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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundsticksmarktbericht des Landkreises Ostprignitz-Ruppin fir das Kalenderjahr 2014 (Be-
richtszeitraum) ist das Ergebnis der Auswertung von 1.696 notariellen Grundstiickskaufvertragen,
die gemaB § 195 BauGB in die Kaufpreissammlung aufgenommen wurden. Die Sammlung der
Kaufpreise sichert umfassende Informationen fir den lokalen Zustandigkeitsbereich des Gut-
achterausschusses und ermdéglicht somit die Ermittlung marktkonformer Daten. Der Markibericht
gibt einen Uberblick iiber den Immobilienmarkt im Landkreis mit seinen regionalen Teilmarkten.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes einer Region wird insbesondere durch die drei Eck-
daten charakterisiert:

=  Anzahl der Kauffélle
=  Flachenumsatz
=  Geldumsatz

Die Darstellung mehrerer Jahre zeigt die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt. Dabei kénnen
die Daten friherer Jahre auf Grund von Nacherfassungen bzw. Korrekturen in der Kauffalldaten-
bank von &lteren Verdffentlichungen geringfligig abweichen.

Im nachfolgenden Abschnitt werden die wesentlichen Daten des Grundstiicksmarktes fir den
Landkreis Ostprignitz-Ruppin komprimiert dargestellt. Die Entwicklung der Umséatze stellt sich far
das Kalenderjahr 2014 wie folgt dar:

Flachen- und )
Geldumsatz Kauffélle
12.000 1888 1996 1912 2000
1804 1789
1684 1727 1696
10.000 +
8.000 —+
6.250
6.000 - 5 391 5.446 5.384 + 1000
4.953 4744
4.396
4.084
4.000 +
2.000 + 1.467
1.209
878 840 831 970 897 860
0 f f 1 1 1 1 1 0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Flachenumsatz in ha Geldumsatz in 100 TEUR —&— Anzahl der Kauffélle

Die Anzahl der Kauffalle ist im Vergleich zum Vorjahr leicht zurickgegangen. Obwohl weniger
Flache verkauft wurde, ist der Geldumsatz erneut deutlich (21,3 %) angestiegen. Fiir die weitere
Auswertung wird zur besseren Interpretationsmdglichkeit der Daten eine Aufgliederung nach
Grundstucksteilméarkten vorgenommen.

Grundstlicksmarktbericht 2014 1



Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Die Teilmarkte sind wie folgt definiert:

> unbebaute Bauflachen/Grundstiicke sind
Grundstiicke, die den Entwicklungszustand Bau-
erwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung
zu erwarten ist.

> BB bebaute Bauflachen/Grundstiicke sind
Grundstlicke, die mit einem oder mehreren
Gebauden bebaut sind, und nicht der Grund-
stlicksart Wohnungs-/Teileigentum zugeordnet
werden kénnen.

> Wohnung- und Teileigentum sind bebaute
Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz aufgeteilt sind. Das Eigentum bezieht
sich auf das Sondereigentum an einer Wohnung
(Eigentumswohnung) oder an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen (Teileigentum) in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum.

>  [lf] land- und forstwirtschaftliche Flichen sind
Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt-
schaftlich genutzt werden und auch in Zukunft
nicht anders nutzbar sind.

> - Gemeinbedarfsflachen sind Grundstiicke,
die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden
und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche
Zwecke vorbehalten bleiben.

> - sonstige Flachen sind Grundstiicke, die nicht
den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind.

Anteil der Teilmarkte am Gesamtumsatz (2014):

Aufteilung der Vertrage

ub
15,7 sf

9,3%

If
31

bb
ei 36,4

42%

gf
3.4%

Aufteilung des Flachenumsatzes
ub sf
0,6% 1,3%

bb
5,0%

gf
0,1%

Aufteilung des Geldumsatzes

If
301
%
]
37%

gt
0,1%

Die nachfolgenden Diagramme zeigen das Kauffallverhalten der einzelnen Grundstlcksteilmarkte
im Vergleich zum Vorjahr. Wahrend die Anzahl der Vertrage in allen Teilmarkten sank, ist beim
Geldumsatz insgesamt eine steigende Tendenz zu erkennen. Ein leichter Umsatzeinbruch ist nur
bei den unbebauten Baugrundstiicken zu verzeichnen.

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldchenumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
0,0 1
50 46,3
40
2,5
30
21,3
20
5,0 1 151 457
10 4
7,54 01
-48,7 10 4 4,1
Ges. bb ei If ub Ges. bb If ub Ges. bb ei If ub
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dem jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht soll die regionale Entwicklung des
Grundstlcksmarktes im Landkreis Ostprignitz-Ruppin aufgezeigt werden. K&ufer und Verkaufer
sollen so in die Lage versetzt werden, den Grundstiicksmarkt besser beurteilen zu kénnen. Mit
Ubersichtlichen Tabellen und Graphiken zu den wesentlichen regionalen Teilmarkten erméglicht
der Grundstiicksmarktbericht den Akteuren in der Immobilien- und Wohnungswirtschaft, der
Politik, den Verbanden sowie interessierten Biirgern einen umfassenden Uberblick zum Bauland-
und Immobilienmarkt im Landkreis. Er stellt zeitnah statistische Betrachtungen der Umsatz- und
Preisentwicklung in der Region des Landkreises zur Verfiigung. Die standigen Marktbeobach-
tungen und die Ableitung verlasslicher Daten sind von mafBgeblicher Bedeutung flr einen trans-
parenten Immobilienmarkt.

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen-Anhalt

Polen

Abbildung 1: Land Brandenburg

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg. Er grenzt an
die Bundeslander Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt. Unmitteloare Nachbarkreise
sind im Osten der Landkreis Oberhavel, im Westen der Landkreis Prignitz und im Siden der
Landkreis Havelland.

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin zahlt mit einer Flache von insgesamt 2.509 km? zu den flachen-
maBig gréBten Landkreisen des Landes Brandenburg.

Grundstiicksmarktbericht 2014 3
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Verwaltungsstruktur des Landkreises Ostprignitz-Ruppin

Die jetzige Struktur des Landkreises wurde 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 ge-
bildet. Kreisstadt und Verwaltungssitz ist die Fontanestadt Neuruppin. Weitergehende Informa-
tionen sind auf der Internetseite des Landkreises abrufbar http://www.opr.de.

Seit der Kreisgebietsreform im Dezember 1993 besteht der Landkreis aus vier amtsfreien
Stadten, drei amtsfreien Gemeinden und drei Amtern. Auf Grund der Gemeindestrukturreform
gab es ab dem 26.10.2003 Veranderungen hinsichtlich der Verwaltungsstruktur der Amter,
Stadte und Gemeinden. Der Landkreis besteht seitdem aus 23 kreisangehdérigen Gemeinden.

amtsfreie Stadte: amtsfreie Gemeinden: Amter:
Ll Neuruppin . Fehrbellin . Neustadt
. Kyritz . Heiligengrabe . Lindow
= Wittstock = Wusterhausen = Temnitz
] Rheinsberg

Territoriale Lage der Amter, Stadte und Gemeinden

- Stadt
.| Wittstock/Dosse

Gemeinde “. ]
Heiligengrabe . Stadt Rheinsberg

Stadt Kyritz Tt
: N AmfTemnitz
Gemeinde 22 2

? \ o ‘..
oy Wusterhausen/Dosse ./~ Stadt :
1 P il = Meuruppin

'._Mt:Neugta_di (Dosse) ~

Gemeinde
Fehrbellin

Abbildung 2: Karteniibersicht der Amter, Stadte und Gemeinden

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes (LEP B-B) Berlin-Brandenburg vom 15. Mai
2009 soll das Land Brandenburg aus den Strukturraumen ,Berliner Umland” und ,Weiterer Metro-
polenraum® bestehen.

Der weitere Metropolenraum umfasst den Gberwiegend landlich gepragten Teil des Landes, der
nicht zum Berliner Umland gehért.
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Im LEP B-B wird ein flachendeckendes System zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Ober-
zentren, Mittelzentren), die als rdumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fir ihr
jeweiliges Umland erflillen, abschlieBend festgelegt.

Mittelbereiche

Zentren

Emm

Oberzentren

Mittelzentren
in Funkfionsteilung

(n]
©  Minteizentren
&

Grenzen
——  Landesgrenze
Kreisgrenze

Namen
tomarnte Amt
st amisfreie Gemeinde

Abbildung 3: Ubersichtskarte Ober- und Mittelzentren mit Mitteloereichen (LEP B-B)

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden Neuruppin und Kyritz als Mittelzentren und die Stadt
Wittstock als Mittelzentrum mit Funktionsteilung (gemeinsam mit Pritzwalk) festgelegt. Diese
Kommunen sind wichtige Standorte fiir Wirtschaft, Handel und Dienstleistung. Mittelzentren mit
Funktionsteilung sollen gemeinsam die Versorgungsfunktion fir den gemeinsamen Mittelbereich
Ubernehmen.

Die neuen Analyserdume wurden bei der landeseinheitlichen Belegung des Elementes ,,Regions-
typen® in der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung (AKS) aufgegriffen. Fir den Landkreis
Ostprignitz-Ruppin wurden 2 Regionstypen definiert:

Mittelzentren im weiteren Metropolenraum: Weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentren:
= Stadt Neuruppin =  Stadt Rheinsberg
= Stadt Wittstock/Dosse Amt Lindow
= Stadt Kyritz Amt Temnitz

Amt Neustadt

Gemeinde Heiligengrabe
Gemeide Fehrbellin

Gemeinde Wusterhausen/Dosse

Grundsticksmarktbericht 2014 5
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Von einer Darstellung dieser Analyserdume im Grundsticksmarktbericht wurde jedoch wegen der
geringen Aussagekraft abgesehen und dafir bei der raumliche Auswertung auf die Gemeinden
abgestellt.

Ubersicht iiber die Flachennutzung
Das nachfolgende Diagramm zeigt den prozentualen Anteil ausgewahlter Nutzungen an der
Gesamtflache des Landkreises:

Verkehrsflache
3,1% Gebaude- u.
Gebaudefreiflache
2,7 %

Wasser
3,3%

Ackerland

Holzung
36,9 %

32,6 %

Grinland
16,3 %

Quelle: Jahresstatistik Liegenschaftsbuch

Fast 90 % der Flache werden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin land- bzw. forstwirtschaftlich
genutzt.

Um die Landnutzung in der bisherigen Form weiterhin zu ermdglichen, werden Landschaftsbe-
reiche rechtsverbindlich als Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiete unter besonderen Schutz
gestellt. Im Landkreis gibt es derzeit 17 Natur-

Legende schutzgebiete, die vollstandig bzw. anteilig im
%:ﬂ:ﬁ;m Kreisgebiet liegen und eine Flache von 8.332 ha

asisshalasiugitin einnehmen. Die beiden grdBten Naturschutzge-
biete sind die Dosseniederung mit 2.501 ha und
das Naturschutzgebiet Stechlin mit 2.952 ha.
Desweiteren befinden sich drei Landschafts-
schutzgebiete (Kyritzer Seenkette, Westhavel-
land, Ruppiner Wald- und Seengebiet) und zwei
Naturparks (Stechlin-Ruppiner Land und West-
havelland) im Landkreis.

Wizaock Dot sl

. Markenzeichen des Naturparks Stechlin-
/ Ruppiner Land sind die Buchenwalder und
Q Klarwasserseen. Im Naturpark Westhavelland
befindet sich das gréBte mitteleuropaische Rast-
und Brutgebiet fiir Wasservogel im Binnenland.

Zum europaischen Netz besonderer Schutz-
gebiete ,Natura 2000“ gehdren 42 Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete. Der ehemalige Truppentbungsplatz ,Wittstock-Ruppiner-Heide" hat hier auf
Grund seiner GroBe (9.348 ha) besondere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Geman
der EG-Vogelschutzrichtlinie befinden sich auBerdem fiinf Vogelschutzgebiete im Landkreis.

Abbildung 4: Ubersichtskarte der Schutzgebiete

6 Grundstiicksmarktbericht 2014
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Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Die Gesamteinwohnerzahl im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist erneut gesunken und zwar auf
98.929 Einwohner (Stand 30.09.2014). Mit einer Bevdlkerungsdichte von etwa 39 Einwohnern je
km?2 z&hlt der Landkreis weiterhin zu den am dlinnsten besiedelten Landkreisen Deutschlands.

Einwohnerzahl
B 7200 000 T L A D

113797

112115 111509
10353 0o
110.000 F--------mmmmm o T — - 108337 447468 - oane
108311 010y
103437
102324 441637
99029 98929
100,000 - tellloll
90.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Untersuchungen zeigen, dass fiir den Landkreis Ostprignitz-Ruppin mit einem weiteren starken
Bevdlkerungsriickgang in den nachsten Jahren bzw. Jahrzehnten zu rechnen ist.

