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1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundstiicksmarkt im Landkreis Prignitz war im Jahr 2010 im Wesentlichen durch folgen-
de Entwicklungen geprégt:

. steigende Preise fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
. stabile Baulandpreise in den Stddten und Kleinstéddten

. weiterhin stabile Baulandpreise in Dorflagen
Kaufvertriige

Fiir das Berichtsjahr 2010 wurden von den beurkundenden Stellen 1.385 Vertrége iiber bebaute
und unbebaute Grundstiicke beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zur Fiihrung der
Kaufpreissammlung eingereicht. Die Anzahl der Kaufvertrige stieg im Vergleich zum Vorjahr
um rund 6 %.

Flichenumsatz

Der Flachenumsatz ist im Jahr 2010 im Vergleich zum Vorjahr gefallen und betrug 3.826 ha.
Dieser Riickgang ist vor allem auf den weiteren Riickgang beim Handel mit landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zuriickzufiihren.

Geldumsatz
Der Geldumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um 5,3 % gestiegen und betrug im Jahr 2010 rund
59 Mio. Euro.

Unbebaute Grundstiicke

In den Dérfern sind keine signifikanten Anderungen erkennbar. Der Preis fiir unbebaute
Grundstiicke verharrt in den Dorflagen auf dem niedrigen Niveau der Vorjahre. In Dorflagen
mit hoheren Bodenwerten ist teilweise ein Absinken der Preise zu verzeichnen; vereinzelt stei-
gen in diesen Lagen die Bodenrichtwerte leicht an. In den Stédten und Kleinstédten hat sich im
vergangenen Jahr das Preisniveau kaum veréndert.

Bebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr nahm die Anzahl der Kaufvertrage iiber bebaute Grundstiicke um rund 6 % zu.
Der Geldumsatz und der Flichenumsatz stiegen um rund 23 % bzw. um rund 2 % an. Rund
66 % der Erwerbsvorgénge dienten der Beschaffung von privatem Wohnraum in einem eigenen
Gebédude. Bebaute Grundstiicke sind bezogen auf den Geldumsatz der wichtigste Teilmarkt. Fiir
den Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern wurden die Marktanpassungsfaktoren auf der
Grundlage der gednderten gesetzlichen Bestimmungen berechnet. In den Dorflagen liegt der
Marktanpassungsfaktor stets unter dem vergleichbarer Objekte in den Stidten und Kleinstédten.
Fiir Mehrfamilienhduser, Geschéftsimmobilien und Gewerbeobjekte konnten keine Marktan-
passungsfaktoren berechnet werden.

Eigentumswohnungen

Wie in den Vorjahren spielen Eigentumswohnungen auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis
Prignitz keine bedeutende Rolle. Es wurden 22 Eigentumswohnungen im Gesamtwert von rund
0,9 Mio. Euro verduBlert. Die Mehrzahl der Marktteilnehmer hatte ihren Wohnsitz aullerhalb
des Landkreises Prignitz.

Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Fiir Ackerland, Griinland und Forsten sind die Preise im Jahr 2010 weiter angestiegen. Der
Fldchenumsatz und der Geldumsatz gingen erneut zuriick. Auf die Amter Gumtow und Kar-
stadt entfielen dabei zusammen rund 32 % aller land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrége.
Rund 1 % der gehandelten Flache wurde aufgrund von Vertrdgen nach der Flichenerwerbsver-
ordnung verduflert. Fiir Ackerflichen besteht weiterhin eine Abhéngigkeit des Kaufpreises von
der Bodenqualitdt. Der Gutachterausschuss verdffentlicht die Umrechnungsfaktoren im Grund-
stiicksmarktbericht.

(Anzahl)

(Flache)

(Betrag)

(Vertrige)
(Geldumsatz)
(Flachenumsatz)

(Vertrige)
(Geldumsatz)
(Flachenumsatz)

(Vertrige)
(Geldumsatz)

(Vertrige)
(Geldumsatz)
(Flachenumsatz)
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2. Zielsetzung des
Grundstiicksmarktberichts

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich an die interessierte
Offentlichkeit, die freiberuflich titigen Bewertungssachverstin-
digen, an Banken, Versicherungen und sonstige Stellen der freien
Wirtschaft sowie der offentlichen Verwaltung. Er liefert Hinter-
grundinformationen und Daten fiir die Wertermittlung, die Bewer-
tungssachverstidndige fiir die tégliche Arbeit benétigen. Der Be-
richt dient der allgemeinen Markttransparenz.

Er hat auflerdem das Ziel, iiber die Daten zu informieren, die im
Gutachterausschuss vorliegen und fiir Auswertungen zu speziellen
Fragestellungen Dritter genutzt werden kénnen. Der Grundstiicks-
marktbericht kann den Leser vor einer groben Fehleinschitzung
des Preisniveaus von Immobilien bewahren und gibt eine Orien-
tierung iiber die Entwicklung des Marktes.

Die im aktuellen Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Daten
und Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung im Jahr 2010
beruhen auf der Auswertung aller Kaufvertridge des gewdhnlichen
Geschiftsverkehrs, die fiir das Berichtsjahr bis zum 15.02.2011 in
die Kaufpreissammlung aufgenommen wurden. Alle verwendeten
Daten sind aus tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen mit Hilfe statisti-
scher Methoden und Verfahren abgeleitet worden. Der Bericht
gibt eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis
Prignitz.

Karte des Landkreises Prignitz

Plattenburg

Amt Putlitz-Berge

Die im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Daten bilden
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt in generalisierter Form
ab. Zusammen mit der ebenfalls vom Gutachterausschuss jahrlich
herausgegebenen Bodenrichtwertkarte konnen aus diesem Bericht
zuverldssige Aussagen iiber das Geschehen am Grundstiicksmarkt
sowie iiber den Stand und die Entwicklung des Preisniveaus fiir
alle Stiadte und Gemeinden im Landkreis abgeleitet werden.

Der Grundstiicksmarktbericht kann fiir einen konkreten Verkaufs-
fall die Ermittlung des Verkehrswertes durch einen Bewertungs-
sachverstdndigen nicht ersetzen, da der Fall von den allgemein
giiltigen Marktdaten abweichen kann. In der Regel ist nur ein
Sachversténdiger in der Lage, aus den Daten dieses Berichtes auf
den Wert eines konkreten Objektes zu schlieen.

Der Grundstiicksmarktbericht kann bei Angaben zu Vorjahren von
dlteren Verdffentlichungen geringfiigig abweichen. Die Abwei-
chungen im aktuellen Bericht beruhen auf Kauffillen, die in der
Geschiftsstelle erst nach fritheren Verdffentlichungen erfasst oder
durch spitere Beurkundungen nachtréglich gedndert wurden.
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3. Rahmendaten zum
Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingun-
gen

Der Landkreis Prignitz liegt im Nordwesten des Landes Branden-
burg an der Elbe, auf halbem Weg zwischen Hamburg und Berlin
im Vierlindereck Mecklenburg—Vorpommern—Niedersachsen—
Sachsen—Anhalt-Brandenburg. Im Landkreis Prignitz leben auf
einer Gesamtflache von 2.123 km? 82.338 Einwohner (Stichtag:
30. September 2010).

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Prignitz
1£20.000 118.560
—_
)
c
<
s
z 105.000
L
90.000
83.751
87.390
85.050
82.338
75000
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Quelle 1

Den Landkreis bilden drei amtsfreie Stddte, vier Amter und vier
amtsfreie Gemeinden. Er ist ein Flachenkreis und zahlt mit seiner
Einwohnerdichte von 39 Einwohnern pro km? zu den am diinnsten
besiedelten Landkreisen Deutschlands.

Kreisiibersicht nach Nutzungsarten

23 % Waldflichen

3% sonstige Flichen

\ 3 % Gebiude und Freiflichen
68 % Landwirtschaftsflichen
3 % Verkehrsflichen

Quelle 2.3

Das Gesicht des Landes Brandenburg wird entscheidend durch
Denkmale geprégt. Hierzu zdhlen nicht allein die bekannten und
anerkannten Denkmale wie Schlosser und Herrenhéuser, Kirchen-
bauten, Burganlagen oder Hiigelgridber. Denkmale konnen auch
Ausdruck der allgemeinen Lebensweise sein. Der Denkmalschutz
ist eine Gemeinwohlaufgabe von hohem Rang. Der Brandenburgi-
sche Gesetzgeber hat mit der am 01. August 2004 in Kraft getrete-
nen Novelle das Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL. I S. 215)

beschlossen. Damit sind alle Denkmale in Brandenburg, deren
Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit liegt, weil sie geschicht-
liche, wissenschaftliche, technische, kiinstlerische, stidtebauliche
oder volkskundliche Bedeutung besitzen, kraft Gesetzes geschiitzt.
So sind per 31.12.2010 in der Denkmalliste des Landes Branden-
burg fiir den Landkreis Prignitz 911 Denkmalpositionen verzeich-
net. Diese Positionen umfassen Baudenkmale, Gartendenkmale,
technische Denkmale und Denkmale mit Gebietscharakter. Des
Weiteren umfasst die Liste Denkmalbereiche, wie die per Satzung
geschiitzten Altstadtbereiche von Perleberg, Lenzen, den Denk-
malbereich ,,Heisterbusch* in Wittenberge sowie die Satzung zum
Schutz der Denkmalbereiche ,,StraBendorf Grof3 Breese* und
,,Runddorf Kuhblank*.

Von den ca. 2.500 registrierten Bodendenkmalen der Prignitz
(Altstadtkerne, mittelalterlich-frithneuzeitliche Ortskerne und Ein-
zelfundpldtze) wurden bisher fiir 825 Objekte der Schutzstatus den
Nutzungsberechtigten mitgeteilt. (Quelle 2.5)

Ausgehend von den flachen Wischegebieten an der Elbe bis hin zu
den hiigligen Endmorénenlandschaften im Ostteil der Prignitz ist
die Region voller Abwechslung. Ein natiirliches Gefiige aus Wie-
sen, Wildern, Feldern sowie Fliissen und Bachen kennzeichnet die
Landschaft der Prignitz, macht ihren besonderen Charme aus und
bietet eine reizvolle Kulisse fiir die Stédte und Dérfer.

Die geringe Bevolkerungsdichte in der Prignitz begiinstigt, dass
sich der Naturraum abseits der Siedlungen und Ortslagen weitge-
hend unbeeinflusst von raumbedeutsamen, wirtschaftlichen bzw.
infrastrukturellen Vorhaben entwickeln konnte und seine Ur-
spriinglichkeit bis heute bewahrt hat.

So konnten sich in der reich strukturierten, teils wenig genutzten
Landschaft zahlreiche Tier- und Pflanzenarten erhalten, die hier
eine Nische fiir den Erhalt ihrer Art gefunden haben und die ande-
renorts kaum oder gar nicht mehr anzutreffen sind. Dariiber hinaus
besitzt die Prignitz eine herausragende Bedeutung als Rastgebiet
fiir Vogelarten, die jahrlich zwischen den Tundren der nérdlichen
Halbkugel und Siidwesteuropa bzw. Afrika pendeln.

Diese Umsténde haben dazu gefiihrt, dass vom Land Brandenburg
mittlerweile 5,0 % der Flache des Landkreises Prignitz als Natur-
schutzgebiet (NSG) ausgewiesen wurden, dazu zdhlen unter ande-
rem das Stepenitztal und die Elbniederung zwischen Riihstddt und
Wittenberge. 40,9 % der Kreisfliche sind als Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) ausgewiesen.

Diese Schutzgebiete und auch andere Teilbereiche erfiillen zudem
die EU-Norm ,,NATURA 2000%, so dass etwa 8,5 % der Kreisfla-
che als ,,Fauna-Flora-Habitat-Gebiet“ (FFH) registriert ist und
etwa 41,2 % das Pradikat ,,EU-Vogelschutzgebiet” (SPA—Special
Protected Area) trigt.

Quelle 2.4

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Wirtschaft im Landkreis Prignitz ist geprdgt durch landwirt-
schaftliche Produktion und Verarbeitung landwirtschaftlicher
Produkte, klein- und mittelstdndische Industrie, Handwerk und
Gewerbe in den verschiedensten Bereichen sowie einen breiten
Dienstleistungssektor.
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Die Nachbarschaft zu den Ballungsgebieten von Berlin und Ham-
burg, Hannover und Braunschweig, Potsdam, Magdeburg, Schwe-
rin und Rostock erschlieft grole Mérkte und bietet expandieren-
den Unternehmen gute Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche
Kooperation.

Der Landkreis Prignitz sieht seine wirtschaftliche Zukunft in der
Ansiedlung und Entwicklung von Industrieunternehmen sowie
dem Ausbau eines gesunden Mittelstandes. Er kann sich dabei auf
ein gutes Potential an erschlossenen Gewerbeflichen sowie hdchs-
te Fordersétze fiir die gewerbliche Wirtschaft und den Ausbau der
wirtschaftsnahen Infrastruktur stiitzen.

In der Konzentration ihrer Potenziale bilden Perleberg, Wittenber-
ge und Karstidt einen regionalen Wachstumskern.

