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1. Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Der Grundstiicksmarkt im Landkreis Prignitz war im Jahr 2011 im Wesentlichen durch folgende
Entwicklungen geprigt:

. stark steigende Preise fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen

. stabile bis leicht steigende Baulandpreise in den Stiadten und Kleinstéddten

. weiterhin stabile Baulandpreise in Dorflagen

Kaufvertrige
Fiir das Berichtsjahr 2011 wurden von den beurkundenden Stellen 1.406 Vertrdge iiber bebaute
und unbebaute Grundstiicke beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zur Fiihrung der
Kaufpreissammlung eingereicht. Die Anzahl der Kaufvertrdge stieg im Vergleich zum Vorjahr
um rund 1%.

Flichenumsatz

Der Flachenumsatz ist im Jahr 2011 im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen und betrug
3.860 ha. Der Handel mit landwirtschaftlichen Nutzflachen ist leicht zuriickgegangen. Der Um-
satz von unbebauten Fldchen ging im Vergleich zum Jahr 2010 um rund 39 % zuriick

Geldumsatz

Der Geldumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um 62 % gestiegen und betrug im Jahr 2011 rund
96 Mio. Euro. Der Anstieg ist auf hohere Geldumsitze bei bebauten Grundstiicken und bei land-
wirtschaftlichen Flachen zurtickzufiihren.

Unbebaute Grundstiicke

In den Stidten und Kleinstédten sind die Preise fiir unbebaute Baufldchen fiir den individuellen
Wohnungsbau leicht angestiegen. Die Preise fiir gewerblich zu nutzendes Bauland hat sich im
Vergleich zum Vorjahr nur in wenigen Richtwertzonen verdndert. In den Dorflagen blieben die
Preise fir Bauland auf dem Preisniveau des Vorjahres. Der Fliachen- und der Geldumsatz sind
gesunken.

Bebaute Grundstiicke

Der Geldumsatz fiir bebaute Grundstiicke stieg im Vergleich zum Vorjahr um rund 59 %. Die
Anzahl der Vertridge und der Flichenumsatz sind um rund 4 % gesunken. Rund 70 % der Er-
werbsvorgénge dienten der Beschaffung von privatem Wohnraum in einem eigenen Gebiude.
Bebaute Grundstiicke sind bezogen auf den Geldumsatz der wichtigste Teilmarkt. Fiir den Ver-
kauf von Ein- und Zweifamilienhdusern wurden die Sachwertfaktoren auf der Grundlage der
gednderten gesetzlichen Bestimmungen berechnet. In den Dorflagen liegt der Sachwertfaktor
stets unter dem vergleichbarer Objekte in den Stddten und Kleinstddten. Fiir Mehrfamilienhédu-
ser, Geschaftsimmobilien und Gewerbeobjekte konnten keine Sachwertfaktoren berechnet wer-
den.

Eigentumswohnungen

Wie in den Vorjahren spielen Eigentumswohnungen auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis
Prignitz keine bedeutende Rolle. Es wurden 19 Eigentumswohnungen im Gesamtwert von rund
1,3 Mio. Euro verauBlert. Die Mehrzahl der Marktteilnehmer hatte ihren Wohnsitz innerhalb des
Landkreises Prignitz.

Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Fiir Ackerland, Griinland und Forsten sind die Preise im Jahr 2011 weiter angestiegen. Der Fli-
chenumsatz ging um rund 2% zuriick der Geldumsatz stieg um rund 48 %. Auf die Gemeinde
Grofl Pankow entfielen dabei rund 16 % aller land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrige.
Rund 3 % der gehandelten Flache wurde aufgrund von Vertrdgen nach der Fldchenerwerbsver-
ordnung verduflert. Fiir Ackerflachen konnte keine statistisch gesicherte Abhéngigkeit der Kauf-
preise von der Bodenqualitdt und der gehandelten Flachengrofle nachgewiesen werden. Eine
Abhingigkeit der Kaufpreise von der regionalen Lage veranlasste den Gutachterausschuss im
Jahr 2012 fiir Ackerflachen regionale Bodenrichtwerte zu beschlieen.

il
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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-
tungssachverstindige fiir die tagliche Arbeit bendtigen. Der Be-
richt dient der allgemeinen Markttransparenz.

Er hat aullerdem das Ziel, iiber die Daten zu informieren, die im
Gutachterausschuss vorliegen und fiir Auswertungen zu speziellen
Fragestellungen Dritter genutzt werden konnen. 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 2011
beruhen auf der Auswertung aller Kaufvertrage des gewdhnlichen
Geschiftsverkehrs, die flir das Berichtsjahr bis zum 15.02.2012 in
die Kaufpreissammlung aufgenommen wurden. Alle verwendeten
Daten sind aus tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen mit Hilfe statis-
tischer Methoden und Verfahren abgeleitet worden. Der Bericht
gibt eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis
Prignitz.

Karte des Landkreises Prignitz

Die im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Daten bilden
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt in generalisierter Form
ab. Zusammen mit der ebenfalls vom Gutachterausschuss jéhrlich
herausgegebenen digitalen Bodenrichtwertkarte konnen aus die-
sem Bericht zuverldssige Aussagen iiber das Geschehen am
Grundstiicksmarkt sowie {iber den Stand und die Entwicklung des
Preisniveaus fiir alle Stadte und Gemeinden im Landkreis abgelei-
tet werden.

Der Grundstiicksmarktbericht kann fiir einen konkreten Verkaufs-
fall die Ermittlung des Verkehrswertes durch einen Bewertungs-
sachverstindigen nicht ersetzen, da der Fall von den allgemein
giiltigen Marktdaten abweichen kann. In der Regel ist nur ein
Sachverstindiger 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 Veroffentlichungen geringfiigig abweichen. Die Abwei-
chungen im aktuellen Bericht beruhen auf Kauffillen, die in der
Geschiftsstelle erst nach fritheren Veroffentlichungen erfasst oder
durch spitere Beurkundungen nachtréglich gedndert wurden.

ermn
Mec\denburg-\l orpomm

Niedersachsen

orod Aandd

Sachsen
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3.1 Berichtsgebiet, regionale
Rahmenbedingungen

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 Gesamtfldche von 2.123 km? 81.215 Einwohner (Stichtag:
30. September 2011).

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Prignitz
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Quelle 1

Den Landkreis bilden drei amtsfreie Stidte, vier Amter und vier
amtsfreie Gemeinden. Er ist ein Fldchenkreis und z&hlt mit seiner
Einwohnerdichte von 38 Einwohnern pro km? zu den am diinnsten
besiedelten Landkreisen Deutschlands.

Kreisiibersicht nach Nutzungsarten

23 % Wadfléchen

\ 3% sonstige Flachen
\ 3% Gebaude und Freiflachen

3 % Verkehrsfléchen
68 % Landwirtschaftsflachen

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 Herrenhauser, Kirchen-
bauten, Burganlagen oder Hiigelgrdber. 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 (GVBI. I S. 215)
beschlossen. Damit sind alle Denkmale in Brandenburg, deren
Erhaltung im Interesse der Allgemeinheit liegt, weil sie geschicht-
liche, wissenschaftliche, technische, kiinstlerische, stadtebauliche
oder volkskundliche Bedeutung besitzen, kraft Gesetzes ge-
schiitzt.

So sind per 31.12.2011 in der Denkmalliste des Landes Branden-
burg fiir den Landkreis Prignitz 921 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 ,,Stralendorf Grof3 Breese“ und
,,Runddorf Kuhblank*.

Von den ca. 2.500 registrierten Bodendenkmalen der Prignitz
(Altstadtkerne, mittelalterlich-frithneuzeitliche Ortskerne und Ein-
zelfundpldtze) wurden bisher fir 874 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
Wiesen, Wildern, Feldern sowie Fliissen und Bédchen kennzeich-
net die Landschaft der Prignitz, macht ihren besonderen Charme
aus und bietet eine reizvolle Kulisse fiir die Stadte und Dorfer.

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 hin-
aus besitzt die Prignitz eine herausragende Bedeutung als Rastge-
biet fiir Vogelarten, die jéhrlich zwischen den Tundren der nordli-
chen Halbkugel und Siidwesteuropa bzw. Afrika pendeln.

Diese Umstidnde haben dazu gefiihrt, dass vom Land Brandenburg
mittlerweile 5,1 % der Fliache des Landkreises Prignitz als Natur-
schutzgebiet (NSG) ausgewiesen wurden, dazu zdhlen unter ande-
rem das Stepenitztal und die Elbniederung zwischen Riihstédt und
Wittenberge. 41,2 % der Kreisflache 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 Pridikat ,,EU-Vogelschutzgebiet (SPA—Special
Protected Area) tragt.

Quelle 2.4

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Der Landkreis Prignitz bietet als Wirtschaftsregion zwischen den
Metropolen Berlin und Hamburg einen breitgefacherten Mix un-
terschiedlicher Branchen und Wirtschaftszweige, die vor allem
durch eine mittelstdndische Unternehmensstruktur gekennzeichnet
1st.
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Die unmittelbare Nachbarschaft zu den Metropolregionen Berlin/
Brandenburg, Hamburg und Hannover-Braunschweig erschlieft
groe Mérkte und bietet expandierenden Unternehmen gute Vo-
raussetzungen fiir wirtschaftliche Kooperationen.

Der Landkreis sieht seine wirtschaftliche Zukunft in der Ansied-
lung und Entwicklung von Industrieunternehmen sowie dem Aus-
bau eines gesunden Mittelstandes. Dabei kann er sich auf ein gu-
tes Potential an erschlossenen Gewerbeflichen sowie hochsten
Fordersdtzen fiir die gewerbliche Wirtschaft und den Ausbau der
wirtschaftsnahen Infrastruktur stiitzen.

Mit seinen bedeutenden wirtschaftlichen Potenzialen bilden die
Stadte Perleberg und Wittenberge und die Gemeinde Karstédt den
regionalen Wachstumskern Prignitz. Neben diesem ist das Auto-
bahndreieck Wittstock/Dosse, in dem die Stiddte Pritzwalk und
Meyenburg mit eingebunden sind, ein weiterer bedeutender wirt-
schaftlicher Schwerpunkt in der Prignitz.

Fiir die Prignitz ist der Tourismus zu einem sehr wichtigen Image-
und Standortfaktor geworden. Die weiten Bereiche der unbertihr-
ten und noch funktionsfidhigen Natur- und Kulturlandschaft, ins-
besondere der Elbtalaue, laden ein, sich in der Prignitz wohlzufiih-
len, sich zu erholen und Energie zu tanken. Ein breites Angebot an
kulturellen Traditionen und Aktivititen sowie die Moglichkeiten
aktiver Erholung durch Wandern, Radwandern, Reiten, Wasser-
sport und anderer sportlicher Betitigung runden einen erholsamen
Urlaub ab.

Das vorhandene Verkehrsnetz der Prignitz sichert die Erreichbar-
keit der zentralen Orte und die Einbindung in die tiberregionalen
Netze. Der Landkreis verfiigt tiber ein Bundes-, Landes-, Kreis-
und Gemeindestra3ennetz, das von seiner Netzdichte im Wesentli-
chen der Netzdichte vergleichbarer Regionen entspricht und in der
Lage ist nach einer qualitativen Anpassung die wachsenden
Transportbelastungen zu bewiltigen.

