hakenberg,
Karwesee, Konigshorst, Langen,
Lentzke, Linum, Manker, Protzen
Tarmow, Walchow, Wall, Wustrau,
Altfriesack

Gemeinde Heiligengrabe
mit den Ortsteilen:

Blandikow, Blesendorf, Blumenthal,
Grabow, Heiligengrabe, Herzsprung,

Jabel, Konigsberg, Liebenthal,
Maulbeerwalde, Papenbruch,
Rosenwinkel, Wernikow, Zaatzke

Stadt Kyritz
mit den Ortsteilen:

Berlitt, Bork, Drewen, Gantikow,
Ganz, Holzhausen, Kotzlin,
Lellichow, Mechow, Rehfeld,
Teetz

Stadt Lindow (Mark) mit den
Ortsteilen:

Banzendorf, Klosterheide, Keller,
Hindenberg, Schonberg (Mark)
die Gemeinden.:

Herzberg/Mark, Riithnick
Gemeinde Vielitzsee mit den
Ortsteilen:

Seebeck, Strubensee, Vielitz

Stadt Neustadt (Dosse) mit den
Ortsteilen:

Plénitz, Leddin, Roddahn
Gemeinde Breddin

Gemeinde Dreetz

Gemeinde Sieversdorf-Hohenofen
mit den Ortsteilen:

Sieversdorf und Hohenofen
Gemeinde Stiidenitz-Schonermark
Mit den Ortsteilen:

Schonermark und Stiidenitz
Gemeinde Zernitz-Lohm

mit den Ortsteilen:

Zernitz und Lohm
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Stadt Rheinsberg

Biirgermeister:
Jan-Pieter Rau

Amt Temnitz

Amtsdirektorin:
Susanne Dorn

Gemeinde Wusterhausen

Biirgermeister:
Roman Blank

Stadt Wittstock

Biirgermeister:
Jorg Gehrmann

Stadt Neuruppin

Biirgermeister:
Jens-Peter Golde

Seestrafle 21
16831 Rheinsberg

Tel.: 033931/55-100
Fax: 033931/2089

amt @rheinsberg.de
www.rheinsberg.de

Bergstralie 2
16818 Walsleben

Tel.: 033920/67-50
Fax: 033920/67-516

amt-temnitz @t-online.de
www.amt-temnitz.de

Am Markt 1
16868 Wusterhausen (Dosse)

Tel.: 033979/87 710

Fax: 033979/14565

info @ wusterhausen.de
www.wusterhausen.de

Am Markt 1
16909 Wittstock (Dosse)

Tel.: 03394/429-101
Fax: 03394/429-102

stadt-wittstock.dosse @t-online.de
www.wittstock.de

Karl-Liebknecht-Strae 33-34
16816 Neuruppin

Tel.: 03391/355 123
Fax: 03391/355 122

stadt @stadtneuruppin.de
www.neuruppin.de

Stadt Rheinsberg

mit den Ortsteilen:

Basdorf, Brausberg, Dierberg,

Dorf Zechlin, Flecken Zechlin,
Grofzerlang, Heinrichsdorf, Kagar,
Kleinzerlang, Linow, Luhme,
Schwanow, Wallitz, Zechlinerhiitte,
Zechow, Ziihlen

Gemeinde Mdrkisch-Linden mit den
Ortsteilen:

Darritz-Wahlendorf, Gottberg,
Krinzlin und Werder

Gemeinde Temnitzquell mit den
Ortsteilen:

Katerbow, Netzeband und Régelin
Gemeinde Temnitztal mit den
Ortsteilen:

Garz, Kerzlin, Vichel, Kiiddow-
Liichfeld, Rohrlack und Wildberg
Gemeinde Storbeck-Frankendorf
Gemeinde Walsleben

Gemeinde Dabergotz

Stadt Wusterhausen (Dosse) mit den
Ortsteilen:

Bantikow, Barsikow, Blankenberg,
Brunn, Biickwitz, Dessow,
Emilienhof, Ganzer, Gartow,
Kantow, Lasikow, Logow,
Metzelthin,

Nackel, Schonberg, Sechzehneichen,
Segeletz, Tornow, Tramnitz,
Trieplatz, Wulkow

Stadt Wittstock (Dosse)

mit den Ortsteilen:

Babitz, Berlinchen, Biesen,
Christdorf,

Dossow, Dranse, Fretzdorf,
Freyenstein, Gadow, Goldbeck,
Grof3-HaBlow, Niemerlang, Rossow,
Schweinrich, Sewekow, Wulfersdorf,
Zempow, Zootzen

Stadt Neuruppin

mit den Ortsteilen:

Alt Ruppin, Buskow, Gnewikow,
Giihlen-Glienicke, Karwe, Krangen,
Lichtenberg, Molchow, Nietwerder,
Radensleben, Stoffin, Wuthenow,
Wulkow

Grundstiicksmarktbericht 2011
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

Ubersichtskarte des Landkreises
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Mit dem Landesentwicklungsplan (LEP B-B) vom 15. Mai 2009 wurden fiir Berlin und Brandenburg
neue Strukturrdume geschaffen. Die Region Brandenburg soll nach den Vorgaben dieses Planes aus
den Teilrdumen Berliner Umland und weiterer Metropolenraum bestehen.

Diese neue Strukturaufteilung hat auch in der Statistik und der Fachberichterstattung ihren
Niederschlag gefunden. Im Landesgrundstiicksmarktbericht wurden die neuen Teilrdume ebenfalls

aufgegriffen und als Untersuchungs- und Analyserdume eingefiihrt.

Mit Hilfe der Kaufpreissammlung werden in den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse im Land
Brandenburg die Kauffélle automatisch den einzelnen Regionstypen zugeordnet.

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden 2 Regionstypen definiert:

Mittelzentren im weiteren Metropolenraum Weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentum
Stadt Rheinsberg

Stadt Neuruppin Amt Lindow

Stadt Wittstock/Dosse Amt Temnitz

Stadt Kyritz Amt Neustadt

Gemeinde Heiligengrabe
Gemeide Fehrbellin
Gemeinde Wusterhausen/Dosse
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Wirtschaftliche Entwicklung

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin bietet der Wirtschaft attraktive Standortfaktoren.
Das Gewerbe im Landkreis konzentriert sich insbesondere auf drei Standorte:

» Regionaler Wachstumskern Neuruppin
» Autobahndreieck Wittstock/Dosse
» Kleeblattregion Kyritz

Hier gibt es groBfldachige und infrastrukturell gut erschlossene Gewerbegebiete, die durch ihre
Lage direkt an den Autobahnen A 24 (Berlin-Hamburg) und A 19 (Berlin-Rostock) fiir
Investoren sehr lukrativ sind.

Richtung
f Rostock [o1 Gewerbegebiet "Landchen Bdlin" Fehrbelin
*ﬂ @ Gewerbe- und Industriegebiet Heiligengrabe
Richtung Fn g [03 Gewerbegebiet Kyritz
Hamburg TN grikdl Wittstock/Dosse [04 Gewerbepark Herzberg (Amt Lindow (Mark))

Heiligengrabe |05 Indu strie- und Gewerbegebiet Neuruppin Treskow
Rheinsberg m m Gewerbegebiet Neustadt (Dosse) - Nord
E Gewerbegebiet Neustadt (Dosse) - Ost

: [8 Gewerbegebiet Rheinsberg

|0_9 Gewerbegebiet Temnitz-Park
Kyritz Neuruppin
[03] o pp ﬁ Gewerbegebiet "Papenbrucher Ch." — Wittstock/Dosse
Temnitz : R o .
'WusterhausenlDste L ) ." ' m |11 Gewerbegebiet "Pritzwa ker Str." — Wittstock/D osse
WA 06 Tl 05 . Lindow (Mark) |12 Gewerbegebiet "Scharfenberg” — Wittstock/Dosse

Neustadt (Dosse) m
. [B5] Fehrbellin |13 Gewerbegebiet "Stadtberg” — WittstockDosse
] E Gewerbegebiet Fretzdorf — Wittstock/Dosse

[[B Gewerbegebiet Wusterhausen

Richtung
- Berlin
- Potsdam

Die Stadte Neuruppin und Kyritz sind als Mittelzentren wichtige Standorte fiir Wirtschaft,
Handel und Dienstleistungen. Sie tragen ganz wesentlich zur Stabilisierung der landlichen
Réiume bei.

Die Wirtschaft im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist vordergriindig gepriagt durch die
Produktion und Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte. Trotz der eher geringen
Ertragstihigkeit der Boden ist die Landwirtschaft doch ein Hauptwirtschaftszweig in der
Region.

Sie ist neben der Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln wichtigste Ressource fiir
nachwachsende Rohstoffe, insbesondere fiir die Erzeugung von Bioenergie.

Klein- und mittelstindische Industrie, Handel und Dienstleistung bestimmen ebenfalls die
Wirtschaftsstruktur im Landkreis Ostprignitz-Ruppin.

Ein weiterer wichtiger Wirtschaftszweig in der Region ist der Tourismus.

Immer mehr Menschen wollen Natur aktiv erleben.
So wurden viele Kilometer Rad-, Ful3-, Wasserwander- und Reitwege eingerichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

Auf Grund der weitldufigen Landschaften birgt das nordwestliche Brandenburg, insbesondere
die Region Ostprignitz-Ruppin, ein immenses Potential fiir den Reittourismus.

Ein besonderes Highlight und weit iiber die Kreisgrenzen
hinaus bekannt ist das Brandenburgische Haupt- und
Landgestiit in Neustadt/Dosse, eines der grofiten Europas.

Es stellt ein Zentrum der nachhaltigen ldndlichen Entwicklung
von regionaler und iiberregionaler Bedeutung dar.

Aber auch viele kleinere Reiterhofe in der Region bieten
naturnahen Urlaub an.

Der Naturtourismus ist ein wichtiges Standbein in unserem Landkreis und im gesamten Land
Brandenburg.

4. Ubersicht iiber die Umsiitze
4.1  Vertragsvorginge
Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses konnten im Berichtsjahr 2011

1.684 Erwerbsvorginge ausgewertet werden.

Anzahl der Vertrage

2007 2008 2009 2010 2011

Aufteilung der Vertrage
ub
14,4 sf
% 7.2%
If
32,2
0
% bb
; 37,8
ei ’
3.6% %
gf
4.6%

14 Grundstiicksmarktbericht 2011



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Entwicklung des Kauffallverhaltens 2005 bis 2011 in einigen Teilmdrkten

Anzahl der Erwerbsvorgange

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

@ land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke @O unbebaute Grundstiicke m bebaute Grundstiicke

Entwicklung der Vertrige zum Vorjahr in %

@ unbebaute Grundstlicke

B bebaute Grundstlicke

@ Eigentumswohnungen

@ land- u. forstw. Flachen

B Gemeinbedarfsflachen

-35,1

40 ! O sonstige Flachen

Im Jahr 2011 wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 16,5 Kauffille je 1000 Einwohner
abgeschlossen (Vorjahr 18,4).
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

Kauffallverhalten in den Regionen des Landkreises

H

Stadt Neuruppin ]
g Kauffélle je 1.000 Einwohner

Gemeinde Fehrbellin I |
Gemeinde Heiligengrabe _

Stadt Kyritz

Amt Lindow . | 02010 W2011
Amt Neustadt/Dosse | ]
Stadt Rheinsberg | I |
Amt Temnitz | - |
Gemeinde Wusterhausen | I |
Stadt Wittstock | [N | | | | | |
-5,0 510 15;,0 25;,0 35;,0 45;,0 55‘,0 65‘,0

4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz im Landkreis Ostprignitz-Ruppin im Jahr 2011 ist um 7,5 % gegeniiber dem
Vorjahr gesunken.