Die sechs Branchenkompetenzfelder des Regionalen Wachstums-
kerns spiegeln die vielfiltige Wirtschaftsstruktur der Region wi-
der.

. Metallerzeugung, -be- und -verarbeitung / Mechatronik
. Erndhrungswirtschaft

. Medien / Informations- und Kommunikationstechnik

. Kunststoffe / Chemie

. Schienenverkehrstechnik

. Mineraldlwirtschaft / Biokraftstoffe

In jedem Branchenkompetenzfeld finden sich innovative Unter-
nehmen mit kontinuierlicher Forschung und Entwicklung sowie
Unternehmen, die an der Schwelle zu innovativen Unternehmen
stehen. Die Vernetzung der Unternehmen ist sehr unterschiedlich
ausgeprégt. Eine Profilierung der Branchenkompetenzen und die
Einbindung in iiberregionale Clusterstrukturen bestehen bereits.
Zusitzlich zu den Branchenkompetenzfeldern besitzt die Region
eine hohe Kompetenz im Bereich der Nutzung nachwachsender
Rohstoffe.

Als weiterer bedeutender wirtschaftlicher Standort in der Prignitz
ist das Autobahndreieck Wittstock anzusehen, in den die Bereiche
Pritzwalk und Meyenburg mit eingebunden sind.

Das vorhandene Verkehrsnetz der Prignitz sichert die Erreichbar-
keit der zentralen Orte und die Einbindung in die iiberregionalen
Netze.

Der Landkreis verfiigt {iber ein Bundes-, Landes-, Kreis- und Ge-
meindestralennetz, das von seiner Netzdichte im Wesentlichen
der Netzdichte vergleichbarer Regionen entspricht und in der Lage
ist nach einer qualitativen Anpassung die wachsenden Transport-
belastungen zu bewiltigen.

Das liberortliche Stralennetz verteilt sich auf 27 km Autobahn,
232 km Bundesstrallen, 414 km Landesstraien und 314 km Kreis-
straflen.

Mit dem weiteren Ausbau der B 189 und dem geplanten Bau der
A 14 wird sich die liberregionale Anbindung in den néchsten Jah-
ren weiter verbessern.

Einen weiteren wichtigen Teil des Verkehrsnetzes in der Prignitz
bilden die Eisenbahnverbindungen. Als wichtigste Strecke ist die
Verbindung Berlin—-Hamburg anzusehen, die als ICE-Strecke
ausgebaut wurde und eine schnelle Verbindung zu den Metropol-
regionen sichert. Auf der Strecke Wittenberge—Magdeburg—
Leipzig ist die Anbindung zu den Metropolen im Siiden gesichert.
Des Weiteren hat der ,,Prignitz-Express®, eine Privatbahn im
Landkreis, fiir die FlachenerschlieBung der Prignitz durch die
Eisenbahn mit einer schnellen Anbindung nach Neuruppin und
Berlin eine wichtige Bedeutung. Mit dem weiteren Ausbau dieser
Strecke auf den Abschnitten Pritzwalk—Wittstock und Perleberg—
Pritzwalk wird dieser Bedeutung Rechnung getragen.

Mit dem Hafen Wittenberge ist iiber die Elbe als bedeutende Bin-
nenwasserstrale die Anbindung der Region auch an das européi-
sche Binnenwasserstrallennetz gesichert.

Quelle 2.1

3.3 Statistische Angaben
3.3.1 Verbraucherpreisindex

Mit den Verbraucherpreisindizes Deutschland und Brandenburg
wird fiir das jeweilige Erfassungsgebiet die durchschnittliche
Preisentwicklung aller Waren und Dienstleistungen gemessen, die
von privaten Haushalten fiir Konsumzwecke gekauft werden. Sie
bilden umfassend die Verdnderungen der Preise fiir Giiter des
taglichen Bedarfs, fiir Mieten, langlebige Wirtschaftsgiiter und fiir
Dienstleistungen ab.

Verbraucherpreisindex
Basis 2005 =100
B Brandenburg B Deutschland
110 108,2
107,0
106,6
107,8

3
2105
£

100 [98,5

98,3
95
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Quellen 1 und 4
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4. Ubersicht iiber die Umsitze

Die folgende Grafik stellt die Entwicklung der Erwerbsvorgénge,
der Flachen- und der Geldumsétze seit dem Jahr 1994 dar.

Umsatzentwicklung

— Vertrige = Flichenumsatz — Geldumsatz
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Auszug der wichtigsten Grundstiicksarten

41 Vertragsvorgange

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

o o ' urbebadle 160 155 187 187 194 161 200
Im Berichtsjahr 2010 sind beim Gutachterausschuss fiir Grund- rundsticke
stiickswerte 1.385 Erwerbsvorginge (Kauffélle) eingegangen,
registriert und ausgewertet worden. Die Anzahl der registrierten bebaute
Kaufvertrige stieg um 6 % gegeniiber dem Vorjahr. Grundstiicke 406 475 438 536 507 467 495
Vertrdge, die nach der Flachenerwerbsverordnung (6), dem Sa-
chenrechtsbereinigungsgesetz (2), dem Verkehrsflichenbereini-  |land- und forst-
gungsgesetz (5) oder unter anderen ungewohnlichen oder person- Vé':;%g?ggge Y edle e s Te B AR
lichen Verhéltnissen getétigt wurden, sind aufgrund der besonde-
ren Situation nur mengenstatistisch erfasst. Sie wurden bei der
Auswertung nicht mit herangezogen.
Anzahl der Erwerbsvorginge
oo ok
. y
o 2500 ™ 2 f
= 2.066 ——
‘T 2.000 = Ll
5 1533 1588 156 16T =
5 1.500 1306 — 1385 =2
= -
qu 1.000 =
T 500 £
0 L IIII | \ul -j
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 { J ‘ HI II Il
B gesamt @ bebaute Grundstiicke
m unbebaute Grundstiicke m land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
B sonstige Grundstiicke
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4.1.1 Regionale Verteilung

(Verdnderungen zum Vorjahr in %)

Amt/Gemeinde

Amt Bad Wilsnack/Weisen
Gemeinde GroR Pankow (Prignitz)
Gemeinde Gumtow
Gemeinde Karstadt

Amt Lenzen-Elbtalaue
Amt Meyenburg
Gemeinde Plattenburg
Amt Putlitz-Berge

Stadt Perleberg

Stadt Wittenberge

Stadt Pritzwalk

Gesamtsumme

unbebaute Grundstiicke

Anzahl
25

15

15

12

34

42

27

200

Anzahl der Kauffiille nach den wichtigsten Grundstiicksarten

Verande-
rung

66,7%

—46,7%

-30,0%

25,0%

15,4%

-45,5%

125,0%

0,0%

70,0%

75,0%

8,0%

24,2%

bebaute Grundstiicke

Anzahl
40

31

28

33

37

38

35

53

57

90

53

495

Verande-
rung

-13,0%

10,7%

-12,5%

-15,4%

27,6%

8,6%

84,2%

35,9%

21,3%

7.1%

-23,2%

6,0%

land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke

Anzahl
27

42

71

86

35

60

31

48

24

66

497

Verande-
rung

-51,8%

-17,6%

51,1%

56,4%

-23,9%

50,0%

0,0%

-12,7%

-33,3%

-12,5%

6,5%

2,1%
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4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz, bezogen auf alle Grundstiicksarten, ist im Jahr
2010 von 56,0 Mio. Euro auf 59,0 Mio. Euro gestiegen.

Der Geldumsatz in der Stadt Wittenberge betrug 13,0 Mio. Euro.
Es folgen die Teilmédrkte in Perleberg (8,3 Mio. Euro) und der
Gemeinde Gumtow (6,3 Mio. Euro) mit den nichsthéheren Um-
sédtzen.

4.3 Flachenumsatz

Im Landkreis Prignitz ist der Flaichenumsatz mit 3.826 ha gegen-
iiber dem Vorjahr nochmals gefallen. Land- und forstwirtschaftli-
che Verkéufe bilden mit 3.507 ha und 92 % den Hauptanteil am
Flachenumsatz. Bei unbebauten Grundstiicken (29,8 %) und bei
bebauten Grundstiicken (2,3 %) stieg der Flichenumsatz.

Geldumsatz in Mio. Euro

Flachenumsatz in ha

7.845
8.000
9 84
©
80 < 6500
80 ©
70 5
55 69 56 59 g 5000
60 L
60
50 3.500
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Verinderungen zum Vorjahr Verinderungen zum Vorjahr
50% 41,2%
40%
29,8%
0, 0, ’
30% 22,5% 30%
20%
0,
10% 5,3%
0o N 20%
0
-10%
—20% 10%
-30% —22,6% 2,3%
gesamt unbebaute bebaute land- und forst- 0%
Grundstiicke ~ Grundstiicke — wirtschaftliche °
Grundstiicke
-10%
Geldumsatz nach den wichtigsten Grundstiicksarten —10,6% ~12.8%
im Vergleich in Mio. Euro ’
-20%
b og og oF
: T B
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 i 22 2° Z5
gesamt 55 69 80 84 60 56 59 z
5
£
unbebaute %
Grundstiicke 3 4 3 2 3 2 3 g
bebaute
Grundstiicke 35 52 67 68 33 31 38
land- und
forstwirt-
schaftliche 13 9 10 13 22 21 16
Grundstuicke
10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



Fliichenumsatz nach den wichtigsten Grundstiicksarten
im Vergleich in ha

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

gesamt 6.298 5.229 5.266 5.178 7.845 4.279 3.826
unbebaute
Grundstiicke 26 33 42 65 40 41 55

bebaute

Grundstiicke 210 161 199 214 197 159 163

land- und forst-
wirtschaftliche 5.909 4.958 4.959 4.770 7.539 4.021 3.507
Grundstticke

o

4.4 Herkunft der Beteiligten

An den meisten Verkaufsvorgingen sind nur natiirliche oder juris-
tische Personen aus dem Landkreis Prignitz beteiligt. Die Auswer-
tung erfolgte anhand der Anschriften, die in den Kaufvertragen
von den Beteiligten angegeben wurden.

o

m Ausland
o Deutschland
m Kreis
m gesamt
702
1.214
800 1.000 1.200
1.214
800 1.000 1.200
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5. Bauland
5.1 Allgemeines

Als Bauland (baureifes Land) werden Grundstiicksflichen be-
zeichnet, die in einem giiltigen Bebauungsplan fiir eine bauliche
Nutzung ausgewiesen sind oder nach offentlich-rechtlichen Vor-
schriften baulich nutzbar sind.

Im Berichtszeitraum 2010 wurden 200 Kaufvertrdge iiber unbe-
baute Grundstiicke (Bauland) im Landkreis Prignitz abgeschlos-
sen. Das bedeutet gegeniiber 2009 einen Anstieg um 24 %. Der
Flachenumsatz mit 55,3 ha stieg um 29,8 % und der Geldumsatz
mit 3,1 Mio. Euro um 41,2 % an. Fiir die Stiadte Pritzwalk und
Perleberg betrug der Flaichenumsatz 10,4 ha bzw. 8,8 ha.

Umsatzentwicklung
Basis 1994 =100

— Vertrdge = Flichenumsatz =— Geldumsatz
1994 1996 998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

Veriullerer

45%

m Bund, Land B sonstige jur. Person

natiirliche Person

, 12%
o Gemeinde m

5.1.3 Baugenehmigungen

Baugenehmigungen fiir die Errichtung von Wohn- und Nicht-
wohnbauten im Landkreis Prignitz

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Anzahl 88 117 84 86 106 31

5.1.1 Art des Erwerbs

Es wechselten 194 Grundstiicke durch Kauf und 6 Grundstiicke
durch Tausch den Eigentiimer.

5.1.2 Beteiligte am Grundstiicksmarkt

78 % der Erwerber und 71 % der Verkaufer unbebauter Grundstii-
cke stammen aus dem eigenen Landkreis. In der folgenden Grafik
werden die Beteiligten am Grundstiicksmarkt prozentual nach der
Anzahl der Vertrige dargestellt.

Erwerber

12%

4%

Quelle 1 (Stand 31.10.2010)

5.1.4 Preisindex fir Wohngebaude

Auf der Basis des Jahres 2005 gibt die nachstehende Grafik die
Entwicklung der durchschnittlichen Preisindizes fiir den Neubau
von Wohngebéuden in konventioneller Bauart wieder.

Durchschnittliche Preisindizes fiir Wohngebéiude
Basis 2005 = 100

B Deutschland
(Quartal TIT)

130 123,9
125 121,2

119,1
120

115
110
105
100
95 |- 98,4
90

B Brandenburg

114,0

114,2

103,3 12,6 1128

995 109,0

102,4
100,0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Als Fldchen fiir den individuellen Wohnungsbau
werden Grundstiicke bezeichnet, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben nach den individuel-

len Vorstellungen der Bauherren bebaut werden
konnen. Zumeist sind dies Ein- oder Zweifamilien-
hiuser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise. Von den insge-
samt 200 Kaufvertrdgen unbebauter Grundstiicke entfallen 135
Vertrdge mit einem Fliachenumsatz von 18,5 ha und einem Geld-
umsatz von 1,6 Mio. Euro auf den individuellen Wohnungsbau.