Die hervorragende verkehrstechnische ErschlieBung der Region,
die mit dem Bau der A 14 eine weitere Aufwertung erfahren wird,
bildet die Grundlage fiir die weitere Entwicklung zu einem bedeu-
tenden Standort fiir logistische Dienstleistungen. Dabei wird der
Hafen Wittenberge mit seiner trimodalen Anbindung zu einem
wesentlichen logistischen Zentrum, insbesondere fiir die Hinter-
landanbindung des Hamburger Hafens, ausgebaut.

Das liberortliche StraBennetz verteilt sich auf 27 km Autobahn,
232 km Bundesstral3en, 414 km Landesstralen und 314 km Kreis-
stralen. Mit dem weiteren Ausbau der B 189 und dem geplanten
Bau der A 14 wird sich die iiberregionale Anbindung in den
nichsten Jahren 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.

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 m Deutschland
115
110,7
110
9 110
<
=
105
100
100
95
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Quellen 1 und 4
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Die folgende Grafik stellt die Entwicklung der Erwerbsvorgénge,
der Flachen- und der Geldumsitze seit dem Jahr 1994 dar.

Umsatzentwicklung
Basis: 1994 =100

— Vertrdge _ Flachenumsatz . Geldumsatz
700%
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1994 1997 2000 2003 2006 2009

Verdnderungen zum Vorjahr

4.1 Vertragsvorgange

Im Berichtsjahr 2011 sind beim Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte 1.406 Erwerbsvorgiinge (Kauffille) eingegangen,
registriert und ausgewertet worden. Die Anzahl der registrierten
Kaufvertriage stieg um 1 % gegeniiber dem Vorjahr.

Vertrdge, die nach der Flachenerwerbsverordnung (3 Vertrdge)
oder unter anderen ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnis-
sen getétigt wurden, sind aufgrund der besonderen Situation nur
mengenstatistisch erfasst. Sie wurden bei der Auswertung nicht
mit herangezogen.

Anzahl der Erwerbsvorgénge
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Auszug der wichtigsten Grundstiicksarten
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
unbebaute 45 487 487 194 161 196 203
Grundstlicke
bebaute 475 438 536 507 467 495 477
Grundstlicke

land- und forst-
wirtschaftliche
Grundstiicke

599 662 706 1.065 487 497 495
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4.1.1 Regionale Verteilung

Anzahl der Kauffille nach den wichtigsten Grundstiicksarten
(Verdnderungen zum Vorjahr in %)
Amt/Gemeinde unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke land- und forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke
Anzahl Ve:l?: ; e Anzahl Verrlzja:g e Anzahl Verrlzja:: e
Amt Bad Wilsnack/Weisen 23 36 53
-8,0% —-10,0% 96,0%
Gemeinde Grof3 Pankow (Prignitz) 14 32 78
133,0% 3,2% 85,7%
Gemeinde Gumtow 18 38 55
157,1% 35,7% —22,5%
Gemeinde Karstadt 15 51 53
0,0% 54,5% -38,0%
Amt Lenzen-Elbtalaue 11 32 52
-21,0% —14,0% 49, 0%
Amt Meyenburg 8 43 54
33,0% 13,0% —10,0%
Gemeinde Plattenburg 5 32 34
-44,4% -8,6% 9,7%
Amt Putlitz-Berge 16 49 33
45,0% -9,0% -31,0%
Stadt Perleberg 27 51 14
-20,6% —10,5% —41,7%
Stadt Wittenberge 33 66 13
-21,4% -26,7% 85,7%
Stadt Pritzwalk 33 47 56
22.2% -11,3% -15,2%
Gesamtsumme 203 477 495
1,5% -3,8% -0,4%
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4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz, bezogen auf alle Grundstiicksarten, ist im Jahr
2011 von 59,0 Mio. Euro auf 96,0 Mio. Euro gestiegen.

Der Geldumsatz in der Stadt Wittenberge betrug 25,0 Mio. Euro.
Es folgen die Teilmérkte in Pritzwalk (19,5 Mio. Euro) und der
Perleberg (10 Mio. Euro) mit den nédchsthdheren Umsidtzen. Der
ungewohnlich stark angestiegene Geldumsatz ist im wesentlichen
auf den Paketverkauf eines Gewerbebetriebes zuriickzufiihren.

4.3 Flachenumsatz

Im Landkreis Prignitz ist der Flichenumsatz mit 3.860 ha gegen-
iiber dem Vorjahr nahezu konstant geblieben. Land- und forstwirt-
schaftliche Verkéufe bilden mit 3.435 ha und 89 % den Hauptan-
teil am Flachenumsatz. Bei bebauten und bei landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken blieb der Flichenumsatz nahezu unverén-
dert.
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Flichenumsatz gesamt und nach den wichtigsten
Grundstiicksarten im Vergleich in ha

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

gesamt 5.229 5.266 5.178 7.845 4.279 3.826 3.860
unbebaute

Grundstiicke 33 42 65 40 41 55 34
bebaute

Grundstiicke 161 199 214 197 159 163 156

land- und forst-
wirtschaftliche
Grundstiicke

4.958 4.959 4.770 7.539 4.021 3.507 3.435

4.4 Herkunft der Beteiligten

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

VerduBerer s Ausland
o Deutschland
12 m Kreis
516 m gesamt
1.194
0 200 400 600 800 1.000 1.200
Erwerber
14
377
803
1.194
0 200 400 600 800 1.000 1.200
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5.1 Allgemeines

Als Bauland (baureifes Land) werden Grundstiicksflachen be-
zeichnet, die in einem giiltigen Bebauungsplan fiir eine bauliche
Nutzung ausgewiesen sind oder nach 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften baulich nutzbar sind.

Im Berichtszeitraum 2011 wurden 203 Kaufvertrdge iiber unbe-
baute Grundstiicke (Bauland) im Landkreis Prignitz abgeschlos-
sen. Das bedeutet gegeniiber 2010 einen Anstieg um 1 %. Der
Flachenumsatz mit 33,5 ha sank um 39,4 % und der Geldumsatz
mit 2,2 Mio. Euro um 27,1 % . Fiir die Stddte Pritzwalk und Perle-
berg betrug der Flichenumsatz 4,8 ha bzw. 6,6 ha.

Umsatzentwicklung

Basis 1994 = 100 = Vertrige =—Flachenumsatz =—Geldumsatz

150% -

100% -

50% +
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1994 1997 2000 2003 2006 2009
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21% 5%
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m Bund, Land B sonstige jur. Person
o Gemeinde m natiirliche Person

5.1.3 Baugenehmigungen

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

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl 117 84 86 106 75 95

5.1.1 Art des Erwerbs

Es wechselten 199 Grundstiicke durch Kauf, 3 Grundstiicke durch
Tausch und 1 Grundstiick durch Zwangsversteigerung den Eigen-
tiimer.

5.1.2 Beteiligte am Grundstiicksmarkt

79 % der Erwerber und 73 % der Verkéufer unbebauter Grundstii-
cke stammen aus dem eigenen Landkreis. In der folgenden Grafik
werden die Beteiligten am Grundstiicksmarkt prozentual nach der
Anzahl der Vertrage dargestellt.

Erwerber
19%

8%
2% (
70%

m Bund, Land m
o Gemeinde 5]

sonstige jur. Person
natiirliche Person

Quelle 1 (Stand 30.09.2011)

5.1.4 Preisindex fiir Wohngebaude

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

Durchschnittliche Preisindizes fiir Wohngebaude
Basis 2005 = 100
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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-
L len Vorstellungen der Bauherren bebaut werden
konnen. Zumeist sind dies Ein- oder Zweifamilienhduser in ein-

oder zweigeschossiger Bauweise. Von den insgesamt 203 Kauf-
vertrdgen unbebauter Grundstlicke entfallen 144 Vertrdge mit
einem Fliachenumsatz von 13,6 ha und einem Geldumsatz von
1,3 Mio. Euro auf den individuellen Wohnungsbau.

5.2.1 Preisniveau

Bezogen auf den gesamten Landkreis stieg der durchschnittliche
Preis fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland im individuel-
len Wohnungsbau um 3,7 %. Bei 79 auswertbaren Vertrdgen und
einer durchschnittlichen Grundstiicksgrofe von 935 m? (+ 17 m?)
betrdgt der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf den gesam-
ten Landkreis rund 19,00 Euro/m?.

Werden die Stidte [Bad Wilsnack, Karstddt, Lenzen (Elbe),
Meyenburg, Perleberg, Pritzwalk, Putlitz, Wittenberge] getrennt
von den Dorfern betrachtet, ergibt sich im Landkreis das nachste-
hende Bild:

Durchschnittlicher Baulandpreis — individueller Wohnungsbau
in Euro/m?
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitliche Entwicklung eines Marktes wird mit Indexreihen
dargestellt. Kaufpreise, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten ge-
zahlt wurden, konnen mit Hilfe von Indexreihen auf einen Stich-
tag umgerechnet werden. Die Indexreihen sind jeweils zum O1.
Januar des jeweiligen Jahres ermittelt und beziehen sich auf er-
schlieBungsbeitragsfreie, baunutzungsreife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau.

Die Indexreihen wurden aufgrund der gednderten gesetzlichen
Bestimmungen umgestellt und neu berechnet. Indices fiir weiter
zuriickliegende Jahre und Indices fiir vergangene Jahre nach der
alten Berechnungsmethode liegen in der Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses vor.

Bodenpreisindexreihen — Individueller Wohnungsbau
Basis: 2000 = 100

110
100

90

Index

80

70

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

m Stadte 84 101 78 70 67 68 76
m Dorfer 91 92 95 102 85 88 85

Beispiel:

Im Jahr 2011 betrdgt der Bodenwert fiir ein Baugrundstiick in
der Stadt Perleberg 25 Euro/m?.
Wie hoch war der Bodenpreis im Jahr 2005?

Index fiir Stadte im Jahr 2011: 76
Index fiir Stadte im Jahr 2005: 84

25 Euro / m? x i 27,63 Euro / m?

Umrechnung: 76

Bodenwert 2005: ca. 28 Euro/m?

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat die Abhédngig-
keit der Bodenpreise von der Grundstiickgroe mit Hilfe einer
Regressionsanalyse untersucht. Fiir unbebautes Bauland konnte
weder in den Stddten noch in den Dorfern eine statistisch gesi-
cherte Abhingigkeit festgestellt werden. Die Auswertung erfolgte
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fir selbstédndiges baureifes Land in Dorflage mit einer Grund-
stiicksgrofle von 400 bis 2.000 m? und in Stadtlage fiir Grund-
stiicksgrofen zwischen 400 und 900 m?.

5.3 Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau hat im Jahr 2011 einem Anteil von
6,4 % an den Kaufvertrdgen {iber unbebaute Flichen im Landkreis
Prignitz. Im Jahr 2011 wurden 13 Vertrage mit einem Flachenum-
satz von 1,5 ha und einem Geldumsatz von 0,1 Mio. Euro ge-
schlossen.