Entwicklung des Geldumsatzes

Mio EUR

100,04

80,0

60,0-

2007 2008 2009 2010 2011

Aufteilung des Geldumsatzes
If
20,8
% ub
9,5%
ei
4,1% /\ sf
' 2,3%
gf
0,2%
bb
63,1
%
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Uberblick iiber die Verteilung des Geldumsatzes in den einzelnen Teilmirkten:

Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %

%
B unbebaute Grundstiicke

30,0 - 237

20,0 -

10,0 - B bebaute Grundstlcke
-10,0 1 102 7,0 O Eigentumswohnungen
-20,0
-30,0

@ Land- und
40,0 - 378 forstwirtschaftliche
’ Flache

Uberwiegend ist der Geldumsatz deutlich zuriickgegangen. Nur beim Teilmarkt der
unbebauten Fldchen ist eine deutliche Umsatzsteigerung zu erkennen.

Entwicklung des Geldumsatzes nach Grundstiicksarten

Geldumsatz
Grundstiicksart 2007 2008 2009 2010 2011
Mio. EUR
Anteil am Gesamtumsatz

unbebaute Grundstiicke 6,4 7,9 6,6 6,8 8,6
7% 10 % 8% 7% 10 %
bebaute Grundstlicke 65,1 52,6 54,4 62,4 56,6
74% 63 % 66 % 65 % 63 %

Eigentumswohnungen 2,9 4.1 3,4 5,8 3,7
4% 5% 4% 6% 4%
Land- und Forstflache 12,5 17,8 16,7 19,8 18,7
14 % 21% 20 % 21% 21%

Gemeinbedarfsflachen 0,1 0,1 0,1 0,3 0,2
<1% <1% <1% <1% <1%

sonstige Flachen 0,8 1,0 0,9 0,7 2,1
1% 1% 1% 1% 2%
Geldumsatz in Mio. EUR insgesamt: 87,8 83,5 82,1 96,0 89,7

Mit 56,6 Mio. EUR haben die bebauten Grundstiicke den groten Anteil am Geldumsatz im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin (63 %).
Danach folgt der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flichen mit 18,7 Mio. EUR.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Geldumsatz -
ub | bb | ei ‘ If ‘ of | sf | Summe
Regionstypen Geldumsatz (Millionen €)
Anteil in %
Veranderung in % gegeniiber Vergleichszeitraum (2010)
Mittelzentren im weiteren 59 273 35 6.6 0.1 16 450
Metropolenraum ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Stadt Neuruppin, Stadt 69,2 48,3 94,4 35,3 30,0 79,7 50,2
Kyritz, Stadt Wittstock 334 | -123| -283| -193| -663| 3450 -8,5
weiterer Metropolenraum ohne 26 59 2 02 12 1 0.1 04 447
Mittelzentren ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Stadt Rheinsberg, Amt Lindow,
Temnitz und Neustadt, Gemeinde 30.8 517 5.6 64,7 70,0 20,3 49.8
Heiligengrabe, Fehrbellin, Wusterhausen 6,3 -8,2 -80,7 1,4 -33,4 16,0 -6,6
8,6 56,6 3,7 18,7 0,2 2,1 89,7
Gesamtsumme 9,5 63,1 41 20,8 0,2 2,3 100,0
23,7 -10,2 -37,8 -7,0 -48,5 182,4 -7,5

4.3 Flichenumsatz

Im Jahr 2011 wurden insgesamt 4.084 ha Grundstiicksfliche verkauft, das sind 578 ha
weniger als im Vorjahr.

Flachenumsatz in Hektar
ha

8.000~
7.000+
6.000+
5.000+
4.000+
3.000+

2.0001 _ _ 49
1.000- &

2007 2008 2009 2010 2011

Aufteilung des Fldchenumsatzes
ub sf
1,3% 1,5%

bb
8,0%
of
1,0%
If
88,2
%
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Analyse des Flichenumsatzes nach Grundstiicksarten:

2007 | 2008 | 2009 2010 | 2011
Grundstiicksart Flachenumsatz in 1.000 m2
Anteil am Gesamtumsatz in %

unbebaute Grundstiicke 442 1.521 674 513 529
0,8 2,4 1,4 1,1 1,3

bebaute Grundstiicke 2.360 2.327 1.909 3.574 3.257
4,4 3,7 3,8 5,9 8,0

Land- u. Forstflachen 49.974 57.657 46.237 41.606 36.038
92,7 92,2 93,6 89,2 88,2

Gemeinbedarfsflachen 121 95 133 1.274 402
0,2 0,2 0,3 2,7 1,0

sonstige Flachen 1.004 940 462 474 614
1,9 1,5 0,9 1,1 1,5

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Flichenumsatz insgesamt um 14,0 % zuriickgegangen.

Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in %

20 H
15 -
10 -
5 4
0 -
5 4
-10 A
15 A

-13.9

18,1

3,2

Gesamt

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
- Flachenumsatz -
ub bb If of sf Summe
Regionstypen Flachenumsatz (1000 m?)
Anteil in %
Veranderung in % gegeniiber Vergleichszeitraum (2010)

Mittelzentren im weiteren 533 670 13.000 23 579 14.204
Metropolenraum ) ’
Stadt Neuruppin, Stadt 44,0 20,6 36,1 57 454 34,8
Kyritz, Stadt Wittstock 17.7 -36.2 -19.3 -94.0 58.9 20.7
weiterer Metropolenraum ohne
Mittelzentren 297 2.587 23.038 379 335 26.636
Stadt Rheinsberg, Amt Lindow,
Temnitz und Neustadt, Gemeinde 56,0 79,4 63,9 94.3 54.6 65,2
Heiligengrabe, Fehrbellin, Wusterhausen -6,0 51,5 -12,4 -57,4 11,7 -9,8

529 3.257 36.038 402 614 40.840
Gesamtsumme 1,3 8,0 88,2 1,0 1,5 100,0

3,2 18,1 -15,0 -68,4 29,2 -13,9
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

5. Bauland

Baufldachen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustinde gemil3 § 5 Abs.
2 — 4 ImmoWertV) gegliedert.

5.1 Allgemeines

Fiir baureifes Land wurden im Berichtszeitraum (2011) 243 Kauffille erfasst. Das sind
20,6 % weniger als im Vorjahr. Als baureifes Land werden Grundstiicksfldchen bezeichnet,
die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Die Entwicklung des Gesamtumsatzes beim baureifen Land zeigt die nachfolgende
Abbildung:

1600 — 1520 — 350
306
1400 + | 289 285 -+ 300
1200 | ny 243
+ 250
1000 +
+ 200
800 -+ 630
+ 150
600 - 510 530
440
+ 100
400 +
1 + 50
200 63 78 68 69 86
0 | | | L 0
2007 2008 2009 2010 2011

== Flache in 1.000 m2 — Geldumsatzin 100 TEUR —e— Anzahl der Kaufvertrage

Bei den unbebauten Baugrundstiicken ist die Anzahl der Vertrdge im Vergleich zum Vorjahr
deutlich zuriickgegangen. Der Geld- und Flichenumsatz sind jedoch leicht angestiegen.

Die durchschnittliche Flichengrée pro Kauffall betrug im Berichtszeitraum 2.178 m?2

(2010 = 1.688 m?/Kauffall).

Aufteilung der Vertrige ilung des Flic A i des

SOB
GWN 40,9

Sue o * 20 227
19,8 - .
o soB % %
16,5
%
GWB
wa 118
GWN 231 o
30,7 %
we % _ ows WE

53,9 42,6
i 5,3% .

SOB = sonstiges Baugrundstiick GWN = Gewerbebaugrundstiicke IWB = individueller Wohnungsbau GWB = Geschosswohnungsbau
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Ubersicht iiber den Gesamtumsatz nach Grundstiicksarten:

Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
. Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
Grundstiicksarten (%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

(%) (%) (%)
Individueller Wohnungsbau 131 53,9 122 23,1 36 42,6
-31,4 21,5 -11.8
Geschosswohnungsbau 48 19,8 28 5,3 10 11,9
33,3 63,0 77,6
Wohnbaugrundstiicke 179 73,7 151 28,4 47 54,4
-21,1 -13,1 -0,9

Geschéftliche Nutzung 0 0,0
-100,0

Gewerbliche Nutzung 24 9,9 162 30,7 20 22,9
-20,0 40,7 35,7
Gewerbebaugrundstiicke 24 9,9 162 30,7 20 22,9
-25,0 39,3 30,5
Betriebsgrundstiicke Land- 13 5,3 182 34,4 5 6,0
u. Forstwirtschaft 0,0 -5,0 103,7
Sonstige Nutzung 27 11,1 34 6,5 14 16,7
-20,6 8,2 209,0
Sonstige Baugrundstiicke 40 16,5 216 40,9 19 22,7
-14,9 -3,1 171,9
Gesamtsumme 243 100,0 529 100,0 86 100,0
-20,6 3,2 23,7

Ubersicht iiber die Umsiitze nach Regionstypen:

Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
. Gesamtumsatz | (1.000 m?) | Gesamtumsatz | (100.000 €) | Gesamtumsatz
Regionstypen (%) (%) (%)
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Mittelzentren im weiteren 136 56,0 233 44,0 59 69.2
Metropolenraum
-8,1 17,7 33,4
weiterer Metropolenraum ohne 107 44,0 297 56.0 26 308
Mittelzentren
-32,3 -6,0 6,3
Gesamtsumme 243 100,0 529 100,0 86 100,0
-20,6 3,2 23,7

Die Mehrheit der Grundstiicke wurde auch im Jahr 2011 iiberwiegend (92,2 %) durch Kauf

erworben.

Es wurden nur 7 Zwangsversteigerungen fiir unbebaute Baugrundstiicke registriert.

Grundstiicksmarktbericht 2011
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5.2  Individueller Wohnungsbau

Von den insgesamt erfassten 243 Kaufvertrdgen bei den unbebauten Baugrundstiicken
entfallen 131 Kauffille mit einem Gesamtfliachenumsatz von 12,2 ha und einem Geldumsatz
von 3,6 Mio. EUR auf den individuellen Wohnungsbau, also auf Flichen, die zumeist fiir den
Bau von Ein- und Zweifamilienhéusern vorgesehen sind.

Jahr Anzahl der Kauffélle Flachensumme in 1.000 m? Geldsumme in 100 TEUR
2008 151 192 45
2009 177 136 34
2010 189 155 40
2011 131 122 36

Ubersicht iiber die Quadratmeterpreise fiir selbststindige baureife Grundstiicke im
gewohnlichen Geschiftsverkehr in den Gemeinden des Landkreises:

Individueller Wohnungsbau
FlachengroBen Quadratmeterpreise
erschlieBungsbeitragsfrei
Gebietskorperschaft Anzahl Anzahl
(s. Ubersicht S. 10-11) Mittelwert mittlerer Preis
(m2?) (€/m?)

Berichtsjahr v:;%'gﬁ?ns' Berichtsjahr v:;%'gﬁ?ns'
Dabergotz 1 2 1 2
687 1.171 20,00 19,00
Fehrbellin 7 17 7 17
1.113 921 26,00 21,00
Heiligengrabe 3 9 3 9
723 820 12,00 12,00
Kyritz 7 19 7 19
1.295 665 21,00 32,00
Lindow (Mark) 4 4 4 4
614 638 23,00 27,00
Markisch Linden 1 2 1 2
1.200 194 21,00 6,00
Neuruppin 36 36 36 36
784 605 91,00 94,00
Neustadt (Dosse) 3 5 3 5
949 795 24,00 30,00
Rheinsberg 6 7 5 7
1.109 972 32,00 33,00

Stiidenitz-Schénermark 1 1

838 6,00

Temnitztal 2 2

841 7,00
Vielitzsee 2 4 2 4
1.860 1.368 10,00 13,00
Walsleben 1 1 1 1
1.500 100 8,00 9,00
Wittstock/Dosse 7 12 7 12
1.036 562 20,00 15,00
Wousterhausen/Dosse 5 9 5 9
1.442 943 9,00 35,00

Zernitz-Lohm 1 1

1.899 8,00
Landkreis 87 135 86 135
979 751 49,00 42,00
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Wohnbaugrundstiicke

Zu den Wohnbaugrundstiicken gehoren alle unbebauten Flichen, die fiir den Wohnungsbau
vorgesehen sind, also fiir den Bau von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern. Die Zuordnung
der Kauffille zur entsprechenden Grundstiicksart ist meist nur anhand der Lage in den
entsprechenden Gebieten moglich.