5.2.1 Preisniveau

Bezogen auf den gesamten Landkreis sank der durchschnittliche
Preis fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland im individuel-
len Wohnungsbau um 6 %. Bei 100 auswertbaren Vertrdgen und
einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 1.014 m?
(+ 57 m?) betrdgt der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf
den gesamten Landkreis 17,00 Euro/m?.

Werden die Stadte [Bad Wilsnack, Karstadt, Lenzen (Elbe), Mey-
enburg, Perleberg, Pritzwalk, Putlitz, Wittenberge] getrennt von
den Dérfern betrachtet, ergibt sich im Landkreis das nachstehende
Bild:

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitliche Entwicklung eines Marktes wird mit Indexreihen
dargestellt. Kaufpreise, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten ge-
zahlt wurden, kénnen mit Hilfe von Indexreihen auf einen Stich-
tag umgerechnet werden. Die Indexreihen sind jeweils zum 01.
Januar des jeweiligen Jahres ermittelt und bezichen sich auf er-
schlieBungsbeitragsfreie, baunutzungsreife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau.

Bodenpreisindexreihen—Individueller Wohnungsbau

140
130
120
110
100

90

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

= Stadte 117 111 134 104 92 89 90
= Dorfer 98 109 110 113 122 102 106

Durchschnittliche Baulandpreise im individuellen
Wohnungsbau

30
25
20
15

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

= Stadte 26 24 29 23 20 20 20
= Dorfer 11 12 12 12 13 11 11

Verinderung der Durchschnittspreise

| Stadte W Dorfer

25% 20,8%
15%

5%

-20,7%
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Beispiel:

Im Jahr 2010 betrdgt der Bodenwert flir ein Baugrundstiick in
der Stadt Perleberg 25 Euro/m?.
Wie hoch war der Bodenpreis im Jahr 2004?

Index fiir Stadte im Jahr 2010: 90
Index fiir Stadte im Jahr 2004: 117

Umrechnung: 117
25 Euro / m?x D = 32,50 Euro / m?

Bodenwert 2004: ca. 33 Euro/m?

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat die Abhéngig-
keit der Bodenpreise von der Grundstiickgrofe mit Hilfe einer
Regressionsanalyse untersucht. Fiir unbebautes Bauland konnte
weder in den Stddten noch in den Dorfern eine Abhéngigkeit fest-
gestellt werden. Die Auswertung erfolgte fiir selbsténdiges baurei-
fes Land in Dorflage mit einer Grundstiicksgrofle von 400 bis
2.000 m? und in Stadtlage fiir Grundstiicksgréfen zwischen 400
und 900 m?2.
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5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau hat im Jahr 2010 einem Anteil von
8,5 % an den Kaufvertrdgen iiber unbebaute Flachen im Landkreis
Prignitz. Im Jahr 2010 wurden 17 Vertrdge mit einem Flichenum-
satz von 0,9 ha und einem Geldumsatz von 0,2 Mio. Euro ge-
schlossen.

5.3.1 Preisniveau

Im Landkreis Prignitz konnten im vergangenen Jahr 11 Vertrige
fiir Geschosswohnungsbau ausgewertet werden. Die mittlere
Grundstiicksgrofe betrug 535 m?. Die Grundstiickspreise lagen
zwischen 14 und 33 Euro/m?.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtszeitraum 2010 wurden insgesamt 33 Vertrdge iiber
unbebaute Grundstiicke fiir gewerbliche Nut-zung mit einem Fla-
chenumsatz von 23,4 ha und einem Geldumsatz von 0,9 Mio.
Euro geschlossen. Das sind 17 % der Kauffille des Teilmarktes
der unbebauten Baugrundstiicke.

5.4.1 Preisniveau

Von den insgesamt 33 Vertrdgen betrafen 14 selbststindig nutzba-
re Grundstiicke. Die Preise lagen zwischen 3 und 12 Euro/m? mit
einem durchschnittlichen Preis von 7 Euro/m? Die mittlere
GrundstiicksgrofBe betrug 6.727 m?.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Als werdendes Bauland werden Fliachen bezeichnet, die nach § 4

der Wertermittlungsverordnung als Bauerwartungs- oder Rohbau-

land einzustufen sind. Da im Landkreis Prignitz fiir diesen Teil-
markt nur wenige Kauffélle vorliegen, kann eine getrennte Unter-
suchung dieses Marktsegmentes nicht erfolgen. Wegen der unter-
schiedlichen Dauer bis zur Bebaubarkeit der Grundstiicke bewe-
gen sich die Kaufpreise in groferen Preisspannen. Die Grenzen
zwischen Bauerwartungsland und Rohbauland sind unscharf. Da-
her erfolgt die Auswertung der Erwerbsvorgénge aus den Jahren
2007 bis 2010 fiir beide Teilmérkte gemeinsam.

werdendes Bauland
Anzahl der
Lage auswertba- o proi D % vom ortli-
ren Vertrage Eour;;erlnsz chen Boden-
richtwert
Stadte und
Kleinstadte 3 5,40 25
Dorfer 30 2,20 25

5.6 Sonstiges Bauland

Im Jahr 2010 wurden 4 Kaufvertrige mit einem Flichenumsatz
von 0,3 ha registriert. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e
betrug 768 m?.

5.7 Erbbaurechte

Im Jahr 2010 wurden 2 Kauffélle erfasst. Die Kauffille konnten
nicht weiter ausgewertet werden.

14
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6. Land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum 2010 wurden im Landkreis Prignitz 497 Ver-
trige liber land- und forstwirtschaftliche Flachen geschlossen. Die
Anzahl der Kauffille lag um 2,1 % {iiber dem Jahr 2009. Der
Geldumsatz betrug 16 Mio. Euro. Im Vergleich zum Vorjahr
sank der Geldumsatz um 22,6 % .

Umsatzentwicklung Land- und Forstwirtschaft
Basis 1994 =100

— Vertrige = Fliachenumsatz = Geldumsatz

1094 1996 98 2000 2002 2004 2006 2008 2010

Der Flichenumsatz ging um 12,8 % auf 3.507 ha zuriick. Von
den genannten 497 Vertridgen entfallen 53 Vertrdge auf Fliachen,
die zukiinftig auBerhalb von Land- und Forstwirtschaft genutzt
werden sollen. Dabei handelt es sich vorwiegend um Fldchen, die
im Zusammenhang mit Straenbaumafnahmen, der Deichsanie-

rung und dem Ausbau von Bahnstrecken verduf3ert wurden.

6.1.1 Regionale Verteilung

Die Umsatzzahlen des Jahres 2010 fiir Flachen, die weiter land-
wirtschaftlich genutzt werden, sind in der folgenden Tabelle amts-
bzw. gemeindeweise aufgeschliisselt dargestellt.

Amt/Gemeinde Anzahl F_Iache _Geld_umsatz
in ha in Mio. Euro

Amt Bad Wilsnack/

Weisen 25 101,8 0,3

Gemeinde Grof3

Pankow (Prignitz) 40 250.1 1.1

Gemeinde Gumtow 71 1.169,6 4.7

Gemeinde Karstadt 80 4942 2,4

Amt Lenzen-

Elbtalaue 2 = Ce

Amt Meyenburg 60 526,7 3,4

Semeinde Platten- 30 291.9 1.6

urg

Amt Putlitz-Berge 43 173,6 0,8

Stadt Perleberg 23 100,6 0,4

Stadt Wittenberge 7 56,9 0,4

Stadt Pritzwalk 33 251,6 0,9

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



6.1.2 Art des Erwerbs

Es wechselten 473 Grundstiicke durch Kauf, 19 durch Tausch, 4
durch Zwangsversteigerung und 1 durch Flurbereinigungsverfah-
ren den Eigentiimer.

6.1.3 Beteiligte am Grundstiicksmarkt

71 % der Erwerber und 52 % der Verkédufer stammen aus dem
eigenen Landkreis. In der folgenden Grafik werden die Beteiligten
am Grundstiicksmarkt prozentual nach der Anzahl der Vertrige
dargestellt.

Veriullerer Erwerber

43%

30%

2%/

39%
m sonstige
m Landwirt
m Nichtlandwirt

68% 189

6.1.4 Langjahriger Vergleich der Umsatzzahlen

Die folgende Tabelle stellt im langjéhrigen Vergleich die Umsatz-
zahlen landwirtschaftlicher Nutzfldchen dar.

T o
2004 740 5.909 13
2005 599 4,958 9
2006 662 4.959 10
2007 706 4.770 13
2008 1.064 7.538 22
2009 487 4.021 21
2010 497 3.507 16

6.1.5 Anzahl der Vertrage nach Gesamtkauf-
preisen

In der nachstehenden Tabelle werden die landwirtschaftlichen
Kaufvertrage differenziert nach Gesamtkaufpreisen im langjéhri-
gen Vergleich dargestellt.

EL‘i‘f n 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
bis 20.000 506 485 547 571 834 305 351
bis 40.000 72 68 56 67 99 56 52
bis 60.000 23 13 24 27 50 21 28
bis 80.000 17 10 4 10 29 8 25
bis 100.000 5 1 6 5 13 9 9
bis 200.000 16 17 21 17 23 13 20
bis 500.000 9 5 g 7 13 1 7
> 500.000 2 0 1 2 3 10 5

6.1.6 Anzahl der Vertrage nach Nutzungsarten

In der folgenden Tabelle sind die Verkdufe landwirtschaftlicher
Nutzflichen im langjdhrigen Vergleich gegliedert nach Nutzungs-
arten aufgefiihrt.

Nutzungsart 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Ackerland 137 104 95 151 378 129 135
Grinland 101 80 107 130 175 54 75

Wechselland 65 69 67 47 27 0 0

Dauerkultu- 3 1 1 > 2 1 0
ren

e 184 170 186 123 128 78 84
schaft

landwirt-

schaftliche 28 26 22 16 29 10 19
Betriebe

sonstige 82 9 106 138 229 156 131
Nutzungen

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Die landwirtschaftlichen Nutzflichen haben einen

Anteil von 66 % an der Gesamtflache des Landkrei-
éﬂ’ g scs. Damit gehort die Landwirtschaft zu den prégen-

den Wirtschaftszweigen der Region. Mit einem An-
teil der Ackerfliche von 75 % und des Griinlandes
von 25 % (Griinlandanteil im Land Brandenburg im Jahr 2009
21,5 %, Quelle Agrarbericht 2010, Seite 41) an der landwirtschaft-
lichen Nutzfliche ist eine gute Grundlage fiir den Marktfrucht-
und Futteranbau gegeben. Im Landkreis Prignitz hingen die Ver-
kaufspreise fiir landwirtschaftliche Nutzflachen (Ackerland) nach
Untersuchungen des Gutachterausschusses signifikant von der
Bodenqualitt ab.
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Im Jahr 2010 sind nach Aussage des Sachbereichs Landwirtschaft
des Landkreises Prignitz entsprechend Agrarforderantrag 596
139.841 ha landwirtschaftlicher Nutzfliache
(Bruttoflache) registriert worden. Die Antragsflichen liegen zum
Teil auBerhalb des Landkreises Prignitz. Die durchschnittliche
Betriebsgrofle liegt damit bei 235 ha.

Quelle 2.2

Betricbe mit

6.2.1 Preisniveau

Die Preise fiir Acker- und Griinlandfléchen sind gegeniiber 2009
weiter angestiegen. In die nachfolgende Auswertung gingen alle
Verkédufe von reinen Acker- und Griinlandflichen ab einer Fla-
chengréfe von 0,5 ha aus dem Jahr 2010 ein. Kaufvertrige mit
ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen sowie von Fli-
chen in unmittelbarer Ortsnéhe oder fiir auBBerlandwirtschaftliche
Nutzungen blieben unberiicksichtigt.

Als landwirtschaftliche Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Prignitz
wurden die nachfolgenden Werte beschlossen:

Ackerland
Griinland

0,47 Euro/m? bei 33 Bodenpunkten
0,38 Euro/m? zwischen 24 und 53 Bodenpunkten.

Die Bodenpunkte der landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte geben
die durchschnittliche Bodenqualitit im Landkreis wieder. Boden-
punkte sind ein MaB fiir die natiirliche Ertragsfihigkeit des Bo-
dens.

Die Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche Lagewerte fiir den
Grund und Boden nicht identisch mit dem Verkehrswert. Bei des-
sen Ermittlung sind wertbestimmende Merkmale des Grundstiicks
wie Nutzungseinschrankungen (Wasserschutz-, Naturschutzgebie-
te), langfristige Pachtvertrdge, die allgemeine Nachfrage im
Hinnerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr” sowie fiir auller-
landwirtschaftliche Nutzungen, die Aussicht auf eine Flurneuord-
nung u.a. zu beriicksichtigen.