5.3.1 Preisniveau

Im Landkreis Prignitz konnten im vergangenen Jahr 7 Vertrige
fiir Geschosswohnungsbau ausgewertet werden. Die mittlere
GrundstiicksgroBe betrug 711 m?.  Die Preise lagen zwischen 16
und 33 Euro/m? und betrugen im Mittel 24 Euro/m?.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Berichtszeitraum 2011 wurden insgesamt 31 Vertrdge iiber
unbebaute Grundstiicke flir gewerbliche Nutzung mit einem Fla-
chenumsatz von 13,9 ha und einem Geldumsatz von 0,8 Mio.
Euro geschlossen. Das sind 15,3 % der Kauffille des Teilmarktes
der unbebauten Baugrundstiicke.

5.4.1 Preisniveau

Von den insgesamt 31 Vertrdgen betrafen 14 selbststandig nutzba-
re Grundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr. Die mittlere
GrundstiicksgroBe betrug 5.109 m?. Die Preise lagen zwischen 4
und 30 Euro/m? mit einem durchschnittlichen Preis von 13 Euro/
m2.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Als werdendes Bauland werden Fldachen bezeichnet, die nach § 5
der Immobilienwertermittlungsverordnung als Bauerwartungs-
oder Rohbauland einzustufen sind. Da im Landkreis Prignitz fiir
diesen Teilmarkt nur wenige Kauffille vorliegen, kann eine ge-
trennte Untersuchung dieses Marktsegmentes nicht erfolgen. We-
gen der unterschiedlichen Dauer bis zur Bebaubarkeit der Grund-
stiicke bewegen sich die Kaufpreise in grofleren Preisspannen. Die
Grenzen zwischen Bauerwartungsland und Rohbauland sind un-
scharf. Daher erfolgt die Auswertung der Erwerbsvorginge aus
den Jahren 2008 bis 2011 fiir beide Teilméarkte gemeinsam.

werdendes Bauland

5.6 Sonstiges Bauland

Im Jahr 2011 wurden 22 Kaufvertrdge mit einem Flichenumsatz
von 4,5 ha registriert. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e
betrug 2.045 m?. Diese Kaufvertrige betrafen Wochenend- und
Ferienhausgebiete, Garagengrundstiicke und Sondergebiete.

5.7 Erbbaurechte

Im Jahr 2011 wurden 2 Kauffille fiir bebaute und kein Kaufall fiir
unbebaute Grundstiicke erfasst. In einem der Kauftille wurde ein
Erbbaurecht begriindet, der andere Kauffall betraf die Verdufe-
rung eines Gebdudes, fiir das ein Erbbaurecht besteht. Die Kauf-
falle konnten nicht weiter ausgewertet werden.

5.8 Unselbststandige Grundstiicksteilflachen

Der Erwerb von unselbstéindigen Grundstiicksteilflachen dient der
Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiickes, an das sie un-
mittelbar angrenzen. Durch den Kauf soll die bauliche Ausnutz-
barkeit des Grundstiicks erhoht, eine bestehende Uberbauung
legalisiert, ein ungiinstiger Grenzverlauf verbessert oder bereits
vorhandene Infrastruktur (Wege, Leitungen, Erschliefung usw.)
besser genutzt werden. Dabei handelt es sich um zumeist kleinere
Flachen, die nicht selbstindig bebaubar sind. Unselbstindige
Grundstiicksteilflichen gehdren zu einem Teilmarkt mit einge-
schrinktem Kéuferkreis.

(Datenbasis der Tabelle 2010-2011)

Anzahl der « . @ % vom ortlichen
Lage auswert- Flachen In m= Boden-richtwert
9 baren
Vertriage Spanne  Mittel Spanne Mittel
Stadte und
Kleinstadte 20 11 - 377 111 27 — 115 79
Dorfer 12 1 - 194 90 50 - 370 123

Anzahl der R e
e Mersta P e
richtwert
Klomstadie 24 7:35 35
Dérfer 44 2,67 30
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6.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum 2011 wurden im Landkreis Prignitz 495 Ver-
trage tiber land- und forstwirtschaftliche Flachen geschlossen. Die
Anzahl der Kauftille lag um 0,4 % unter den Verkdufen des Jah-
res 2010. Der Geldumsatz betrug 24 Mio. Euro. Im Vergleich zum
Vorjahr stieg der Geldumsatz um 48,4 % .

Umsatzentwicklung Land- und Forstwirtschaft
Basis 1994 = 100

= Vertrige = Fldchenumsatz = Geldumsatz

800% -|
600% -
400% -

200% -

0%
1994 1997 2000 2003 2006 2009

Der Fliachenumsatz ging um 2,1 % auf 3.435 ha zuriick. Von den
genannten 495 Vertrdgen entfallen 48 Vertrdge auf Flachen, die
zukiinftig auBerhalb von Land- und Forstwirtschaft genutzt wer-
den sollen. Dabei handelt es sich vorwiegend um Fléchen, die im
Zusammenhang mit Stra3enbaumafinahmen, der Deichsanierung

und dem Ausbau von Bahnstrecken verduf3ert wurden.

6.1.1 Regionale Verteilung

Die Umsatzzahlen des Jahres 2011 fiir Flachen, die weiter land-
wirtschaftlich genutzt werden, sind in der folgenden Tabelle amts-
bzw. gemeindeweise aufgeschliisselt dargestellt.

. Flache Geldumsatz
Amt/Gemeinde Anzahl in ha in Mio. Euro
Am? Bad Wilsnack/ 53 1623 0.6
Weisen
Gemeinde Grof}

Pankow (Prignitz) 78 4825 3.1
Gemeinde Gumtow 55 358,7 2,7
Gemeinde Karstadt 53 229,9 1,0
Amt Lenzen-

Elbtalaue = P e
Amt Meyenburg 54 498,5 5,8
Gemeinde Platten- 34 1822 14
burg

Amt Putlitz-Berge 33 383,1 3,1
Stadt Perleberg 14 72,7 0,5
Stadt Wittenberge 13 69,4 0,4
Stadt Pritzwalk 56 286,7 1,7
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6.1.2 Art des Erwerbs

Es wechselten 464 Grundstiicke durch Kauf, 17 durch Tausch und
4 durch Zwangsversteigerung den Eigentiimer.

6.1.3 Beteiligte am Grundstiicksmarkt

66 % der Erwerber und 44 % der Verkédufer stammen aus dem
eigenen Landkreis. In der folgenden Grafik werden die Beteiligten
am Grundstiicksmarkt prozentual nach der Anzahl der Vertrige
dargestellt. In der nachfolgenden Graphik bezeichnet die Rubrik
,sonstige™ Erwerber und VerduBerer, die keine natiirliche Person
sind.

Preisin Euro 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
bis 20.000 485 547 571 834 305 351 333
bis 40.000 68 56 67 99 56 52 51
bis 60.000 13 24 27 50 21 28 27
bis 80.000 10 4 10 29 8 25 28
bis 100.000 1 6 5 13 9 9 M
bis 200.000 17 21 17 23 13 20 26
bis 500.000 5 3 7 13 11 79
> 500.000 0 1 2 310 5 11

VerauBerer Erwerber

‘4%
40%

m Landwirt

m Nichtlandwirt

B sonstige

6.1.4 Langjahriger Vergleich der Umsatzzahlen

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

Jahr azant RO o, Earo
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
2011 495 3.435 24

6.1.5 Anzahl der Vertrédge nach
Gesamtkaufpreisen

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

6.1.6 Anzahl der Vertrage nach Nutzungsarten

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

Nutzungsart 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Ackerland 104 95 151 378 129 135 155
Griinland 80 107 130 175 54 75 110
Wechselland 69 67 47 27 0 0 0
Dauerkultu- 1 1 2 2 1 0 1
ren

R 170 186 123 128 78 84 92
schaft

landwirt-

schaftliche 26 22 16 29 10 19 19
Betriebe

(Hofe)

sz 96 106 138 229 156 131 118
Nutzungen

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Die landwirtschaftlichen Nutzflichen haben einen

Anteil von 66 % an der Gesamtfliche des Landkrei-
éﬁ‘ 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 landwirt-
schaftlichen Nutzflache ist eine gute Grundlage fiir den Markt-
frucht- und Futteranbau gegeben. Die Geschéftsstelle hat die Ab-
hingigkeit der Kaufpreise fiir Ackerland und Griinland im Ver-
héltnis zur Bodenqualitét (Acker- bzw. Griinlandzahl) statistisch
untersucht. Eine signifikante Abhdngigkeit der Bodenpreise von
der Bodenqualitit wurde nicht festgestellt. Ebenso wenig konnte
eine statistisch gesichert Abhéngigkeit der Kaufpreise flir land-
wirtschaftliche Nutzflichen von der FliachengroBe ermittelt wer-
den.
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6.2.1 Preisniveau

Die Preise fiir Acker- und Griinlandflachen sind gegeniiber 2010
stark angestiegen. In die nachfolgende Auswertung gingen alle
Verkdufe von reinen Acker- und Griinlandflachen ab einer Fla-
chengrof3e von 0,5 ha aus den Jahren 2010 und 2011 ein. Kaufver-
trige mit ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnissen sowie
von Flachen in unmittelbarer Ortsndhe oder fiir aulerlandwirt-
schaftliche Nutzungen blieben unberiicksichtigt.

Als landwirtschaftliche Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Prig-
nitz wurden die nachfolgenden Werte beschlossen:

Kaufpreisspan-
Anzahl der mittlerer ne
Nutzungs auswert- Bodenwert Kaufpreis Mini- Maxi-
' i baren - in Euro/ mum mum
a Vertrage zahl m2  Euro/ Euro/
m? m?
Ackerland 140 32 0,61 0,177 1,20
Griinland 72 37 0,43 0,18 0,78

Die nachfolgenden Ubersichten zeigen die durchschnittlich ge-
zahlten Kaufpreise gegliedert nach Bodenwertzahlen mit Verkéu-
fen aus den Jahren 2010 und 2011:

Ackerland Anzahl der . .
Ackerzahl auswertbaren mlttlg “Er Ka/uf;z)rels
Vertrdge in Euro/im
Bodenrichtwert
Zone in Euro/m? bis 30 65 0,58
At Bad Wil K/ Wei 035 31 bis 40 50 0,58
mt Ba ilsnac eisen , 41 bis 50 21 075
Gemeinde Grol Pankow (Prignitz) 0,63 51 bis 60 4 0,73
Gemeinde Gumtow 0,58
Karstadt / Perleberg 0,55
Lenzen / Wittenberge 0,53 Anzahl der
. mittlerer Kaufpreis
Amt Meyenburg 0,72 Griinlandzahl auswertparen in Euro/m?
Vertrage
Gemeinde Plattenburg 0,71 bis 30 8 0,56
Amt Putlitz-Berge 0,78 31 bis 40 46 0,45
P pe. 41 bis 50 18 0,47
adt Fritzwa ’ 51 bis 60 0 -
Griinland 6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihe
Zone Bodenrichtwert
in Euro/m? Bodenpreisindexreihen — Acker- und Griinland

Landkreis Prignitz 0,47 Basis 2000 = 100

280

230

x

Die Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche Lagewerte fiir den 2 180
Grund und Boden nicht identisch mit dem Verkehrswert. Bei des- £
sen Ermittlung sind wertbestimmende Merkmale des Grundstiicks 130
wie Nutzungseinschrankungen (Wasserschutz-, Naturschutzgebie-

te), langfristige Pachtvertrige, die allgemeine Nachfrage im
innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr® sowie fiir aufler-
landwirtschaftliche Nutzungen, die Aussicht auf eine Flurneuord-
nung u.a. zu berticksichtigen.