Dieser Teilmarkt hat den hochsten Anteil am Gesamtumsatz aller unbebauten Flichen.

Jahr Anzahl der Kauffélle Flachensumme in 1.000 m2 Geldsumme in 100 TEUR
Anteil in % Anteil in % Anteil in %
2010 224 172 46
73,7 33,5 67,6
2011 179 151 47
73,7 28,4 54,4

Der Durchschnittspreis fiir baureifes Wohnbauland im Landkreis betrug im Berichtszeitraum
40,00 EUR/m? (2010 = 35,00 EUR/m?).

Selbststidndige baureife Wohnbaugrundstiicke in den Regionstypen:

Anzahl Mittlere GroBe Flachenumsatz Geldumsatz
. (m?) (1.000 m2) (1.000 €)
Regionstypen
Berichts-| Vorjahr |Berichts-| Vorjahr |Berichts-| Vorjahr |Berichts-| Vorjahr
jahr jahr jahr jahr
Mittelzentren im weiteren
Metropolenraum 71 84 798 577 57 48 3.222 2.757
weiterer Metropolenraum ohne
Mittelzentren 47 79 1.038 852 49 67 874 1.393
Gesamtsumme 118 163 948 710 105 116 | 4.096 | 4.151

5.2.1 Preisniveau

Von den 179 Kauffillen fiir Wohnbaulandgrundstiicke konnten im Berichtszeitraum
129 Vertrige fiir selbststindige baureife Grundstiicke, die ausschlieBlich durch Kauf

erworben wurden, ausgewertet werden:

> mittlere Fliche:
> mittlerer Preis:

> Preisspanne

889 m?
44,30 EUR/m?

5,00 EUR/m? - 160,00 EUR/m?

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurde fiir Bauland in reinen Eigenheimgebieten
(25 Kauffille) ein durchschnittlicher Kaufpreis von 38,00 EUR/m2 gezahlt, bei einer mittleren

Flachengroe von 902 m?2.

Im gehobenen Eigenheimgebiet in Neuruppin am Seeufer wurden dagegen Grundstiickspreise
von durchschnittlich 122,70 EUR/m? erzielt (22 Kauffille). Die Flachengrofe betrug im

Mittel 634 m2.

Grundstiicksmarktbericht 2011

23




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit
Indexreihen dargestellt.

Fiir den Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
4 Indexreihen fiir Wohnbauflichen bezogen auf das Basisjahr 2000 bzw. 2004, fiir regional
und sachlich abgegrenzte Teilmirkte mit gleichartiger Preisentwicklung abgeleitet:

» Dorfer

» Neuruppin und Alt Ruppin (ohne Neuruppin Regattastrasse, Seeufer)
» Stidte ohne Neuruppin und Alt Ruppin

» Neuruppin Seeufer (Basisjahr 2004)

Die Ermittlung der Indizes erfolgte mit Jahresmittelwerten in den o. g. Bereichen.
Fiir den Index in den Stiddten wurden selbststindig nutzbare Grundstiicke mit einer
Flachengroe von 80 m? bis 2.500 m? ausgewihlt.

In den Dérfern des Landkreises sind auch zusammengesetzte Grundstiicke mit einer
Flichengrée von 80 m? bis 3.750 m? in die Auswertung eingeflossen.

Indexreihen fiir unbebaute Baugrundstiicke

110,0 +
100,0 - 4 o .
o /'\ o
< <
90,0 | a ! /
80,0 +
g v
70,0 +
60,0
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
== Dorfer 100,0 | 855 | 97,3 | 88,1 | 93,0 | 99,5 | 85,5 | 98,8 | 75,9 | 75,9 | 74,9 | 80,1
=== Neuruppin und Altruppin* | 100,0 | 88,3 | 93,7 | 91,6 | 85,6 | 89,2 | 83,0 | 85,8 | 86,0 | 98,2 | 84,4 | 80,4
Stadte ohne Neuruppin 100,0| 77,9 | 858 | 82,4 | 83,3 | 923 | 746 | 79,7 | 783 | 78,1 | 68,0 | 65,6
o Neuruppin Seeufer 100 94,8 76,3 86,8 97,0 95,3 96,9 99,6

*ohne Zone Neuruppin ,Regattastrasse, Seeufer”

53 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau beinhaltet Kauffille in Mehrfamilienhausgebieten und Flidchen
mit gemischter Nutzung im Stadtgebiet. Insgesamt wurden hier im Berichtszeitraum 48
Vertriage registriert. Diese sind bereits in der Analyse der Wohnbaugrundstiicke (S. 23) mit
eingeflossen.

5.3.1 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Eine Preisentwicklung fiir den Geschosswohnungsbau im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ldsst
sich wegen fehlender Vergleichsdaten (Vorjahre) nicht darstellen.
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54 Gewerbliche Bauflichen

Gewerbliche Bauflidchen sind Grundstiicke fiir dienstleistendes und produzierendes Gewerbe.
Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 24 Kauffille fiir gewerblich genutzte Grundstiicke
(ohne Betriebsgrundstiicke Land- und Forstwirtschaft) registriert, das entspricht einem Anteil
von ca. 10 % der insgesamt verduflerten unbebauten Flichen.

Fiir diese Grundstiicke wurde im Basisjahr 2011 ein mittlerer Preis von 18,00 EUR/m?
gezahlt, bei einer durchschnittlichen FlachengroBe von 6.770 m? (2010 = 3.833 m?).

350 I 37 37 T 40
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300 \/\ +35
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250 240 237 \/\ S
+ 25
200 | 24
162 4+ 20
150 |
105 115 + 15
100 |
+ 10
43
50 +
24 +5
22 11 10 14 20
0 | |: : L, L, l, I 0
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Flache in 1.000 m2 I Geldumsatz in 100 TEUR == Anzahl der Kauffélle ‘

Obwohl die Anzahl der Vertrdge um ca. 25 % zuriickgegangen ist, sind Flachen- und
Geldumsatz doch deutlich gestiegen.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft

Zu den Betriebgrundstiicken der Land- und Forstwirtschaft zéhlen iiberwiegend Baufldchen
fiir Biogas- und Mastanlagen, sowie fiir landwirtschaftliche Produktionsgebéude.

Mit 13 Kauffillen im Jahr 2011 hat dieser Teilmarkt einen Anteil von 5,3 % am
Gesamtumsatz der unbebauten Flidchen.

Insgesamt wurden 18,2 ha verduBert. Der mittlere Kaufpreis betrug hier 3,00 EUR/m?.

5.4.1 Preisniveau

Es konnten nur 20 Kauffille fiir erschlieBungsbeitragsfreie, selbststindig nutzbare
Gewerbegrundstiicke (ohne Land- und Forstwirtschaft) auswertet werden. Das sind etwa 20 %
weniger als im Vorjahr.
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Die Analyse der 20 Kauffille stellt sich wie folgt dar:

> mittlere Fliche: 7. 811 m*
> mittlerer Preis: 21,00 EUR/m?"
> Preisspanne: 2,00 EUR/m? - 101,00 EUR/m?"

“einschlieBlich Verbrauchermirkte

Mit Stichtag 01.01.2012 wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin erstmals zonale
Bodenrichtwerte fiir Gewerbeflidchen ermittelt und beschlossen.

Die Spanne der Bodenrichtwerte fiir die 19 iiberregionalen Gewerbegebiete reicht von
4,00 EUR/m2 bis 12,00 EUR/m2.

Des Weiteren hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte von 5,00 EUR/m?2 bis
20,00 EUR/m? fiir 14 Zonen mit innerstiadtischem Gewerbe beschlossen.

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihe

Der durchschnittliche Kaufpreis beim Verkauf selbststindiger baureifer Gewerbegrundstiicke
(einschlieBlich Verbrauchermirkte) ist im Vergleich zum Vorjahr wieder angestiegen.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Durchschnittspreis in EUR/m?2
13,70 13,30 13,20 12,90 16,90 17,20 10,40 19,20 9,70 9,31 18,00 21,00

Eine Bodenpreisindexreihe fiir gewerbliche Bauflédchen fiir die Region des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin liegt fiir eine Veroffentlichung nicht vor.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Mit insgesamt 5 Kauffillen fiir Grundstiicke im Entwicklungszustand Bauerwartungsland
bzw. Rohbauland und einen Anteil am Gesamtflichenumsatz von lediglich

3,3 % ist dieser Teilmarkt im Landkreis Ostprignitz-Ruppin, wie auch in den Jahren zuvor,
von geringer Bedeutung.

Fiir die Analyse wurden deshalb auch Kauffille aus zuriickliegenden Jahren herangezogen
(2009-2011).

Die Abhingigkeit des Kaufpreises selbststindig bebaubarer Grundstiicke vom Bodenrichtwert
stellt sich wie folgt dar:

Bauerwartungsland: 25 %
Rohbauland: 45 %

5.6 Sonstiges Bauland

Dieser Teilmarkt umfasst Kauffille fiir Erholungsgrundstiicke, Stellplatzflichen und
Sondergebiete fiir soziale Einrichtungen sowie fiir Verbrauchermaérkte. Im Berichtszeitraum
sind 27 Vertrdage eingegangen mit einem Anteil am Gesamtflichenumsatz von ca. 7,0 %.
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Entwicklung des Gesamtumsatzes
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Obwohl die Anzahl der Vertridge deutlich gesunken ist, hat sich der Geldumsatz mehr als
verdoppelt. Auch der Flachenumsatz ist leicht angestiegen.

Dieser Teilmarkt betrifft iiberwiegend Erholungsgrundstiicke (23 Kauffille).

Nachfolgende Auswertungen beziehen sich daher ausschlielich auf Verkdufe von
Grundstiicken fiir Erholungszwecke.

Fiir selbststiandige baureife Grundstiicke wurden insgesamt 18 Vertragsabschliisse getitigt.
Ohne Beriicksichtigung der unterschiedlichen Qualitéit der Erholungsgrundstiicke ergab sich
ein durchschnittlicher Preis von 27,92 EUR/m?2 bei einer mittleren Flichengrof3e von

1.198 m2.

Ubersicht iiber durchschnittlich erzielte Preise fiir Erholungsgrundstiicke der Jahre 2000 — 2011 in
EUR/m?

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
27,50 23,50 25,50 19,00 16,50 21,50 15,50 19,00 23,50 23,29 22,95 27,92

Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat mit Stichtag 01.01.2012
erstmalig 87 zonale Bodenrichtwerte fiir Erholungsfldchen ermittelt und beschlossen.