Landwirtschaftliche Verkiufe nach Nutzungsarten
zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertsitzung (15. Januar 2011)

mittlerer Kaufpreis-
%] Kaufpreis spanne

Nut- Anzahlder — g 4o\ “inEuro/ Mini-  Maxi-
zungs- auswertbaren >

rt Vertrige wertzahl m mum mum

a Euro/ Euro/

m? m?
Ackerland 76 33 0,47 0,17 1,50
Griinland 40 37 0,38 0,195 0,60

Die nachfolgenden Ubersichten zeigen die durchschnittlich ge-

zahlten Kaufpreise gegliedert nach Bodenwertzahlen:

Anzahl der mittlerer Kaufpreis
Ackerzahl auswertbaren . p
e in Euro/m?
Vertrage
bis 30 28 0,46
31 bis 40 30 0,46
41 bis 50 16 0,55
51 bis 60 2 -
Anzahl der mittlerer Kaufpreis
Griinlandzahl auswertbaren . E
. in Euro/m
Vertriage
bis 30 7 0,46
31 bis 40 23 0,38
41 bis 50 8 0,35
51 bis 60 2 -

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihe

Bodenpreisindexreihen — Acker— und Griinland

Basis 1994 = 100
200
180
160
140
120
100

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

m Ackerland 106 111 111 115 166 189 200
B Grinland 95 90 92 95 127 136 144

In der folgenden Grafik werden die Verdnderungen der Durch-
schnittspreise fiir Verkdufe von Acker- und Griinland im Ver-
gleich zum jeweiligen Vorjahr angegeben.
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Verinderung der Durchschnittspreise

40%

34,6%
30,4%
30% 206%
0,5%
20% 7,%
9,5% 83%
83% 7
0% 14 29, 50%
’ 0,0%
0%
—10% —4.8% -4,0%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

B Brandenburg B Deutschland

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe der Regressionsanalyse hat die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses die Abhingigkeit des Kaufpreises von der Bo-
denqualitdt untersucht. In die Analyse wurden die auswertbaren
76 Ackerlandflachen aus dem Jahr 2010 einbezogen.

Die Bodenwerte fiir Ackerlandflichen, deren Bodenqualitdt vom
landwirtschaftlichen Richtwert abweichen, konnen der nachfol-
genden Ubersicht entnommen werden. AuBerhalb der Tabellen-
werte liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor.

Acker- Acker-

Umrechnungs- Umrechnungs-

zahl koeffizient zahl koeffizient
13 0,70 85 1,02
14 0,72 36 1,03
15 0,75 B 1,03
16 0,77 38 1,04
17 0,79 39 1,05
18 0,81 40 1,05
19 0,83 41 1,06
20 0,84 42 1,07
21 0,86 43 1,07
22 0,87 44 1,08
23 0,89 45 1,08
24 0,90 46 1,09
25 0,91 47 1,09
26 0,93 48 1,10
27 0,94 49 1,10
28 0,95 50 1,11
29 0,96 51 1,11
30 0,97 52 1,12
31 0,98 58 1,12
32 0,99 54 1,13
&3 1,00 55 1,13
34 1,01

Beispiele:

Ackerland
@ 40 Bodenpunkte

Bewertungsobjekt:
Qualitdt des Bewertungsobjekts:

Umrechnungskoeffizient: 1,05
Bodenrichtwert Acker: 0,47 Euro/m?

Umrechnung: 0,47 Euro/m? x 1,05 Euro/m? = 0,49 Euro/m?

Bodenwert: 0,49 Euro/m?

Eine Abhéngigkeit des Kaufpreises von der Fldchengréfle oder der
Lage konnte durch die Untersuchungen nicht nachgewiesen wer-
den.

Fiir Griinlandflachen konnte die Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses mit einer Regressionsanalyse keine Abhédngigkeiten von
der Lage, der GroBle oder der Bodenqualitit feststellen. Fiir Griin-
landflédchen kdnnen daher keine Umrechnungsfaktoren abgeleitet
werden.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Waldfliche der Prignitz betrdgt 49.540 ha, das

sind ca. 23,9 % Anteil an der Gesamtfliche des

Landkreises. Der Waldanteil pro Kopf liegt im Land-

kreis bei 0,57 ha (Land Brandenburg 0,43 ha).

In den Wildern der Prignitz wachsen zu ca. 80 %
Nadelbdume (hauptsdchlich die Baumart Kiefer) und ca. 20 %
Laubbiume, wobei der Anteil an Laubbédumen im Zuge des Wald-
umbauprogramms stetig zunimmt. Aus Kiefernreinbestdnden wer-
den langfristig stabile und standortgerechte Mischbestinde. So
wurden im zuriickliegenden Jahrzehnt, meist unter Inanspruchnah-
me von Fordermitteln, ca. 1.000 ha Nadelholzreinbestinde mit
Laubholz, meist Eichen und Buchen, unterbaut und so in stabile,
standortgerechte Mischbesténde tiberfiihrt.

ForststrukturméBig gehort die Prignitz seit dem 01.01.2009 zum
Landesbetrieb Forst Brandenburg. Die Forstbehdrden haben unter
anderem die Aufgabe, Waldbesitzer durch Rat und Anleitung bei
der Bewirtschaftung des Waldes und bei der Erfiillung der ihnen
nach dem Waldgesetz obliegenden Pflichten zu unterstiitzen. Rat
und Anleitung sind kostenfrei.

Die Besitzverhéltnisse sind historisch bedingt. Der Anteil von
Privat- und Korperschaftswald in der Prignitz liegt bei ca. 96 %.
Zum Zweck einer besseren Bewirtschaftung des kleinstrukturier-
ten Privatwaldes, insbesondere zur Uberwindung der Nachteile
einer geringen Flidchengrofe, ungiinstiger Flachengestalt, der Be-
sitzzersplitterung, der Gemengelage, des unzureichenden Wald-
aufschlusses aber auch zum Erreichen besserer Holzabsatzmog-
lichkeiten, haben sich ca. 2.000 Waldbesitzer mit einer Fldche von
ca. 23.000 ha in 18 Forstbetriebsgemeinschaften zusammenge-
schlossen.

Die Nachfrage nach Holz ist gegeniiber 2009 wieder angestiegen,
so dass in den Wildern der Prignitz rund 120.000 Festmeter Holz
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eingeschlagen und der holzverarbeitenden Industrie bereitgestellt
wurden. Der dabei erzielte Holzpreis hat sich 2010 auf einem
hohen Niveau stabilisiert.

6.3.1 Preisniveau

Die folgende Tabelle enthélt einen Vergleich der Verkdufe von
Waldflachen.

i Kaufpreisspanne
Anzahl der  mittlerer in Euro/m?
Jahr auswertbaren Kaufpreis
Verkdufe in Euro/m*> Minimum  Maximum

2004 125 0,10 0,00 0,34
2005 126 0,10 0,01 0,27
2006 142 0,12 0,01 0,35
2007 91 0,14 0,01 0,37
2008 79 0,17 0,01 0,38
2009 64 0,18 0,03 0,55
2010 69 0,21 0,02 0,64

Alter des .
Grundstiicksart Bestandes g Kaufprelzs Anzah'l' der
K in Euro/m Vertrage
in Jahren
Grundsttick fir
Forstwirtschaft
keine Aussage 0,20 131
Waldgrundsttick mit
Laubholzbestand
<40 -- 2
40 bis 79 --
>=80 0,15 7
Waldgrundsttick mit
Nadelholzbestand
<40 0,14 9
40 bis 79 0,18 48
>= 80 0,24 27
Waldgrundsttick
mit Mischwald
<40 0,26 3
40 bis 79 0,23 8
>=80 0,20 6
ohne Bestand -- -- 0

6.3.2 Preisentwicklung

Verinderung der Durchschnittspreise

25%

214%

20%

%%

0%

5%
0,0%  0,0%

0%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

6.3.3 Verkaufspreise nach Alter des Bestandes

Die nachstehende Ubersicht zeigt eine Analyse der Kaufvertrige
von Waldfldchen in Zusammenarbeit mit der zustédndigen Forstbe-
horde aus den Jahren 2008 bis 2010.

9 Kaufvertrdge enthielten Aussagen iiber den Preisanteil des Be-
standes am Gesamtkaufpreis. Der Anteil fiir diese Vertrdge betrug
durchschnittlich 35 %.

6.4 Verkaufe nach Flachenerwerbsverordnung

Nach der Flachenerwerbsverordnung koénnen Berechtigte land-
und forstwirtschaftliche Fldchen erwerben, die der Treuhandan-
stalt bzw. ihren Rechtsnachfolgern zugewiesen wurden. Dies be-
trifft ehemals volkseigene Flachen. Berechtigte sind die ortsansds-
sigen Péchter der zu erwerbenden landwirtschaftlichen Flichen,
sowie Wiedereinrichter und Neueinrichter landwirtschaftlicher
Betriebe, sofern sie die Anspriiche an eine Berechtigung erfiillen.

Dem Verkauf der Flichen wird der Verkehrswert zugrunde gelegt,

an dem laut § 3 Absatz 7 Ausgleichsleistungsgesetz ein Abschlag
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an dem laut § 3 Absatz 7 Ausgleichsleistungsgesetz ein Abschlag
von 35 % vorzunehmen ist. Fiir Waldflachen mit hiebreifem Be-
stand gelten gesonderte gesetzliche Bestimmungen zur Ermittlung
des Kaufpreises.

Die Verkaufe nach Flachenerwerbsverordnung haben einen Anteil
von 1,0 % an den Kaufvertrigen iiber land- und forstwirtschaftli-
che Flachen. Geld- und Flichenumsatz sind in der folgenden Ta-
belle dargestellt. Im Berichtsjahr hatten Kaufvertrdge nach dieser
Verordnung ein Flachenanteil von 1,3 % und ein Geldanteil von
2,1 % an den Verkdufen land- und forstwirtschaftlicher Flachen.

6.4.1 Preisniveau

Anzahl mittlerer (%] Kaufpreisspanne

Nutzungsart der Kaufpreis Boden- Mini-  Maxi-
Vertrage in Euro/m? wertzahl mum mum
Euro/m? Euro/m?

Ackerland 1 - o — —
Grinland 0 - - - -
Forsten 4 0,08 - 0,05 0,13
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 Flachen fiir Windkraftanlagen
_< In der Kaufpreissammlung wurden im Jahr 2010 ins-

/n\% Y gesamt 7 Kauffélle im Zusammenhang mit dem Bau

_u_ J. L von Windkraftanlagen erfasst.

Von 2007 bis 2010 wurden 16 Vertrdge mit einem

Durchschnittspreis von 2,28 Euro/m? registriert. Die

Kaufpreisspanne lag in diesen Vertrdgen zwischen 0,36 Euro/m?

und 6,72 Euro/m?.

Eine Kaufpreisaufteilung in Standort-, Wege- und sonstige Fli-

chen erfolgte in 10 Kaufvertrigen. Die nachfolgende Ubersicht

zeigt durchschnittliche Kaufpreise aus den Jahren 2007 bis 2010:

Anzahl @ Kaufpreis @ Flache
in Euro/m? in m?
Standortflachen 4 3,25 788
Wegeflachen 4 1,74 2.664
sonstige Flachen 2 - -

7.2 Flachen fiir Deichbau

Aus Anlass des Deichbauprogramms an der Elbe und
ihren Nebenfliissen wurden flir die Sanierung von
~ Deichen im Jahr 2010 14 Verkiufe mit durch-
schnittlich 1,19 Euro/m? abgeschlossen. Die Kauf-

preisspanne lag bei Flichen fiir den Deichbau zwi-
schen 0,75 Euro/m? und 1,26 Euro/m?.

7.3 Abbauflachen

Nach einem Urteil des Bundesgerichtshofes vom 19.
Dezember 2002 (III ZR 41/02) bemisst sich der Ver-
®© Kehrswert fiir Grundstiicke iiber bergfreien Boden-
schitze nach dem Verkehrswert der angrenzenden
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke, unter
denen keine bergfreien Bodenschitze ausgewiesen sind. Diese
Grundsatzentscheidung Dbetrifft alle Grundstiicke, bei denen
Grundeigentum und Bergwerkseigentum unterschiedlichen Eigen-
tlimern zustehen.
Im Jahr 2010 wurde 1 Verkaufsfall fiir Abbaufldchen registriert.
Im Auswertungszeitraum 2007 bis 2010 wurden 6 Kauffélle —
bergfrei — mit einem Durchschnittswert von 2,45 Euro/m? und
einer Kaufpreisspanne von 0,29 bis 10,12 Euro/m? registriert. Die
Flachen wurden zum Abbau von Kies oder Sand erworben. Der
Gutachterausschuss geht nach dem oben angefiihrten Urteil davon
aus, dass die gezahlten Kaufpreisen teilweise auf ungewohnliche
personliche Umstidnde zuriickzufiihren sind.

7.4 Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen

Ausgleichsflichen

Fléchen innerhalb eines Bebauungsplangebietes, die kiinftig fiir
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs bereitgestellt werden,
werden als Ausgleichsflichen bezeichnet.

Ersatzflichen

Flachen auBerhalb eines Bebauungsplangebietes, die kiinftig fiir
Mafnahmen zum 6kologischen Ausgleich eines Eingriffs (z.B. fiir
ein Gewerbegebiet, den Abbau von Bodenschétzen, fiir Straen-
baumafinahmen) bereitgestellt werden, werden als Ersatzflichen
bezeichnet.