Landwirtschaftliche Verkdufe nach Nutzungsarten
zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertsitzung (14. Februar 2012) aus
den Vertragen der Jahre 2010 und 2011

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

B Ackerland 104 104 108 156 178 189 274
B Grinland 97 100 103 138 147 156 212

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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Verdnderung der Durchschnittspreise zum Vorjahr

40%
34,6%

30,4%
30%
20,6%
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20% 17,1%
13,3%,
8,3% 9.5%
10%
4,9%
0% 0,0%
(

0,0%

—4,0%
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-10%

B Ackerland B Griinland

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe der Regressionsanalyse hat die Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses die Abhéingigkeit des Kaufpreises von der Bo-
denqualitdt und der Flachengrofe untersucht. In die Analyse wur-
den die auswertbaren 76 Ackerlandflachen aus den Jahren 2010
und 2011 einbezogen.

Eine Abhdngigkeit des Kaufpreises von der Flichengrofie oder der
Bodenqualitit konnte durch die Untersuchungen nicht nachgewie-
sen werden. Fiir Ackerfldchen konnen daher im Jahr 2012 keine
Umrechnungsfaktoren abgeleitet werden.

Fiir Ackerflachen wurde eine Abhdngigkeit von der Lage festge-
stellt. Die Bodenrichtwerte werden daher im Jahr 2012 in der
Bodenrichtwertkarte nach Gemeinden bzw. Amtern ausgewiesen.
Fiir Griinlandflédchen konnte die Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses mit einer Regressionsanalyse keine Abhédngigkeiten von
der Lage, der Groe oder der Bodenqualitét feststellen. Fiir Griin-
landfldchen konnen daher keine Umrechnungsfaktoren abgeleitet
werden.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Waldfldche der Prignitz betrdgt 49.500 ha, das

sind ca. 23 % der Gesamtfldche des Landkreises. Der

Waldanteil pro Kopf liegt im Landkreis 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 %
Laubbdume, wobei der Anteil an Laubbdaumen im Zuge des Wald-
umbauprogramms stetig zunimmt. Aus Kiefernreinbestinden
werden langfristig stabile und standortgerechte Mischbestéinde. 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 mit der Oberforsterei Bad
Wilsnack und der Oberforsterei Gadow zum Landesbetrieb Forst
Brandenburg. Die Forstbehorden haben unter anderem die Aufga-
be, Waldbesitzer durch Rat und Anleitung bei der Bewirtschaf-

tung des Waldes und bei der Erfiillung der ihnen nach dem Wald-
gesetz 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 Flachengrofe, ungiinstiger Flidchengestalt, der
Besitzzersplitterung, der Gemengelage, des unzureichenden Wald-
aufschlusses aber auch zum Erreichen besserer Holzabsatzmog-
lichkeiten, haben sich ca. 2.000 Waldbesitzer in gemeindeiiber-
greifenden Forstbetriebsgemeinschaften zusammengeschlossen.
Die Nachfrage der Industrie nach Holz war in den zuriickliegen-
den Jahren sehr hoch. Etwa 150.000 Festmeter Holz werden jéhr-
lich im Landkreis eingeschlagen, wobei sich der erzielte Holzpreis
auf einem hohen Niveau stabilisiert hat.

6.3.1 Preisniveau

Die folgende Tabelle enthilt einen Vergleich der Verkdufe von
Waldflachen.

. Kaufpreisspanne

Anzahl der  mittlerer in Euro/m?
Jahr auswertbaren Kaufpreis

Verkdufe  in Euro/m®*  Minimum Maximum
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
2011 72 0,30 0,05 0,81

6.3.2 Preisentwicklung

In der nachfolgenden Tabelle werden die Verdnderungen der
durchschnittlichen Verkaufspreise zum jeweiligen Vorjahr darge-
stellt.

Veranderung der Durchschnittspreise

42,9%
40%

30%
20,0% 214%

20% 16,7%

16,7%

10%

0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



6.3.3 Verkaufspreise nach Alter des Bestandes

Die nachstehende Ubersicht zeigt eine Analyse der Kaufvertrige
von Waldfldchen in Zusammenarbeit mit der zustandigen Forstbe-
horde aus den Jahren 2009 bis 2011.

Alter des :
Gundstaoart  pesinaes 3 fGubrels Az der
Grundstuck fur
Forstwirtschaft
keine Aussage 0,24 89
Waldgrundstiick mit
Laubholzbestand
<40 -
40 bis 79 0,22
>= 80 0,22 4
Waldgrundstiick mit
Nadelholzbestand
<40 0,17 10
40 bis 79 0,20 50
>= 80 0,22 36
Waldgrundstiick
mit Mischwald
<40 0,24
40 bis 79 0,26 6
>= 80 0,24 4
ohne Bestand -- - 0

7 Kaufvertrdge enthielten Aussagen iiber den Preisanteil des Be-
standes am Gesamtkaufpreis. Der Anteil fiir diese Vertrdge betrug
durchschnittlich 44 %.

6.4 Verkaufe nach Flachenerwerbsverordnung

Nach der Fliachenerwerbsverordnung konnen Berechtigte land-
und forstwirtschaftliche Flachen erwerben, die der Treuhandan-
stalt bzw. ihren Rechtsnachfolgern zugewiesen wurden. Dies be-
trifft ehemals volkseigene Flachen. Berechtigte sind die ortsansis-
sigen Péchter der zu erwerbenden landwirtschaftlichen Fléchen,
sowie Wiedereinrichter und Neueinrichter landwirtschaftlicher
Betriebe, sofern sie die Anspriiche an eine Berechtigung erfiillen.
Dem Verkauf der Flachen wird der Verkehrswert zugrunde gelegt,
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.

Nach der Flachenerwerbsverordnung wurden 3 Kaufvertrige tiber
land- und forstwirtschaftliche Flidchen abgeschlossen. Der Geld-
umsatz betrug im Jahr 2011 122.000 Euro und Flédchenumsatz
92 ha.

6.4.1 Preisniveau
Zum Preisniveau kann fiir das Jahr 2011 keine Aussage gemacht

werden, da fiir eine Auswertung keine ausreichende Anzahl an
Kaufvertragen vorliegt.
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7.1 Flachen fir Energieanlagen
7.1.1 Windkraftanlagen

—& r In der Kaufpreissammlung wurden im Jahr 2011 ins-
** gesamt 10 Kauffille im Zusammenhang mit dem
J. 1. Bau von Windkraftanlagen erfasst.
Von 2008 bis 2011 wurden 19 Vertrdge mit einem
Durchschnittspreis von 3,20 Euro/m? registriert. Die
Kaufpreisspanne lag in diesen Vertrdgen zwischen 0,50 Euro/m?
und 7,40 Euro/m?.
Eine Kaufpreisaufteilung in Standort-, Wege- und sonstige Fla-
chen erfolgte in 10 Kaufvertrigen. Die nachfolgende Ubersicht
zeigt durchschnittliche Kaufpreise aus den Jahren 2008 bis 2011:

Anzahl @ Kaufpreis @ Flache
in Euro/m? in m2
Standortflachen 4 5,80 905
Wegeflachen 3 4,00 5.300
sonstige Flachen & 1,00 26.400

7.1.2 Solaranlagen
Im Jahr 2011 wurden 5 Kauffille im Zusammenhang
mit dem Bau von Solaranlagen erfasst. Die nachste-
E hend abgebildete Tabelle gibt eine Uberblick iiber
Kaufvertrdge, die in der Kaufpreissammlung regis-
triert wurden.

Kaufpreis in Euro/m?
Jahre Anzahl
Mittel Minimum  Maximum
2011 5 SR 1,47 6,00
2008-2011 6 4,48 1,47 9,00

7.1.3 Biogasanlagen

Im Zusammenhang mit dem Bau von Biogasanlagen
wurden in der Kaufpreissammlung im Jahr 2011 ins-
gesamt 5 Kauffille erfasst.

Kaufpreis in Euro/m?
Jahre Anzahl
Mittel Minimum  Maximum
2011 5 8,19 5,00 14,16
2008-2011 15 5,562 1,00 14,16

7.2 Flachen fiir Deichbau

Aus Anlass des Deichbauprogramms an der Elbe und

‘ ihren Nebenfliissen wurden fiir die Sanierung von

= Deichen im Jahr 2011 14 Verkdufe mit durchschnitt-
lich 1,10 Euro/m? abgeschlossen. Die Kaufpreisspan-

ne lag bei Flichen fiir den Deichbau zwischen
0,64 Euro/m? und 1,85 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 {iber bergfreien Boden-
schitze nach dem Verkehrswert der angrenzenden
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke, unter
denen keine bergfreien Bodenschitze ausgewiesen sind. Diese
Grundsatzentscheidung betrifft alle Grundstiicke, bei denen
Grundeigentum und Bergwerkseigentum unterschiedlichen Eigen-
tiimern zustehen.
Im Jahr 2011 wurden 2 Verkaufsfille fiir Abbaufldchen registriert.
Im Auswertungszeitraum 2008 bis 2011 wurden 6 Kauffille —
bergfrei — mit einem Durchschnittswert von 0,79 Euro/m? und
einer Kaufpreisspanne von 0,24 bis 2,00 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 ungewdhnliche

personliche Umstdnde zuriickzufithren sind. Sie wurden daher
nicht weiter ausgewertet.

7.4 Flachen fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen

Ausgleichsflichen

Flachen innerhalb eines Bebauungsplangebietes, die
kiinftig fir Mallnahmen zum Ausgleich des Eingriffs
bereitgestellt werden, werden als Ausgleichsfldchen
bezeichnet.

Ersatzfléichen

Flachen aufBlerhalb eines Bebauungsplangebietes, die kiinftig fiir
MaBnahmen zum 6kologischen Ausgleich eines Eingriffs (z.B. fiir
ein Gewerbegebiet, den Abbau von Bodenschitzen, fiir Straflen-
baumalnahmen) bereitgestellt werden, werden als Ersatzflichen
bezeichnet.

Fiir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen wurden 2011 im Land-
kreis 6 Verkdufe getitigt. Im Auswertungszeitraum 2008 bis 2011
wurden 22 Kauffalle mit einem Durchschnittswert von 0,34 Euro/
m? erfasst. Die Kaufpreisspanne reichte von 0,08 Euro/m? bis 1,17
Euro/m?.