Fiir Erholungsfléachen, fiir die keine zonalen Bodenrichtwerte beschlossen wurden gelten die
nachfolgenden Orientierungswerte fiir den gesamten Landkreis:

Klassifizierung Orientiiﬁrgla%‘s/vr;ezrte
einfacher Erholungswert 14,00
mittlerer Erholungswert 19,00
| guter Erholungswert 23,00
| guter bis Tendenz zu sehr gutem Erholungswert 28,00
sehr guter Erholungswert 33,00
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Fiir die Bodenwertermittlung werden die nachfolgenden Kriterien zugrunde gelegt:

einfacher Erholungswert
Erholungsgebiet kein nutzbares Gewdsser* zur Erholung in der Néhe,
SO-Gebiet ggfl. B-Plan-Gebiet oder ohne bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz)

mittlerer Erholungswert

Erholungsgebiet (Zentrum des Gebietes) mehr als ca.300 m vom Gewdsser entfernt,

in landschaftlich freier Lage,

SO-Gebiet ggfl. B-Plan-Gebiet oder ohne bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz) und
Erholungsgebiet (Zentrum des Gebietes) mehr als ca.300 m vom Gewdsser entfernt,

eingeschrénkte freie Lage

SO-Gebiet ggfl. B-Plan-Gebiet oder ohne bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz)

guter Erholungswert

Erholungsgebiet (Zentrum des Gebietes) in Gewdsserndhe (bis zu ca. 300 m vom Gewdsser abgelegen),

in landschaftlich freier Lage,

SO- Gebiet ggfl. B-Plan-Gebiet oder ohne die bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz)

guter mit Tendenz zu sehr gutem Erholungswert

Erholungsgebiet mit geringem Gewdsserzugangsmdglichkeiten wie z.B. durch Geldndegestaltung (Hanglage)

oder Erholungsgebiet nur geringfiigig durch Trennstreifen vom Gewdsser getrennt

und der Zuschnitt des Erholungsgebietes ist mehr vom Gewdésser abgewandt und verlduft iiberwiegend in das Landesinnere
SO-Gebiet ggfl. B-Plan-Gebiet oder ohne bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz) oder
Erholungsgebietszuschnitt schmal entlang eines Gewdéssers

und nur geringfiigig durch Trennstreifen vom Gewdsser getrennt

landschaftlich schéne Umgebung,

SO-Gebiet oder ohne bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz)

sehr guter Erholungswert

ruhige freie Toplage direkt am See;

Erholungsgebietszuschnitt schmal entlang des Sees;

SO-Gebiet, ggfl. B-Plan-Gebiet oder ohne bauplanungsrechtliche Ausweisung als SO-Gebiet (Bestandsschutz)

* Gewasser = See, Kanal; FluB, Wasserausldufe vom Seegebiet etc.

5.7 Erbbaurechte

Wegen der geringen Datenmenge (1 Kauffall) kann iiber die Vertragsart Erbaurecht keine
Auswertung erfolgen. Demzufolge konnte auch kein Marktanpassungsfaktor abgeleitet
werden.

6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1  Allgemeines

Land- und forstwirtschaftlichen Flichen werden wie folgt definiert (§ 5 ImmoWertV):

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Im Jahr 2011 sind im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 543 Vertrige iiber den Kauf
landwirtschaftlicher Flichen erfasst und ausgewertet worden. Das bedeutet einen
Umsatzriickgang von ca. 14 % im Vergleich zum Vorjahr.

Insgesamt hat dieser Teilmarkt einen Anteil von 32,2 % am Gesamtumsatz der unbebauten
Fliachen. Die durchschnittliche Flachengrofle im Berichtszeitraum betrug 66.368 m?
(2010 = 66.252 m?) und der mittlere Preis 0,49 EUR/m? (2010 = 0,44 EUR/m?).

Die BVVG hat mit 124 Vertrigen einen Anteil von 23 % beim Verkauf landwirtschaftlicher
Flachen.

12 Berechtigte nutzten die mit dem 2. Flichenerwerbsdnderungsgesetz neu geschaffene
Antragsfrist fiir den begiinstigten Flachenkauf und erwarben ihre Grundstiicke zu den
Konditionen des Ausgleichsleistungsgesetzes.

28 Grundstiicksmarktbericht 2011



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Flach tz A g des Geld tz
He ON o 5
F % HF 16%
03 } RS F &
F D 7,3% )7
131
GR % A GR
% 10,5 % 423
% %
A = Acker GR = Griunland F = Forsten HF = landwirtschaftliche Betriebe UN = tibrige Nutzungen
Entwicklung des Umsatzes nach Nutzungsarten
.. Flachensumme Geldsumme
ETEEEs Anzahl der Kauffille in 1.000m2 in TEUR
2009 | 2010 | 2011 2009 2010 2011 2009 2010 2011
Acker 267 157 172 17.527| 16.107| 12.597 7.909 9.864 7.889
Grinland 204 130 121 6.048 6.354 3.784 2.238 2.900 1.949
Forsten 105 113 116 2.139 3.474 4.717 494 1.019 1.365
landwirtschaftliche Hofe 0 1 1 0 30 334 0 9 300
tbrige Nutzung 234 214 133 20.499| 15.619] 14.606 6.079 6.023 7.154
EH|

Summe || 810“ 615“ 543" 46.213" 41 .584“ 36.038“ 16.720" 19.815" 18.65g|

Die dargestellten Umsatzzahlen fiir Acker, Griinland und Wald resultieren ausschlielich aus dem
Verkauf selbststindig nutzbarer Grundstiicke, d.h. dass die verdu3erten Flachen mindestens zu
90 % der entsprechenden Nutzungsart zuzuordnen sind.

Kauffille, die mehr als 10 % andere Nutzungen enthalten, und deren Kaufpreise nicht getrennt
ausgewiesen sind, werden unter der Rubrik ,,librige Nutzungen* zusammengefiihrt. Hier sind auch
die Kauffille fiir Unland enthalten.
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2.000 -

1.000 -

-1.000 -
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-3.000 -

-4.000 - -3.510
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-1.975

Grinland

1.243

Forsten

346

-2.570

BFlachensumme in 1.000 m2

-951

B Geldsumme in TEUR

Ubrige Nutzungen

-1.013

1.131
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Landwirtschaftliche Flichen

6.2

Die landwirtschaftliche Nutzflache im Landkreis Ostprignitz-Ruppin betrug im
Berichtszeitraum, laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster, insgesamt 143.910 ha.

Der Anteil einzelner Nutzungsarten an der
landwirtschaftlichen Gesamtfliche stellt sich wie folgt
dar:

Acker: 92.876 ha (65 %)
Griinland: 41.201 ha (29 %)
Brachland: 1.702 ha (1 %)

6.2.1 Preisniveau

Der Verkauf von landwirtschaftlichen Fldchen ist im Jahr 2011 insgesamt deutlich
zuriickgegangen. Nur bei den Ackerfldchen ist ein leichter Anstieg der Kaufaktivitit zu
verzeichnen. Flichen- und Geldumsatz sind jedoch sowohl beim Verkauf der Acker- als auch
der Griinlandfldchen riicklaufig.

Verkdufe selbststindiger Grundstiicke im gewohnlichen Geschdiftsverkehr mit einer Flichengrifie
iiber 2.500 m?:

Nutzungsart Kauffalle Preisspanne in EUR/m? mittler%l‘ulglluff &5 I
m
() Vorjahr

Ackerland (AZ <= 40) 127 0,20 - 1,68 0,63
(122) (0,10 —1,08) (0,49)

Ackerland (AZ > 40) 1 0,50 0,50
(2) (0,53 -0,75) (0,64)

Grinland (GZ <= 40) 86 0,06 — 3,84 0,47
(97) (0,08 —0,85) (0,39)

Grinland (GZ > 40) 2 0,48 — 0,53 0,50
(2) (0,40 - 0,49) (0,45)

Vergleich der durchschnittlich gezahlten Preise bei BVVG- und sonstigen Verkdufen

BVVG - Verkaufe Sonstige Verkaufe
Nutzungsart . .
Anzahl der Kauffélle EUR/m2 Anzahl der Kauffalle EUR/m?
() Vorjahr
Acker 31 0,91 97 0,54
(42) (0,66) (82) (0,41)
Griinland 27 0,71 63 0,36
(44) (0,46) (55) (0,34)

Die Anzahl der BVVG — Verkiufe ist im Vergleich zum Vorjahr deutlich zuriickgegangen.
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Ein Vergleich der mittleren Kaufpreise des Jahres 2011 mit dem Vorjahr zeigt, dass die
durchschnittlich gezahlten Preise nochmals gestiegen sind, sowohl bei den BVVG-Verkidufen
als auch bei den sonstigen VerdauBerungen.

Fiir den gesamten Landkreis wurde je eine Indexreihe (Basisjahr 2000) fiir Acker und
Griinland aus den Jahresmittelwerten des jeweiligen Bezugszeitraumes ermittelt.

Indexreihen fiir Acker und Griinland

210,0 4
190,0 -
—O— Acker —<&— Griinland
170,0 -
150,0 -
130,0
110,0
90,0 W
70,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
—O— Acker 100,0 96,2 96,2 96,2 88,5 88,5 84,6 92,3 119,2 180,8 184,6 192,3
—&— Griinland 100,0 95,0 100,0 85,0 85,0 90,0 90,0 95,0 115,0 180,0 195,0 205,0

6.3 Forstwirtschaftliche Flichen

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin verfiigt tiber 81.295 ha forstwirtschaftlich genutzte Flichen
(2010 = 81.376 ha).

# Das sind rund 32 % der Gesamtfldche des Landkreises.

Die Analyse von 89 Kaufféllen im gewohnlichen
Geschiftsverkehr mit einer FlichengroBe tiber 2.500 m?2,
ergibt eine Preisspanne von 0,09 EUR/m? bis 1,61 EUR/m?2.

Die im Berichtszeitraum verkauften Flachen hatten eine
durchschnittliche Groe von 33.083 m2.

Der mittlere Kaufpreis bei den forstwirtschaftlich genutzten Flachen hat sich von
0,29 EUR/m2? (Vorjahr) auf 0,35 EUR/m? erhoht (einschlieBlich Bestand).

Ein Vergleich mit den BVVG-Verkiufen (17 Kauffille) zeigt, dass bei einer
durchschnittlichen Fliachengrofe von 30.628 m?2 der Durchschnittspreis mit 0,52 EUR/m?
(Kaufpreisspanne 0,23 EUR/m? bis 1,61 EUR/m?) deutlich hoher ist als bei den sonstigen
Verkdufen der librigen Marktteilnehmer.
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke
» Teilmarkt der sonstigen Flichen

Insgesamt wurden 122 Kauffille (Vorjahr = 144) mit einem Gesamtflichenumsatz von
61,4 ha und einer mittleren Fldchengrof3e von 5.033 m? erfasst.

Der Geldumsatz betrug 2,1 Mio. EUR.

Obwohl 22 Vertriage weniger eingegangen sind, haben sich doch der Flachen- und der
Geldumsatz im Berichtszeitraum deutlich erhoht.

Nachfolgend eine Analyse ausgewihlter Nutzungen im gewohnlichen Geschiftsverkehr:

Preisbestimmende Grundstiicksart Anzahl__der mittlere FlachengroBe mittlerer Preis
Kauffalle
in m2 in EUR/m?

Private Qrunanlagen 84 1046 598
darunter:

e Hausgarten 33 1.279 4,15

e Kleingarten’ 20 952 3,78
Wasserflachen 11 4.104 0,63
Grundstgck mit besonderer Funktion 11 25 151 2.73
darunter:

e  Windkraftanlagen 4 60.056 2,45

e  Private Wege 7 491 2,89

* nur Kauffiille ohne Baulichkeiten (Gartenlaube)
Die meisten Verkdufe in diesem Teilmarkt sind Fldchen fiir Haus- und Kleingérten (48 %).

Bei den Hausgiirten reichte die Kaufpreisspanne von 1,12 EUR/m?2 bis 17,00 EUR/m? und bei
den Kleingirten (ohne Gartenlaube) von 0,50 EUR/m? bis 9,48 EUR/m?2.

Nach Analyse der Kauffille hat der Gutachterausschuss in Abhingigkeit von der Lage der
Grundstiicke fiir 2012 nachfolgende Orientierungswerte beschlossen:

fiir Hausgérten:

e Stiadte und Dorfer: 25 % vom angepassten Bodenwert
fiir Dauerkleingirten:
e Stddte und Dorfer: 10 % vom Bodenrichtwert fiir baureifes Land

Bei den privaten Wegen (7 Kauffille) wurden Preise von 0,50 EUR/m?2 bis 8,61 EUR/m2
gezahlt bei einer mittleren Flachengrofe von 491 m?2.

Die Preise fiir geplante Windkraftanlagen sind in der Regel Mischpreise aus Standort-,
Wege- und Abstandsfldachen. Hier konnten nur 4 Kauffille ausgewertet werden mit einem
mittleren Preis von 2,45 EUR/m?2.

» Teilmarkt der Gemeinbedarfsflichen

Gemeinbedarfsflichen sind Grundstiicke, die durch eine dauerhafte Zweckbindung dem
gewinnorientierten Grundstiicksmarkt entzogen sind.
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Im Jahr 2011 konnten hier insgesamt 78 Kauffille erfasst werden, das sind 9,3 % weniger als
im Vorjahr.