Landkreis Ostprignitz-Ruppin: aktuelle Bevélkerungsentwicklung und Prognosen

115.000 I

\ Prognose des Landes BB 2009-2030
110.000 ==& =s Prognose des Landes BB 2011-2030
\ = 4 = Bertelsmann-Prognose 2009-2030

\ e Bevolkerung (vor Zensus)

105.000 Bevolkerung (nach Zensus) —
-~|I~\I-“=;:‘~ R
.
100.000 S . -
R
~e -
~. 1F~ -
~ ~
95.000 Y -~
~ M-
~ ~o
“\ - -
. ~
90.000 <
e
S
.
S
85.000 \+
80.000 !
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Quellen: Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik, Bertelsmann-Stiftung 28.07.2013

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung

Des Weiteren wird sich die Altersstruktur bis 2030 stark andern. Entscheidend flr diese prognos-
tizierte Entwicklung sind vor allen das Geburtendefizit und die sich weiter fortsetzende Abwande-
rung. Da die Bevolkerungszahl stetig ricklaufig ist, steigt der Anteil der Personen, die alter als 65
Jahre sind, kontinuierlich an und die Bevdlkerungsproportionen verschieben sich immer mehr
zugunsten héherer Altersjahre.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Bevélkerungsdichte in den Regionen des Landkreises

Einwohner Flache [km?] Einwohner je km?
Amt/Stadt/Gemeinde

2000 30.09.2014 2014 2000 30.09.2014
Stadt Neuruppin 32.642 30.548 303 107,7 100,8
Gemeinde Fehrbellin 9.825 8.716 269 37,2 32,4
Gemeinde Heiligengrabe 4.714 4.486 206 26,2 21,8
Stadt Kyritz 11.336 9.145 156 67,7 58,6
Amt Lindow 5.273 4.587 124 41,7 37,00
Amt Neustadt/ Dosse 8.934 7.628 265 35,5 28,8
Stadt Rheinsberg 8.628 8.073 325 33,3 24,8
Amt Temnitz 5.852 5.244 248 23,5 21,1
Stadt Wittstock 19.688 14.479 417 38,7 34,7
Gemeinde Wusterhausen 6.905 6.023 196 34,9 30,7
Landkreis insgesamt 113.797 98929 2.509 45,4 39,4

Tabelle 1: Vergleich der Bevélkerungsdichte in den Regionen

3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin, zentral
gelegen zwischen den Metropolen Berlin
und Hamburg, bietet fir die Ansiedlung von
Wirtschaftsunternehmen attraktive Stand- [A19)

ortfaktoren.
_ _ o _ Hamburg
Ein entscheidendes Kriterium bei der Stand-

ortwahl ist die gute Verkehrsanbindung. 'Witt.ﬂ:hc;ﬁ& -
Neben den Autobahnen A 19 und A 24 und Kyritz@  @Neuruppin
den BundesstraBen B 5, B 102, B 103, B Neustadt (D)@

167 verfugt der Landkreis Uber vier Ver- Berlin
kehrslandeplatze und diverse Wasser-
straBBen.

Rostock

Quelle: opr- wirtschaft.de

Weitere Standortvorteile sind voll erschlos-
sene Gewerbeflachen zu glnstigen Preisen,
geringe Gewerbesteuerhebesatze, attraktive Férderprogramme und die sehr gute Verfligbarkeit
von Mobilfunk und Breitbandinternet.

Abbildung 6: Verkehrsanbindung zu Metropolregionen

Die 15 voll erschlossenen Gewerbegebiete konzentrieren sich auf drei Regionen des Land-
kreises:
= Regionaler Wachstumskern Neuruppin

= Autobahndreieck Wittstock/Dosse
= Kleeblattregion Kyritz, Neustadt, Wusterhausen, Gumtow
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Gewerbegebiete im Landkreis Ostprignitz-Ruppin:
Richtung
f Rostock [o1 Gewerbegebiet "Landchen Bellin" Fehrbelin
@ Gewerbe- und Industriegebiet Heiligengrabe

[03 Gewerbegebiet Kyritz

Richtung
Hamburg LF]  Wittstock/Dosse |04 Gewerbepark Herzberg (Amt Lindow (Mark))
Heiligengrabe ! 105 Industrie- und Gewerbegebiet Neuruppin Treskow
Rheinsberg 03] |06 Gewerbegebiet Neustadt (Dosse) - Nord
EGewerbegebiet Neustadt (Dosse) - Ost
[o8 Gewerbegebiet Rheinsberg
mGewerbegebietTemnitz-Park
Kyritz .
m ;»_Itlfl-J-l'uppln W Gewerbegebiet "Papenbrucher Ch." — Wittstock/Dosse
Temnitz g R D W
Wusterh iDosse K& e 2 y 4 [t1 Gewerbegebiet " Pritzwa ker Str.” — Wittstock/D osse
Tl m 05 ~.\‘Lindow (Mark) |12 Gewerbegebiet "Scharfenberg” — Wittstock/Dosse
Neustadt (Dosse) m E

Fehrbellin g |13 Gewerbegebiet "Stadtberg" — Wittstock/Dosse
] E Gewerbegebiet Fretzdorf — Wittstock/Dosse

E Gewerbegebiet Wusterhausen

Richtung
- Berlin
- Potsdam

Abbildung 7: Uberregionale Gewerbegebiete

Die Wirtschaft im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist vordergriindig gepragt von Dienstleistungen,
Einzelhandel und Handwerk im Rahmen mittelstdndiger Unternehmen. Hauptwirtschaftszweig ist
jedoch eine leistungsféhige und groBflachige Landwirtschaft.

Die Unternehmen der Erndhrungswirtschaft nutzen den Standortvorteil sowie die enge Vernetz-
ung mit den landwirtschaftlichen Produzenten. Sortimentsbereiche sind u.a. Starke- und Kakao-
produkte, Paniermehle, Cornflakes sowie Fleisch- und Wurstwaren. Das bedeutendste Unterneh-
men aus diesem Bereich ist die Emsland Group mit einem Zweigbetrieb in Kyritz. Neben der
Starkegewinnung werden hier spezielle Derivate sowie hochwertige Kartoffelveredlungsprodukte
hergestellt. Weitere bedeutende Unternehmen in der Erndhrungswirtschaft sind das Unterneh-
men DREISTERN in Neuruppin, marktfiihrend bei der Herstellung von Fleischfertiggerichten, der
Kakaoverarbeitungsbetrieb Euromar Commodities GmbH mit Sitz im Gewerbegebiet Fehrbellin
und der in Rheinsberg ansassige Mineralwasser-produzent ,Rheinsberger Preussenquelle®.

Eine weitere wichtige Schwerpunktbranche in der Region ist die holzverarbeitende Industrie mit
einer breiten Produktpalette. Der Standort bietet eine optimale Anbindung zum Rohstoff Holz.

Bedeutende holzverarbeitende Unternehmen im Landkreis sind die KRONOTEX GmbH &Co. KG,
die Opitz Holzbau, als Marktfihrer bei der Herstellung von Nagelplattenbindern fir Dachkonstruk-
tionen mit Sitz in Neuruppin, und die Holzwerke Bullinger in Werder.

Die 1993 gegriindete KRONOTEX GmbH & Co. KG mit
Sitz in Heiligengrabe zahlt zu den fihrenden Laminat-
herstellern in Europa. Die extrem breite Produktpalette ist
gekennzeichnet durch hochwertige Holzwerkstoffe fur
Hausbau, Sanierung, Innenausbau und dekorative Innen-
einrichtung. Auf der Basis von einheimischen Kiefern- und
Fichtenhdlzern werden hochwertige, 6kologische, nach-
haltige und wohngesunde Holzwerkstoffe hergestellt.

Quelle: Kronotex.com

Abbildung 8: Kronotex GmbH & Co. KG
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Der Tourismus ist ein weiterer bedeutender Wirtschaftszweig in der Region. Der Landkreis zeich-
net sich durch ein reizvolles Landschaftsbild aus, das gepragt ist durch eine abwechslungsreiche
Natur- und Kulturlandschaft mit zahlreichen Alleen, Waldern und reizvollen Seen.

Wegen des Gewasserreichtums (8.492 ha) und der groBen zusammenhangenden Waldgebiete
ist der Landkreis weit lber seine Grenzen fiir seine Jagd- und Wassersportmdglichkeiten be-
kannt. Die Wasserlandschaft ist ein Paradies fir Naturfreunde. An den vielen Seen stehen fiir die
— standig wachsende Anzahl an Wassersportlern zahlreiche
Campingplatze, Ferien- und Wochenendhaussiedlungen zur
Verflgung. Ein besonderer Anziehungspunkt ist hier das
Hafendorf in Rheinsberg am GroBen Rheinsberger See. Der
Ferienpark bietet ein einzigartiges Urlaubserlebnis. Alle Ferien-
hauser, errichtet in skandinavischen Fachwerkstil, stehen direkt
am Wasser und verfligen Uber einen eigenen Bootsanleger.

Abbildung 9: Hafendorf Rheinsberg

Aber auch fir den Reittourismus bietet der Landkreis auf Grund der weitldufigen Landschaften
ideale Bedingungen. Ein besonderes Highlight und weit -

Uber die Kreisgrenzen hinaus bekannt ist das Brandenbur-
gische Haupt- und Landgestut in Neustadt/Dosse, eines der
gréBten Europas. Es ist eine international renommierte -
Zuchtstatte, aber auch ein Magnet fiir Touristen. Von einer B wamr e R “j";"
kurzen Flihrung bis zu einem mehrtagigen Erlebnisaufent- . i.
halt ist hier alles mdglich. Aber auch viele kleinere Reiter- ] |

héfe in der Region bieten naturnahen Urlaub an. Glslei Seti 810G Tl

Abbildung 10: Gestit in Neustadt/Dosse

Desweiteren gewinnt der Radtourismus zunehmend an Bedeutung. Die Region ist ideal fir die
aktive Erholung auf dem Fahrrad geeignet. Fiir Radtouristen sind in den letzten Jahren zahl-
reiche Radwege gebaut und ausgebaut worden. Sie sind meist asphaltiert und durchgangig
ausgeschildert. So fuhrt u.a. der Hauptradwanderweg , Tour Brandenburg®, der die Stadte mit
historischen Stadtkernen miteinander verbindet, durch den Landkreis.

Die Vielzahl der kulturellen Angebote (Galerien, Ausstellungen, Museen, Konzerte) im Landkreis
starkt langfristig die Region als Kulturreiseziel.

4 Ubersicht iber die Umsitze
4.1 Vertragsvorgange

Im Berichtsjahr 2014 wurden 1.696 Vertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen und zur
Auswertung bereitgestellt. Das sind 93 Kauffélle weniger als im Vorjahr.

Anzahl der Kauffélle
2500 -
1888 1956 1912
1 80:1/— Y~ — 1684 1707 1789 1696
s \‘_’__._/—0\’
1500 -
500 T . .
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Die Entwicklung der Verk&ufe in den 3 Hauptteilméarkten zeigt das nachfolgende Diagramm:

Anzahl der Erwerbsvorgange nach Grundstiicksarten

. . . 282 .
289
254 304
396 381 o G D 266

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

® land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke unbebaute Grundstiicke = mbebaute Grundstlicke

Das folgende Diagramm zeigt die Verteilung der Kauffalle in den Regionen des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin:

Breddin

Dabergotz

Dreetz

Fehrbellin
Heiligengrabe
Herzberg/Mark

Kyritz

Lindow/Mark
Markisch Linden
Neuruppin
Neustadt/Dosse
Rheinsberg

Ruthnick
Sieversdorf-Hohenofen
Storbeck-Frankendorf
Studenitz-Schénermark
Temnitzquell
Temnitztal

Vielitzsee

Walsleben
Wittstock/Dosse
Wusterhausen/Dosse
Zernitz-Lohm

18,8

u Vertragsabschlusse - Anteil in %

11,6

4.2 Geldumsatz
Der Geldumsatz im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist, trotz eines leichten Flachenrliickgangs, im

Berichtszeitraum 2014 wieder deutlich angestiegen. Der Umsatz insgesamt hat sich gegentiber
dem Vorjahr um 21,4 % erhéht.