Es handelt sich dabei um ehemals landwirtschaftlich genutzte
Flachen, fiir die in den vorliegenden Féllen durchschnittlich
125 % des ortlichen landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes ge-
zahlt wurden.
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7.5 Zukiinftige Verkehrsflachen

Die Auswertung der Verkdufe von zukiinftig als
Verkehrsflachen genutzten Grundstiicken im Be-
‘ richtszeitraum 2011, bezogen auf den angrenzenden
bzw. ortlichen Bodenrichtwert, wurde zum Stichtag
01. Januar 2012 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 Flachen.
Bei Ankédufen von Verkehrsflichen nach dem Verkehrsflichenbe-
reinigungsgesetz oder dem Flurbereinigungsgesetz richten sich die
Kaufpreise der Grundstiicke nach den in diesen Gesetzen enthalte-
nen Regelungen. Diese Kauffille sind in der nachstehenden Aus-
wertung nicht enthalten.

Anzahl der 3 % vom
Lage auswertbaren ortlichen
Verkaufe Bodenrichtwert
Ortslage 18 75
Aullenbereich 35 130

7.6 Hausgarten

Die Auswertung der Kaufvertrige von Hausgirten

und Hinterlandfldchen erfolgte in Abhédngigkeit vom
= ‘! ﬂ i jeweiligen Bodenrichtwert des Vorderlandes
M (baureif) zum Stichtag 01. Januar 2011 fiir den Aus-

wertezeitraum von einem Jahr. Die Kaufvertrdge aus
den Stédten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge wurden mit den
Kaufvertragen aus den Kleinstiddten Bad Wilsnack, Karstédt, Len-
zen (Elbe), Meyenburg und Putlitz zusammengefasst.

Stadte und Kleinstédte Doérfer
Jahr  Anzahl der @ % vom Anzahl der @ % vom
auswertbaren ortlichen  auswertbaren  6rtlichen
Vertrdge Bodenrichtwert Vertrdge Bodenrichtwert
2009 10 30 34 30
2010 20 30 32 35
2011 15 35 36 30

7.7 Kleingarten

Im Berichtsjahr 2011 wurden im Landkreis Prignitz
24 Kleingidrten verduBert. Bei der Auswertung blie-
ben Kaufvertrdge von Kleingérten mit Baulichkeiten
(Lauben, Gartenhdusern u.4.) unberiicksichtigt.

Anzahl der mittlerer

Lage auswertbaren Kaufpreis
Verkaufe in Euro/m?

Perleberg, Pritzwalk,
Wittenberge & U
Bad Wilsnack, Karstadt,
Lenzen (Elbe), Meyenburg, 7 1,20
Putlitz
Dorfer 8 0,45

7.8 Wasserflachen

Im Jahr 2011 wurden 25 private Graben und 1 Teich
verdaufert. Die Auswertung der Kaufpreissammlung
mit Vertragsvorgangen aus den Jahren 2008 bis 2011
stellt die nachfolgende Tabelle dar.

Art Anzahl Kaufpreisspanne in Euro/m?

der Vertrage  Mittel Minimum  Maximum
Grében 123 0,10 0,01 0,51
Teiche 4 0,24 0,17 0,31

7.9 Private Wege

Im Berichtsjahr wurden 22 private Wege verkauft.
() Davon entfielen 4 Vertriige auf Wege in Ortslagen
i und 18 auf Wege im AuBenbereich. Die Kaufpreis-
sammlung wurde zum Stichtag 01. Januar 2012 fiir
die Jahre 2008 bis 2011 ausgewertet.

Anzahl Kaufpreisspanne in Euro/m?
Lage der Vertrage
Mittel Minimum Maximum
Ortslage 18 2,84 0,35 8,70
AuBen- 94 0,22 0,05 1,07
bereich

7.10 Lagerplatze

Im Berichtsjahr wurde kein Lagerplatz verkauft. Die
Auswertung der Kaufpreissammlung fiir die Jahre
2008 bis 2011 ergab:

Kaufpreisspanne in Euro/m?

Anzahl
der Vertrage Mittel Minimum Maximum
Lager- 3 1,31 0,08 3,00

platz

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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8. Bebaute Grundstilicke
8.1 Allgemeines

Mit einem Anteil von ca. 33,9 % aller Kaufvertrdge und 62,7 %
des Geldumsatzes haben die bebauten Grundstiicke eine grofe
Bedeutung fiir das gesamte Marktgeschehen.

Fiir den Landkreis Prignitz wird im Jahr 2010 ein Bestand von
24.609 Wohngebauden ausgewiesen (Quelle 1). Im Berichtsjahr
2011 wurden insgesamt 477 bebaute Grundstiicke im Landkreis
Prignitz verduBert. Die Verkaufszahlen lagen um 3,6 % unter
denen des Jahres 2010.

Die verduBerten bebauten Grundstiicke entfallen auf folgende
Gebéudearten:

o 177 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
- 113 Reihenhduser und Doppelhaushilften

. 46 Mehrfamilienhduser

o 45 Bauernhéuser

o 43 Geschifts- und Verwaltungsgebédude

o 47 sonstige Gebédude und

. 6 Wochenendhiuser

Der Flachenumsatz ist um 4,1 % auf 165 ha gesunken. Der Geld-
umsatz stieg um 59,3 % auf 60,1 Mio. Euro.

Umsatzentwicklung bebaute Grundstiicke
Basis 1994 =100

— Vertridge = Flidchenumsatz = Geldumsatz

200,0% ~
150,0% -
100,0% -

50,0% -

0,0%

1994 1997 2000 2003 2006 2009

8.1.1 Regionale Verteilung

Die Umsatzzahlen des Jahres 2011 fiir bebaute Grundstiicke wer-
den in der folgenden Tabelle amts- bzw. gemeindeweise aufge-
schliisselt dargestellt.

Flachen- Geldsumme

Lage Anzahl summe

(.000mz  (TEuro)
Am.t Bad Wilsnack/ 36 69 1.800
Weisen
Gernejnde Grol Pankow 32 121 1300
(Prignitz)
Gemeinde Gumtow 38 113 1.400
Gemeinde Karstadt 51 171 3.500
Amt Lenzen-Elbtalaue 32 85 1.800
Amt Meyenburg 43 107 2.400
Gemeinde Plattenburg 32 133 1.900
Amt Putlitz-Berge 49 169 2.100
Stadt Perleberg 51 57 2.700
Stadt Wittenberge 66 164 23.900
Stadt Pritzwalk 47 372 17.300
Gesamtsumme 477 1.564 60.100

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 2011 auf.

Ein- u. Zwei- Geschéfts-
alle o Mehr-
Erwerbsart Gebiude-  famiien-  gyien /[ Verwal-
arten hauser, h3user tungs-
Doppelhaus- gebaude
halften,

Reihenhauser
Kauf 439 268 43 38
Zwangs- 36 22 2 5
versteigerung
Sonstige 2 0 1 0
Gesamt-
summe 477 290 46 43
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8.1.5 Anzahl der Vertrédge nach
Gesamtkaufpreisen

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

Preis
in Euro 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
bis
20.000 166 160 172 185 151 162 162
bis
40.000 84 77 109 96 103 92 98
bis
60.000 65 62 84 77 57 60 62
bis
80.000 50 35 54 44 43 60 42
bis
100.000 37 23 33 32 33 37 29
o 28 15 21 20 20 30 27
8.1.3 Beteiligte am Grundstiicksmarkt bis '
160.000 12 24 18 20 32 22 22
63 % der Erwerber und 60 % der Verkdufer stammen aus dem bis
eigenen Landkreis. In der folgenden Grafik werden die Beteiligten 200.000 15 15 15 8 9 5 R
am Grundstiicksmarkt prozentual nach der Anzahl der Vertrige bis 15 20 o5 22 19 o5 21
dargestellt. 1.000.000
Uber
1000000 ° M ° 2 0 2 3
Erwerber VerduBlerer
89% 1o 8.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienh&duser
3%
_— 1% % 1%
. 9% 13% Anzahl der Verkiufe von Ein- und Zweifamilienhidusern
s 110
o natiirliche Person o Bund 100
m sonstige juristische Person m Gemeinde m Wohnungsunternchmen
90
80
8.1.4 Langjahriger Vergleich der Umsatzzahlen 70
60
Die folgende Tabelle stellt im langjdhrigen Vergleich die Umsatz- 50
zahlen fiir Verkdufe bebauter Grundstiicke dar (siehe auch 4.2).
40
30
Jahr Anzahl Flache inha  Geldumsatz in 1994 1997 2000 2003 2006 2009
Mio. Euro
2005 475 161 52
2006 438 199 67
2007 536 214 68
2008 506 196 33
2009 467 159 31
2010 495 163 38
2011 477 156 60
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8.2.1 Preisniveau

8.2.1.1 Gesamtkaufpreise

Gesamtkaufpreise von selbststindigen, mit freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten
Grundstiicken. Eine Trennung zwischen diesen

Hausarten ist nicht erforderlich, da keine wertbeein-

flussenden Preisunterschiede festgestellt werden
konnen.
mittlerer - . Anzahl der
Jahr Gesamtkauf- M|n|muirr:1éllj\¢gxmum auswertbaren
preis in Euro Vertrage
2009 70.000 6.000 / 232.000 87
2010 73.000 10.000 / 230.000 104
2011 70.000 10.000 / 172.000 92
8.2.1.2 Kaufpreis nach Baujahren
mittlerer  mittlere mittlerer Ar&zearhl
. mittleres Gesamt- Wohn- Wohnfldchen-
Baujahr Baujahr kaufpreis flache preis in alésa‘:’ee:'
H H 2 2
in Euro inm Euro/m Vertrage
o 1910 54.000 114 481 47
1948 ’
1949
bis 1954 46.000 103 453 12
1970
1971
bis 1982 71.000 110 663 10
1990
nach
1990 1997 109.000 128 873 23

8.2.1.3 Durchschnittliche Wohnflachenpreise

Durchschnittliche Wohnflachenpreise von selbststindigen, mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Grundstii-
cken (ohne Berticksichtigung des baulichen Zustandes)

_ g‘gg:rft[ mittlere mittlgrer Ar‘;iarhl

Lage mlttlgres kaufpreis W__ohn- Wohnﬂa!chen- auswert-

Baujahr in Euro flache preis baren

in m2 in Euro/m? -

Vertrage

Perle- 1971 108000 127 839 4
berg
Pritz-

walk - - - - 2

Witten- 4958 102.000 106 937 9
berge

Klein- 1975 81000 130 616 13
stadte

Dorfer 1936 59.000 112 530 64

8.22 Preisentwicklung

Mit 177 verkauften freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
ist die Anzahl gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um 14,9 % ge-
sunken. Dabei wurden 40,1 ha (- 36,5 %) Fliche und 9,7 Mio.
Euro (- 7,1 %) umgesetzt.

8.23 Sachwertfaktoren

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 Sachwer-
ten gesetzt werden. Der Gutachterausschuss hat die Sachwert-
faktoren entsprechend den neuen gesetzlichen Bestimmungen auf
der Grundlage einer linearen Alterswertminderung ermittelt.