Der iiberwiegende Teil (74 Kauffille) sind Verkdufe von ortlichen und sonstigen
Verkehrsflichen. Die Hohe des Kaufpreises ist vom Bodenwert in der entsprechenden Region
abhéngig.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr konnten 69 Kauffille fiir Verkehrsflachen ausgewertet
werden.

Die mittlere Flichengroe betrug 5.658 m? und der Durchschnittspreis 5,56 EUR/m?

(Vorjahr = 4,18 EUR/m?), bei einer Kaufpreisspanne von 0,19 EUR/m? bis 60,00 EUR/m?2.

Fiir Verkédufe nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz wurde ein mittlerer Preis von
2,49 EUR/m? bei einer durchschnittlichen FlichengroBe von 1.203 m? gezahlt.

8. Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, die in der Regel mit einem oder mehreren Gebduden
bebaut sind, die den Gesamtkaufpreis maB3geblich bestimmen.

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden im Jahr 2011 insgesamt 637 Kauffille fiir bebaute
Grundstiicke, davon 39 Zwangsversteigerungen in die Kaufpreissammlung aufgenommen.
Das sind etwa 1,5 % weniger als im Vorjahr.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Nachfrage bei den bebauten Grundstiicken entsprechend
der baulichen Nutzung.

13% sonstige Gebaude

7% Geschafts- und

Verwaltungsgebaude 41% Freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser

8% Mehrfamilienhauser

11% Wochenendh&user

20% Reihenhauser und

Doppelhaushélften
Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Regionstypen Anteil am = Anteil am Anteil am
Anzahl | Gesamtumsatz (:::)%g':;) Gesamtumsatz R oS'er:ij) Gesamtumsatz
(%) ’ (%) (%)

Mittelzentren im weiteren 574 43,0 670 20.6 573 48,3
Metropolenraum
wglterer Metropolenraum ohne 363 57.0 5 587 79.4 592 51,7
Mittelzentren
Gesamtsumme 637 100,0 3.257 100,0 566 100,0
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Entwicklung des Gesamtumsatzes bei den bebauten Grundstiicken
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\ 427 T 500
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-+ 300
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1.499| 525 2.010| 478 2.360| 652 2.327| 526 1.909| 544 2.754| 624 3.257| 566
0 f f f f f f 100
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CFlache in 1.000 m2

I Geldumsatz in 100 TEUR

=& Anzahl der Kauffélle

Ubersicht iiber die Umsiitze bei den bebauten Grundstiicken in den Gemeinden des Landkreises:

Anzahl der Kaufvertrage

Flachensummen

Geldsummen

Gemeinden Anteil am . Anteil am Anteil am
e ettt s T Anzahl | Gesamtumsatz (f(l)ggh:ﬂ) Gesamtumsatz | , O(CJ;?)I(;‘O ¢) | Gesamtumsatz
(%) ) (%) ) (%)
Breddin 4 0,6 23 0,7 3 0,6
Dabergotz 3 0,5 14 0,4 2 0,3
Dreetz 13 2,0 23 0,7 7 1,2
Fehrbellin 63 9,9 362 11,1 44 7.8
Heiligengrabe 33 5,2 427 13,1 57 10,2
Herzberg (Mark) 5 0,8 29 0,9 6 1,1
Kyritz 64 10,0 160 49 98 17,3
Lindow (Mark) 29 4,6 82 2,5 24 4,2
Mérkisch Linden 10 1,6 26 0,8 5 0,9
Neuruppin 144 22,5 198 6,1 131 23,0
Neustadt (Dosse) 29 4.6 92 2,8 26 4.5
Rheinsberg 63 9,9 1.082 33,3 58 10,3
Rithnick 3 0,5 9 0,3 2 0,4
Sieversdorf-Hohenofen 7 1,1 10 0,3 2 0,4
Storbeck-Frankendorf 4 0,6 13 0,4 5 0,9
Stiidenitz-Schénermark 3 0,5 19 0,6 1 0,2
Temnitzquell 12 1,9 86 2,6 9 1,6
Temnitztal 20 3,1 39 1,2 10 1,7
Vielitzsee 6 0,9 120 3,7 2 0,3
Walsleben 7 1,1 17 0,5 3 0,5
Wittstock/Dosse 66 10,4 312 9,6 45 7,9
Wousterhausen/Dosse 41 6,4 90 2,8 24 4.2
Zernitz-Lohm 8 1,3 23 0,7 3 0,5
Gesamtsumme 637 100,0 3.257 100,0 566 100,0
-1,5 18,1 -10,2
8.2  Einfamilienhéiuser, Zweifamilienhduser

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind im
Berichtszeitraum 263 Vertrige fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser eingegangen.
Die nachfolgende Tabelle zeigt den Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtumsatz der bebauten

Grundstiicke:
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Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anteil am Anteil am Anteil am
. Gesamtumsatz Gesamtumsatz Gesamtumsatz
Gebaudearten L (%) Flache (%) Geld (%)
Veranderung (1.000 m?) Veranderung (100.000 €) Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
TS ENSeE (- 1 263 41,3 1.051 32,3 225 39,9
Zweifamilienhduser
4,0 19,3 3,4

Der mittlere Kaufpreis fiir die o. g. Gebdudeart betrug 85.607 EUR.

8.2.1 Preisniveau

Insgesamt konnten im Berichtszeitraum 162 Verkédufe von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhiusern im gewohnlichen Geschiftsverkehr ausgewertet werden, wobei der
Anteil der Zweifamilienhduser mit nur 5 Kaufféllen sehr gering ist.

Einfamilienhduser:
> mittlere GrundstiicksgroBe: 1.180 m? [1.005 m?]
» mittlerer Gesamtkaufpreis: 95.285,00 EUR [103.846,00 EUR]
> Kaufpreisspanne: 15.000,00 EUR - 410.000,00 EUR

[ ] Werte vom Vorjahr

Mittlere Gesamtkaufpreise von Einfamilienhdusern unter Beriicksichtigung des baulichen
Zustandes

Sanieruneszustand mittlerer Gesamtkaufpreis Gesamtkaufpreisspanne
lerungszu in EUR in EUR
10 Kauffille unsaniert 26.000 15.000 bis 50.000
12 Kauffille teilsaniert 57.000 30.000 bis 78.000
20 Kauffille saniert 102.000 51.000 bis 210.000
Rohertragsfaktoren

Mit Hilfe des Rohertragsfaktors, der aus dem Verhéltnis von Kaufpreis und der jéhrlichen
Nettokaltmiete errechnet wird, kann bei Miet- und Pachtobjekten der Wert einer Immobilie
iberschlédgig ermittelt werden.

Eine Analyse von auswertbaren Kauffillen der Baujahre 1950 bis 1980 ergab im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin bei den Einfamilienhdusern einen mittleren Rohertragsfaktor von 16,0
und fiir Kauffille in der Baujahresspanne von 1990 bis 2011 lag dieser Faktor bei 19,0. Die
Werte haben sich gegeniiber dem Vergleichzeitraum nicht veridndert.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Gesamtkaufpreise (Ein- und
Zweifamilienhduser) fiir selbststiindige, bebaute Grundstiicke im gewohnlichen
Geschiiftsverkehr nach Baualtersklassen ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes:
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. mittlerer .
Anzahl der | mittleres . Gesamtkaufpreisspanne

Baualtersklassen Jahr Kauffille | Baujahr Gesair:tléﬁtgprels in EUR
Baujahr < 1949 2010 61 1914 78.617 15.000 b!s 250.000
2011 59 1915 55.862 15.000 bis 125.000
Baujahr 1949 - 1990 2010 18 1967 88.455 20.000 b!s 170.000
2011 50 1973 93.556 15.900 bis 250.000
. 2010 38 1998 149.765 85.000 bis 257.000

Baujahr > 1990 -

2011 54 1999 144130 36.000 bis 410.000

Wohnflichenpreise

Bei den freistehenden Einfamilienhdusern konnten 84 Vertriage im gewohnlichen
Geschiiftsverkehr (mit Angabe der Wohnflidche) ausgewertet werden:

Einfamilienhauser:
> mittlere Wohnfliche: 127 m?  [125 m?]
» mittlerer Wohnfldchenpreis mit Bodenwertanteil: 800,00 EUR/m? [933,00 EUR/m?]

> Kaufpreisspanne: 148,00 EUR/m2 — 2.100,00 EUR/m?

» mittlerer Wohnfldchenpreis ohne Bodenwertanteil: 671,00 EUR/m?* [777,00 EUR/m?]

* 66 Kaufflle [ 1 Werte vom Vorjahr

Bei den Zweifamilienhdusern wurden 5 Kauffille mit Wohnflichenangabe erfasst. Die
mittlere Wohnfldche betrug 179 m? und der Wohnfldchenpreis mit Bodenwertanteil
769,00 EUR/m?2.

Mittlere Wohnflidchenpreise von ausgewdhlten Einfamilienhdusern mit Angabe des
Sanierungszustandes:

mittlerer Wohnflédchenpreis Preisspanne

Sanierungszustand

in EUR/m2* in EUR/m?2
6 Kauffalle unsaniert 350,00 148,00 bis 530,00
8 Kauffalle teilsaniert 575,00 350,00 bis 886,00
17 Kauffalle saniert 838,00 313,00 bis 2.100,00

* einschlieBlich Bodenwert

Ubersicht Wohnflichengrifie und -preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser nach
Baujahren ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes

Anzahl der | mittlerer Wohnflache mittlerer Preis
Ui R Jahr | auffalle in m2 in EUR/m?2 Wohnfliiche*

- 2010 26 125 607,00

2011 30 128 517,00

) 2010 14 122 811,00
Baujahr 1949 - 1 ’

aujahr 1949 - 1990 2011 27 128 815,00

) 2010 34 136 1.154,00
Baujahr > 1 :

aujahr > 1990 2011 32 136 1.053,00

* einschlieBlich Bodenwertanteil
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8.2.2 Preisentwicklung

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind bei den Verkdufen von Einfamilienhdusern sowohl der
Gesamtkaufpreis als auch der Wohnflidchenpreis im Vergleich zum Vorjahr deutlich
zuriickgegangen.

| 2008 | 2009 | 2010 | 2011
[EUR]
mittlerer Gesamtkaufpreis 88.000 98.138 103.846 99.136
[EUR/M?]
mittlerer Wohnflachenpreis 831,00 843,00 933,00 802,00

8.3  Reihenhiuser/Doppelhaushiilften

Bei den Reihenhédusern und Doppelhaushilften wurden im Berichtszeitraum insgesamt
125 Kauffille erfasst, das sind ca. 20 % mehr als im Vorjahr. Der Anteil dieses Teilmarktes
am Gesamtumsatz aller bebauten Grundstiicke betrigt rund 20 %.

Der mittlere Gesamtkaufpreis betrug 47.689 EUR (2010 = 56.950 EUR).