Fiir Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen wurden 2010 im Land-
kreis 2 Verkdufe getitigt. Im Auswertungszeitraum 2007 bis 2010
wurden 24 Kauffélle mit einem Durchschnittswert von 0,32 Euro/
m? erfasst. Die Kaufpreisspanne reichte von 0,08 Euro/m? bis 1,00
Euro/m?.

Es handelt sich dabei um ehemals landwirtschaftlich genutzte
Flachen, fiir die in den vorliegenden Féllen durchschnittlich
150 % des ortlichen landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes ge-
zahlt wurden.

7.5 Zukinftige Verkehrsflachen

Die Auswertung der Verkdufe von zukiinftig als

Verkehrsflaichen genutzten Grundstiicken im Be-

richtszeitraum 2010, bezogen auf den angrenzenden

bzw. ortlichen Bodenrichtwert, wurde zum Stichtag

01. Januar 2011 durchgefiihrt. Der Tabelle ist der
durchschnittliche Kaufpreis kiinftiger Verkehrsflichen in Bezug
zum jeweiligen Ortlichen Bodenrichtwert zu entnehmen. Im Au-
Benbereich bezieht sich die Angabe auf den landwirtschaftlichen
Bodenrichtwert der angrenzenden Fléchen.

Anzahl der 3 %
Lage auswertbaren vom ortlichen
Verkaufe Bodenrichtwert
Ortslage 12 75
AuRenbereich 30 80

Bei Ankdufen von Verkehrsflichen nach dem Verkehrsflachenbe-
reinigungsgesetz oder dem Flurbereinigungsgesetz richten sich die
Kaufpreise der Grundstiicke nach den in diesen Gesetzen enthalte-
nen Regelungen.

7.6 Hausgarten

Die Auswertung der Kaufvertrige von Hausgérten und Hinter-
landfléchen erfolgte in Abhdngigkeit vom jeweiligen Bodenricht-
wert des Vorderlandes (baureif) zum Stichtag 01. Januar 2011 fiir
den Auswertezeitraum von einem Jahr. Die Kaufvertridge aus den
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Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge wurden mit den
Kaufvertrdgen aus den Kleinstddten Bad Wilsnack, Karstédt, Len-
zen (Elbe), Meyenburg und Putlitz zusammengefasst.

Stadte und Kleinstadte Dorfer
3 % vom 3 % vom
Jahr Anzahl der rtlichen Anzahl der srtlichen
auswertbaren auswertbaren .
Vertrs Boden- Vertrs Bodenricht-
ertrage richt- erirage wert
2008 11 30 25 30
2009 10 30 34 30
2010 20 30 32 $9)

7.7 Kleingarten

‘ Im Berichtsjahr 2010 wurden im Landkreis Prignitz
24 Kleingérten verdufert. Bei der Auswertung blie-
ben Kaufvertridge von Kleingirten mit Baulichkeiten
(Lauben, Gartenhdusern u.4.) unberiicksichtigt.

7.9 Private Wege

Im Berichtsjahr wurden 26 private Wege verkauft. Davon entfie-
len 2 Vertrage auf Wege in Ortslagen und 24 auf Wege im Auf3en-
bereich. Die Kaufpreissammlung wurde zum Stichtag 01. Januar
2011 fuir die Jahre 2007 bis 2010 ausgewertet.

Anzahl der mittlerer

Lage auswertbaren Kaufpreis
Verkaufe in Euro/m?

Perleberg, Pritzwalk,
Wittenberge 1 thild
Bad Wilsnack, Karstadt,
Lenzen (Elbe), Meyenburg, 4 0,70
Putlitz
Dorfer 4 0,40

7.8 Wasserflichen

Im Jahr 2010 wurden 15 private Graben und 1 Teich verdufert.

Kaufpreisspanne in Euro/m?

Lage Anzahl der

9 Vertrédge Mittel Minimum  Maximum
Ortslagen 7 2,42 0,71 5,59
AuBenbe- 82 0,20 0,05 1,07
reich

7.10 Lagerplitze

Im Berichtsjahr wurde kein Lagerplatz verkauft. Die
Auswertung der Kaufpreissammlung fiir die Jahre
2007 bis 2010 ergab:

Kaufpreisspanne in Euro/m?

Anzahl der
Die Auswertung der Kaufpreissammlung mit Vertragsvorgéngen Vertrige Mittel Mini Maxi
. . itte inimum aximum

aus den Jahren 2007 bis 2010 stellt die nachfolgende Tabelle dar. Lagerplatz 3 037 0.08 085

Art Anzahl Kaufpreisspanne in Euro/m?

der Vertrage Mittel Minimum Maximum

Graben 103 0,09 0,04 0,38

Teiche 5 0,22 0,06 0,34
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8. Bebaute Grundstiicke
8.1 Allgemeines

Mit ca. 35,7 % der Vertrage und 63,4 % des Geldumsatzes haben
die bebauten Grundstiicke eine grofle Bedeutung fiir das gesamte
Marktgeschehen.

Fiir den Landkreis Prignitz wird im Jahr 2009 ein Bestand von
24.566 Wohngebduden ausgewiesen (Quelle 1). Im Berichtsjahr
2010 wurden insgesamt 495 bebaute Grundstiicke im Landkreis
Prignitz verduBert. Die Verkaufzahlen lagen damit um 6 % iiber
dem Jahr 2009.

Die verduBlerten bebauten Grundstiicke entfallen auf folgende
Gebéudearten:

o« 208 freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
- 120 Reihenhéuser und Doppelhaushélften

« 48 Mehrfamilienhduser

- 41 Geschifts- und Verwaltungsgebédude

« 71 sonstige Gebaude und

. 7 Wochenendhiuser

Der Flachenumsatz ist um 2,3 % auf 163 ha und der Geldumsatz
um 22,5 % auf 37,6 Mio. Euro gestiegen.

Umsatzentwicklung bebaute Grundstiicke
Basis 1994 = 100

= Vertrige = Flichenumsatz = Geldumsatz

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

8.1.1 Regionale Verteilung

Die Umsatzzahlen des Jahres 2010 fiir bebaute Grundstiicke wer-
den in der folgenden Tabelle amts- bzw. gemeindeweise aufge-
schliisselt dargestellt.

Flachen- Geldsumme
Lage Anzahl summe (T Euro)
(1.000 m?)
Cvm.t Bad Wilsnack/ 40 88 2900
eisen
Gemejnde Grof3 Pankow 31 136 1.200
(Prignitz)
Gemeinde Gumtow 28 91 1.200
Gemeinde Karstadt 33 109 1.600
Amt Lenzen-Elbtalaue 37 83 1.800
Amt Meyenburg 38 112 1.700
Gemeinde Plattenburg 85 153 2.700
Amt Putlitz-Berge 53 179 2.100
Stadt Perleberg 57 145 6.800
Stadt Wittenberge 90 363 11.800
Stadt Pritzwalk 53 173 4.600
Gesamtsumme 495 1.632 37.700

8.1.2 Art des Erwerbs

Die Tabelle schliisselt die Verkdufe bebauter Grundstiicke nach
der Art des Erwerbes fiir die wichtigsten Gebdudearten im Be-
richtsjahr 2010 auf.

Ein- u. Zwei- Geschifts-
alle familien- Mehr- =\, wal-
Erwerbsart Gebdude- hiyser, familien- tungs-
arten Doppelhaus- héuser gebiude
halften,
Reihenhauser
Kauf 460 309 40 37
Zwangs- 35 19 8 4
versteigerung
Sonstige 0 0 0 0
Gesamt- 495 328 48 4
summe
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8.1.3 Beteiligte am Grundstiicksmarkt

65 % der Erwerber und 60 % der Verkdufer stammen aus dem
eigenen Landkreis. In der folgenden Grafik werden die Beteiligten
am Grundstiicksmarkt prozentual nach der Anzahl der Vertrdge

dargestellt.
Erwerber Veriuflerer
3%
/ ' 2%
‘ 11% %‘ 2%
11%

88% 82%

O natiirliche Person o Bund

m sonstige juristische Person ~ ® Gemeinde @ Wohnungsunternechmen

8.1.4 Langjahriger Vergleich der Umsatzzahlen

Die folgende Tabelle stellt im langjdhrigen Vergleich die Umsatz-
zahlen fiir Verkdufe bebauter Grundstiicke dar.

Jahr Anzahl Flache in ha Geldumsatz in
Mio. Euro
2004 406 210 35
2005 475 161 52
2006 438 199 67
2007 536 214 68
2008 506 196 88
2009 467 159 31
2010 495 163 38

8.1.5 Anzahl der Vertrage nach Gesamtkauf-
preisen

In der nachstehenden Tabelle werden alle Kaufvertrage iiber be-
baute Grundstiicke differenziert nach Gesamtkaufpreisen im lang-
jahrigen Vergleich dargestellt.

Preis 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
in Euro

bis

oo 141 166 160 172 185 151 162
bis 68 84 77 109 96 103 92
40.000

B 57 65 62 84 77 57 60
60.000

bis 45 50 35 54 44 43 60
80.000

o 3 37 23 33 32 33 37
100.000

bis 13 28 15 21 20 20 30
120.000

B 12 12 24 18 20 32 2
160.000

bis

e w0 @ 15 15 15 8 9 5
oz 20 15 20 25 22 19 25
1.000.000

Uber

e 000 7 5 11 5 2 0 2

8.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

Anzahl der Verkaufe von Ein— und Zweifamilienhausern

110
100
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80
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30
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8.2.1 Preisniveau

8.21.1

Gesamtkaufpreise

Gesamtkaufpreise von selbststdndigen, mit freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten

Grundstiicken. Eine Trennung zwischen diesen

Hausarten ist nicht erforderlich, da keine wertbeein-
flussenden Preisunterschiede festgestellt werden

koénnen.
mittlerer Minimum / Maximum Anzahl der
Jahr Gesamtkauf- A auswertbaren
L in Euro i
preis in Euro Vertrage
2008 57.000 6.000 / 189.000 92
2009 70.000 6.000 / 232.000 87
2010 73.000 10.000 / 230.000 104
8.2.1.2 Kaufpreis nach Baujahren
mittlerer mittlere mittlerer Ar:‘zearhl
Bauiah mittleres Gesamt- Wohn- Wohnflachen- auswert-
aujanr Baujahr kaufpreis flache preis in b
N . aren
in Euro in m? Euro/m? -
Vertrage
oL 1914 44000 102 454 47
1948 :
1949
bis 1956 68.000 111 601 14
1970
1971
bis 1983 109.000 112 997 15
1990
nach
1990 1998 124.000 123 1.011 20

8.2.1.3 Durchschnittliche Wohnflachenpreise

Durchschnittliche Wohnfldchenpreise von selbststdndigen, mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Grundstii-
cken (ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes)

Anzahl
mittlere mittlerer der
Jahr Wohnflache Wohnflachenpreis auswert-
in m? in Euro/m? baren
Vertrage
2008 113 516 85
2009 109 637 83
2010 101 659 112

mittlerer . . Anzahl
mittlere mittlerer
. Gesamt- - der
mittleres X Wohn- Wohnfla-
Lage Baui kaufpreis = . auswert-
aujahr . flache chenpreis
in Euro L, ) baren
inm in Euro/m ..
Vertrage
Perle 4970 105.000 116 917 12
erg
Pritz- 41971 139.000 128 1.122 13
walk
Witten- 1939 67.000 112 622 7
berge
Klein- 1960  86.000 112 759 8
stadte
Dorfer 1937 59.000 110 534 54
8.2.2 Preisentwicklung

Mit 208 verkauften freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
ist die Anzahl gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um 5,6 % gestie-
gen. Dabei wurden 63,1 ha (- 0,1 %) Flache und 11,7 Mio. Euro
(+ 3,4 %) umgesetzt.

8.2.3

Marktanpassungsfaktoren

Sachversténdige fiir Grundstiickswerte ermitteln den
Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern im
Normalfall nach dem Sachwertverfahren. Der auf

dem Grundstiicksmarkt gezahlte Preis entspricht
jedoch oft nicht dem Sachwert. Bei der Erstellung
von Wertgutachten sind die Sachwerte daher beim Ubergang auf
den Verkehrswert an die Marktlage anzupassen. Entsprechende
Zu- und Abschldge miissen marktgerecht angesetzt werden.

Dafiir werden durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
Untersuchungen durchgefiihrt, wobei die Kaufpreise von Ein- und
Zweifamilienhdusern ins Verhéltnis zu den ermittelten Sachwerten
gesetzt werden. Der Gutachterausschuss hat die Marktanpassungs-
faktoren entsprechend den neuen gesetzlichen Bestimmungen auf
der Grundlage einer linearen Alterswertminderung ermittelt.