Der Sachwert der Objekte wurde dabei auf folgender Grundlage
ermittelt:

Brutto- Grundfldche (BGF) nach DIN 277
Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) entsprechend

der Wertermittlungsrichtlinie WertR 2006
Alterswertminderung linear (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)
Baupreisindex (Deutschland) zum Zeitpunkt des Kaufvertrages
Baunebenkosten nach Gebaudetypen laut NHK 2000
Regionalfaktor 0,95

Bodenrichtwerte als Grundlage zur Bodenwertermittlung
Nebengebdude und Auflenanlagen nach pauschalem
Wertansatz.

In die nachstehende Auswertung gehen alle Verkdufe von Ein-
und Zweifamilienhdusern ab einem Kaufpreis von 20.000 Euro
aus dem Jahr 2011 ein. Ausgeschlossen davon wurden Verkdufe
mit ungewohnlichen und personlichen Verhéltnissen, tibergroflen
Grundstiicken sowie individuell gestalteten Gebduden und Grund-

Anzahl
mittlere mittlerer der
Jahr Wohnflache Wohnflachenpreis auswert-
in m? in Euro/m? baren
Vertrége
2009 109 637 83
2010 101 659 112
2011 115 601 92
24
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Grundstiicken sowie individuell gestalteten Gebduden und Grund-
stiicke im Auf3enbereich.

Um den Einfluss der Lage innerhalb des Kreisgebietes zu verdeut-
lichen, erfolgt die Auswertung gesondert fiir folgende Regionen:

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

Dérfer.

In allen Preiskategorien werden Ein- und Zweifamilienhduser in
Dorflagen nur mit Abschldgen vom Sachwert verduflert. In den
Stadten werden fiir Wohngebédude bis ca. 47.000 Euro Zuschldge
zum Sachwert gezahlt. Fiir stddtische Wohngebdude mit hoherem
Sachwert hat der Gutachterausschuss Sachwertfaktoren unter 1
ermittelt. Fiir Sachwerte, die auerhalb der Tabelle liegen, verfiigt
der Gutachterausschuss tiber kein ausreichendes Datenmaterial,
um Sachwertfaktoren zu berechnen.

Der Auswertung liegen 61 Kauffélle in den Stadten und 102 Kauf-
falle in den Dérfern aus den Jahren 2010 und 2011 zugrunde.

8.3.1.2 Kaufpreise nach Baujahren

mitt- mittlerer  mittlere mittlerer Ar:jzea:hl
Baujahr leres Gesamt-  Wohn-  Wohn-fidchen- . o\
saary 'pres e pren oare
Vertrége
B 1912 52.000 97 535 38
1948 :
1949
bis 1958 61.000 96 607 8
1970
1971
bis 1983 71.000 123 596 6
1990
nach
1990 - - - - 2

8.3.1.3 Durchschnittliche Wohnflachenpreise

Durchschnittliche Wohnflachenpreise von selbststindigen mit

Sachwertfaktoren — freistehende Ein— und Zweifamilienhéuser Reihenhdusern und Doppelhaushilften bebauten Grundstiicken
vorldufiger Sachwert in Tausend Euro (ohne Beriicksichtigung des baulichen Zustandes)
mittlere mittlerer Anzahl der
Jahr Wohnflache Wohnflachenpreis auswertbaren
- in m? in Euro/m? Vertrage
=}
gw 2009 96 547 67
;a) 2010 100 493 67
3 2011 100 558 54
%% 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 831 4 Regionale UberSiCht
B stadte 100 095 090 086 082 0,79 075 0,72 0,70 0,67
B Dorfer 090 085 081 078 075 0,73 0,71 .
mitt- mittlerer  mittlere rwgﬁﬁr Ar:jiarhl
Gesamt-  Wohn- »
Lage leres kauforeis  fléiche flichen-  auswert-
; 2 A Baujahr . Y preis in baren
8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften in Euro in m Euro/m*  Vertrage
. Perle-
8.31 Preisniveau bori 1937 89.000 121 733 8
. Pritz-
8.3.1.1 Gesamtkaufpreise walk - - - - 2
Witten-
Gesamtkaufpreise von selbststindigen mit Reihen- berge 1937 53.000 96 566 14
héusern und Doppelhaushilften bebauten Grundstii- Klein-
A - 1944 57.000 98 613 7
aguaprirtl | cken stadte
Dorfer 1926 46.000 96 470 23
mittlerer . .
Gesamtkauf-  Minimum / Maximum Anzahl der 8.3.2 Preisentwicklung
Jahr h B auswertbaren
preis in Euro Vertrége
in Euro Im Auswertezeitraum wurden 113 Kauffille von Reihenhdusern
2009 51.000 6.000 / 130.000 67 und Doppelhaushélften registriert. Das entspricht gegeniiber 2010
2010 49.000 10.000 / 140.000 70 einem Riickgang um 5,8 %. Dabei wurden 14,1 ha (- 1,4 %) Fla-
2011 56.000 15.000 / 129.000 56 che und 4,4 Mio. Euro (- 8,3 %) umgesetzt.
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8.3.3 Sachwertfaktoren

Erléuterungen und Modell sieche Punkt 8.2.3
Der Auswertung liegen 52 Kauffélle in den Stidten und 44 Kauf-
falle in den Dérfern aus den Jahren 2010 und 2011 zugrunde.

Sachwertfaktoren — Reihenhduser und Doppelhaushélften

vorldufiger Sachwert in Tausend Euro

1,00 -
0,90 1
0,80 -

0,70

Sachwertfaktor

0,60

0,50
20 40 60 80 100 120 140 160 180

Stadte 1,00 0,93 0,87 0,81 0,78 0,74 0,70 0,66
Dérfer 0,97 0,85 0,79 0,75 0,71 0,69 0,67

8.4 Wohnungseigentum

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums spielt in der
= = = _ Prignitz aufgrund der relativ niedrigen Bodenpreise
h_ ~ eine untergeordnete Rolle. Das Einfamilienhaus hat

Vorrang bei der Schaffung von Wohneigentum.

91 % der Erwerber und 32 % der Verkéufer von

Eigentumswohnungen stammen aus dem eigenen Landkreis.
Wohneigentum wechselte im Jahr 2011 17mal durch Kauf und
einmal durch Zwangsversteigerung den Besitzer.

Laut einer é&lteren Aussage aus der Fachzeitschrift GuG
(Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert) sind von den 50-er
Jahren bis 2003 ca. 10 % des gesamten Wohnungsbestandes Ei-
gentumswohnungen, die sich vorwiegend in neu errichteten Ei-
gentumswohnanlagen befinden. In den neuen Bundeslédndern be-
tragt derzeit der Anteil von Eigentumswohnungen am gesamten
Wohnungsbestand ca. 3 %.

8.4.1 Preisniveau

8.4.1.1 Kaufpreise nach Baujahren

Fiir Erstverkdufe von Wohneigentum in Neubauten liegen fiir die
Jahre 2008 bis 2011 keine auswertbaren Daten vor.

8.4.1.2 Regionale Ubersicht

Fiir Erstverkdufe von Wohneigentum in Neubauten liegen fiir die
Jahre 2008 bis 2011 keine auswertbaren Daten vor.

In der folgenden Tabelle werden Auswertungen der Kaufpreis-
sammlung zu Weiterverduflerungen von Wohneigentum darge-
stellt. Die betrachteten Wohnungen waren zuvor bereits mindes-
tens einmal Gegenstand eines Kaufvertrages oder vor dem Ver-
kauf vermietet.

WeiterverduRerungen
mittlerer
mittlerer mittlere Wohn- Anzahl der
Lage Kaufpreis Wohn-fliche flachen- auswertbaren
in Euro in m? preis in Vertrage
Euro/m?
et 92.000 99 945 10
berg
Pritz- 54.000 65 823 9
walk
Witten- 44 000 60 719 15
berge
Klein-— 47 000 72 662 9
stadte
Dorfer = = = 2

Die folgende Tabelle enthdlt Auswertungen der Kaufpreissamm-
lung zu Verkéufen von Wohnungen, die erstmalig von Normalei-
gentum in Wohneigentum umgewandelt wurden.

Umwandlung
mittlerer
mittlerer mittlere Wohn- Anzahl der
Lage Kaufpreis Wohn-fliche flachen- auswertbaren
in Euro in m? preis in Vertrage
Euro/m?
Perle 38,000 75 367 8
erg
Pritz- 43.000 81 529 3
walk
Witten- _ _ _ 0
berge
Klein-
stadte - - - 0
Dorfer - - - 0

8.4.2 Preisentwicklung

Die Anzahl der Verkdufe blieb mit 17 Kaufféllen im Jahr 2011 auf
dem niedrigen Niveau der Vorjahre. Bei 15 auswertbaren Kauf-
preisen betrdgt der mittlere Wohnfléchenpreis fiir Wohneigentum
637 Euro/m?. Dabei handelt es sich sowohl um Erstverkdufe als
auch um Weiterverduf3erungen.

8.5 Teileigentum

Im Landkreis Prignitz wurden fiir Teileigentum im Jahr 2011
zwei Kauffille registriert. Eine Auswertung der Kaufpreissamm-

Weiterverduferungen
mittlerer
Bau- mittlerer mittlere  Wohn-flichen  Anzahl der
iahr Kaufpreis Wohnflache - auswertbaren
] in Euro in m? preis in Vertrége
Euro/m?
bis
1989 45.000 60 793 17
ab
1990 49.000 61 873 16
26

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



lung fiir die Jahre 2008 bis 2011 ergab fiir Sondereigentum an
Réumen, die nicht zu Wohnzwecken dienen, in Verbindung mit
Miteigentumsanteilen am gemeinschaftlichen Eigentum folgen-

des:
Lage mittlerer Mittlerer Mittlere Anzahl der
Kaufpreis gewerblicher gewerbliche  auswert-
in Euro Nutzflachen-  Nutzfliche baren
preis in m2 Vertrége
in Euro/m?
Pritzwalk ~ 92.000 998 92 S
8.6 Mehrfamilienhduser
8.6.1 Preisniveau
8.6.1.1 Gesamtkaufpreise
o Gesamtkaufpreise von selbststindigen mit Mehrfa-
" 313 milienhdusern bebauten Grundstiicken
{ = |
Minimum / Maximum Anzahl
mittlerer . der
Jahr  Gesamtkaufpreis in Euro auswert-
in Euro baren
Vertrage
2009 140.000 25.000 /  505.000 15
2010 99.000 20.000 /  250.000 16
2011 90.000 39.000 / 295.000 19
8.6.1.2 Kaufpreis nach Baujahren
_ mittlerer mittle__rer Anzahl
Bau- mittleres \, ™tHST®  Gegamt. \Wohn-flachen der
jahr  Baujahr Wonnflache kaufpreis auswert-
in m? in Euro preis baren
in Euro/m?  Vertrage
o 1916 391 111.000 315 15
1948 '
1949
bis - - - - 2
1970
1971
bis - - -- - 2
1990
nach
1990 - - - - 2

8.6.1.3 Durchschnittliche Wohnflachenpreise

Durchschnittliche Wohnflichenpreise von selbststindigen mit
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiicken (ohne Berticksichti-
gung des baulichen Zustandes)

im gesamten Landkreis
Anzahl
mittlere . . . der
Jahr Wohnflache mittlerer W Eh “ﬂ;’"cﬁ‘e" PrelS  auswert-
in m2 in Eurofm baren
Vertrége
2009 360 387 14
2010 359 273 16
2011 432 305 19
8.6.1.4 Regionale Ubersicht
mittlerer  mittlere mittlerer Ar:jzearhl
Lage m|ttlt_eres Gesam_t- V\{_ohn- Wohnf!a(:,hen- auswert-
Baujahr kaufpreis flache preis in baren
i i 2 2
in Euro inm Euro/m Vertrage
Perle-
berg - - - - z
Pritz- _ _ _ _ 1
walk
Witten- 1954 157.000 510 340 9
berge
Klein- 4921 107000 306 366 4
stadte
Dorfer 1952  130.000 494 235 5
8.6.2 Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum 2011 wurden 46 Mehrfamilienhduser mit
einem Flachenumsatz von 14,9 ha (+ 35,5 %) und einem Geldum-
satz von 4,0 Mio. Euro (— 20,0 %) verduf3ert.