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Anteil des Teilmarktes der Reihenhdiuser/Doppelhaushdilften
am Gesamtumsatz der bebauten Grundstiicke:

Anzahl der Kaufvertrage Flachensummen Geldsummen
Anteil am Anteil am Anteil am
Gebiudearten Gesamtumsatz Gesamtumsatz Gesamtumsatz
— (%) Flache (%) Geld (%)
Veréanderung (1.000 m?) Veréanderung (100.000 €) Veréanderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
(%) (%) (%)
Reihenhauser und 125 19,6 260 8,0 60 10,5
Doppelhaushélften 202 90,7 1.0

8.3.1 Preisniveau

Insgesamt konnten im Berichtszeitraum 73 Kauffélle im gewohnlichen Geschiftsverkehr
ausgewertet werden:

Reihenhiuser und Doppelhaushilften:

» mittlere GrundstiicksgroBe: 859 m? [693 m?]
» mittlerer Gesamtkaufpreis: 60.350,00 EUR [71.600,00 EUR]
> Kaufpreisspanne: 20.000,00 EUR bis 250.000,00 EUR

[ 1 Werte vom Vorjahr

Laut Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses lag der mittlere Kaufpreis
fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushilfte im Landesdurchschnitt (2010) bei
122.000 EUR.
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Gesamtkaufpreise nach Baualtersklassen ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes:

Baualtersklassen A;;S;;gﬁgr rggﬂ?;'ﬁf mittlerer (iinesEebn;{tkaufpreis Gesamtkiiuérﬂ%isspanne
Baujahr < 1949 55 1915 53.500 20.000 bis 150.000
Baujahr 1949 - 1990 13 1966 60.300 20.000 bis 130.000
Baujahr ab 1990 5 1999 136.000 70.000 bis 250.000

Mittlere Gesamtkaufpreise von Reihenhdusern und Doppelhaushidilften unter Beriicksichtigung
des baulichen Zustandes:

Sanierungszustand mittlerer (ianegalljn;{tkaufpreis Gesamtkiiuérﬂgisspanne
7 Kauffélle unsaniert 29.300 20.000 bis 52.500
11 Kauffélle teilsaniert 50.000 30.000 bis 113.000
9 Kauffalle saniert 73.000 41.000 bis 150.000

Wohnflichenpreise

Die Auswertung von 36 geeigneten Kauffillen mit Wohnflichenangabe im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin im Jahr 2011 stellt sich wie folgt dar:

Reihenhiuser und Doppelhaushilften:

> mittlere Wohnfliche: 106 m? [107 m2?]
> mittlerer Wohnfldchenpreis mit Bodenwertanteil: 630 EUR/m? [684 EUR/m?]
» Kaufpreisspanne: 170 EUR/m? bis 3.125 EUR/m?
» mittlerer Wohnflichenpreis ohne Bodenwertanteil*: 480 EUR/m?
*24 Kauffille [ ] Werte Vorjahr

Entwicklung der Wohnflichengrife und -preise fiir Reihenhduser/Doppelhaushdlften nach
Baualtersklassen ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes (mit Bodenwertanteil):

Anzahl der mittlerer
Baualtersklassen Jahr = mittlerer Wohnfléche in m2 Wohnflachenpreis
Kauffalle I
in EUR/m?
Baujahr < 1949 2010 22 110 570
2011 26 111 504
Baujahr 1949 - 1990 2010 6 97 670
2011 7 97 580
Baujahr ab 1990 2010 5 120 900
2011 2 96 1.200
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Mittlere Wohnflidchenpreise ausgewdhlter Reihenhduser und Doppelhaushiilften unter
Beriicksichtigung des baulichen Zustandes:

Sanierungszustand mittlerer_Wohnflécbenpreis KaL_prreisspanne
in EUR/m? in EUR/m?

4 Kauffélle unsaniert 380 170 bis 800

8 Kauffélle teilsaniert 500 330 bis 950

6 Kauffalle saniert 650 460 bis 1.000

*einschlieBlich Bodenwert

8.3.2 Preisentwicklung

Beim Verkauf von Reihenhdusern und Doppelhaushilften im Landkreis Ostprignitz-Ruppin
sind sowohl der mittlere Gesamtkaufpreis, als auch der durchschnittliche Wohnflichenpreis
wieder deutlich zuriickgegangen.

2007 2008 2009 2010 2011
Mittlerer Gesamtkaufpreis in EUR 70.000 64.500 87.900 71.600 60.350
Mittlerer Wohnflachenpreis in EUR/m?2 655 650 857 684 630

8.4 Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist Sondereigentum an einer abgeschlossenen Wohnung in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum.

Die Verkédufe von Wohnungseigentum sind im Vergleich zum Vorjahr deutlich
zuriickgegangen.

Insgesamt wurden 53 Kaufvertrige von Eigentumswohnungen registriert, davon 5
Erstverkiufe, 39 WeiterverduBerungen und 9 Umwandlungen in Wohnungseigentum.

54 Wohnungen wurden durch Kauf erworben und 7 im Zwangsversteigerungsverfahren
offentlich ausgeboten.

Damit hat dieser Teilmarkt einen Anteil von rund 3,6 % am Gesamtmarkt aller
Grundstiicksarten im Landkreis Ostprignitz-Ruppin.

Anzahl der Kaufvertrage Geldsummen
Anteil am Anteil am
. Gesamtumsatz Gesamtumsatz
Gemeinden — (%) Geld (%)
Verdanderung zum (100.000 €) Verdnderung zum

Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
Fehrbellin 1 1,9 0,70 2,1
0,0 -33,3
Neuruppin 30 56,6 23 70,8
-43,4 -38,9
Rheinsberg 3 5,7 1 4.2
-25,0 -51,8
Wittstock/Dosse 19 35,8 8 22,9
72,7 60,5
Gesamtsumme 53 100,0 33 100,0
-35,4 -37,9
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Die Tabelle zeigt, dass die meisten Eigentumswohnungen im Landkreis Ostprignitz-Ruppin in
Neuruppin und Wittstock verkauft wurden. In Wittstock ist eine deutliche Steigerung der
Kaufaktivitiat im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen, wogegen in Neuruppin der Verkauf
von Wohnungseigentum stark riickldufig ist.

Bei 28 Kauffillen war eine Wohnfldche im Vertrag ausgewiesen bzw. konnte ermittelt
werden.

Der mittlere Wohnflidchenpreis betrug hier 827,00 EUR/m? bei einer durchschnittlichen Grofle
der Wohnfliche von 79 m?2.

8.4.1 Preisniveau

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr konnten 27 Kauffille (2 Erstverkdufe und
25 WeiterverduBerungen) mit Wohnfldchenangabe ausgewertet werden:

Wohnungseigentum - Erstverkauf (1 Kauffall mit Stellplatz)

> mittlere Wohnfliche: 98 m?
> Baujahre: 1927 + 1935
> mittlerer Wohnflichenpreis: 1.145 EUR/m?
> mittlerer Gesamtkaufpreis: 102.500 EUR

Wohnungseigentum - Weiterverduferungen (teilweise mit Stellplatz bzw. Garage)

> mittlere Wohnfliche: 77 m?

> Baujahresspanne: 1900 - 1999

> mittlerer Wohnflidchenpreis: 800 EUR/m?

> Wohnflichenpreisspanne: 200 EUR/m? - 1.600 EUR/m?
> mittlerer Gesamtkaufpreis: 62.150 EUR

> Gesamtkaufpreisspanne: 10.000 EUR - 120.000 EUR

Fiir 9 Kauffille (Umwandlung in Wohnungseigentum), wurden fiir den Miteigentumsanteil
Erbbaurechte begriindet. Der mittlere Kaufpreis betrug hier 47.600 EUR.

Entwicklung der mittleren Wohnflichenpreise

1800 -
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Ubersicht iiber die Wohnflichengrofe und -preise fiir Eigentumswohnungen nach
Baualtersklassen:

Erstverkiufe und Weiterverdufierungen

Baualtersklassen A;:S:}Lﬁ:r mittleres Baujahr Wohrl:;liétitc:ﬁlq‘eein m2 Wohrz?llétit(!ﬁ:eel:preis
in EUR/m?
2010 | 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011
Baujahr bis 1949 27 15 1923 1918 81 84 817 835
Baujahr 1949 - 1990 9 4 1966 1975 62 59 731 515
Baujahr ab 1990 19 8 2001 1996 89 80 1.181 966

8.5 Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines
Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum.

In diesem Teilmarkt sind 8 Kauffille registriert worden, davon 1 Erstverkauf und

7 Weiterverduf3erungen.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr konnte lediglich 1 Kauffall ausgewertet werden. Es
handelt sich hier um ein Biiro mit einer Nutzfliche 121 m? und einem Preis von 587 EUR je
m? Nutzflache.

Der Eigentumswechsel beim Teileigentum erfolgte tiberwiegend im
Zwangsversteigerungsverfahren (6 Kauffille). Der mittlere Kaufpreis lag hier bei

27.900 EUR. In Schnitt wurden etwa 30 % vom Verkehrswert gezahlt.

8.6 Mehrfamilienhiuser

Bei den Mehrfamilienhdusern wurden im Berichtszeitraum 49 Vertrige in die
Kaufpreissammlung aufgenommen. Das entspricht einem Anteil von etwa 8 % am
Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke im Landkreis Ostprignitz-Ruppin.

Der Gesamtumsatz beim Teilmarkt der Mehrfamilienhduser ist im Vergleich zum Vorjahr
deutlich zuriickgegangen.

Entwicklung des Gesamtumsatzes
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8.6.1 Preisniveau

Fiir die nachfolgen Kaufpreisiibersichten wurden nur Verkdufe im gewohnlichen
Geschiftsverkehr ausgewertet.

Gesamtkaufpreise

Mehrfamilienhiuser (23 Kauffille):

> Baujahre: 1780 — 1987 [1760 - 2004]
» durchschnittlicher Gesamtkaufpreis: 104.700 EUR [144.620 EUR]
» Gesamtkaufpreisspanne: 10.000 EUR bis 280.000 EUR

[ 1 Werte vom Vorjahr
Wohnflichenpreise

Mehrfamilienhauser (14 Kauffille):

> Baujahre: 1780 — 1987 [1760 - 2004]

> mittlere Wohnfliche: 295 m? [318 m?]

> mittlerer Wohnfléchenpreis: 330 EUR/m? [623 EUR/m?]
> Preisspanne: 125 EUR/m? bis 660 EUR/m?

[ 1 Werte vom Vorjahr
8.6.2 Liegenschaftszinssitze / Rohertragsfaktoren

Der Liegenschaftszinssatz wird zur Ermittlung des Verkehrwertes von Immobilien
herangezogen, insbesondere im Ertragswertverfahren. Er ist abhdngig von Art, Lage und
Restnutzungsdauer des Objektes.

Wegen der geringen Anzahl auswertbarer Kauffille konnte fiir die Region des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin kein eigener Liegenschaftszinssatz ermittelt werden.

Ergebnisse einer landesweiten Auswertung zu Liegenschaftszinssédtzen und des
zugrundeliegenden Modells werden im Grundstiicksmarktbericht des Oberen
Gutachterausschusses veroffentlicht bzw. konnen dort erfragt werden.

8.7  Biiro-, Verwaltungs- und Geschiftshiuser

Die Anzahl der Verkiufe sowie der Geldumsatz sind beim Teilmarkt der Wohn- und
Geschiftshduser und der Biirogebédude deutlich zuriickgegangen. Der Gesamtflichenumsatz
hat sich dagegen im Berichtszeitraum enorm erhoht.
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42 Grundstiicksmarktbericht 2011



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Der Teilmarkt der Wohn- und Geschiftshiduser hat einen Anteil von knapp 7 % am
Gesamtumsatz aller bebauten Grundstiicke.

8.7.1 Preisniveau

Im gewohnlichen Geschéftsverkehr konnten 25 Kauffille fiir selbststindig nutzbare
Grundstiicke ausgewertet werden. Es handelt sich hier iiberwiegend (19 Kauffille) um Wohn-
und Geschiftshéuser.

Wohn- und Geschéftshiuser:

> Baujahre: 1790 - 1995

> mittlerer Wohn/Nutzflichenpreis: 560 EUR/m?

> mittlerer Gesamtkaufpreis: 164.100 EUR [195.180 EUR]
> Kaufpreisspanne: 50.000 EUR - 480.000 EUR

[ 1 Wert vom Vorjahr

Fiir die Auswertung der Biiro- und Verwaltungsgebiude liegt keine ausreichende Anzahl von
Kauffillen vor.

8.7.2 Liegenschaftszinssitze / Rohertragsfaktoren

Auch in diesem Teilmarkt konnte wegen der geringen Anzahl auswertbarer Kauftille fiir die
Region des Landkreises Ostprignitz-Ruppin bisher noch kein eigener Liegenschaftszinssatz
ermittelt werden. Deshalb wird auf den fiir das Land Brandenburg ermittelten
Liegenschaftszins fiir den weiteren Metropolenraum des Landes hingewiesen, welcher im
Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg verdffentlicht ist.