Der Sachwert der Objekte wurde dabei auf folgender Grundlage
ermittelt:

« Brutto- Grundfliche (BGF) nach DIN 277

» Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) entsprechend
der Wertermittlungsrichtlinie WertR 2006

« Alterswertminderung linear (Nutzungsdauer 80 Jahre)

» Baupreisindex (Deutschland) zum Zeitpunkt des Kaufvertrages

» Baunebenkosten nach Gebédudetypen laut NHK 2000

» Regionalfaktor 0,95

» Bodenrichtwerte als Grundlage zur Bodenwertermittlung

» Nebengebdude und AuBlenanlagen nach pauschalem
Wertansatz.
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In die nachstehende Auswertung gehen alle Verkdufe von Ein-
und Zweifamilienhdusern ab einem Kaufpreis von 20.000 Euro
aus dem Jahr 2010 ein. Ausgeschlossen davon wurden Verkdufe
mit ungewohnlichen und personlichen Verhiltnissen, {ibergroflen
Grundstiicken sowie individuell gestalteten Gebduden und
Grundstiicke im Auflenbereich.

Um den Einfluss der Lage innerhalb des Kreisgebietes zu verdeut-

lichen, erfolgt die Auswertung gesondert fiir folgende Regionen:

« Stadte [Bad Wilsnack, Karstddt, Lenzen (Elbe),
Meyenburg, Putlitz, Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge]
und

o Dorfer.

In allen Preiskategorien werden Ein- und Zweifamilienhduser in
Dorflagen nur mit Abschligen vom Sachwert verdufert. In den
Stadten werden fiir Wohngebéude bis ca. 47.000 Euro Zuschlédge
zum Sachwert gezahlt. Fiir stddtische Wohngebdude mit hdherem
Sachwert hat der Gutachterausschuss Marktanpassungsfaktoren
unter 1 ermittelt. Fiir Sachwerte, die auerhalb der Tabelle liegen,
verfiigt der Gutachterausschuss iiber kein ausreichendes Datenma-
terial, um Marktanpassungsfaktoren zu berechnen.

Der Auswertung liegen 60 Kauffille in den Stidten und 55 Kauf-
félle in den Dérfern aus dem Jahr 2010 zugrunde.

mittlerer

Marktanpassungsfaktoren

vorldufiger Sachwert in Tausend Euro

1,15
1,05
0,95
0,85

0,75

0,65
20 40 60 80 100 120 140 160 180

B Stadte 1,14 1,03 0,94 0,87 0,81 0,76 0,74 0,73 0,73
| Dorfer 0,93 0,85 0,80 0,77 0,75 0,73

Gesamtkauf- Minimum / Maximum Anzahl der
Jahr . L auswertbaren
preis in Euro s
. Vertrage
in Euro
2008 55.000 6.000 / 155.000 53
2009 51.000 6.000 / 130.000 67
2010 49.000 10.000 / 140.000 70
8.3.1.2 Kaufpreise nach Baujahren
mittlerer mittlere mittlerer Anzahl
mittle- Wohnfla- der
Bau- Gesamt- Wohn-
. res X s chen- auswert-
jahr . kaufpreis flache s
Baujahr in Euro in m? preis in baren
Euro/m? Vertrage
oI 1912 48000 102 473 57
1948 :
1949
bis 1958 43.000 81 524 7
1970
1971
bis 1983 65.000 110 586 3
1990
nach
1990 - - - - 2

8.3.1.3 Durchschnittliche Wohnflachenpreise
Durchschnittliche Wohnfldchenpreise von selbststindigen mit
Reihenhdusern und Doppelhaushiélften bebauten Grundstiicken
(ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes)

8.3.2 Preisentwicklung

8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau
8.3.1.1 Gesamtkaufpreise

Gesamtkaufpreise von selbststindigen mit Reihen-
hausern und Doppelhaushélften bebauten Grundstii-
cken

mittlere mittlerer Ar;ze?_hl
Jahr Wohnflache Wohnflachenpreis
in m? in EurolmIoz auswertbaren
Vertrage
2008 98 563 53
2009 96 547 67
2010 100 493 67
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Regionale Ubersicht 8.4.1 Preisniveau
mittlerer mittlere  Tirterer - Anzahl | g 4 4 4 Kaufpreise nach Baujahren
mittle- Wohnfla-  der 4 P J
Gesamt- Wohn-
Lage res Bau- - o chen- auswert-
X kaufpreis flache s
jahr in Euro in m? preis in baren
Euro/m*>  Vertrdage
Perle-
berg 1915 54.000 98 526 8 Erstverkiufe
Pritz- : . Anzahl
1911 55.000 97 559 5 . mittlere mittlerer
walk Bau-  Miterer  \yohn-  Wohnflichen- _ 9
Witt iahr Kaufpreis fliche preis in auswert-
boros 1936 61000 108 604 21 ! in Euro e Erorme baren
9 Vertrage
Klein- ;
stadte 1881 20.000 103 210 7 ?'9389 44.000 71 898 16
Dérfer 1927 41.000 94 455 26 ?ggo 54.000 71 767 4
8.3.2 Preisentwicklung
. . . . Weiterveriullerungen
Im Auswertezeitraum wurden 120 Kauffille von Reihenhdusern
und Doppelhaushilften registriert. Das entspricht gegeniiber 2009 mittlerer | Mittlere mittlerer Ar:‘zea:hl
einem Anstieg um 17,6 %. Dabei wurden 14,3 ha (+ 7,9 %) Flache Bau- . Wohn-  Wohnfldchen-
iah Kaufpreis flach L auswert-
und 4,8 Mio. Euro (+ 11,5 %) umgesetzt. Jjahr in Euro 'ache preis in baren
in m? Euro/m? -
Vertrage
.3.3 Marktan ngsfaktoren i
8.3.3 Marktanpassungsfaktore bis 47.000 58 831 9
1989
Siehe Punkt 8.2.3 ab
1990 69.000 82 850 15

In die Untersuchungen zu den Marktanpassungsfaktoren unter
Punkt 8.2.3 wurden sowohl freistehende Ein- und Zweifamilien-
héuser als auch Reihenhduser und Doppelhaushilften einbezogen.
Eine getrennte Auswertung ist auf Grund der geringen Anzahl
geeigneter Kaufvertrage nicht moglich.

8.4 Wohnungseigentum

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums spielt in der

8.4.1.2 Regionale Ubersicht

Die Auswertung erfolgte fiir Vertrdge aus den Jahren 2007 bis
2010.

o 0 o o Prignitz aufgrund der relativ niedrigen Bodenpreise
~ — eine untergeordnete Rolle. Das Einfamilienhaus hat Erstverkiufe
Vorrang bei der Schaffung von Wohneigentum. Anzahl
5 . ittlere mittlerer nza
91 % der Erwerber und 32 % der Verkiufer von mittlerer ™ € der
. . . . Wohn-  Wohnflachen-
Eigentumswohnungen stammen aus dem eigenen Landkreis. Lage K.aufprels fliche preis in auswert-
Laut einer élteren Aussage aus der Fachzeitschrift GuG in Euro in m? Euro/m? Vte)ftrrzi;e
(Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert) sind von den 50-iger Perle-
Jahren bis 2003 ca. 10 % des gesamten Wohnungsbestandes Ei- berg 31.000 - - 7
gentumswohnungen, die sich vorwiegend in neu errichteten Ei- Pritz-
gentumswohnanlagen befinden. In den neuen Bundesldndern be- walk 56.000 89 629 3
trigt derzeit der Anteil von Eigentumswohnungen am gesamten itten-
s £ £ £ Witten- 54 000 58 1.100 6
Wohnungsbestand ca. 3 %. berge
Aufgrund der wenigen Kauffille im Berichtsjahr ist eine detail- Klein-
lierte Auswertung dieser Kauffille nicht moglich. stadte 54.000 4 767 4
Dorfer - - - 0
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Weiterveriuflerungen
. mittlere mittlerer Anzahl
mittlerer .. der
. Wohn- Wohnflachen-
Lage Kaufpreis fliche reis in auswert-
in Euro in m? Eurolmz baren
Vertrage
Pere 90,000 9 947 6
erg
Pritz- 52.000 66 804 8
walk
paten- 46.000 53 896 5
erge
Klein- 47 000 65 726 3
stadte
Dorfer - - - 2

8.4.2 Preisentwicklung

Die Anzahl der Verkdufe stieg auf 22 Kauffdlle im Jahr. Bei 9
auswertbaren Kaufpreisen betrdgt der mittlere Wohnfldchen-
preis fiir Wohneigentum 693 Euro/m?. Dabei handelt es sich
sowohl um Erstverkéufe als auch um Weiterverdauferungen.

Im Jahr 2010 wurden 5 Zwangsversteigerungen von Wohneigen-
tum registriert. Mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
33.000 € und einem Wohnfléchenpreis von 306 Euro/m? wurde in
der Zwangsversteigerung ein Erlds von durchschnittlich 47 % des
Wertansatzes in der Zwangsversteigerung erzielt.

8.5 Teileigentum

Im Landkreis Prignitz wurden fiir Teileigentum im Jahr 2010 kei-
ne Kauftille registriert.

8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau
8.6.1.1 Gesamtkaufpreise
Gesamtkaufpreise von selbststdndigen mit Mehrfa-
5 | o0 milienhdusern bebauten Grundstiicken
i3 (21 |
. Maxi-
mittlerer Minimum / mum Ar;zahl
er
Gesamtkauf-
Jahr reis auswert-
ianuro in Euro baren
Vertrage
2008 158.000 10.000 / 1.100.000 23
2009 140.000 25.000 / 505.000 15
2010 99.000 20.000 /  250.000 16
8.6.1.2 Kaufpreis nach Baujahren
mittlerer mittlerer Anzahl
. mittlere Wohnfla- der
Bau- mittleres . Gesamt-
iah Bauiah Wohnflache Kkauforeis chen- auwert-
Jahr aujanr in m? X Ep preis baren
INEUre in Euroim? Vertrage
bis 4913 350 97.000 %7 15
1948 :
nach _ _ _ _ 1
1948

8.6.1.3 Durchschnittliche Wohnflachenpreise

Durchschnittliche Wohnfldchenpreise von selbststdndigen mit
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiicken (ohne Beriicksichti-
gung des baulichen Zustandes)

im gesamten Landkreis
Anzahl
mittlere . u . der
Jahr Wohnflache m|tt|erer.\Nzhnfllaczhenprels auswert-
in m? in Euro/m baren
Vertrage
2008 448 291 23
2009 360 387 14
2010 359 273 16
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regionale Ubersicht
mittlerer mittlere mittlerer Ar;z;hl
L mittleres Gesamt- Wohn- Wohnflachen- auswert-
age Baujahr kaufpreis flache preis in b
. P 2 aren
in Euro inm Euro/m e
Vertrage
Perle-
berg - - - - “
Pritz- } _ _ _ 1
walk
peN 1917 114000 411 285 10
erge
Klein-
stadte - - - - 0
Dorfer 1937 93.000 301 304 3
8.6.2 Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum 2010 wurden 48 Mehrfamilienhduser mit
einem Flachenumsatz von 11,0 ha (+ 82,6 %) und einem Geldum-
satz von 5,0 Mio. Euro (+ 28,0 %) verduBert.

8.6.3

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
@ der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
“5} schnitt im Rahmen der Pramissen des Ertragswert-

verfahrens marktiiblich verzinst wird. Es handelt sich
um einen zentralen Faktor der Wertermittlung einer
Immobilie. Er ist nicht zu verwechseln mit einem normalen Anla-
gezinssatz. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich
nach der Art, Lage und Restnutzungsdauer des Objektes.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir gleich-
artig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens ermittelt.

Im Landkreis Prignitz als einer lédndlich geprdgten Region wie
auch in anderen Bereichen des Landes Brandenburg stehen nur
sehr wenig geeignete Kauffille zur Verfiigung. Um dieses Prob-
lem zu kompensieren, arbeiten die Gutachterausschiisse im Ar-
beitskreis ,,Liegenschaftszinssidtze im Land Brandenburg® zusam-
men. Ergebnisse einer landesweiten Auswertung zu Liegen-
schaftszinssdtzen werden im Grundstiicksmarktbericht des Oberen
Gutachterausschusses veroffentlicht. Der Arbeitskreis hat ein
Modell zur Berechnung von Liegenschaftszinssdtzen im Land
Brandenburg erarbeitet. Die Auswahl der Kauffille fiir die Be-
rechnung von Liegenschaftszinssétzen im Landkreis Prignitz er-
folgt nach den vom Arbeitskreis erarbeiteten Kriterien.

Modell der Berechnung siche Punkt 8.7.3

Mehrfamilienhauser
Datenbasis 2007 bis 2010 (43 Kauffalle)
(4]
. Liegen-
Spanne Durchschnitt schafts-
zinssatz
Bodenwert 4 €/m? — 66 €/m? 23 €/m?
Wohnflache 125 m? - 1.817 m? 662 m?
Restnutzungs S
e — 20 Jahre — 67 Jahre 30 Jahre
Rohertrags-
faktor 3,8 -10,9 8,1

8.7 Biiro-, Verwaltungs- und Geschiftshauser
8.7.1 Preisniveau

Gesamtkaufpreise von selbststindigen mit Ge-

schéfts- wund  Verwaltungsgebduden bebauten

Grundstiicken
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. Anzahl
mittlerer der
Gesamtkauf- Minimum / Maximum
Jahr reis inE auswert-
.::E ro in Euro baren
intu Vertrage
2008 94.000 20.000 /  265.000 21
2009 165.000 10.000 /  800.000 19
2010 160.000 20.000 / 1.050.000 23

8.7.2 Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum 2010 wurden 41 Geschifts- und Verwal-
tungsgebdude mit einem Geldumsatz von 7,0 Mio. Euro
(+ 29,5 %) und einem Fldchenumsatz von 13,1 ha (+ 16,6 %)
verduBert.