150 + 146,7
Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. EUR »
120/
R4
100 e
i 89,7
87.8 84.0 8, /‘\‘ 86,0
— & N T——— ¢
50 T )
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin
Entwicklung des Geldumsatzes nach Grundstiicksarten
Geldumsatz in Mio. EUR

i i i i i
6.4 7.9 616 6.8 86 i 93 89

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

r T

unbebaute Grundstlicke m bebaute Grundstiicke Eigentumswohnungen ® Land- und Forstflache

Den Anteil des Geldumsatzes in den Gemeinden des Landkreises zeigt die nachfolgende
Abbildung:

Breddin

Dabergotz

Dreetz

Fehrbellin
Heiligengrabe
Herzberg/Mark

Kyritz

Lindow/Mark
Markisch Linden
Neuruppin
Neustadt/Dosse
Rheinsberg

Ruthnick
Sieversdorf-Hohenofen
Storbeck-Frankendorf
Stiidenitz-Schénermark
Temnitzquell
Temnitztal

Vielitzsee

Walsleben
Wittstock/Dosse
Wousterhausen/Dosse
Zernitz-Lohm

33,1

Geldumsatz - Anteil in %

12,4

4.3 Flachenumsatz

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden im Jahr 2014 insgesamt 5.384 ha Grundstucksflache
verkauft. Damit ist der Flachenumsatz nahezu unverandert auf relativ hohem Niveau.

8.000 -
Flachenumsatz in Hektar

6.250

L 2
6.000 - 5.391/_ 5.446 5.384
* 4953 4.744 A A—
*— 4396
* 4.084
\ *>

4.000 - 9"

2.000 T T T )
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Wie die nachfolgenden Diagramme zeigen, gibt es beim Flachenumsatz eine unterschiedliche
Entwicklung der einzelnen Teilmarkte. Wéahrend der Umsatz bei den landwirtschaftlichen Flachen
und bei den bebauten Grundstlicken leicht gestiegen ist, waren bei den unbebauten Grund-
stlicken deutliche UmsatzeinbuBen zu verzeichnen. Auch bei den Gemeinbedarfsflachen aber
vor allem bei den sonstigen Flachen ist der Flachenumsatz z.T. deutlich zurlickgegangen.

Flachenumsatz in 1.000 m?

Grundstlicksart 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

unbebaute Grundstiicke:

1.521
™ < 674 513 529 612 657 237
5 g o o <o <o °
bebaute Grundstlicke:

Land- und Forstflache:

57.657
49.974 49.619 50.073

46.237
41.606 36.038 40.437

1.274

Gemeinbedarfsflachen:

402

121 95 133 141 100 77
& . & . &
v v v v v .4
sonstige Flachen:
2057
1.004 940 462 474 614 408 690
—_— Y
4 g ¢ &

Den anteiligen Flachenumsatz in den Gemeinden des Landkreises zeigt die nachfolgende
Abbildung:

Breddin

Dabergotz

Dreetz

Fehrbellin
Heiligengrabe
Herzberg/Mark

Kyritz

Lindow/Mark
Markisch Linden
Neuruppin
Neustadt/Dosse
Rheinsberg

Rathnick
Sieversdorf-Hohenofen
Storbeck-Frankendorf
Stiidenitz-Schénermark
Temnitzquell
Temnitztal

Vielitzsee

Walsleben
Wittstock/Dosse
Wousterhausen/Dosse
Zernitz-Lohm

15,4

14,9

Flachenumsatz - Anteil in in %

12,4
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

5
5.1

Bauland
Allgemeines

Bauland sind Flachen, die gemaB § 5 Abs. 4 ImmoWertV nach 6éffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
Bei den unbebauten Baugrundstiicken sind im Vergleich zum Vorjahreszeitraum deutliche Um-

satzeinbuBen zu verzeichnen. Insbesondere ist der Flachenumsatz um fast 50 % zurtickgegang-
en. VerauBerer und Erwerber waren Uberwiegend

250 1 = Sonsti natirliche Personen. 97,7 % der Baugrundstiicke
onstige .
200 | wurden durch Kauf erworben. Es fand keine
- = Gemeinde, Stadt Zwangsversteigerung in diesem Teilmarkt statt.
Die durchschnittliche FlachengréBe der verkauften
100 = Bund, Land, Landkreis  Baugrundstiicke betrug im Berichtszeitraum
50 | 1.269 m? (Vorjahr/2.329 m?) und der mittlere
= natdrliche Person Kaufpreis lag bei 33,36 EUR/m? (Vorjahr /
0 - 33,10 EUR/m2),
VerduBerer  Erwerber
Flache
Geldumsatz Kaufvertrage
1600 + 1520 T 350
306 306
1400 + e 28 282 -+ 300
254
1200 —+ 243 266
+ 250
1000 +
+ 200
800 + -
612 657 + 150
600 + 510 530
440
+ 100
400 + 337
s 153 + 50
200 63 78 68 69 86 93 89
0 1 | f f f f f 0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Flache in 1.000 m?

Geldumsatz in 100 TEUR

Anteil der einzelnen Grundstiicksarten am Gesamtumsatz:

—o— Anzahl der Kaufvertrage

Aufteilung der Vertrage

GWN soB
6,4% 12,4
GWEB %
10,9
%

WE
70,3

Aufteilung des Flachenumsatzes

GWN
200
GwB -
156 %
% ;\
WB
56,1

S0B
6,3%

Aufteilung des Geldumsatzes

GWN
174
%

S0OB
7.5%

GWB

111
<\
IWE

64,0

SOB = sonstiges Baugrundstiick GWN = Gewerbebaugrundstiicke [l = individueller Wohnungsbau GWEB = Geschosswohnungsbau

14
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Entwicklung des Umsatzes im Vergleich zum Vorjahr:

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwi g des Flach es zum Vorjahr in % icklung des es zum Vorjahr in %
25 1 19,1 52,9 33,4
50 A
25
00 25 110
0 0 0,0
6,0 0
% -25 A
] 25,0 50 4 25
50187 -44,0
- =75
501 e 485 835 501 486
i -100 - 83, -48,
Ges. IWB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Ubersicht der Umsatze nach Grundstiicksarten:

500 -

400 - = Geldumsatz in 100 TEUR

m Flachenumsatz in 1.000 m?
300

m Anzahl der Vertrage
200

100

0

Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau  Gewerbliche Bauflachen Sonstige Nutzung

5.2 Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau / Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Dieser Teilmarkt erfasst Grundstlcke, die mit der Absicht verauBert werden, auf ihnen in abseh-
barer Zeit Eigenheime zu errichten. Beim individuellen Wohnungsbau werden die Bauflachen
zusammengefasst, die in Eigenheimgebieten und in den gemischt genutzten doérflichen und
stadtischen Lagen fir den Bau von Ein- und Zweifamilienhausern verduBert werden. Mit 187
Kauffallen betrug der Anteil dieser Grundsticke 70,3 % am Gesamtumsatz aller unbebauten
Baugrundsticke.

Von den 187 Kaufféllen flr den individuellen Wohnungsbau konnten im Berichtszeitraum 125
Vertrage fur selbststandig nutzbare, baureife Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr,
ausgewertet werden:

mittlere Flache: 1.154 m2
mittlerer Preis: 44,00 EUR/m?
Preisspanne: 3,00 EUR/m2 - 192,00 EUR/m?

Durchschnittliche FlachengréBe und Preisniveau der geeigneten Kauffélle in Abhéangigkeit von
der Lage der Baugrundstiicke:

dorfliche Lagen: 1.516 m* 13,00 EUR/m?
stadtische Lagen: 775 m2 49,00 EUR/m?2
Eigenheimgebiete in den Dérfern und Stadten: 891 m2 76,00 EUR/m?
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Das nachfolgende Diagramm zeigt das Preisniveau fir selbststédndige baureife Flachen im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr in Eigenheimgebieten des Landkreises. Es werden nur Gebiete mit
mehr als einem Kauffall dargestellt.

1500 - 1394

m mittlerer Kaufpreis = mittlere FlachengréBe

1000 896 911

500

Alt Ruppin Bantikow Fehrbellin Kyritz Neuruppin ohne Neuruppin
Sonnenufer Sonnenufer

5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Fir den Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
zwei Indexreihen fir den individuellen Wohnungsbau bezogen auf das Basisjahr 2010, fur
regional und sachlich abgegrenzte Teilmarkte abgeleitet worden:

= Dorfer

= Stadte
Zur Darstellung der Bodenpreisindexreihen wurden getrennt nach Lagen Bodenrichtwerte
zusammengefasst und ausgewertet.

individueller Wohnungsbau Dérfer
100

90 -

2010 2011 2012 2013 2014

110 -

individueller Wohnungsbau Stadte

100 A

80 T T

2010 2011 2012 2013 2014
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

5.3 Bauland fiir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstiicke
5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die nachfolgende Auswertung bezieht sich ausschlieBlich auf unbebaute Baufldchen in den
Stadten des Landkreises die als gemischte Bauflache ausgewiesen sind.

Von den 29 Kaufféllen in diesem Teilmarkt konnten im Berichtszeitraum 18 Vertrage fiir selbst-
standig nutzbare, baureife Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ausgewertet werden:

mittlere Flache: 1.009 m?
mittlerer Preis: 35,00 EUR/m?
Preisspanne: 11,52 EUR/m2 - 90,91 EUR/m?

Das Bodenrichtwertmittel betrug hier 33,70 EUR/m2.

5.3.2 Bodenpreisindexreihen

Die Indexreihe flir gemischte Bauflachen in den Stadten des Landkreises zeigt die Entwicklung
der allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anhand der Bodenrichtwerte:

Geschosswohnungsbau Stadte
100 -

90 -+

80 T T
2010 2011 2012 2013 2014

5.4 Bauland fiir Gewerbe
5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Flachen- und .
Geldumsatz Kauffalle
450 T 4 37 - 40
400 1 1 s
350 + 1 30
300 ”s
250 +
+ 20
200 +
+ 15
150 +
105 115 1 1
100 + .
1 43 ls
50 22 24 " 0 i 20 28 30 16
0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Flache in 1.000 m? Geldumsatz in 100 TEUR —o— Anzahl der Kaufféalle

Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 17 Kauffalle fiir gewerblich genutzte Grundstiicke regis-
triert. Das entspricht nur einem Anteil von 6,4 % der insgesamt verauBerten, unbebauten
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Flachen. Sowohl die Anzahl der Vertragsvorgange als auch der Geldumsatz haben sich
gegentber dem Vorjahr um die Halfte verringert. Der Flachenumsatz ist sogar um 84 %
zuriickgegangen. Der mittlere Verkaufspreis von allen gewerblichen Bauflachen lag im Jahr 2014
bei 27,97 EUR/m? (Vorjahr / 12,41 EUR/m?). Die durchschnittliche FlachengréBe betrug 3.975 m?
(Vorjahr / 12.397 m?).

Davon konnten insgesamt 11 Kauffalle fur erschlieBungsbeitragsfreie, selbststandig nutzbare
Gewerbegrundstiicke (ohne Land- und Forstwirtschaft) ausgewertet werden. Die Analyse dieser
Kauffélle stellt sich wie folgt dar:

mittlere Flache: 5.824 m2
mittlerer Preis: 28,00 EUR/m?
Preisspanne: 4,05 EUR/m2 - 72,30 EUR/m?

Der durchschnittliche Kaufpreis beim Verkauf selbststandig nutzbarer, baureifer Gewerbegrund-
stiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist im Vergleich zum Vorjahr deutlich angestiegen.

Entwicklung der Durchschnittspreise fir gewerbliche Bauflachen:

28,00
30

19,20 1800 W90

16,90 17,20

14,00

20 { 1370 1330 1320 12,90 1341

10 -

\ g >

—o— mittlerer Preis in EUR/m?

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

5.4.2 Bodenpreisindexreihe

Far gewerbliche Bauflachen wurden zwei Indexreihen bezogen auf das Basisjahr 2011 anhand
der beschlossenen Bodenrichtwerte in den entsprechenden Lagen fur den Landkreis Ostprignitz-
Ruppin erstellt.

Gewerbeflachen

1007 <>\<>\<>\<>
90 -
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtszeitraum wurden 8 Kauffélle im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir Bauerwartungs-
land bzw. Rohbauland in die Kaufpreissammlung aufgenommen. 2 Kauffalle im Entwicklungs-
zustand Bauerwartungsland mit einem mittleren Preis von 7,00 EUR/m?2 und 7 Kauffalle im
Entwicklungszustand Rohbauland mit einem Durchschnittspreis von 12,00 EUR/m2. Boden-
richtwerte fir Bauerwartungs- und Rohbauland zum Stichtag 31.12.2014 wurden nicht ermittelt.