8.6.3

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
® der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt im Rahmen der Primissen 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 Berticksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens ermittelt.

Im Landkreis Prignitz als einer ldndlich geprégten 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 ,,Liegenschaftszinssdtze im Land Brandenburg™ zusam-
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men. Ergebnisse einer landesweiten Auswertung zu Liegen-
schaftszinssdtzen werden im Grundstiicksmarktbericht des Oberen
Gutachterausschusses veroffentlicht. Der Arbeitskreis hat ein
Modell zur Berechnung von Liegenschaftszinssitzen im Land
Brandenburg erarbeitet. Die Auswahl der Kauffille fiir die Be-
rechnung von Liegenschaftszinssitzen im Landkreis Prignitz er-
folgt nach den vom Arbeitskreis erarbeiteten Kriterien.
Der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes liegt folgendes Mo-
dell zugrunde:

nur nachhaltig vermietete Objekte

kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche

8.7.2 Preisentwicklung
Im Berichtszeitraum 2011 wurden 43 Geschifts- und Verwal-
tungsgebdude mit einem Geldumsatz von 22,8 Mio. Euro

(+ 325,7 %) und einem Flachenumsatz von 18,6 ha (+ 14,2 %)
verduflert.

8.7.3 Liegenschaftszinssatze

Modell und Erlduterung siche Kapitel 8.6.3 Absatz 1 bis 4

Verhéltnisse ) Wohn- und Geschéaftshauser
Restnutzungsdauer: mindestens 20 Jahre Datenbasis 2008 bis 2011 (21 Kaufféle)
- L atenbasis is auffalle
Rohertrag: tatsdchliche auf Nachhaltigkeit gewerblicher Mietanteil > 20%
gepriifte Nettokaltmiete oder @
angenommene vergleichbare Spanne Durchschnitt Liegenschafts-
Nettokaltmiete zinssatz
Verwaltungskosten: in Anlehnung an
Bodenwert 10 €/m? — 66 €/m? 32 €/m?
II. Berechnungsverordnung
Instandhaltungskosten: in Anlehnung an Wohnfléche 144 m? — 3327 P 540 m?
II. Berechnungsverordnung .
Mietausfallwagnis: 2 % fiir Wohnnutzung Restnuzungs- 205h e3ah 20uah 970
4 % fiir gewerbliche Nutzung dauer anre = anre anre
Rohertrags-
faktor 4,5 - 14,5 8,3
Mehrfamilienhauser
Datenbasis 2008 bis 2011 (60 Kauffalle . .
gewerblicher Mietantef, <20 % ) 8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte
%]
Spanne Durchschnitt Liegenschafts-| ~ Fiir eine Analyse dieses Teilmarktes liegen keine auswertbaren
zinssatz Kauftille vor. Liegenschaftszinssétze fiir rein gewerblich genutzte
Bodenwert 6Em? _ 66 €m? 23 €/m? Objekte konnte nicht ermittelt werden.
Wohnfléche 125m? — 1.817m? 522 m? 8.9 Sonstige bebaute Objekte
Restnut 7%
o 24M97 20 Jahre — 67 Jahre 31 Jahre
Im Jahr 2011 wurden 52 sonstige Kauffille registriert. Unter sons-
fR;(?;rtrags- 3,2 - 13,5 7.9 tigen Gebduden wurden folgende Kauffille erfasst:
15 Produktionsgebiude, Werkstétten
14 Lagergebdude, Speicher, Scheunen, Schuppen
8.7 Blro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser 3 Gaststétten, Hotels
6 Garagen
8.7.1 Preisniveau 2 Landwirtschaftliche Produktionsgebéude
6 Wochenendhduser
Gesamtkaufpreise von selbststindigen mit Geschéfts 3 Gebiude fiir Freizeitzwecke
i ::; #m= - und Verwaltungsgebduden bebauten Grundstiicken 1 chemalige Kasernengebiude
e oy 1 Kindergarten
1 chemaliges Ferienlager
mittlerer - . Anzahl der
Jahr  Gesamtkaufpreis M|n|muir: I/Equ(a)xmum auswertbaren
in Euro Vertrége
2009 165.000 10.000 /  800.000 19
2010 160.000 20.000 / 1.050.000 23
2011 165.000 13.000 /  990.000 29
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9.1 Gesetzlicher Auftrag

GemadB § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz die Boden-
richtwerte nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der
Immobilienwertermittlungsverordnung zum Stichtag 01. Januar
2012 ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).
Bodenrichtwerte werden fiir baureifes und bebautes Land sowie
fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Sie
haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Merkmalen und Umsténden — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MalB 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 Erschliefungsanlagen oder Teile von Er-
schliefungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 herge-
stellt worden sind. Fiir diese konnen keine ErschlieBungsbeitrage
nach dem BauGB erhoben werden.

Fiir weitere Ausbaumafinahmen 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 Berlicksichtigung der Anfangswertqualitit (siche
§ 154 Abs. 2 BauGB) ermittelt worden.

Die Bodenrichtwerte werden grundsiétzlich altlastenfrei ausgewie-
sen. Sie beriicksichtigen die fldchenhaften 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 ausgewihlt. Fiir die amtliche Darstel-
lung der Bodenrichtwerte gelten folgende Darstellungsmafstibe:

fiir Bodenrichtwerte in verdichteten Innenbereichen 1 : 5.000
fiir Bodenrichtwerte in Siedlungsbereichen 1 : 10.000

flir land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte
1:100.000.

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

9.2 Bodenrichtwert fir Bauland

Der Bodenrichtwert fiir Bauland wird als durchschnittlicher Lage-
wert des Bodens definiert. Bodenrichtwerte werden flir Zonen mit
einer festen Abgrenzung ermittelt. Grundstiicke, die in ihren wert-

beeinflussenden Merkmalen sowie ihrer ErschlieBungsqualitit
weitgehend tibereinstimmen und die ein anndhernd gleiches Preis-
niveau aufweisen, werden in einer Zone zusammengefasst.

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

Art der baulichen Nutzung

Bauweise

Entwicklungszustand

Maf der baulichen Nutzung

Angaben zum Bodenrichtwertgrundstiick

Weitere Erldauterungen enthilt die Legende der Bodenrichtwert-
karte. Die Bodenrichtwertkarte wird seit dem Jahr 2010 nicht
mehr in gedruckter Form erstellt. Die amtliche Ausgabe der Bo-
denrichtwertkarte wird in Form einer DVD und im Internet verdf-
fentlicht.

Die Bodenrichtwerte flir Bauland liegen in den Dorfern des Land-
kreises Prignitz zwischen 4,00 Euro/m? und 23,00 Euro/m?. Die
héheren Werte sind in neu erschlossenen Baugebieten bzw. in der
Nahe von Stédten 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 20,00 Euro/m?.

In den Stédten 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-
wertqualitdt fortgeschrieben.

9.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grund-
stlicke

Der Gutachterausschuss hat fiir landwirtschaftlich genutzte

Grundstiicke Bodenrichtwerte beschlossen. Fiir die landwirt-

schaftliche Nutzung als Griinland oder Forst gelten die Boden-

richtwerte fiir den ganzen Landkreis. Fiir Ackerland wurden lage-

abhéngige regionale Bodenrichtwerte beschlossen.

Der Bodenrichtwert fiir Ackerland je nach regionaler Lage
zwischen 0,35 Euro/m? und 0,78 Euro/m?.

Der Bodenrichtwert fiir Griinland betrdgt 0,47 Euro/m?.
Der Bodenrichtwert fiir Forsten einschlie8lich Bestand
betrdgt 0,30 Euro/m?.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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Ausschnitt aus der digitalen Bodenrichtwertkarte mit Bodenrichtwerten (Stichtag 01. Januar 2012)

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

10.1 Nutzungsentgelte

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

10.2.1  Mieten nach Wohnflachen

10.2 Mieten Ubersicht nach Wohnfliche ohne Beriicksichtigung von Gebéude-
art und Gebdudezustand

Mietspiegel konnen von Gemeinden oder von Inte-

i? ¥ ressenvertretern der Vermieter und Mieter gemein- Stidte
£ sam erstellt werden. Nach Kenntnis des Gutachter-

ausschusses gibt es im Landkreis Prignitz keine Wohnfiéche Mittel

Mietspiegel. Da sich die Anfragen von Biirgern, in m2 ﬁ]p;z’r‘s in Euro Anzahl
Sachverstédndigen und Institutionen an den Gutachterausschuss zu bis 39 440 _ 6,00 5,00 12
Angaben tiber Mieten im Landkreis Prignitz mehren und fiir Be- 40— 80 2.40 - 5,90 450 11
wertungen Mietangaben erforderlich sind, erfasst der Gutachter-
ausschuss Mieten, soweit sie ihm bekannt werden. ab 81 2,50 - 5,00 381 20
Die nachfolgenden Tabellen beruhen auf einer Auswertung von
205 Vertrdgen aus den Jahren 2008 bis 2011.
Die folgenden Ubersichten erheben keinen Anspruch auf Voll- Kleinstidte
standigkeit und sind kein Ersatz fiir einen Mietspiegel. Eine Ver-
offentlichung der Ergebnisse erfolgt ab 3 Mietangaben. Die Miet- Wohnfiziche s Mittel
iibersicht kann nur einen Anhalt zum Ermittlung eines Mietni- in m? ian:rsg in Euro Anzahl
veaus im Landkreis Prignitz liefern. Die Mietangaben sind nicht bis 39 - . 0
dazu geeignet, um sie als Vergleichsmieten zur Bestimmung einer 40 — 80 2.60 — 4,75 3,55 9
angemessenen Miete eines konkreten Mietobjektes heranzuziehen. ab 81 2,55 — 4.90 4,25 6
Die Mieten wurden bei der Erfassung von Kauffillen erhoben.
Dabher liegen teilweise nur wenige Mieten vor.