8.7.3 Liegenschaftszinssatze

Siehe Kapitel 8.6.3 Absatz 1 bis 4
Der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes liegt folgendes Mo-
dell zugrunde:

« nur nachhaltig vermietete Objekte

« kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhiltnisse

mindestens 20 Jahre

tatsdchliche auf Nachhaltigkeit

gepriifte Nettokaltmiete oder

« Restnutzungsdauer:
« Rohertrag:

angenommene vergleichbare
Nettokaltmiete
» Verwaltungskosten: in Anlehnung an
II. Berechnungsverordnung
« Instandhaltungskosten: in Anlehnung an
II. Berechnungsverordnung
2 % fiir Wohnnutzung

4 % fiir gewerbliche Nutzung

» Mietausfallwagnis:

Wohn- und Geschaftshauser
Datenbasis 2007 bis 2010 (16 Kauffalle)
(%]
Spanne Durchschnitt Liegen-
schafts-
Bodenwert 12 €/m? — 66 €/m? 34 €/m?
Wohnflache 152 m? — 3.580 m? 853 m?
— 8,10%
estnutzungs-

e 20 Jahre — 68 Jahre 35 Jahre
Rohertrags-
faktor 54 -13,1 8,3

8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

Fiir eine Analyse dieses Teilmarktes liegen keine auswertbareren
Kauftille vor.

8.9 Sonstige bebaute Objekte

Im Jahr 2010 wurden 71 sonstige Kauffille registriert. Unter sons-
tigen Gebduden wurden folgende Kauffille erfasst:

.
—
O

Produktionsgebdude, Werkstitten, Industriebauten
Lagergebdude, Speicher, Scheunen, Schuppen
Gaststétten, Hotels

Fort- und Ausbildungsstitten

Garagen

Landwirtschaftliche Produktionsgebdude
Wochenendhiuser

ehemalige Kasernengebédude

Altenheim, Kinderheim

ehemaliges Empfangsgebdude der Bahn
Verkaufsstelle

Gutshaus

L]
—_—
— o= = NN 000D -
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9. Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Gemal § 193 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachter-
ausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz die Boden-
richtwerte nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der
Immobilienwertermittlungsverordnung zum Stichtag 01. Januar
2011 ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
flir eine Mehrheit von Grundstiicken, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).
Bodenrichtwerte werden filir baureifes und bebautes Land sowie
fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Sie
haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Merkmalen und Umstidnden — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen Nutzung,
Grundstiicksgestalt — bewirken Abweichungen des Verkehrswer-
tes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte werden fiir erschlieBungsbeitragsfreies bau-
reifes Land ermittelt. ErschlieBungsbeitragsfrei sind nach § 242
Abs. 9 BauGB auch ErschlieBungsanlagen oder Teile von Er-
schlieBungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 herge-
stellt worden sind. Fiir diese konnen keine ErschlieBungsbeitrage
nach dem BauGB erhoben werden.

Fiir weitere AusbaumaBnahmen an diesen ErschlieBungsanlagen
oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von Beitrdgen nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die Hohe ist
im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten sind die Bodenricht-
werte unter Beriicksichtigung der Anfangswertqualitit (siche
§ 154 Abs. 2 BauGB) ermittelt worden.

Die Bodenrichtwerte werden grundsitzlich altlastenfrei ausgewie-
sen. Sie beriicksichtigen die flichenhaften Auswirkungen des

Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstddten),

nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.
Als Kartengrundlage fiir die Bodenrichtwerte wurde in Vorberei-
tung auf deren Verdffentlichung im Internet die digitale Karte
eines Navigationsmodells ausgewdhlt. Fiir die amtliche Darstel-
lung der Bodenrichtwerte gelten folgende DarstellungsmaBstibe:

« flir Bodenrichtwerte in verdichteten Innenbereichen 1 : 5.000
« fiir Bodenrichtwerte in Siedlungsbereichen 1 : 10.000
« fiir land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

1 :100.000.

Die Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses gibt nach § 196
Abs. 3 BauGB jedermann Auskunft iiber Bodenrichtwerte.

9.2 Bodenrichtwert fiir Bauland

Der Bodenrichtwert fiir Bauland wird als durchschnittlicher Lage-
wert des Bodens definiert. Bodenrichtwerte werden fiir Zonen mit
einer festen Abgrenzung ermittelt. Grundstiicke, die in ihren wert-
beeinflussenden Merkmalen sowie ihrer ErschlieBungsqualitit
weitgehend iibereinstimmen und die ein annéhernd gleiches Preis-
niveau aufweisen, werden in einer Zone zusammengefasst.

Die wertbeeinflussenden Merkmale werden zusammen mit dem
Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertkarte angegeben. Diese

sind:

o Art der baulichen Nutzung

. Bauweise

. Entwicklungszustand

. Maf der baulichen Nutzung

. Angaben zum Bodenrichtwertgrundstiick

Weitere Erlduterungen enthélt die Legende der Bodenrichtwert-
karte. Die Bodenrichtwertkarte wird im Jahr 2010 nicht mehr in
gedruckter Form erstellt. Die amtliche Ausgabe der Bodenricht-
wertkarte wird in Form einer DVD verdffentlicht.

Die Bodenrichtwerte fiir Bauland liegen in den Dorfern des Land-
kreises Prignitz zwischen 4,00 Euro/m? und 23,00 Euro/m? Die
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hoheren Werte sind in neu erschlossenen Baugebieten bzw. in der
Néhe von Stidten zu finden.

Die Bodenrichtwerte fiir Misch- und Wohngebiete in den Klein-
stddten Bad Wilsnack, Karstddt, Lenzen (Elbe), Meyenburg und
Putlitz betragen zwischen 10,00 Euro/m? und 18,00 Euro/m?.

In den Stddten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge wurden fiir
Misch- und Wohngebiete Bodenrichtwerte zwischen 10,00 Euro/
m? und 57,00 Euro/m? beschlossen. Die hochsten Werte sind
dabei in den Stadtzentren zu finden.

9.3 Besondere Bodenrichtwerte

Fiir die Sanierungsgebiete Bad Wilsnack ,,Stadtkern®, Lenzen
(Elbe) ,,Alter Stadtkern, Perleberg ,Historischer Altstadtkern®,
Putlitz ,,Innenstadt®, Wittenberge ,,Altstadt” und ,,Packhofviertel*
sowie das Sanierungs- und Stadtumbaugebiet ,,Jahnschulviertel
in Wittenberge wurden allgemeine Bodenrichtwerte mit Anfangs-
wertqualitét fortgeschrieben.

Ausschnitt aus der digitalen Bodenrichtwertkarte mit Bodenrichtwerten (Stichtag 01. Januar 2011)

9.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke

Der Gutachterausschuss hat fiir landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke Bodenrichtwerte beschlossen, die fiir den ganzen
Landkreis gelten. Fiir Grundstiicke, deren Bodenqualitit vom
Richtwertgrundstiick abweicht, werden im Grundstiicksmarktbe-
richt Umrechnungskoeffizienten verdffentlicht (siche Punkt 6.2.3).

« Der Bodenrichtwert fiir Ackerland bei einer Ackerzahl
von 33 betréigt 0,47 Euro/m>

« Der Bodenrichtwert fiir Griinland bei einer Griinlandzahl
zwischen 24 und 53 betrdgt 0,38 Euro/m?.

« Der Bodenrichtwert fiir Forsten einschlieSlich Bestand
betrigt 0,21 Euro/m?.
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10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Im Berichtszeitraum sind der Geschiftsstelle keine Nutzungsent-
gelte bekannt geworden.

10.2 Mieten

Mietspiegel konnen von Gemeinden oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und Mieter gemein-
sam erstellt werden. Nach Kenntnis des Gutachter-
ausschusses gibt es im Landkreis Prignitz keine
Mietspiegel. Da sich die Anfragen von Biirgern,
Sachverstidndigen und Institutionen an den Gutachterausschuss zu
Angaben iiber Mieten im Landkreis Prignitz mehren und fiir Be-
wertungen Mietangaben erforderlich sind, erfasst der Gutachter-

ausschuss Mieten, soweit sie ihm bekannt werden.

Die nachfolgenden Tabellen beruhen auf einer Auswertung von
160 Vertrdgen aus den Jahren 2007 bis 2010.

Die folgenden Ubersichten erheben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und sind kein Ersatz fiir einen Mietspiegel. Eine Ver-
offentlichung der Ergebnisse erfolgt ab 3 Mietangaben. Die Miet-
iibersicht kann nur einen Anhalt zum Ermittlung eines Mietni-
veaus im Landkreis Prignitz liefern. Die Mietangaben sind nicht
dazu geeignet, um sie als Vergleichsmieten zur die Bestimmung
einer angemessenen Miete eines konkreten Mietobjektes heranzu-
ziehen.

Bei der Auswertung der Entgelte fiir Wohnungen wurden Dorfer,
Kleinstédte (Bad Wilsnack, Karstddt, Lenzen (Elbe), Meyenburg,
Putlitz) und die Stddte Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge so-
weit moglich gesondert betrachtet.

10.2.1  Mieten nach Wohnfléchen

Ubersicht nach Wohnfliche ohne Beriicksichtigung von Gebiude-
art und Gebéaudezustand

Stadte
Wo!mflazche Spanne ) Mittel Anzahl
inm in Euro in Euro
bis 39 4,60 - 6,00 4,95 14
40 - 80 2,60 - 5,45 4,50 87
ab 81 2,50 - 5,00 3,85 18
Kleinstidte
Wo!\nflazche Spanne ) Mittel Anzahl
inm in Euro in Euro
bis 39 -- - 0
40 - 80 4,50 - 6,00 4,90 5
ab 81 - - 2
Dorfer
Wo!mflazche Spanne ) Mittel Anzahl
inm in Euro in Euro
bis 39 3,00 - 4,30 3,95 7
40 -80 2,85 - 4,50 3,95 24
ab 81 1,80 — 4,00 3,25 &
10.2.2 Gewerbemieten

Bei der Auswertung der Entgelte fiir Gewerbeeinhei-
ten aus dem Jahr 2007 bis 2010 konnte aufgrund zu
geringer Datenmengen nicht nach Doérfern, Klein-
stddten und Stddten unterschieden werden. Die fol-
gende Ubersicht soll einen groben Uberblick geben.

Nettokaltmiete in Euro/m?

Gewerbeart Spanne Mittel Anzahl
min. max.
Geschaft (Laden,
Verkaufsstelle) 1,80 - 8,70 2,20 U
Biro / Praxis 2,50 - 10,00 5,20 6
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10.3

Pachten

Landwirtschaftliche Pachtvertrige werden in Zusam-
menarbeit mit dem Sachbereich Landwirtschaft des
Landkreises Prignitz ausgewertet. Im Berichtszeit-
raum 2010 wurden 155 Pachtvertridge erfasst. Die
Auswertung der bestehenden Pachtsammlung wurde
aktualisiert, so dass sie nur Vertrage enthilt, deren Pachtende nach
dem 31.12.2010 liegt.

Im Agrarbericht des Landes Brandenburg 2010 werden fiir das
Land Brandenburg fiir das Jahr 2008/09 als durchschnittlicher
Pachtzins 118 Euro/ha fiir Ackerland und 71 Euro/ha fiir Griinland
angegeben.

Zu erpachten

10.3.1  Ackerland

Jahr des Pacht Pacht pro BP Anzahl der

Abschlusses pro ha und ha ausgewerteten
in Euro in Euro Vertrage

2007 bis 2010 91 3,15 244

10.3.2 Grunland

Pacht Pacht pro BP Anzahl der
Jahr des pro ha und ha ausgewerteten
Abschlusses in Euro in Euro Vertrage
2007 bis 2010 96 2,55 158
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11. Aufgaben des Gutachterausschusses
11.1 Gutachterausschuss
Auf der Grundlage des Baugesetzbuches sind in der

Bundesrepublik Deutschland flachendeckend Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte eingerichtet.

Organisation und Aufgaben dieser unabhédngigen und
an keine Weisung gebundenen sachverstindigen
Kollegialgremien sind im Baugesetzbuch und in den Gutachter-
ausschussverordnungen der Lénder geregelt.