Hilfsweise wurde fiir die Bewertung von unbebauten Bauflachen in den Entwicklungszustanden
Bauerwartungs- und Rohbauland eine Abhangigkeit des Kaufpreises vom Bodenrichtwert unter-
sucht. Dazu wurden auch Kauffalle aus zurlickliegenden Jahren herangezogen. Die Abhangigkeit
des Kaufpreises selbststandig bebaubarer Grundstliicke vom Bodenrichtwert stellt sich nach den
Analysen der Jahre 2010 bis 2014 wie folgt dar:

Bauerwartungsland: 29 % vom Bodenrichtwert (13 Kauffélle)
Rohbauland: 55 % vom Bodenrichtwert (23 Kauffalle)

5.6 Sonstiges Bauland

Dieser Teilmarkt umfasst Kauffélle fiir Erholungsgrundstlicke sowie fiir Garagen- und Stellplatz-
flachen.

Im Berichtszeitraum konnten 33 Vertrage ausgewertet werden. Obwohl weniger Flachen verkauft
wurden, ist der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr um ca. 33 % gestiegen.

Flachen- und

Geldumsatz Kauffélle
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80 |
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1 40
20 +

+ 20
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0 t f f f f f f f f t 0
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Flache in 1.000 m? Geldumsatz in 100 TEUR  —e— Anzahl der Kauffélle

Der Anteil der Erholungsgrundstiicke an diesem Teilmarkt betragt 91 % (30 Kauffélle). Drei
Grundstiicke wurden fir Garagen- bzw. Stellplatzflachen verauBert.

Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich daher ausschlieBlich auf Verkaufe von Erho-
lungsgrundstlicken. Fir selbststandig nutzbare, baureife Grundstlcke wurden hier insgesamt 28
Vertragsabschlisse getatigt. Ohne Berticksichtigung der unterschiedlichen Erholungswertqualitat
der Grundstiicke ergab sich ein durchschnittlicher Preis von 36,62 EUR/m? (Kaufpreisspanne:
6,00 EUR/m?2 bis 113,00 EUR/m?) bei einem mittleren Bodenrichtwert von 18,00 EUR/m?. Die
FlachengréBe betrug im Durchschnitt aller Kauffélle 621 m2.
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Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung der mittleren Kaufpreise fir Erholungsgrund-
sticke im Zeitraum von 2000 bis 2014.

40 36,62

—o— mittlerer Kaufpreis in EUR/m?

10 \ T \ T ‘ T T \ T \ T \ T \ \
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Der starke Anstieg des Durchschnittspreises im Jahr 2014 ergibt sich Gberwiegend aus Ver-
kaufen im B-Plan Gebiet in Flecken Zechlin (Zur Beckersmiihle). Hier wurden Kaufpreise von
80,00 EUR/m2 bis 112,88 EUR/m? flr Erholungsflachen gezahlt.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat 90 zonale Bodenrichtwerte fr Er-
holungsgrundstiicke mit Stichtag 31.12.2014 aus Kaufpreisen bzw. mittels intersubjektiver Schat-
zung ermittelt und beschlossen.

Far Erholungsflachen, die keiner Bodenrichtwertzone zugeordnet werden kénnen, wurden Orien-
tierungswerte beschlossen. Die Klassifizierung dieser Flachen basiert auf inrem Erholungswert.
Die nachfolgende Tabelle zeigt die fir das Jahr 2015 beschlossenen Orientierungswerte flr
Erholungsgrundstiicke:

Klassifizierung Orientierungswerte in EUR/m?
einfacher Erholungswert 15,00
mittlerer Erholungswert 18,00
guter Erholungswert 23,00
guter bis Tendenz zu sehr gutem Erholungswert 30,00
sehr guter Erholungswert 32,00

Tabelle 2: Orientierungswerte fir Erholungsgrundstiicke 2015

Folgende Kriterien werden fir die Klassifizierung zugrunde gelegt:

einfacher Erholungswert:
. ohne nutzbares Gewasser' in der Nahe;
. in landschaftlich freier Lage;
. planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im AuBenbereich;

mittlerer Erholungswert:
= mehr als 300 m vom Gewasser entfernt;
. in landschaftlich freier Lage;
. planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im AuBenbereich;

guter Erholungswert:
. in Gewassernahe (bis zu 300 m vom Gewasser abgelegen);
. in landschaftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im AuBenbereich;

" Gewasser = See, Kanal, Fluss, Wasserauslaufe vom Seegebiet etc.
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guter mit Tendenz zu sehr gutem Erholungswert:
= in direkter Gewasserlage, mit eingeschréanktem Gewéasserzugang bzw. der Zuschnitt des Gebietes ist mehr vom
Gewasser abgewandt;
= in landschatftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im AuBenbereich;

sehr guter Erholungswert:
= in direkter Gewasserlage;
= in landschatftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im AuBenbereich;

6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland

oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (§ 5 ImmoWertV).

Flachen- und Kauffalle
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Im Jahr 2014 wurden 527 Vertrage (Vorjahr = 561) Uber den Eigentumswechsel landwirtschaft-
licher Flachen erfasst und ausgewertet. Damit hat dieser Teilmarkt im Berichtszeitraum einen
Anteil von 31,1 % am Gesamtumsatz (Anzahl der Kauffalle) aller Grundstiicksarten. Der Anteil
am Flachenumsatz betrug 93,0 % und der Anteil der landwirtschaftlichen Flachen am Geld-
umsatz 30,1 %.

Die durchschnittliche FlachengréBe im Berichtszeitraum betrug 95.015 m? (Vorjahr/88.448 m?)
und der mittlere Preis 0,73 EUR/m? (Vorjahr/0,68 EUR/m?).

Anteil einzelner Nutzungen am Gesamtumsatz und Entwicklung zum Vorjahr:

Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Flad Aufteilung des Geldumsatzes
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Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % i g des Fla zum Vorjahrin % Entwi g des Gi zum Vorjahr in %
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzflache im Landkreis Ostprignitz-Ruppin betrug im Berichtszeitraum
laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster insgesamt 138.087 ha. Das sind 55 % der Gesamt-
flache des Landkreises. Der Anteil einzelner Nutzungsarten an der landwirtschaftlichen Gesamt-
flache stellt sich wie folgt dar:

Acker: 93.140 ha (68 %)

Grinland: 41.415 ha (30 %)

Brachland: 1.625ha (1 %)

Abbildung 11: Getreidefeld
Anzahl der Vertrage mittlere FlAchengréBe in ha
u Acker
l l = Grunland

2012 2013 2014 2012 2013 2014

6.2.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Auswertungen fir Ackerland und Griinland beziehen sich ausschlieBlich auf
selbststandig nutzbare Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit einer FlachengréBe
Uber 2.500 m2 und einem Anteil weiterer Nutzungsarten unter 10 %.

1,00 o
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (EUR/m?)

0,50

0,23 .
0,18 0,19 —o— Griinland —o— Acker

0,00
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Die mittleren Preise flir Ackerland und Grinland sind nochmals deutlich angestiegen.
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Nutzungsart Jahr Kauffalle Preisspanne in mittlerer Kaufpreis
EUR/m? in EUR/m?

Ackerland (AZ < 28) 2013 57 0,25 —1,43 0,72

2014 52 0,31 -1,76 0,90
Ackerland (AZ 29 - 36) 2013 63 0,09 — 1,81 0,90

2014 41 0,24 -2,13 0,98
Ackerland (AZ 2 37) 2013 33 0,27 - 1,60 0,75

2014 17 0,59 -2,16 1,08

Tabelle 3: Mittlere Kaufpreise nach Ertragsfahigkeit des Ackerbodens

Die Ertragsfahigkeit der Ackerflachen im Landkreis zeigt die nachfolgende Abbildung:

Durchschnittliche
Ackerzahlen

unter 28

29 - 36

| By

Temnitzquell

Abbildung 12: Kartenlbersicht der durchschnittlichen Ackerzahlen
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.. Preisspanne in mittlerer Kaufpreis

Nutzungsart Jahr Kauffélle EU% m? in EUR /mf
Grinland (GZ < 25) 2013 6 0,35-0,79 0,52

2014 8 0,31 -1,76 0,74
Griinland (GZ 26 - 37) 2013 66 0,13-1,85 0,52

2014 56 0,32 —-1,66 0,64
Grinland (GZ = 38) 2013 24 0,34 -1,57 0,63

2014 22 0,29 — 1,09 0,64

Tabelle 4: Mittlere Kaufpreise nach Ertragsfahigkeit des Griinlandes

Die Ertragsfahigkeit der Grinlandflachen im Landkreis zeigt die nachfolgende Abbildung:
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Abbildung 13: Karten(ibersicht der durchschnittlichen Griinlandzahlen
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Die mittleren Preise bei Verkdufen der BVVG sind sowohl bei den Acker- als auch bei den Griin-
landflachen deutlich héher als die der anderen Marktteilnehmer.

BVVG - Verkaufe Sonstige Verkaufe
Anzahl der Anzahl der
Nutzungsart Jahr Kauffille EUR/m?2 Kauffille EUR/m?2
Acker 2013 30 1,30 123 0,74
2014 19 1,38 91 0,87
Grinland 2013 20 0,77 75 0,47
2014 17 0,77 69 0,62

Tabelle 5: Vergleich der BVVG-Verk&dufe mit den sonstigen Verkdufen von Acker und Griinland

6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Fur Acker und Griinland wurden neue Indexreihen aus den Jahresmittelwerten des Berichtszeit-
raumes flir den gesamten Landkreis (Basisjahr 2010) erstellt. Sie sind zum 1. Januar des Jahres
ermittelt und beziehen sich auf selbststéandige Grundstiicke (Fremdnutzung kleiner 10 %) mit
einer FlachengréBe ab 2.500 m2.

200 1 Indexreihen fiir Acker und Griinland 1854
%
150 -

100,0
100 - o=

105,1
100,0
—o— Acker —o— Griinland

50 . : :

2010 2011 2012 2013 2014

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin verfugt tber 81.581 ha forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Das sind rund 33 % der Gesamtflache
des Landkreises.

Die Analyse von 65 Kauffallen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
mit einer FlachengrdBe Uber 2.500 m? ergibt einen mittleren Kauf-
preis von 0,44 EUR/m? (einschlieBlich Bestand) bei einer durch-
schnittlichen FlachengréBe von 64.720 m2. Der Vergleichswert des
Vorjahres betrug 0,34 EUR/m>.

Abbildung 14: Wald
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Sonstige unbebaute Grundstlicke sind Flachen, die den nachfolgenden Grundstiicksarten zuzu-
ordnen sind:

= Abbauflachen

= private Griinanlagen (u.a. Garten, Sportanlagen, Zeltplatze)

= Wasserflachen

=  Grundstlcke mit besonderen Funktionen (u.a. Lagerplatze, private Wege, Millhalden)

=  Grundsticke fir Energieanlagen (Windkraft-, Biogas-, Solaranlagen)
Im Berichtszeitraum wurden hier insgesamt 157 Kauffélle erfasst (121 Kauffalle/2013). Der Ge-
samtflaichenumsatz betrug 69 ha bei einer mittleren FlachengréBe von 4.387 m2. Obwohl sich der

Flachenumsatz deutlich verringert hat, ist der Geldumsatz um fast 14 % angestiegen. Die Analy-
se der 157 Kauffalle ergab einen mittleren Preis von 5,94 EUR/m? (4,84 EUR/m2/2013).

Nachfolgend eine Analyse ausgewahlter Nutzungen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr:

Preisbestimmende Grundstiicksart Anzahl der mittlere mittlerer Preis
Kauffalle FlachengroBe in m? in EUR/m?
Pri Unanl
rivate Griinanlagen 58 3.363 9,43
darunter:
e  Hausgarten 31 884 7,48
e  Eigentumsgarten/Kleingarten* 15 835 5,07
o Private Griinflache 5 2.216 21,89
Wasserflachen
13 14.888 0,31
darunter:
Private Graben 9 6.949 0,34
Grundstlick mit besonderer Funktion
48 1.656 1,39
darunter:
e Grundstiick fir Schutzeinrichtung 32 1.394 0,69
e  Private Wege 16 2.179 2,79
lck flir E ieanl
Grundstuck fir Energieanlagen 12 14.919 4.23
darunter:
e Windkraftanlagen 7 8.084 4,74
e  Biogasanlagen 3 9.590 2,27

* nur Kauffélle ohne Baulichkeiten (Gartenlaube)
Tabelle 6: Gegenuberstellung einzelner Grundstiicksarten

Bei den 5 Kaufféllen fiir private Grinflachen wurde die Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert unter-

sucht. Diese lag im Mittel bei ca. 40 %.