30

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz




Dérfer Im Agrarbericht des Landes Brandenburg 2010 werden fiir das
Mittel Land Brandenburg fiir das Jahr 2008/09 als durchschnittlicher
= ittel . . ) .
Woihnnfr:]azche Spanne in Euro Anzahl Pachtzins 118 Euro/ha fiir Ackerland und 71 Euro/ha fiir Griinland
in Euro angegeben.
bis 39 4,05 - 4,30 4,15 3]
40-80 2,00 - 5,65 3,90 34 10.3.1  Ackerland
ab 81 1,80 — 4,50 8835 9
) Pacht Pacht pro BP Anzahl der
10.2.2 Gewerbemieten Jahr des pro ha und ha ausgewerteten
Abschlusses . : =
in Euro in Euro Verirége
Bei der Auswertung der Entgelte fiir Gewerbeeinhei- 2008 bis 2011 113 3,60 369
@ ten aus dem Jahr 2008 bis 2011 konnte aufgrund zu 2011 194 5,40 15
H geringer Datenmengen nicht nach Dérfern, Klein-
stddten und Stiddten unterschieden werden. Die fol-
gende Ubersicht soll einen groben Uberblick geben.
10.3.2 Grinland
Nettokaltmiete in Euro/m?
: Pacht Pacht pro BP Anzahl der
Gewerbeart .Spanne Mittel Anzahl Jahr des pro ha und ha ausgewerteten
min. max. Abschlusses in Euro in Euro Vertrage
z 2008 bis 2011 117 3,30 237
Geschéaft (Laden, 180 — 870 535 1
Verkaufsstelle) 2011 196 530 9
Biro / Praxis 4,00 - 6,65 5,20 8
Schulungsraume 3,00 - 3,00 3,00 4
Beispiel:
10.3 Pachten Ackerfliche: 153.280 m>
Bodenpunkte: 37
Landwirtschaftliche Pachtvertrige werden in Zusam- Pacht pro BP und ha: 3,60 Euro/ha
menarbeit mit dem Sachbereich Landwirtschaft des
Landkreises Prignitz ausgewertet. Im Berichtszeit- Wie hoch ist die durchschnittliche Pacht ?
raum 2011 wurden 262 Pachtvertridge erfasst. Die
Auswertung der bestehenden Pachtsammlung wurde Berechnung: 3,60 Euro/ha x 15,328 ha x 37 = 2.041,69 Euro
aktualisiert, so dass sie nur Vertrage enthilt, deren Pachtende nach
dem 31.12.2011 liegt. Die durchschnittliche Pacht betridgt:  ca. 2.042 Euro
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11.1 Gutachterausschuss

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches sind in der
Bundesrepublik Deutschland flichendeckend Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte eingerichtet.

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

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der obere Gutachteraus-
schuss sind Einrichtungen des Landes Brandenburg. Sie sind nicht
in den allgemeinen Verwaltungsaufbau eingegliedert und stehen
aullerhalb der Hierarchie des Staatsaufbaus. Die Gutachteraus-
schiisse sind Behorden und erfiillen Aufgaben der offentlichen
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 Anhorung der jeweiligen Gebietskorper-
schaft fiir eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt. Die Gutachter ver-
fligen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit iiber besondere Sach-
kunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitt-
lung. Sie arbeiten ehrenamtlich.

Die Gutachter haben bei ihren Entscheidungen groftmogliche
Objektivitidt zu wahren. Personliche und wirtschaftliche Verhilt-
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 12 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 fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (z.B. Bodenpreisindexreihen, Liegenschaftszinssitze,
Sachwertfaktoren)

Aufgaben auf Antrag:

Erstatten von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebau-
te Grundstiicke sowie {iber Rechte an Grundstiicken
Erstatten von Gutachten iiber die Hohe der Entschadigung
fiir den Rechtsverlust (Enteignung) und

andere Vermodgensnachteile

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

Erstatten von Gutachten {iber 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 Sachverstandi-
ge konnen in besonderen Fillen hinzugezogen werden.

11.2 Geschéftsstelle

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

Nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzen-
den nehmen die Geschéftsstellen 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
Ver6ftentlichen der Bodenrichtwerte in Karten

Beobachten und Analysieren des Grundstiicksmarktes und
Vorbereiten des GrundstiicksmarktberichtesErteilen von miind-
lichen 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 selbststindigen Bearbeitung von Wertgutach-
ten bzw. Zuarbeiten zur Entscheidungsfindung im Zusammenhang
mit dem Beantragen, Erbringen oder Erstatten von Sozialleistun-
gen beauftragt, die von den zustindigen Sozialdimtern oder den
Agenturen flir Arbeit beantragt werden.

11.3 Kaufpreissammiung
120000€¢ Alle beurkundenden Stellen, wie zum Beispiel die
LN Notare, geben nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB)
""" Abschriften von allen Vertrdgen an den Gutachter-
stiicken tibertragen wird oder mit denen Erbbaurech-
te begriindet werden.

Von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses werden diese

ausschuss weiter, mit denen das Eigentum an Grund-

Vertrdge ausgewertet, fehlende Informationen soweit mdoglich
erginzt und danach in die Kaufpreissammlung aufgenommen.
Kaufvertrage, die nach Annahme der Geschéftsstelle durch per-
sonliche oder ungewohnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, wer-
den in die Kaufpreissammlung aufgenommen, bleiben jedoch bei
der Auswertung der Daten unberiicksichtigt

Im Land Brandenburg wird die Kaufpreissammlung automatisiert
geflihrt. Fiir die automatisierte Fithrung setzen die Gutachteraus-
schiisse das Programm ,,Automatisiert gefithrte Kaufpreissamm-
lung (AKS) der Landesvermessung und Geobasisinformation Nie-
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dersachsen in der Version 4.1.05 ein. Das Programm lduft unter
dem Betriebssystem LINUX. Im Landkreis Prignitz sind bis zum
31.12.2011 insgesamt 37.762 Kauffille einschlielich Mieten und
Pachten in der Datenbank erfasst.

In der Kaufpreissammlung mit ihren ergéinzenden Datensammlun-
gen werden neben dem Kaufpreis fiir ein Grundstiick alle preisbe-
stimmenden Merkmale, wie z.B. Lage, Grofe, ErschlieBungszu-
stand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung erfasst. Angaben, die
aus den Kaufvertrigen nicht ersichtlich sind, ermittelt die Ge-
schiftsstelle. Personenbezogene Informationen zum Kéufer 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, erhélt ein gesetzlich
bestimmter Personenkreis grundstiicksbezogene Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung. Hierzu zdhlen u.a. offentlich bestellte
und vereidigte Sachverstéindige. Diese Auskiinfte sind gebiihren-
pflichtig.

Anonymisierte Auswertungen der Kaufpreissammlung koénnen
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.

- Erarbeiten landesweiter Analysen und Ubersichten

Der Obere Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Obergutachten,
wenn ein Gutachten eines ortlichen Gutachterausschusses vorliegt.
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Branden-
burg erarbeitet jahrlich eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt
fiir das ganze Land Brandenburg. Der Bericht basiert auf den Da-
ten und Auswertungen der regionalen Gutachterausschiisse fiir
Grundstlickswerte und dient der {iberregionalen Markttransparenz.
Er stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihrer regional unter-
schiedlichen Auspragung zusammen und beriicksichtigt dabei ins-
besondere die unterschiedlichen Entwicklungen im engeren Ver-
flechtungsraum um Berlin und im &uferen 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.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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Anhang

Geschiftszeiten der Geschifisstelle des Gutachterausschusses:

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

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

Fiir schriftliche Auskiinfte und Wertgutachten sind schriftliche
Antrige zu stellen. Vordrucke hierfiir sind in der Geschiftsstelle

Uhr des Gutachterausschusses und unter
Dienstag 9:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 17:00
Uhr www.gutachterausschuss-bb.de
Mittwoch und Freitag 9:00 — 12:00 Uhr
erhaltlich.

Aufler dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sind folgende
Informationen iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Prignitz
in der Geschéftsstelle erhiltlich:
« die Bodenrichtwertkarte (Auszug auf Papier oder als

PDF-Datei)
o schriftliche und miindliche Auskiinfte iber Bodenrichtwerte
o schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
o schriftliche und miindliche Auskiinfte iber weitere Auswertun-

gen (Hausgarten- und Hinterlandfldchen, Kleingérten, Wald-

und Verkehrsfldchen, Mieten und Pachten)
- Wertgutachten gemédl § 193 BauGB.
Fiir die vorgenannten Leistungen werden entsprechend der Ge-
biihrenordnung fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse
Bereich des Landkreises Anschrift der Geschéftsstelle Telefon E-Mail

Telefax

Liichow-Dannenberg

Ostprignitz-Ruppin

Regionalbereich Altmark

Ludwigslust - Parchim

Oberer Gutachterausschuss

im Land Brandenburg

GLL Liineburg

Katasteramt Uelzen
Schillerstrafie 30a
29525 Uelzen

Landkreis Ostprignitz-Ruppin
Perleberger Str. 21

16866 Kyritz

Regionalbereich Altmark
Scharnhorststrafie 89

39576 Stendal

Landkreis Ludwigslust-Parchim

Garnisonsstr. 1
19288 Ludwigslust
LGB

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

0581/8852-312  gag@gll-lg.niedersachsen.de

05 81/88 52 -1 60

033971/62-492 gutachter@kva-opr.de

03 3971/62-409

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

03931/252-499

038 74/6 24 - 25 81
038 74/6 24 -20 62

gutachterausschuss@ludwigslust.de

03 35/5582-520  oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de

03 35/5582-503
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Quellenangaben

1. Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.1 Landkreis Prignitz, Geschéftsbereich II, Sachbereich — Planung / Unternehmensbetreuung
2.2 Landkreis Prignitz, Geschéftsbereich IV, Sachbereich — Landwirtschaft und Veterinardienste
2.3 Landkreis Prignitz, Geschéftsbereich II, Sachbereich — Kataster und Geoinformation

2.4 Landkreis Prignitz, Geschéftsbereich IV, Sachbereich — Natur- und Gewésserschutz

2.5 Landkreis Prignitz, Geschéftsbereich I, Sachbereich — Denkmalschutz

2.6 Landkreis Prignitz, Geschéftsbereich II, Sachbereich — Bauordnung

3. Landesbetrieb Forst Brandenburg

4. Statistisches Bundesamt
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Vorsitzender

Stellv. Vorsitzender

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Dipl.-Ing. Hermann Fiedler
Vermessungsassessor

Dipl.-Ing. Christoph Richard
Vermessungsassessor

Dipl.-Ing. Peter Hartmann
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing Ulrich Schmidt
Zertifizierter Sachverstindiger

Dipl.-Ing. Lutz Débel
Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. Axel Galonska
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. (FH) Heiko Jaap
Bauingenieur

Dietmar Joesten
Makler

Dipl.-Ing. (FH) Solveig Korff
Offentlich bestellte Sachverstindige

Dr. Jiirgen Lehner
Makler

Dipl.-Ing. (FH) Cathrin Paatsch
Projektleiterin eines Sanierungstrigers

Detlef Richter
Oberforstrat i.R.

Cornelia Arlt
Steueroberinspektorin beim Finanzamt

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz

35









© 2012 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