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der obere Gutachteraus-
schuss sind Einrichtungen des Landes Brandenburg. Sie sind nicht
in den allgemeinen Verwaltungsaufbau eingegliedert und stehen
auflerhalb der Hierarchie des Staatsaufbaus. Die Gutachteraus-
schiisse sind Behdrden und erfiillen Aufgaben der 6ffentlichen
Verwaltung. Thre Tatigkeit ist ,,hoheitlich®.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die Mitglieder des Gut-
achterausschusses werden im Land Brandenburg durch das Minis-
terium des Innern nach Anhérung der jeweiligen Gebietskorper-
schaft fiir eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt. Die Gutachter ver-
fiigen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit {iber besondere Sach-
kunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitt-
lung. Sie arbeiten ehrenamtlich.

Die Gutachter haben bei ihren Entscheidungen groBtmogliche
Objektivitdt zu wahren. Personliche und wirtschaftliche Verhélt-
nisse von Beteiligten, die ihnen durch ihre Tatigkeit bekannt wer-
den, sind von ihnen auch nach dem Ende ihre Berufung geheim zu
halten.

Im Landkreis Prignitz besteht der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte aus 11 Mitgliedern. Hauptberuflich arbeiten die Mit-
glieder des Gutachterausschusses in den Bereichen Architektur,
Bauwirtschaft, Immobilienwirtschaft, Vermessungswesen, in der
Forstwirtschaft und im Steuerrecht.

Die Gutachterausschiisse nehmen folgende Aufgaben wahr:

« gesetzlich zugewiesene Aufgaben

« Fiihren und Auswerten der Kaufpreissammlung

« Ermitteln von Bodenrichtwerten

» Ermitteln von sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (z.B. Bodenpreisindexreihen, Liegenschaftszinssitze,
Marktanpassungsfaktoren)

Aufgaben auf Antrag:

« Erstatten von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke sowie {iber Rechte an Grundstiicken

« Erstatten von Gutachten iiber die Hohe der Entschédigung
fiir den Rechtsverlust (Enteignung) und
andere Vermogensnachteile

» Ermitteln von besonderen Bodenrichtwerten und
Grundstiickswerten in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

« Erstatten von Gutachten iiber ortsiibliche Pachtzinsen
(§ 5 Bundeskleingartengesetz) und Nutzungsentgelte
(§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

« Erstatten von Gutachten nach § 5
der Flachenerwerbsverordnung

Gutachten werden vom Gutachterausschuss in der Besetzung mit
dem Vorsitzenden oder seinem Stellvertreter und zwei ehrenamtli-
chen Gutachtern erarbeitet. Weitere Gutachter und Sachversténdi-
ge konnen in besonderen Fillen hinzugezogen werden.

11.2 Geschaftsstelle

Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Erledigung ihrer Ar-
beit einer Geschéftsstelle. Diese ist im Land Brandenburg bei den
Kataster- und Vermessungsamtern der jeweiligen Gebietskdrper-
schaft eingerichtet.

Nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzen-
den nehmen die Geschiftsstellen folgende Aufgaben wahr:

« Fiihren und Auswerten der Kaufpreissammlung und
weiterer Datensammlungen

« Ableiten und Fortschreiben der sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten

« Vorbereiten und Ausfertigen von Gutachten

« Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlung, Darstellen und
Veroffentlichen der Bodenrichtwerte in Karten

« Beobachten und Analysieren des Grundstiicksmarktes und
Vorbereiten des Grundstiicksmarktberichtes

« Erteilen von miindlichen und schriftlichen Auskiinften
iiber Bodenrichtwerte, aus der Kaufpreissammlung
und iiber vereinbarte Nutzungsentgelte

« Erledigen der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss im Landkreis Prignitz hat seine Ge-
schiftsstelle mit der selbststdndigen Bearbeitung von Wertgutach-
ten bzw. Zuarbeiten zur Entscheidungsfindung im Zusammenhang
mit dem Beantragen, Erbringen oder Erstatten von Sozialleistun-
gen beauftragt, die von den zustindigen Sozialdmtern oder den
Agenturen fiir Arbeit beantragt werden.

11.3 Kaufpreissammlung
120.000¢ Alle beurkundenden Stellen, wie zum Beispiel die

Notare, geben nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB)
Abschriften von allen Vertrdgen an den Gutachter-

ausschuss weiter, mit denen das Eigentum an
Grundstiicken iibertragen wird oder mit denen Erb-
baurechte begriindet werden.

Von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses werden diese
Vertrdge ausgewertet, fehlende Informationen soweit moglich
ergénzt und danach in die Kaufpreissammlung aufgenommen.
Kaufvertrage, die nach Annahme der Geschéftsstelle durch per-
sonliche oder ungewohnliche Verhiltnisse beeinflusst sind, wer-
den in die Kaufpreissammlung aufgenommen, bleiben jedoch bei
der Auswertung der Daten unberiicksichtigt

Im Land Brandenburg wird die Kaufpreissammlung automatisiert
gefiihrt. Fiir die automatisierte Fiihrung setzen die Gutachteraus-
schiisse das Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissamm-
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lung (AKS) der Landesvermessung und Geobasisinformation Nie-
dersachsen in der Version 3.30 ein. Das Programm l4uft unter dem
Betriebssystem LINUX. Im Landkreis Prignitz sind bis zum
31.12.2010 insgesamt 35.982 Kauffille einschlieBlich Mieten und
Pachten in der Datenbank erfasst.

In der Kaufpreissammlung mit ihren ergédnzenden Datensammlun-
gen werden neben dem Kaufpreis flir ein Grundstiick alle preisbe-
stimmenden Merkmale, wie z.B. Lage, GroBe, ErschlieBungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung erfasst. Angaben, die
aus den Kaufvertragen nicht ersichtlich sind, ermittelt die Ge-
schiftsstelle. Personenbezogene Informationen zum Kéaufer oder
zum Verkdufer werden in die Kaufpreissammlung nicht aufge-
nommen. Die Kaufpreissammlung verwendet der Gutachteraus-
schuss in erster Linie, um den Grundstiicksmarktbericht zu erstel-
len, Bodenrichtwerte und die zur Wertermittlung erforderlichen
Daten abzuleiten, sowie um Wertgutachten zu erarbeiten.

Der Inhalt der Kaufvertrige und die Kaufpreissammlung unter-
liegt nach § 9 Gutachterausschussverordnung strengen Daten-
schutzbestimmungen. Die Kaufpreissammlung darf nur von den
Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Mitarbeitern in der
Geschiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden.
Alle Daten iiber personliche oder wirtschaftliche Verhéltnisse, die
dem Gutachterausschuss zur Kenntnis gelangen, werden streng
vertraulich behandelt und nur in anonymisierter Form fiir Zwecke
der Wertermittlung verwendet.

Soweit es zur Wertermittlung erforderlich ist, erhilt ein gesetzlich
bestimmter Personenkreis grundstiicksbezogene Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung. Hierzu zéhlen u.a. 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstdndige. Diese Auskiinfte sind gebiihren-
pflichtig.

Anonymisierte Auswertungen der Kaufpreissammlung kdnnen
dariiber hinaus von jedermann gegen Gebiihr angefordert werden.

11.4 Bodenrichtwerte Online

Das Land Brandenburg hat im Jahr 2010, eine Online-Darstellung
der Bodenrichtwerte auf der Basis eines digitalen Navigationsmo-
dells ins Internet gestellt. Aktuelle und historische Bodenrichtwer-
te konnen im Internet auf folgender Seite eingesehen werden:

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

Um zur Ansicht der Bodenrichtwerte zu gelangen, muss der Be-
nutzer die Schaltfliche Menii anklicken und in dem dann aufklap-
penden Auswahlmenii den gewiinschten Bodenrichtwert markie-
ren.

Weitere Informationen zu den Gutachterausschiissen und ihren
Produkten sind auf der Internetseite der Gutachterausschiisse in
Brandenburg zu finden:

www.gutachterausschuss-bb.de
11.5 Oberer Gutachterausschuss

Im Land Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss ein-
gerichtet. Seine Mitglieder werden vom Ministerium des Innern
berufen und arbeiten ehrenamtlich. Der Obere Gutachterausschuss
nimmt folgende Aufgaben wahr:

« Bearbeitung und Herausgabe eines Grundstiicksmarktberichtes
fiir das Land Brandenburg

« Erstatten von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder
von Behdrden in gesetzlichen Verfahren.

« FErarbeiten landesweiter Analysen und Ubersichten

Der Obere Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Obergutachten,
wenn ein Gutachten eines ortlichen Gutachterausschusses vorliegt.
Der Obere Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in Branden-
burg erarbeitet jéhrlich eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt
fiir das ganze Land Brandenburg. Der Bericht basiert auf den Da-
ten und Auswertungen der regionalen Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte und dient der {iberregionalen Markttransparenz.
Er stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihrer regional unter-
schiedlichen Ausprdagung zusammen und beriicksichtigt dabei ins-
besondere die unterschiedlichen Entwicklungen im engeren Ver-
flechtungsraum um Berlin und im dufleren Entwicklungsraum des
Landes Brandenburg. Er enthélt auch ergéinzende Einzeluntersu-
chungen, die nur durch eine landesweite Auswertung der Kauf-
preissammlung moglich sind.

Der Marktbericht des Oberen Gutachterausschusses ist beim Lan-
desbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg, Postfach 1674, 15206 Frankfurt (Oder), gegen eine Gebiihr
von 40,— Euro erhéltlich.

Ll
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Anhang

Geschiftszeiten der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses:

Montag und Donnerstag  9:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 15:00

Uhr

Dienstag

Uhr

Mittwoch und Freitag

9:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 17:00

9:00 — 12:00 Uhr

und deren Geschéftsstellen (Brandenburgische Gutachteraus-
schuss-Gebiihrenordnung — BbgGAGebO) vom 30. Juli 2010
Gebiihren erhoben.

Fiir schriftliche Auskiinfte und Wertgutachten sind schriftliche
Antrdge zu stellen. Vordrucke hierfiir sind in der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses und unter

www.gutachterausschuss-bb.de

erhaltlich.

Aufler dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sind folgende
Informationen tiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Prignitz
in der Geschiftsstelle erhéltlich:

» die Bodenrichtwertkarte
» schriftliche und miindliche Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte

« schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

« schriftliche und miindliche Auskiinfte {iber weitere Auswertun-
gen (Hausgarten- und Hinterlandfldchen, Kleingédrten, Wald-

und Verkehrsfldchen, Mieten und Pachten)
« Wertgutachten gemadf § 193 BauGB.

Fiir die vorgenannten Leistungen werden entsprechend der Ge-

biihrenordnung fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse

Bereich des Landkreises

Liichow-Dannenberg

Ostprignitz-Ruppin

Regionalbereich Altmark

Parchim

Ludwigslust

Oberer Gutachterausschuss

im Land Brandenburg

Anschrift der Geschéftsstelle

GLL Liineburg
Katasteramt Uelzen
Schillerstrae 30a
29525 Uelzen

Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Perleberger Str. 21
16866 Kyritz

Regionalbereich Altmark
Scharnhorststralie 89
39576 Stendal

Landkreis Parchim
Putlitzer Str. 25
19370 Parchim

Landkreis Ludwigslust
Garnisonsstr. 1
19288 Ludwigslust

LGB
Robert-Havemann-Str. 4
15236 Frankfurt (Oder)

Telefon E-Mail
Telefax

0581/8852-312
05 81/88 52 -1 60

gag@gll-lg.niedersachsen.de

033971/62-492
033971/62 -4 09

gutachter@kva-opr.de

03931/252-422  gaa.altmark@lvermgeo.lsa-net.de
03931/252-499

03871/722-463
03871/722-397

kva@lkparchim.de

038 74/6 24 -2581 gutachterausschuss@ludwigslust.de
038 74/6 24 - 20 62

03 35/5582-520
03 35/5582-503

oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
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Quellenangaben

1 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
2.1 Landkreis Prignitz, Geschiftsbereich 1, Sachbereich — Planung / Unternehmensbetreuung
2.2 Landkreis Prignitz, Geschiftsbereich IV, Sachbereich — Landwirtschaft und Veterinardienste
2.3 Landkreis Prignitz, Geschiftsbereich 11, Sachbereich — Kataster und Geoinformation

2.4 Landkreis Prignitz, Geschiftsbereich IV, Sachbereich — Natur- und Gewisserschutz

2.5 Landkreis Prignitz, Geschiftsbereich 11, Sachbereich — Denkmalschutz
2.6 Landkreis Prignitz, Geschiftsbereich 11, Sachbereich — Bauordnung

3. Landesbetrieb Forst Brandenburg, Betriebsteil Kyritz

4, Statistisches Bundesamt
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Vorsitzender

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Dipl.-Ing. Hermann Fiedler
Vermessungsassessor

Dipl.-Ing. Peter Hartmann
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing Ulrich Schmidt
Zertifizierter Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Lutz Débel
Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. Axel Galonska
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. (FH) Heiko Jaap
Bauingenieur

Dietmar Joesten
Makler

Dr. Jiirgen Lehner
Makler

Dipl.-Ing. (FH) Cathrin Paatsch
Technische Angestellte eines Sanierungstragers

Detlef Richter
Oberforstrat beim Landesbetrieb Forst Brandenburg

Cornelia Arlt
Sachbearbeiterin Einheitsbewertung beim Finanzamt
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