Nach Analyse der Kauffalle bei Gartengrundstiicken hat der Gutachterausschuss in Abhangigkeit
von der Lage der Grundstlcke fir 2014 nachfolgende Orientierungswerte beschlossen:

fir Hausgérten:

Stadte: 25 % vom angepassten Bodenwert

Dorfer: 30 % vom angepassten Bodenwert
fur Dauerkleingéarten und Eigentumsgarten:

Stadte: 15 % vom Bodenrichtwert fiir baureifes Land

Dorfer: 15 % vom Bodenrichtwert flir baureifes Land
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8 Bebaute Grundstiicke
8.1 Allgemeines

Bebaute Grundstticke sind Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Geb&duden bebaut sind,
die den Gesamtkaufpreis maBgeblich bestimmen.

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden im Jahr 2014 insgesamt 617 Kauffélle fir bebaute
Grundstiicke in die Kaufpreissammlung aufgenommen, das sind 5,7 % weniger als im Vorjahr.
Jedoch haben sich der Flachenumsatz um 32,0 % und der Geldumsatz um 15,1 % erhéht.
576 bebaute Grundstlcke (93,4 %) wurden durch Kauf erworben und 31 Grundstiicke (5 %)

wechselten im Wege der Zwangsversteigerung den Eigentiimer.
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*Wochenend-, Bauernh&user und sonstige Gebaude, wie Lagergeb&aude, Produktionsgebdude, Gebaude fir Freizeitzwecke, Gebaude fiir Beherbergungen, Gebaude fir

kulturelle und soziale Einrichtungen u.a.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der einzelnen Gebaudearten im Vergleich zum

Vorjahreszeitraum.
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Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Flichenumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
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Gesamtumsatz nach Gebaudearten

Anzahl der Kauffélle Flache in 1.000 m2 Geld in 100 TEUR
m Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser Reihenh&user und Doppelhaushalften

Mehrfamilienhduser Wohn- und Geschéftshauser, Blirogebaude
m Wochenendhauser m Bauernhduser

m sonstige Gebaude*

*z.B. Lagergebaude, Produktionsgebéude, Gebaude fir Freizeitzwecke, Gebaude fir Beherbergungen, Gebaude fir kulturelle und soziale Einrichtungen u.a.

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin konnten im
Berichtszeitraum 289 Vertrage fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet werden.
Das bedeutet eine Umsatzsteigerung von 4,7 % gegentber dem Vorjahr. Auch der Flachenum-
satz (30,8 %) und der Geldumsatz (13,6 %) haben sich z.T. deutlich erhéht.

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 123 Verkaufe mit freistehenden Einfamilienhdusern, ein-
schlieBlich der Siedlungs- und Landh&auser und 5 Kauffalle bebaut mit Zweifamilienhausern im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit Angabe der Wohnflache erfasst und ausgewertet werden.

Ein- / Zweifamilienhauser:

mittlere GrundstiicksgroBe: 1.334 m? [1.356 m?]
mittlerer Gesamtkaufpreis: 135.454 EUR [94.787 EUR]
Kaufpreisspanne 28.800 EUR - 391.000 EUR
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Anzahl der Mittleres Mittlerer Mittlere Wohnflachen i
. . preis
Baualtersklassen Kauffalle Baujahr Gesamtkaufpreis ~ Wohnflache [EUR/m?
[EUR] [m2]
Baujahr 43 1912 106.000 146 735
bis 1948
Baujahr 29 1972 117.000 149 833
1949 bis 1990
Baujahr 46 2000 166.000 147 1.133
1991 bis 2011
Baujahr 5 2013 214.000 125 1.765

ab 2012

Tabelle 7: Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach Baualtersklassen

Zur Uberschlagigen Ermittlung von Verkehrswerten fiir bebaute Grundstiicke werden von den
Wertermittlern Vergleichswertfaktoren herangezogen. Ein derartiger Vergleichsfaktor ist bei
individuell genutzten Grundstiicken der Wohnflachenpreis. Hier wird das Verhéltnis aus den
jeweiligen Kaufpreisen und den dazugehdrigen Wohnflachen ermittelt.

Ein- / Zweifamilienhauser:

mittlere Wohnfléche : 146 m2 [137 m?]

mittlerer Wohnflachenpreis mit Bodenwertanteil : 949 EUR/m? [855 EUR/m?]

Kaufpreisspanne: 220 EUR/m?—-2.807 EUR/m?

mittlerer Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil: 777 EUR/m?* [702 EUR/m?]
* 104 Kauffélle [ ]1Werte des Vorjahres

Bei den Verkaufen von Ein- und Zweifamilienhdusern im gewéhnlichen Geschéftsverkehr liegen
sowohl der Gesamtkaufpreis als auch der Wohnflachenpreis deutlich Gber dem Vorjahresniveau.
Die Entwicklung der Kaufpreise ab 2008 zeigt die nachfolgende Tabelle:

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
mittlerer Gesamtkaufpreis [EUR] 88.000 98.138 103.846 99.136 103.343 94.787 135.454

mittlerer Wohnflachenpreis [EUR/m?] 831,00 843,00 933,00 802,00 896,00 855,00 949,00
Tabelle 8: Kaufpreisentwicklung von 2008 bis 2013

8.2.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- / Zweifamilienhauser

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren sind gemag § 8 Abs. 2 ImmoWertV
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) zu berticksich-
tigen. Hierzu sind gemé&B § 14 Abs. 2 ImmoWertV durch die Gutachterausschisse Sachwertfak-
toren aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abzuleiten.
Zur Normierung des Sachwertverfahrens hat das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung am 18.10.2012 die Sachwertrichtlinie (SW-RL) verdffentlicht. Einheitliche Regelung-
en fUr das Land Brandenburg wurden mit der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL SW-BB)
vom 31.03.2014 verbindlich vorgegeben. In der RL SW-BB werden die Regelungen der Sach-
wertrichtlinie des Bundes konkretisiert und Hinweise fur die Erfassung der Kauffalle zur Ermitt-
lung der Sachwertfaktoren gegeben, insbesondere um den Grundsatz der Modell-konformitat zu
berlcksichtigen. Ab 2015 sind die Gutachterausschiisse verpflichtet jahrlich Sachwertfaktoren fir
typische Einfamilienhausgrundstiicke aus geeigneten Kaufféllen (kein Einfluss durch ungewdhn-
liche oder persoénliche Verhéltnisse) von maximal drei vorangegangenen Jahren zu ermitteln.
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Dazu wurden die Verkaufsobjekte besichtigt, fotografisch erfasst und mit dem Liegenschaftska-

taster abgeglichen.

Beschreibung der Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Sachwertfaktoren nach

der Sachwertrichtlinie:

Sachwertfaktoren fiir individuell genutzte, gebrauchte Immobilien

Gebaudeart:

Berechnungsmodell:

Normalherstellungskosten:
Gebaudebaujahresklassen:
Gebéaudestandard:
Baunebenkosten:

Regionale Korrekturfaktoren:

BezugsmaBstab:

Baupreisindex:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer: (RND):

Alterswertminderung:

besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale (boG):

Wertansatz fir bauliche
AuBenanlagen und sonstige
Anlagen:

Wertansatz fiir
Nebengebaude:

Bestandteil des Normobjektes:

(ohne Wertansatz):

bei der BGF- Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Bodenwert:

Grundstticksflache:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Villen
Doppel- und Reihenhduser

Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorldufiger Sachwert

Modellanséatze und -parameter

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL
keine

Eingruppierung nach den Gebaudestandards der Anlage 2 SW-RL
keine, in den NHK 2010 enthalten

keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Indexreihen flir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes 2010 —
Preisindex fir den Neubau von Wohngeb&uden (2010=100)

nach Anlage 3 SW-RL

RND = GND — Gebaudealter
Ggf. modifizierte Restnutzungsdauer bei Modernisierungen
(geschéatzter Modernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

linear

bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG
bereinigt

pauschaler Ansatz fir typische AuBenanlagen:
sehr einfach = 3.000 € (Standartstufe 1)
einfach = 5.000 € (Standartstufe 2 und 3)
durchschnittlich = 8.000 € (Standartstufe 4)

pauschalisierter Wertansatz fiir Garagen (Nr. 3.4 Abs. 4 RL SW-BB) = 6.000 €
pauschalisierter Wertansatz fiir Carports =1.000 €
Wertansatz fur weitere Nebengebaude = Zeitwert

- Dachgauben, wenn die Summe der Dachgauben nicht mehr als 5 m betragt

- Balkone/Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache

- Vordacher im Gblichen Umfang

- Ubliche AuBentreppen, die auf Grund der Gebaudekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu- und Abschlédge zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzboden sowie fir fehlende bzw. vorhandene Drempel nach Nr. 3.4
Abs. 3 RL SW-BB

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ermittelt, ggf. angepasst an die Merkmale
des Bewertungsobjektes

Marktiibliche objektbezogene GrundstiicksgréBe (max. 5.000 m? in Ddrfern)
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Selektionskriterien

Gebaudeart:
Zeitraum der Stichprobe:

Bodenrichtwertbereich:

Beschreibung der Stichproben

Dorfer

EFH/ZFH, DHH/RH*
01.01.2012 - 31.12.2014

5,00 €/m2 - 32,00 €/m?

Stéadte (ohne Neuruppin
und Alt Ruppin)

EFH/ZFH/Villa, DHH/RH
01.01.2012 — 31.12.2014

18,00 €/m2 - 54,00 €/m?

Neuruppin und Alt Ruppin

EFH/ZFH/Villa, DHH/RH
01.01.2012 — 31.12.2014

19,00 €/m2 - 120,00 €/m?

GrundstiicksgroBe: 376 m? bis 3.645 m? 319 m2 bis 3.299 m?2 142 m2 bis 3.830 m?
Anzarjl der untersuchten 181 119 82
Kauffalle:

Anzahl der auswertbaren 69 83 43

Kauffalle:
*Die Sachwertfaktoren fir DHH/RH werden unter dem Gliederungspunkt 8.3.2 angefihrt

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Ostprignitz-Ruppin:

Dorfer im Landkreis 0,72 (62 Kauffalle)
Stadte ohne Neuruppin/Alt Ruppin 0,74 (73 Kauffalle)
Neuruppin und Alt Ruppin 0,80 (25 Kauffalle)

Auf Grund der geringen Datenanzahl und der sich stark voneinander unterscheidenden Objekte
wurde fur Bauern- und Siedlungshéauser kein Sachwert beschlossen. Als Orientierungswert

wurde 0,49 ermittelt. Unter Bauernhausern/Resthofstellen ist hierbei ein Wohnhaus bauerlichen
Ursprungs mit landwirtschaftlichen Nebengebauden und einer Flache bis zu 10 ha zu verstehen
ist. Fir Siedlungshauser ist der Stallanbau typisch.

8.3 Reihenhéuser / Doppelhaushalften

Bei den Reihenhausern und Doppelhaushalften wurden im Berichtszeitraum insgesamt 91 Kauf-
falle erfasst, das sind 15 % weniger als im Vorjahr. Neben den freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhdusern nimmt dieser Teilmarkt den zweitgréBten Anteil (14,7 %) am Gesamtumsatz aller
bebauten Grundstiicke ein.

Flachenumsatz und Geldumsatz sind mit 13 % bzw. 21 % gegenulber dem Vergleichszeitraum
(2013) deutlich zuriickgegangen. Der mittlere Gesamtkaufpreis aller Verkaufe im Landkreis im
Jahr 2014 betrug 55.020 EUR (Vorjahr/59.123 EUR).

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Insgesamt konnten im Berichtszeitraum 55 Kauffélle fiir selbststédndige bebaute Grundstiicke im
gewohnlichen Geschéftsverkehr ausgewertet werden:

Reihenhéduser und Doppelhaushalften:

mittlere GrundstiicksgrdBe: 917 m? [867 m?]

72.596 EUR [78.065 EUR]

18.000 EUR - 170.000 EUR

mittlerer Gesamtkaufpreis:

Kaufpreisspanne
[ ]1Werte des Vorjahres
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Anzahl der Mittleres Mittlerer Mittlere Wohnflachenpreis
Baualtersklassen Kauffalle Baujahr Gesamtkaufpreis Wohnflache [EUR /mz]p
[EUR] [m?]
Baujahr 13 1898 117.000 141 905
bis 1948
Baujahr 7 1967 94.000 123 815
1949 bis 1990
Baujahr 2 1997 110.000 104 1.068

1991 bis 2011
Baujahr ab 2012 0

Tabelle 9: Reihenhauser und Doppelhaushalften nach Baualtersklassen

Die Auswertung von 22 geeigneten Kauffallen mit Wohnflachenangabe im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin im Jahr 2014 stellt sich wie folgt dar:

Reihenhéauser und Doppelhaushilften:

mittlere Wohnflache: 132 m2 [111 m?

mittlerer Wohnflachenpreis mit Bodenwertanteil: 891 EUR/m? [750 EUR/m?]