8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

Bei den Gewerbeobjekten und den sonstigen Bauten wurden insgesamt 61 Verkiufe mit
einem Flichenumsatz von 43 ha und einem Geldumsatz von rund 13 Mio. EUR registriert.
Wihrend die Anzahl der Vertrige und der Flichenumsatz gegeniiber dem Vorjahr gesunken
sind, hat sich der Geldumsatz deutlich erhoht.

Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis im Berichtszeitraum betriagt 212.600 EUR.

Fiir die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) wird empfohlen, Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung einzuholen, da auf Grund der sehr differenzierten Nutzung der
Grundstiicke und des Zustandes der Gebéude eine allgemeingiiltige Aussage nicht moglich
ist.

8.9  Sonstige bebaute Objekte

» Wochenendhduser

Mit 72 Kauffillen betrdgt der Anteil der Wochenend- und Ferienhéduser am
Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke unveriandert etwa 11 %.

Grundstiicksmarktbericht 2011 43



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

Entwicklung des Gesamtumsatzes
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Eine Analyse von 57 selbststindig nutzbaren Wochenendhaus- bzw. Ferienhausgrundstiicken
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ergab die nachfolgenden Werte:

Wochenendhéuser:
> Baujahresspanne: 1952 bis 2005
> mittlerer Nutzflachenpreis (20 Kauffille) 1.390 EUR/m?
> mittlerer Gesamtkaufpreis: 53.600 EUR
> Kaufpreisspanne: 2.500 EUR - 245.000 EUR

In den Sondergebieten fiir Erholung ergab die separate Auswertung von 32 Kauffillen einen
mittleren Gesamtkaufpreis von 69.000 EUR. Die Spanne reichte hier von 10.000 EUR bis
190.000 EUR.

9. Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Wichtigstes Element zur Herstellung allgemeiner Markttransparenz ist die regelmiBige
Ermittlung und Bekanntmachung von Bodenrichtwerten.

Die Bodenrichtwerte hat der jeweils zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
und der Gutachterausschussverordnung zum Stichtag 1. Januar jeden Jahres zu ermitteln.

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich nicht um Bodenwerte realer Grundstiicke, sondern
um durchschnittliche Werte fiir Gebiete mit gleichen Lage-, Nutzungs- und
Wertverhéltnissen. Sie beziehen sich auf unbebaute Grundstiicke und sind als
Quadratmeterpreise angegeben.

Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen. Jedermann kann von der Geschiftsstelle
Auskunft iiber die Bodenrichtwerte verlangen (§ 196 Abs. 3 BauGB).
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Bodenrichtwerte zu den Stichtagen 01.01.2010, 01.01.2011 und 01.01.2012 werden derzeit im
Internet in einem webbasierten Informationssystem der LGB zur kostenlosen Ansicht
angeboten.

Die entsprechende Internetseite lautet:

http://www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm

Der brandenburg-viewer ist ein reines Informationsmedium, also kein amtliches Produkt zur
Bereitstellung der Bodenrichtwerte.

Amtliche Kartenausschnitte sowie Auskiinfte iiber einzelne Bodenrichtwerte werden von den
Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse weiterhin in miindlicher und schriftlicher Form
(kostenpflichtig) erteilt.

9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat in seiner
Beratung am 26.01.2012 insgesamt 327 Bodenrichtwerte fiir baureifes Land in den Stiddten
und Dorfern des Landkreises (einschlieBlich der Ortsteile) und 87 Orientierungswerte fiir
Splittersiedlungen und Einzelgehofte beschlossen.

Untersee

Zum Stichtag 01.01.2012 wurden erstmals auch zonale Bodenrichtwerte fiir Erholungsgebiete
(87) und fiir Gewerbeflidchen (33) ermittelt.
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In den Stiddten des Landkreises (53 Bodenrichtwerte) sind 9 Werte um 2,00 EUR/m?2 bis

5,00 EUR/m? gesunken. Nur 2 zonale Werte sind leicht angestiegen.

Auch in den ldndlichen Gebieten gibt es kaum Veridnderungen. Nur etwa 6 % der Werte haben
sich hilftig um maximal 4,00 EUR/m? nach oben bzw. unten bewegt.

Die Bodenrichtwerte fiir Erholungsflidchen liegen zwischen 14,00 EUR/m?2 und 33,00 EUR/m?.
Fiir Gewerbefldchen (innerstiddtisches und iiberregionales Gewerbe) reicht die Spanne der
Bodenrichtwerte von 4,00 EUR/m?2 bis maximal 20,00 EUR/m?.

9.3 Besondere Bodenrichtwerte

Die besonderen Bodenrichtwerte werden als zonale Werte in den formlich festgelegten
Sanierungsgebieten mit Anfangs- und Endqualitit festgelegt. Sie werden in gesonderten
Karten dargestellt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt den aktuellen Stand der im Landkreis Ostprignitz-Ruppin
formlich festgelegten Sanierungsgebiete (§§ 152 bis 156 BauGB):

Ort Bemerkung

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit
Anfangswertqualitdt zum Qualitatsstichtag 13.12.1990 und
Wertermittlungsstichtag 07.03.2007 fortgeschrieben.

Die besonderen Boden(richt)werte werden in der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt werden.

Sanierungsgebiet
LAltstadt* Wittstock/Dosse

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit
Anfangswertqualitdt zum Qualitatsstichtag 18.10.1990 und
Wertermittlungsstichtag 25.07.2002 fortgeschrieben.

Die besonderen Boden(richt)werte werden in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt werden.

Sanierungsgebiet
yotadtkern Rheinsberg”

Sanierungsgebiet Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale
~Historische Altstadt der Stadt Anfangs- und Endwerte ermittelt.

Neuruppin und der Ersatz- und Die besonderen Boden(richt)werte werden in der Geschéftsstelle des
Erganzungsgebiete Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit
Anfangswertqualitdt zum Qualitatsstichtag 23.05.1991 und
Wertermittlungsstichtag 27.04.1999 ermittelt.

Die besonderen Boden(richt)werte werden in der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt werden.

Sanierungsgebiet
LZentrum® Lindow/Mark

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale
Sanierungsgebiet Anfangs- und Endwerte ermittelt.

LJAltstadt” Kyritz Die besonderen Boden(richt)werte werden in der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale
Sanierungsgebiet Anfangs- und Endwerte ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in
L,Ortskern“ Wustrau der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier
erfragt werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale
Sanierungsgebiet Anfangs- und Endwerte ermittelt.

,Stadtkern Wusterhausen* Die besonderen Boden(richt)werte werden in der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale
Anfangs- und Endwerte ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in
der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier
erfragt werden.

Sanierungsgebiet
,Dorfkern“ Blumenthal

Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Sanierungsverfahren ist ein stddtebauliches Sanierungsverfahren, das unter
ausdriicklichem Ausschluss der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften durchgefiihrt wird.
Im vereinfachten Verfahren steht die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im
Vordergrund.

Vereinfachte Sanierungsgebiete im Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind in den Ortskernen von
Fehrbellin, Freyenstein, Neustadt (Dosse) und Alt Ruppin festgelegt worden.

46 Grundstiicksmarktbericht 2011



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Beispiel: Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet: ,,Dorfkern Blumenthal*:
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94 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat 12 zonale Bodenrichtwerte fiir
landwirtschaftliche Fliachen zum Stichtag 01.01.2012 beschlossen.

Die Bodenrichtwerte basieren auf ausgewéhlten Kaufféllen des Jahres 2011, die nicht durch
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst sind. Sie beziehen sich auf ein
regelmifBig geformtes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.
Ausreifler wurden nicht beriicksichtigt.
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Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind 4 Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche
Nutzungen definiert, die sich an der territorialen Lage der Grundstiicke orientieren:

| Ackerzahl | Grinlandzahl
Zone 1 Stadt Neuruppin, Amt Temnitz, Gemeinde Fehrbellin 18 — 43 26 — 41
Zone 2 Stadt Kyritz, Amt Neustadt, Gemeinde Wusterhausen 20 - 41 22 — 41
Zone 3 Stadt Wittstock, Gemeinde Heiligengrabe 17 -39 21-40
Zone 4 Stadt Rheinsberg, Amt Lindow 15-35 13-34

Eine Abhingigkeit des Kaufpreises von der Bodenqualitéit konnte nicht nachgewiesen
werden.

Bodenrichtwertspannen im Landkreis Ostprignitz-Ruppin Stichtag 01.01.2012 in EUR/m?:

> Acker: 0,39 - 0,58
» Griinland: 0,37 - 0,43
» Forstflichen*: 0,22 - 0,28

*enthalten den Baumbestand

Fiir Unland wurde ein Orientierungswert von 0,15 EUR/m? von den Gutachtern beschlossen.
Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten erteilt die Geschiftsstelle des

Gutachterausschusses. Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flichen konnen ebenfalls
im brandenburg-viewer (siehe Seite 45) kostenfrei eingesehen werden.

Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir Acker und Griinland:
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10.  Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

10.1 Nutzungsentgelte

Nach den gesetzlichen Bestimmungen der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) diirfen
Nutzungsentgelte schrittweise bis zur Hohe des ortsiiblichen Nutzungsentgeltes erhoht
werden. Das betrifft die wirksam abgeschlossenen Pacht- und Nutzungsvertriage vor dem
02.10.1990 nach den Bestimmungen der §§ 312 und 314 ZGB zum Zwecke der Erholung und
Freizeitgestaltung.

Da jedoch keine gesetzliche Informationspflicht an den Gutachterausschuss iiber
abgeschlossene Pachtvertriage nach dem 02.10. 1990 besteht, verfiigt die Geschiftsstelle nur
iber eine geringe Datenmenge in der Nutzungsentgeltsammlung.

Zur Orientierung werden deshalb die vom Gutachterausschuss im Rahmen von Gutachten
ermittelten ortsiiblichen Nutzungsentgelte in nachfolgender Ubersicht dargestellt:

sehr guter Erholungswert

»  ortsiibliches Nutzungsentgelt von 1,40 — 1,90 €/m?/Jahr
guter Erholungswert

»  ortsiibliches Nutzungsentgelt von 1,12 — 1,35 €/m?/Jahr
mittlerer Erholungswert

> ortsiibliches Nutzungsentgelt von 0,82 — 1,07 €/m? Jahr
einfacher Erholungswert

> ortsiibliches Nutzungsentgelt von 0,40 — 0,72 €/m? Jahr

Ortsiiblich sind die Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 fiir Grundstiicke vergleichbarer
Art, Grofle, Beschaffenheit und Lage in der Region vereinbart worden sind.

Kriterien fiir die Ermittlung des ortsiiblichen Nutzungsentgelts:

(1) Sehr guter Erholungswert ist gegeben, wenn das Grundstiick als Wassergrundstiick ohne Nutzungseinschrinkung oder
als Berggrundstiick in Siidhanglage eingestuft und die Lagemerkmale hinsichtlich der iiberortlichen Verkehrslage und der
Lage in der Gemeinde als sehr gut eingestuft werden konnen, keine Lagebeeintrichtigung gegeben ist, die
Umgebungssituation rundherum positiv beurteilt werden kann und eine komplette ErschliefSung vorhanden ist.

(2) Guter Erholungswert ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in Wasserndhe, in guter Hang- und Waldlage mit
ausreichender Sonnenscheineinwirkung im Sommer handelt und die o.a. Lagemerkmale als gut beurteilt werden konnen. Die
Aussage zur Qualitit der Wasserfliiche des in der Nihe liegenden Sees muss positiv sein. Die Erschlieffung muss weitgehend
komplett sein.

(3) Mittlerer Erholungswert ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in Seenihe oder in freier Lage handelt, die
Parzellenfliche auf dem Grundstiick etwa 500 m? betriigt und die Grundstiicke in einer Gemeinschaftsanlage gelegen sind.
Es ist Stromanschluss vorhanden, die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber Eigenwasserversorgungsanlagen. Die
Abwasserbeseitigung erfolgt iiber eine Sammelgrube.