Kaufpreisspanne: 233 EUR/m? —1.363 EUR/m?

mittlerer Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil*: 686 EUR/m?* [615 EUR/m?]
*18 Kauffalle [ ]Werte des Vorjahres

Die Entwicklung der mittleren Preise beim Verkauf von Reihenhdusern und Doppelhaushélften im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin ab 2008 zeigt die nachfolgende Abbildung:

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
mittlerer Gesamtkaufpreis [EUR] 64.500 87.900 71.600 60.350 60.621 78.065 72.596

mittlerer Wohnflachenpreis [EUR/m?] 650 857 684 630 750 750 891
Tabelle 10: Preisentwicklung 2008 bis 2014

Wie bei den Ein- und Zweifamilienhdusern liegt auch hier der Wohnflachenpreis deutlich Gber
dem Vorjahresniveau. Nur der mittlere Gesamtkaufpreis ist um etwa 7 % zurtickgegangen.

8.3.2 Sachwertfaktoren

Zu den typischen Einfamilienhausgrundstiicken gehdren nach der Brandenburgischen Sachwert-
richtlinie neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern auch Reihenh&auser und Doppel-
haushalften. Der Gutachterausschluss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat daher auch fir diese
Objekte Sachwertfaktoren ermittelt. Hinsichtlich der Modellansétze sowie der Beschreibung der
Stichproben wird auf den Gliederungspunkt 8.2.2 (Sachwertfaktoren fir Einfamilienhduser) ver-
wiesen.

Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin:

Dorfer im Landkreis 0,70 (7 Kauffalle)
Stadte ohne Neuruppin/Alt Ruppin 0,83 (10 Kauffalle)
Neuruppin und Alt Ruppin 0,83 (18 Kauffalle)
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8.4 Mehrfamilienhauser
8.4.1 Preisniveau und Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum konnten beim Teilmarkt der Mehrfamilienhduser 30 Vertrédge in die Kauf-
preissammlung aufgenommen werden. Das entspricht einem Anteil von nur 4,9 % am Gesamt-
umsatz der bebauten Grundstiicke im Landkreis Ostprignitz-Ruppin. Im Vergleich zum Vorjahr
war hier ein erheblicher Umsatzriickgang zu verzeichnen.

Die Mehrzahl der Grundstiicke wurde durch Kauf erworben. Nur drei Objekte wurden zwangsver-
steigert.

Flachen- und Kauffall
Geldumsatz autiatie
250 + ~ 80
200 62
200 +
+ 60
150 +
t 40
100 +
+ 20
50 +
0 } } } } | | | f f 0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Flachenumsatz in 1.000 m? Geldumsatz in 100 TEUR —e=— Anzahl der Kauffélle

FUr die nachfolgenden Kaufpreistibersichten wurden nur Verkaufe im gewdhnlichen Geschafts-

verkehr ausgewertet.

Gesamtkaufpreise Mehrfamilienhauser (15 Kauffille):

Baujahre: 1790 — 1970 [1890 - 2005]
durchschnittlicher Gesamtkaufpreis: 183.073 EUR [173.100 EUR]
Gesamtkaufpreisspanne: 20.000 EUR bis 540.000 EUR

[ ]1Werte vom Vorjahr

Wohnflachenpreise Mehrfamilienhauser (7 Kauffélle):

mittlere Wohnflache: 431 m2 [496 m?]
Wohnflachenspanne: 256 m? - 615 m?
mittlerer Wohnflachenpreis: 583 EUR/m? [500 EUR/m?]
Preisspanne: 200 EUR/m? bis 905 EUR/m?

[ ]1Werte vom Vorjahr

Preisentwicklung bei den Mehrfamilienhdusern:

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

mittlerer Gesamtkaufpreis
[EUR]

mittlerer Wohnflachenpreis
[EUR/M?] 413 270 623 330 500 500 583

Tabelle 11: Preisentwicklung 2008 bis 2014

125.000 126.800 144.620 104.700 160.950 173.100 183.073
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8.5 Birogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

8.5.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden in diesem Teilmarkt insgesamt 38 Kauffélle registriert. Die mit Blro-,
Wohn- und Geschéaftshausern und Verkaufshallen bebauten Grundstliicke haben damit einen

Anteil am Gesamtumsatz von 6,2 %. Bei einem deutlich verringerten Flachenumsatz hat sich der
Geldumsatz um 41,5 % gegentber dem Vorjahr erhéht.

Flachen- und i
Geldumsatz Kauffalle
989

1000 + 58 - 60
+ 40

500 +

365
+ 20
197 208 218 282 222
158 128 163 157
115 o 101 116
74 s " 60 55
0 1 = 1 1 = = 1 = = 0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Flachenumsatz in 1.000 m? Geldumsatz in 100 TEUR  —e— Anzahl der Kauffalle

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wurden hier 20 Kauffalle fir selbststédndig nutzbare Grund-
stlicke erfasst. Die Auswertung dieser Verkaufe ergab einen mittleren Kaufpreis von

278.489 EUR (mittleres Baujahr 1949). Der mittlere Wohn- und Nutzflachenpreis, resultierend
aus dem Verkauf von 6 Objekten, betrug 1.072 EUR/m2. Bei Verkaufen eingeschossiger Ver-
kaufshallen (3 Objekte) lag der mittlere Preis bei 714.333 EUR.

FUr die sachverstandige Bewertung derartiger Objekte wird empfohlen, Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung einzuholen.

8.6 Sonstige bebaute Objekte
8.6.1 Wochenend- und Ferienhduser

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin gibt es wegen seiner abwechslungsreichen Natur- und Kultur-
landschaft, seines Gewasserreichtums und der groBen zusammenhangenden Waldgebiete, zahl-
reiche Ferien- und Wochenendhaussiedlungen. Die Nachfrage derartiger Objekte ist deshalb
relativ stabil.

Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 77 Vertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen
und ausgewertet werden. Das entspricht einem Anteil am Gesamtumsatz aller bebauten Grund-
stlicke von 12,5 %.

Obwohl beim Geldumsatz gegentiber dem Vorjahreszeitraum wieder ein Umsatzriickgang
(25,8 %) zu beobachten war, verbleibt der Wert jedoch auf relativ hohem Niveau.
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Flachen- und i
Geldumsatz Kauffalle
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Eine Analyse von 63 selbststandig nutzbaren Wochenendhaus- bzw. Ferienhausgrundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ergab die nachfolgenden Werte:

Wochenendhéauser:
Baujahresspanne: 1960 bis 2013
mittlerer Nutzflachenpreis (23 Kauffalle): 1.806 EUR/m?*
mittlerer Gesamtkaufpreis: 60.195 EUR
Kaufpreisspanne: 10.000 EUR - 244.000 EUR

* einschlieBlich Hafendorf

Wegen der gehobenen Ausstattung sind die Kaufpreise der Wassergrundstticke im Hafendorf
Rheinsberg zumeist deutlich héher als in anderen Gebieten. Im Berichtszeitraum wurden hier 8
Ferienhduser mit einem mittleren Kaufpreis von 200.562 EUR und einem Wohn- bzw. Nutz-
flachenpreis von 2.772 EUR/m?2 (2013/2.920 EUR/m?) verduBert.

80.000 ) ) ) R 2.000
Entwicklung der Preise bei den Erholungsgrundstiicken
1.806
60.000 - - 1.500
40.000 1.000
20.000 500
44.000 53.600 48.100 67.700 60.195
0 0
2010 2011 2012 2013 2014
Mittlerer Gesamtkaufpreis in EUR —o— Mittlerer Nutzflachenpreis in EUR/m?
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8.6.2 Bauernhéuser

Fir den landlichen Bereich des Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin bilden
die Bauernhauser mit ihren zum Teil Gberdurchschnittlich groBen Grundstlicken und diversen
Nebengebauden einen eigenen Teilmarkt. Ausgewertet werden hier Kauffalle mit Wohnhausern
b&uerlichen Ursprungs mit landwirtschaftlichen Nebengebauden, wobei die Wohnnutzung im
Vordergrund steht. Dazu gehdren auch die Drei- bzw. Vierseitenhofe.

Insgesamt konnten 21 Kauffalle im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ausgewertet werden. Ohne
Bericksichtigung des baulichen Zustandes wurde ein mittlerer Kaufpreis von 108.513 EUR er-
mittelt. Der Wohnflachenpreis betragt 557 EUR/m2 Wohnflache (13 Kauffalle).

Die Preisentwicklung zeigt die nachfolgende Tabelle:

2012 2013 2014
mittlerer Gesamtkaufpreis [EUR] 94.610 84.368 108.513
mittlere FlachengréBe [m?] 15.803 7.417 7.556
mittlerer Wohnflachenpreis [EUR/m?] 815 476 557

Tabelle 12: Preisentwicklung 2012 bis 2014

9 Wohnungs- und Teileigentum
9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Wohnungseigentum ist definiert als Sondereigentum an einer abgeschlossenen Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum. Teileigentum ist das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum.

In beiden Teilméarkten (Wohnungs- und Teileigentum) wurden insgesamt 71 Kauffélle erfasst. Das
sind ca. 8 % weniger als im Vorjahr. Mit einem Gesamtumsatz von 5,4 Mio. EUR ist der Geldum-
satz jedoch um fast 13 % gestiegen.

Beim Teileigentum sind nur 7 Kauffalle und beim Bruchteilseigentum (Kasernenstuben) nur 2
Verkaufe registriert worden. Die nachfolgenden Auswertungen beziehen sich daher ausschlie3-
lich auf das Wohnungseigentum.

Wohnungseigentum

Im Berichtszeitraum wurden hier insgesamt 62 Kauffalle erfasst, davon 14 Erstverkdufe und
47 Weiterverkaufe. Es wurde nur eine Umwandlung in Wohnungseigentum registriert.
Umsatzentwicklung bei Eigentumswohnungen

2014 | 4.8 o
2013 | 4 o
2012 < »
2011 | 33 s
2010 | 53 o
2009 < "
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Umsatz in Mio. EUR Anzahl der Kauffalle
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Wie auch in den Jahren zuvor wurden in Neuruppin wieder deutlich mehr Eigentumswohnungen
verauBert (46 Verkaufe) als in den tbrigen Regionen des Landkreises. Das sind fast 72 % aller
Vertragsabschlisse und 80 % des gesamten Geldumsatzes.

2100 + Entwicklung der mittleren Wohnflachenpreise 8o

1.780
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300 - —e— Erstverkaufe —o— Wiederverkaufe
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Bei den Erstverkaufen handelt es sich um neu erstellte Wohnungen, die erstmalig in der Rechts-
form des Wohnungseigentums verkauft werden. In Neuruppin wurden 8 Wohnungen verauBert,
die zum Zeitpunkt des Verkaufs noch nicht fertiggestellt waren. Vier dieser Wohnungen befinden
sich in unmittelbarer Seenéhe (Sonnenufer). Die Analyse dieser Kauffélle ergab einen mittleren
Wohnflachenpreis von 2.090,00 EUR/m? bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 79 m2.

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr konnten 40 Kauffalle (9 Erstverk&ufe und 31 WeiterverauBe-
rungen) mit Wohnflachenangabe ausgewertet werden:

Wohnungseigentum - Erstverkauf (mit Stellplatz)

mittlere Wohnflache: 83 m2
mittlerer Wohnflachenpreis: 1.853 EUR/m?
Wohnflachenpreisspanne: 1.250 bis 2.100 EUR/m?
mittlerer Gesamtkaufpreis: 152.163 EUR
Gesamtkaufpreisspanne: 128.100 bis 199.500 EUR

Wohnungseigentum - WeiterverauBerungen (teilweise mit Stellplatz)

mittlere Wohnfléche: 76 m2
mittlerer Wohnflachenpreis: 896 EUR/m?
Wohnflachenpreisspanne: 320 bis 1.900 EUR/m?
mittlerer Gesamtkaufpreis: 66.387 EUR
Gesamtkaufpreisspanne: 20.000 bis 136.500 EUR
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Baualtersklassen Jahr  Anzahl der mittleres Baujahr mittlerer Wohnflache mittlerer
Kauffalle in m? Wohnflachenpreis
in EUR/m?
2013 30 1911 71 1.268
Baujahr bis 1949
2014 19 1898 84 773
1949 bis 1990 2014 5 1969 62 951
Baujahr 2013 10 1997 58 919
1991 bis 2011 2014 8 1999 70 1.200
. 2013 keine auswertbaren Kauffalle vorhanden
Baujahr ab 2012
2014 8 2014 80 1.929

Tabelle 13: Ubersicht Eigentumswohnungen (Erstverkaufe und WeiterverauBerungen) nach Baualtersklassen ohne
Bertcksichtigung des baulichen Zustandes

10 Bodenrichtwerte
10.1 Allgemeine Informationen

§ 196 Baugesetzbuch verpflichtet die Gutachterausschiisse flachendeckend Bodenrichtwerte zu
ermitteln.

Der Bodenrichtwert ist definiert als durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und MaB der Nutzbar-
keit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche all-
gemeine Wertverhaltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstlcksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicks-merkmalen (Boden-
richtwertgrundstiick). Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrund-
stlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z.B. ErschlieBungs-zustand, spezielle Lage,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-stiicksgestalt — bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Bei Bedarf
kann der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte auf Antrag den Verkehrswert des Grund-
stlicks ermitteln.

Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jahrlich zum Stichtag 31.12. ermittelt. Die
Bodenrichtwerte sind zu verdéffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen. Jeder
Birger kann von der Geschaftsstelle Auskunft Uber die Bodenrichtwerte verlangen (§ 196 Abs. 3
BauGB). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die jeweils aktuellen Bodenrichtwerte werden im Internet in einem webbasierten Informations-
system beim Landesbetrieb fir Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB)
unter dem nachfolgenden Link zur kostenlosen Ansicht angeboten:

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

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

Amtliche Kartenausschnitte sowie Auskiinfte (iber einzelne Bodenrichtwerte werden von den Ge-
schéaftsstellen der Gutachterausschisse weiterhin in mindlicher und schriftlicher Form (kosten-
pflichtig) erteilt.

Zusatzlich werden die aktuellen Bodenrichtwerte fir das Land Brandenburg auf einer DVD darge-
stellt, die beim Landesbetrieb fiir Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
(LGB) gegen Gebtihr bezogen werden kann.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte
10.2.1 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat in seiner Be-
ratung am 11.02.2014 insgesamt 329 Bodenrichtwerte fiir baureifes Land in den Stadten und
Dérfern des Landkreises (einschlieBlich der Ortsteile) und 87 Orientierungswerte fir Splitter-
siedlungen und Einzelgehéfte beschlossen.

Des Weiteren wurden 90 zonale Bodenrichtwerte flr Erholungsgebiete und 33 fir innerstad-
tisches und Uberregionales Gewerbe ermittelt.

Die Bodenrichtwerte fir Bauland in den Stadten und Dérfern des Landkreises wurden aus geeig-
neten Kauffallen abgeleitet. In kaufpreisarmen Lagen (Ortsteile) wurde das Lagewertverfahren
nach Zielbaum angewendet. Die Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Erholungsflachen wurden
mittels intersubjektiver Schatzung bzw. anhand geeigneter Kauffalle durch die Gutachter ermittelt
und beschlossen.

Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte

Insgesamt ist bei den Bodenrichtwerten in den Stadten und Dérfern des Landkreises eine leicht
steigende Tendenz zu erkennen.

So haben sich 9 Bodenrichtwerte in den Stadten und 12 Werte in den Dérfern des Landkreises
geméanB Beschluss der Gutachter erhdht. Wesentliche Anderungen gab es vor allem in Neuruppin,
wo die Bodenrichtwerte in 4 Zonen zum Teil deutlich angestiegen sind. Im Gegensatz zum Vor-
jahr war auch bei den Gewerbeflachen eine leichte Steigerung der Bodenrichtwerte flir zu beob-
achten.
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Abbildung 15: Ausschnitt Bodenrichtwertkarte
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10.2.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat zum Stichtag 31.12.2014 wieder 12
zonale Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen beschlossen. Die Bodenrichtwerte basie-
ren auf ausgewahlten Kauffallen des Jahres 2014, die nicht durch ungewdhnliche oder persén-
liche Verhéltnisse beeinflusst sind. Sie beziehen sich auf ein regelmaBig geformtes Grundstlick
mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind 4 Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Nutzungen
definiert, die sich an der territorialen Lage der Grundstlicke orientieren:

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

Tabelle 14: Ubersicht Giber Zonen
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Abbildung 16:Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Flachen
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Bodenrichtwertspannen im Landkreis Ostprignitz-Ruppin (Stichtag 31.12.2014) in EUR/m2:

Acker: 0,75-1,10
Griinland: 0,60 -0,77
Forstflachen: 0,43 - 0,46

Die Bodenrichtwerte fir Forstflachen sind mit Aufwuchs ausgewiesen.

Eine Empfehlung fur die Ableitung des reinen Bodenwertanteils flr forstwirtschaftliche Flachen
hat der Obere Gutachterausschuss nach umfangreichen Analysen im Grundstlicksmarktbericht
2012 fur das Land Brandenburg verdéffentlicht.

Nachfolgende Diagramme zeigen die Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir Acker- und Grinland:
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Die besonderen Bodenrichtwerte werden als zonale Werte in den férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten als sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berilicksichtigung der recht-
lichen und tatsachlichen Neuordnung sowie mit Berlicksichtigung der rechtlichen und tatsach-
lichen Neuordnung festgelegt (Anfangs- und Endwerte). Sie werden in gesonderten Karten dar-
gestellt.

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

Ort

Bemerkung

Sanierungsgebiet
JAltstadt” Wittstock/Dosse

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

Sanierungsgebiet
,Stadtkern Rheinsberg"“

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit
Anfangswertqualitat zum Qualitatsstichtag 18.10.1990 und Wertermittlungsstichtag
25.07.2002 fortgeschrieben. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt
werden.

Sanierungsgebiet
,Historische Altstadt” der Stadt
Neuruppin und der Ersatz- und
Erganzungsgebiete

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

Sanierungsgebiet
LZentrum® Lindow/Mark

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit
Anfangswertqualitat zum Qualitatsstichtag 23.05.1991 und Wertermittlungsstichtag
27.04.1999 ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt
werden.

Sanierungsgebiet
LJAltstadt” Kyritz

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

Sanierungsgebiet
,Ortskern“ Wustrau

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

Sanierungsgebiet
~Stadtkern Wusterhausen*

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

Tabelle 15: Férmlich festgelegte Sanierungsgebiete

Die Anfangs- und Endwerte kénnen in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses nach-

gefragt werden.
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11 Nutzungsentgelte/Mieten/Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) regelt die Entgelte, die fir die Nutzung eines Erho-
lungsgrundstlicks im Sinne des friheren § 312 ZGB (Zivilgesetzbuch) der DDR von 1975 bei
getrenntem Eigentum an dem Gebaude und am Grund und Boden in den neuen Bundeslandern
zu zahlen sind. Das betrifft also Pacht- und Nutzungsvertrage, die vor dem 02.10.1990 nach den
Bestimmungen der §§ 312 und 314 ZGB insbesondere zum Zwecke der Erholung und Freizeit-
gestaltung abgeschlossen wurden.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen der NutzEV dirfen Nutzungsentgelte schrittweise bis zur
Hoéhe des ortsliblichen Nutzungsentgeltes erhéht werden. Die Ortstiblichkeit definiert sich durch
Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 in der jeweiligen Gemeinde oder auch in vergleichbaren
anderen Gemeinden fir vergleichbare Grundstlicke nach den Gesichtspunkten des freien Mark-
tes vereinbart wurden. Da jedoch keine gesetzliche Informationspflicht an den Gutachteraus-
schuss Uber abgeschlossene Pachtvertrage nach dem 02.10.1990 besteht, verfligt die Ge-
schéaftsstelle nur Uber eine geringe Datenmenge in der Nutzungsentgeltsammlung.

Oberstes Kriterium fir den Nutzer eines Erholungsgrundstiickes ist dessen Erholungswert.
Zur Orientierung werden deshalb die vom Gutachterausschuss im Rahmen von Gutachten er-
mittelten ortsliblichen Nutzungsentgelte in nachfolgender Ubersicht dargestellt:

sehr guter Erholungswert: ortstibliches Nutzungsentgelt von 1,40 — 1,90 EUR/m2/Jahr
guter Erholungswert: ortstibliches Nutzungsentgelt von 1,12 — 1,35 EUR/m2/Jahr
mittlerer Erholungswert: ortstibliches Nutzungsentgelt von 0,82 — 1,07 EUR/m2/Jahr
einfacher Erholungswert: ortsubliches Nutzungsentgelt von 0,40 — 0,72 EUR/m?/Jahr

Kriterien fiir die Ermittlung des ortsiiblichen Nutzungsentgelts:

Sehr guter Erholungswert

ist gegeben, wenn das Grundstlick als Wassergrundstiick ohne Nutzungseinschrdnkung oder als Berggrundsttick
in Stdhanglage eingestuft und die Lagemerkmale hinsichtlich der (berértlichen Verkehrslage und der Lage in der
Gemeinde als sehr gut eingestuft werden kdénnen, keine Lagebeeintrdchtigung gegeben ist, die Umge-
bungssituation rundherum positiv beurteilt werden kann und eine komplette ErschlieBung vorhanden ist.

Guter Erholungswert

ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in Wassernédhe, in guter Hang- und Waldlage mit ausreichender
Sonnenscheineinwirkung im Sommer handelt und die o.a. Lagemerkmale als gut beurteilt werden kénnen. Die
Aussage zur Qualitdt der Wasserfldche des in der Néhe liegenden Sees muss positiv sein. Die ErschlieBung
muss weitgehend komplett sein.

Mittlerer Erholungswert

ist gegeben, wenn es sich um ein Grundsttick in Seendhe oder in freier Lage handelt, die Parzellenfladche auf dem
Grundstiick etwa 500 m? betrdgt und die Grundstiicke in einer Gemeinschaftsanlage gelegen sind. Es ist Strom-
anschluss vorhanden, die Trinkwasserversorgung erfolgt (ber Eigenwasserversorgungsanlagen. Die Abwasser-
beseitigung erfolgt tiber eine Sammelgrube.

Einfacher Erholungswert

ist gegeben, wenn es sich um ein Grundsttick in freier Lage ohne Wasserndhe handelt, kein Stromanschluss vor-
handen ist und die Wasserversorgung (ber im Freien stehende Handpumpen erfolgt. Es miissen Trockentoiletten
benutzt werden, die Grundstiicke sind nur iiber Sandwege zu erreichen.
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12 Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches § 192 bis § 199 wurden in der Bundesrepublik
Deutschland flachendeckend Gutachterausschisse eingerichtet. GemaRB § 1 der Branden-
burgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010 sind fir die Bereiche
der Landkreise und der kreisfreien Stéadte je ein selbststandiger und unabhéngiger Gutachter-
ausschuss zu bilden. Abweichend davon kann das fir Inneres zustandige Ministerium flr
benachbarte Gebietskdrperschaften auf deren Antrag hin einen gemeinsamen Gutachter-
ausschuss bilden.

Das Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes Brandenburg bestellt nach Anhé-
rung der Gebietskdrperschaft oder der Gebietskérperschaften, fir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss zu bilden ist, den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren
Gutachter zu Mitgliedern des Gutachterausschusses. Auf Vorschlag des fur Finanzen zustan-
digen Ministeriums werden je ein Bediensteter der zustandigen Finanzédmter mit Zustandigkeit fir
die steuerliche Bewertung des Grundbesitzes als ehrenamtlicher und je ein weiterer als stellver-
tretender ehrenamtlicher Gutachter bestellt. Diese Gutachter werden ausschlieBlich fir die Tatig-
keit des Gutachterausschusses nach § 17 Satz 4 bestellt. Die Amtszeit der Gutachter betragt funf
Jahre (§ 2 Abs. 1 BbgGAV). Den Vorsitz fiihrt in der Regel der Leiter der Katasterbehérde.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses mussen fir die Wertermittlung erforderliche Sachkunde
und Erfahrungen besitzen. Sie sind unparteiisch, zur Verschwiegenheit verpflichtet und bei Inte-
ressenkollisionen von der Mitwirkung im Gutachterausschuss ausgeschlossen.

Die regionalen Gutachterausschisse nehmen folgende Aufgaben wahr:
» gesetzlich zugewiesene Aufgaben:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
(Bodenpreisindexreihen, Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren etc.)

e Erstellung und Verdffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

» Aufgaben auf Antrag:

e Erstattung von Verkehrswertgutachten fir bebaute und unbebaute Grundstliicke sowie von
Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fir den Rechtsverlust
(Enteignung) und fur andere Vermdgensnachteile

e Erstattung von Gutachten Uber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 BKleingG) und
Nutzungsentgelte (§ 7 NutzEV)

e die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in férmlich festgelegten Sanierungsge-
bieten

e Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 Flachenerwerbsverordnung
e Erstattung tberschlagiger Wertangaben im Rahmen von Sozialleistungsangelegenheiten

Die 16 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stadte sowie der Obere
Gutachterausschuss verfligen Uber ein gemeinsames Internetinformationsportal:
www.gutachterausschuesse-bb.de

Neben verschiedenen Antragsformularen gibt es Hinweise zu den bereitgestellten Produkten und
deren Bestellung, sowie eine Suchfunktion.