(4) Einfacher Erholungswert ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in freier Lage ohne Wasserndhe handelt, kein
Stromanschluss vorhanden ist und die Wasserversorgung iiber im Freien stehende Handpumpen erfolgt. Es miissen
Trockentoiletten benutzt werden, die Grundstiicke sind nur iiber Sandwege zu erreichen.

10.2 Mieten

Der Gutachterausschuss hat wegen fehlender Daten keine Mietpreissammlung erstellt. Im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin gibt es nach Kenntnis des Gutachterausschusses keine
Mietpreisspiegel.

10.3 Pachten

Pachtvertrige fiir landwirtschaftliche Flichen werden beim Amt fiir Verbraucherschutz und
Landwirtschaft des Landkreises Ostprignitz-Ruppin erfasst und ausgewertet. Der
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Gutachterausschuss gibt daher die Empfehlung, Pachtpreise fiir landwirtschaftliche
Nutzfldchen beim zustindigen Amt einzuholen.

11.  Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches wurden in der Bundesrepublik Deutschland
flichendeckend Gutachterausschiisse eingerichtet.

Im Land Brandenburg wurde fiir jeden Landkreis und jede kreisfreie Stadt ein
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte, als selbststindiges und unabhiingiges
Kollegialgremium, gebildet. Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden durch das Ministerium des Innern nach Anhorung der
zustandigen Gebietskorperschaft fiir eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt.

Den Vorsitz fithren in der Regel die Leiter der Kataster- und Vermessungsamter. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses miissen fiir die Wertermittlung erforderliche Sachkunde
und Erfahrungen besitzen. Sie sind unparteiisch und zur Verschwiegenheit verpflichtet. Bei
Vorlage von Interessenkollisionen, sind sie von der Mitwirkung im Gutachterausschuss
auszuschlieBen. Die Tétigkeit der Mitglieder im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Die regionalen Gutachterausschiisse nehmen folgende Aufgaben wabhr:

» gesetzlich zugewiesene Aufgaben:

e Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

¢ Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fiir die Wertermittlung
erforderlicher
Daten (Bodenpreisindexreihen, Liegenschaftszinssitze,
Marktanpassungsfaktoren)

¢ Erstellung und Verdffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

» Aufgaben auf Antrag:

e Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie von Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschéddigung fiir den
Rechtsverlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile

¢ Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5
Bundeskleingartengesetz, BKleingG) und Nutzungsentgelte (§ 7
Nutzungsentgeltverordnung, NutzEV)

e die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten

e Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 Flachenerwerbsverordnung

e Erstattung iiberschldagiger Wertangaben im Rahmen von
Sozialleistungsangelegenheiten

Die 17 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stidte sowie der Obere
Gutachterausschuss verfiigen iiber ein gemeinsames Internetinformationsportal:

www.gutachterausschuesse-bb.de

Neben verschiedenen Antragsformularen gibt es Hinweise zu den bereitgestellten Produkten
und deren Bestellung, sowie eine Suchfunktion zur Ermittlung des zustiandigen
Gutachterausschusses. Unter dem Link ,,Regionale Gutachterausschiisse* sind dann die
entsprechenden Anschriften bzw. Telefonnummern der Geschiftsstellen einzusehen.
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Oberer Gutachterausschuss

Fiir das Land Brandenburg besteht ein Oberer Gutachterausschuss. Der Obere
Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den regionalen
Gutachterausschiissen. Er kann aber Empfehlungen zu grundsitzlichen Angelegenheiten der
Wertermittlung erarbeiten.

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist bei der LGB, Betriebssitz Frankfurt
(Oder), eingerichtet.

Geschdiftsstelle der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben
einer Geschiftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises eingerichtet
ist.

Nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden nimmt die Geschiftsstelle
nachfolgende Aufgaben wahr:

¢ Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen

¢ die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, ihre Darstellung in digitalen Karten
und deren Veroffentlichung

e Vorbereitung fiir die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten

¢ Vorbereitung der Grundstiicksmarktberichte und deren Veroffentlichung

¢ die Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten und
iberschldgiger Wertangaben

¢ Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und iiber Bodenrichtwerte

¢ Auskunftserteilung nach § 7 Nutzungsentgeltverordnung

e die Erledigung der Geschifte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung (eingeschrénkt auch flurstiicksbezogen) erteilt die
Geschiiftsstelle, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt, sowie die
sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleistet. Die Angaben zu den Kaufvertriagen
werden in anonymisierter Form erteilt, so dass sie keine Riickschliisse auf natiirliche Personen
erlauben.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin
Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht derzeit aus 11 Mitgliedern,
einem Vorsitzenden, dem stellvertretenden Vorsitzenden und weiteren 9 ehrenamtlichen

Gutachtern.

Einige Produkte des Gutachterausschusses/Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses aus dem
Jahr 2011:

iiberschldgige Wertangaben im Rahmen einer Sozialleistungsangelegenheit Anzahl: 50
Verkehrswertgutachten Anzahl: 30
Schriftliche Auskiinfte Anzahl: 225
Grundstiicksmarktberichte Anzahl: 100
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Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Vorsitzender:
e Herr Manfred Koch,

Leiter Kataster- und Vermessungsamt
Kreisvermessungsdirektor

stellvertretende Vorsitzende
und ehrenamtliche Gutachterin:

o  Frau Edda Schlumbach,

Sachverstindige fiir Wertermittlung im Grundstiicksverkehr
weitere ehrenamtliche Gutachter:

o  Herr Reinhard Giese

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
Wertermittlung im Grundstiicksverkehr

o  Herr Friedrich-Wilhelm Krause

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

® Herr Peter Koster
Diplom-Ingenieur Architekt

® Frau Uta Steinke
Sparkassenbetriebswirtin

® Herr Thomas Jansen
Diplom-Ingenieur Raumplanung

e Frau Dr. Iris Homuth
Dr. agr., Diplom-Agraringenieur
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

® Herr Gunter Genau
Regionalteamleiter Technische Leitung im Landesamt fiir landliche
Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung

ehrenamtliche Gutachter
von der zustindigen Finanzbehorde:

e Frau Cornelia Arlt
Steueroberinspektorin

e Frau Ute Schwermer
Betriebsokonom fiir Landwirtschaft
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Kaufpreissammlung

Die Auswertung der Kaufvertrage und die Fiihrung der Kaufpreissammlung ist die zentrale
Aufgabe der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses. Die Kaufpreissammlung bildet die
Grundlage fiir die Arbeit des Gutachterausschusses.

Nach § 195 Abs. 1 BauGB haben die beurkundenden Notare von jedem Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu iibertragen oder
ein Erbbaurecht zu begriinden, dem Gutachterausschuss eine Vertragsabschrift zu {ibersenden.
Die Mitteilungspflicht besteht auch fiir preisbildende Beschliisse im Enteignungs-,
Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsversteigerungsverfahren.

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrige kommt im Land Brandenburg das
Programm ,,Automatisiert gefithrte Kaufpreissammlung (AKS)* der Landesvermessung und
Geobasisinformation Niedersachsen zum Einsatz.

Im Juni 2011 wurde die AKS auf eine neue Plattform umgestellt. Die Uberfiihrung der
Altdaten ist durch Migrationsprogramme automatisiert unterstiitzt worden. Mit der neuen
Version der AKS wurde die Nutzerfreundlichkeit durch eine zeitgeméle grafische
Benutzeroberfliche deutlich verbessert.

In der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses beim Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind
von 1994 bis 2011 insgesamt 33.558 Vertragsvorginge erfasst und ausgewertet worden,
darunter fiir:

» bebaute Grundstiicke 12.629
» unbebaute Grundstiicke 7.404
» land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke 8.147
» Gemeinbedarfsfldchen 1.248
» sonstige Flichen 2.696
» Wohnungseigentum 1.434

Die Kaufpreissammlung ist eine einzigartige Informationsquelle, in der das Marktgeschehen
nahezu liickenlos erfasst gnd dokumentiert ist. Sie ermdoglicht einen flachendeckenden,
interessenunabhingigen Uberblick iiber das tatsdchliche Geschehen am Grundstiicksmarkt.

Die gesetzliche Verpflichtung seitens der Notare zur Ubersendung eines jeden
Grundstiickskaufvertrages bedingt eine besonders strenge Verpflichtung des
Gutachterausschusses und seiner Geschiftsstelle auf den Datenschutz. Die tibersandten
Urkunden werden nach der Auswertung datenschutzgerecht vernichtet.

Alle Daten iiber personliche oder wirtschaftliche Verhiltnisse, die dem Gutachterausschuss
zur Kenntnis gelangen, werden streng vertraulich behandelt und nur in anonymisierter Form
verwendet.

Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen von jedermann gegen Gebiihr
abgefordert werden.

Durch die Einrichtung der Kaufpreissammlung bei der Geschiftsstelle ist sichergestellt, dass
der Gutachterausschuss iiber die Vorginge auf dem Grundstiicksmarkt detailliert und
umfassend informiert ist. Sie ist sowohl fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten, als
auch fiir die Ermittlung wesentlicher Daten (Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz
u.a.) unentbehrlich.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im LLandkreis Ostprignitz-Ruppin

Gutachterausschiisse und Geschiiftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fiir

Grundstiickswerte Sitz der Geschiiftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (033 34) (033 34)
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 21419 46 214 29 46

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (0 3546) (0 3546)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 2027 60 2012 64

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (035 35) (035 35)
04916 Herzberg / Elster 04912 Herzberg / Elster 46 27 06 46 27 30

Havelland ‘Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (03321) (03321)
14641 Nauen 14631 Nauen 4036181 403361 81

Miirkisch-Oderland Klosterstrale 14 Klosterstrale 14 (03341) (03341)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 3549 06 354997

Oberhavel Rungestralie 20 Postfach 10 01 45 (03301 (03301
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 6015581 6015580

Oberspreewald-Lausitz Parkstrae 4 - 7 Parkstrae 4 - 7 (03541) (03541)
03205 Calau 03205 Calau 8705391 8705310

Oder-Spree und der Stadt Spreeinsel 1 Spreeinsel 1 (033 66) (033 66)

Frankfurt/Oder 15848 Beeskow 15848 Beeskow 3517 10 351718

Ostprignitz-Ruppin Perleberger Strafle 21 Perleberger Strafle 21 (033971) (033971)
16866 Kyritz 16866 Kyritz 62492 71047

Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 Postfach 11 38 (03328) (03328)
14513 Teltow 14801 Belzig 318313 318315

Prignitz Bergstraie 1 Berliner Strafle 49 (038 76) (03876)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713792 713794

Spree-Neifle Vom-Stein-Strafie 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49912215 49912111

Teltow-Flaming Am Nutheflie3 2 Am Nutheflie3 2 03371 03371
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 608 42 05 6089221

Uckermark Dammweg 11 Postfach 12 65 (03332) (03332)
16303 Schwedt / Oder 17282 Prenzlau 4418 16 4418 50

Brandenburg an der Havel Klosterstraie 14 Stadtverwaltung (03381) (03381)
14770 Brandenburg an der Brandenburg an der Havel 586203 58 62 04
Havel 14767 Brandenburg a.d.Havel

Cottbus Karl-Marx-Strafle 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 6124203

Potsdam Hegelallee 6-10, Haus 1 Stadtverwaltung Potsdam 03 31) 03 31)
14467 Potsdam FB Kataster und Vermessung | 2 89 31 82 289843183

14461 Potsdam

Oberer Gutachterausschuss Robert-Havemann-Strale 4 | Postfach 16 74 (03 35) (03 35)

fiir Grundstiickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) 15206 Frankfurt (Oder) 5582520 5582503

Brandenburg - Geschiftsstelle

beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation

Brandenburg -

Landesvermessung und Geobasis- | Heinrich-Mann-Allee 103 Postfach 60 10 62 (03 31) (03 31)

information Brandenburg 14473 Potsdam 14410 Potsdam 8844123 884416123

Landesbetrieb Kundenservice

54

Grundstiicksmarktbericht 2011