44 Grundsticksmarktbericht 2014



Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Oberer Gutachterausschuss

Fir das Land Brandenburg besteht ein Oberer Gutachterausschuss. Der Obere Gutachteraus-
schuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegenilber den regionalen Gutachteraus-
schissen. Er kann aber Empfehlungen zu grundsétzlichen Angelegenheiten der Wertermittlung
erarbeiten. Die Geschéaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist bei der LGB, Betriebssitz
Frankfurt (Oder), eingerichtet.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Der Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht seit dem 01.01.2014 aus
10 Mitgliedern, einem Vorsitzenden, der stellvertretenden Vorsitzenden und weiteren 8 ehrenamt-
lichen Gutachtern.

Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin
Vorsitzender:
e Herr Henry Zunke
Amtsleiter Kataster- und Vermessungsamt

stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachterin:

e  Frau Edda Schlumbach
Sachverstéandige fir Wertermittiung im Grundstiicksverkehr

weitere ehrenamtliche Gutachter:

e Herr Reinhard Giese
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Wertermittlung im Grundstiicksverkehr

e Herr Friedrich-Wilhelm Krause
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

e  Frau Uta Steinke
Sparkassenbetriebswirtin

e Herr Thomas Jansen
Diplom-Ingenieur Raumplanung

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

e Herr Gunter Genau

Regionalteamleiter Technische Leitung im Landesamt fir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft
und Flurneuordnung

ehrenamtliche Gutachter der zusténdigen Finanzbehorde:

e Frau Cornelia Arlt
Steueroberinspektorin

e  Frau Ute Schwermer
Betriebstkonom flir Landwirtschaft
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Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises eingerichtet ist.

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

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen

e die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, ihre Darstellung in digitalen Karten und
deren Verdéffentlichung

e Vorbereitung fur die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten

e Vorbereitung der Grundstlicksmarktberichte und deren Verdffentlichung

e die Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten und Uberschlagiger
Wertangaben

e Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und Uber Bodenrichtwerte
e Auskunftserteilung nach § 7 Nutzungsentgeltverordnung
e die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Hauptaufgabe der Geschéftsstelle ist die Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, an-
hand der von den beurkundenden Notaren tbersandten Vertragsabschriften. Sie ist eine einzig-
artige Informationsquelle, in der das Marktgeschehen nahezu liickenlos erfasst und dokumentiert
ist. Die Kaufpreissammlung ist sowohl fir die Erstattung von Verkehrswert-gutachten, als auch
fur die Ermittlung wesentlicher Daten (Marktanpassungsfaktor, Liegen-schaftszinssatz u.a.) un-
entbehrlich.

Nach Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammlung werden sédmtliche Urkunden vernichtet. Alle

persdnlichen Angaben aus den Kaufvertragen werden vertraulich behandelt und unterliegen dem
Datenschutz.
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Abbildung 17: Screenshot des Erfassungsprogramms (AKS)

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung erteilt die Geschéaftsstelle, wenn der Antragsteller ein
berechtigtes Interesse darlegt und die sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleistet.
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Anschriften der Amts-, Gemeinde- und Stadtverwaltungen

Amt Lindow

Amtsdirektor:
Danilo Lieske

StraBe des Friedens 20
16835 Lindow (Mark)

T: 033933 896-30

F: 033933 72907
webmaster@amt-lindow-mark.de
www.amt-lindow-mark.de

mit den Gemeinden:

Herzberg

Stadt Lindow mit den Ortsteilen:
Banzendorf, Hindenberg, Keller,
Klosterheide, Schénberg (M)

Rathnick

Vielitzsee mit den Ortsteilen:
Seebeck, Strubensee, Vielitz

Amt Neustadt

Amtsdirektor:
Dieter Fuchs

BahnhofstraBBe 6
16845 Neustadt (Dosse)

T:033970 95-0
F: 033970 13445

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

mit den Gemeinden:

Breddin

Dreetz

Stadt Neustadt mit den Ortsteilen:
Planitz-Leddin, Roddahn

Sieversdorf-Hohenofen

Stlidenitz-Schénermark

Zernitz-Lohm

Amt Temnitz

Amtsdirektorin:
Susanne Dorn

BergstraBe 2
16818 Walsleben

T:033920 675-0
F: 033920 675-16

info@amt-temnitz.de
www.amt-temnitz.de

mit den Gemeinden:

Dabergotz

Markisch-Linden mit den Ortsteilen:
Darritz-Wahlendorf, Gottberg,
Kranzlin, Werder

Temnitzquell mit den Ortsteilen:
Katerbow, Netzeband, Ragelin

Temnitztal mit den Ortsteilen:
Garz, Kerzlin, Vichel, Kiidow-
Luchfeld,Rohrlack, Wildberg

Storbeck-Frankendorf

Walsleben

Stadte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Stadt Kyritz

Birgermeisterin:
Nora Gohrke

Marktplatz 1
16866 Kyritz

T:033971 85-0
F: 033971 85-299

stadtverwaltung@kyritz.de
www.Kyritz.de

mit den Ortsteilen:
Berlitt, Bork, Drewen, Gantikow,
Ganz,Holzhausen, Kétzlin,
Lellichow, Mechow, Rehfeld,
Teetz

Stadt Neuruppin

Blrgermeister:
Jens-Peter Golde

Karl-Liebknecht-Strae 33/34
16816 Neuruppin

T:03391 355-0
F: 03391 355-122

stadt@stadt-neuruppin.de
www.neuruppin.de

mit den Ortsteilen:
Alt Ruppin, Buskow, Gnewikow,
Guhlen-Glienicke, Karwe,
Krangen, Lichtenberg,
Molchow, Stadt Neuruppin,
Nietwerder, Radensleben,
Stoffin, Wuthenow, Wulkow
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Stadt Rheinsberg

Blrgermeister:
Jan-Pieter Rau

SeestraBe 21
16831 Rheinsberg

T:033931 55-100
F: 033931 55-250

stadt@rheinsberg.de
www.rheinsberg.de

mit den Ortsteilen:
Basdorf, Braunsberg, Dierberg,
Dorf Zechlin, Flecken Zechlin,
GroBzerlang, Heinrichsdorf,
Kagar, Kleinzerlang, Linow,
Luhme, Schwanow, Wallitz,
Zechlinerh(tte, Zechow, Ziihlen

Stadt Wittstock

Blrgermeister:
Jorg Gehrmann

HeiligegeiststraBe 19-23
16909 Wittstock (Dosse)

T:03394 429-0
F: 03394 429-319

www.wittstock.de

mit den Ortsteilen:
Babitz, Berlinchen, Biesen,
Christdorf, Dossow, Dranse,
Fretzdorf, Freyenstein, Gadow,
Goldbeck, GroB HaBlow,
Niemerlang, Rossow,
Sewekow, Schweinrich, Stadt
Wittstock/ D., Wulfersdorf,
Zempow, Zootzen

Gemeinden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Gemeinde Fehrbellin

Birgermeisterin:
Ute Behnicke

Johann-Sebastian-Bach-StraBe 6
16833 Fehrbellin

T:033932 595-0
F: 033932 70314

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

mit den Ortsteilen:
Betzin, Brunne, Dechtow,
Deutschhof, Stadt Fehrbellin,
Hakenberg, Karwesee,
Kénigshorst, Langen, Lentzke,
Linum, Manker, Protzen,
Tarmow, Walchow, Wall,
Woustrau-Altfreisack

Gemeinde Heiligengrabe

Blrgermeister:
Holger Kippenhahn

Am Birkenwaldchen 1a
16909 Heiligengrabe

T:033962 67-0
F: 033962 67-333

gemeinde@heiligengrabe.de
www.heiligengrabe.de

mit den Ortsteilen:
Blandikow, Blesendorf,
Blumenthal, Grabow,
Heiligengrabe, Herzsprung,
Jabel, Kénigsberg, Liebenthal,
Maulbeerwalde, Papenbruch,
Rosenwinkel, Wernikow,
Zaatzke

Gemeinde Wusterhausen

Blrgermeister:
Roman Blank

Am Markt 1
16868 Wusterhausen (Dosse)

T:033979 877-10
F: 033979 877-40

info@wusterhausen.de
www.wusterhausen.de

mit den Ortsteilen:
Bantikow, Barsikow,
Blankenberg, Brunn, Blickwitz,
Dessow, Emilienhof, Ganzer,
Kantow, Lasikow, L6gow,
Metzelthin, Nackel, Schénberg,
Sechzehneichen, Segeletz,
Tornow, Tramnitz, Trieplatz,
Woulkow, Wusterhausen (D)
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Adressen der Gutachterausschiisse und Geschaftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fiir

Grundstiickswerte Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon Telefax
Landkreis / kreisfreie Stadt
Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (0 33 34) (0 33 34)
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 2141946 214 29 46
Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (0 35 46) (0 35 46)
15907 Libben (Spreewald) | 15904 Liibben (Spreewald) 20 27 60 20 12 64
Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (0 35 35) (0 35 35)
04916 Herzberg / Elster 04912 Herzberg / Elster 46 27 06 46 27 30
Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (033 21) (033 21)
14641 Nauen 14631 Nauen 403 61 81 40 33 61 81
Markisch-Oderland KlosterstraBe 14 KlosterstraBe 14 (03341) (03341)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 3549 06 354997
Oberhavel RungestraBe 20 Postfach 10 01 45 (03301) (03301)
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 6 01 55 81 6 01 5580
Oder-Spree und der Stadt Spreeinsel 1 Spreeinsel 1 (0 33 66) (0 33 66)
Frankfurt/Oder 15848 Beeskow 15848 Beeskow 351710 3517 18
Ostprignitz-Ruppin Neustadter StraBe 14 Neustadter StraBe 14 (033 91) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 688 6211 688 6209
Potsdam-Mittelmark Potsdamer Str. 18a Postfach 11 38 (033 28) (033 28)
14513 Teltow 14801 Belzig 318313 318315
Prignitz BergstraBe 1 Berliner StraBe 49 (0 38 76) (038 76)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 7137 92 7137 94
Spree-NeiBe und Vom-Stein-StraBe 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
Oberspreewald-Lausitz 03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49 91 22 47 49 91 21 11
Teltow-Flaming Am NutheflieB 2 Am NutheflieB 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6 08 42 05 6 08 92 21
Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx Str. 1 (03332) (03332)
16303 Schwedt / Oder 17291 Prenzlau 4418 16 4418 50
Brandenburg an der Havel KlosterstraBe 14 Stadtverwaltung (033 81) (033 81)
14770 Brandenburg Brandenburg an der Havel 58 62 03 58 62 04
an der Havel 14767 Brandenburg a.d.Havel
Cottbus Karl-Marx-StraBe 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 6124203
Potsdam Hegelallee 6-10, Haus 1 Stadtverwaltung Potsdam (038 31) (03 31)
14467 Potsdam FB Kataster und Vermessung 289 3182 28984 3183
14461 Potsdam
Oberer Gutachterausschuss fiir | Robert-Havemann- Postfach 16 74 (03 35) (03 35)
Grundstiickswerte im Land StraBe 4 15206 Frankfurt (Oder) 558 25 20 5582503
Brandenburg - Geschéftsstelle | 15236 Frankfurt (Oder)
beim Landesbetrieb Landes-
vermessung und Geobasis-
information Brandenburg -
Landesvermessung und Heinrich-Mann-Allee 103 Postfach 60 10 62 (03 31) (03 31)
Geoinformation Brandenburg 14473 Potsdam 14410 Potsdam 884 41 23 884 416123
Landesbetrieb Kundenservice
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Abkirzungsverzeichnis

AKS
BauGB
BbgGAV
BBgGAGebO
BewG

BGF
BKleingG
boG

BRW

BVVG

GND
ImmoWertV
LEP B-B
LGB

LSG

NHK

NSG

RND

RL SW-BB
SW-RL

Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebulhrenordnung
Bewertungsgesetz

Brutto-Grundflache

Bundeskleingartengesetz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Landschaftsschutzgebiet

Normalherstellungskosten

Naturschutzgebiet

Restnutzungsdauer

Brandenburgische Sachwertrichtlinie

Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung
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