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Gliederung des Grundstiicksmarktberichts
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1. Der Grundstlicksmarkt in Kiirze

Der Grundstlicksmarkt im Jahr 2016 war im Vergleich zum Vorjahr gepréagt durch einen massiven Rick-
gang des Flachenumsatzes (- 40,3 %) bei leichtem Rlckgang der Anzahl der Vertrage (- 6,8 %) und ge-
stiegenem Geldumsatz (+ 4,8 %). Insgesamt wechselte bei 1.279 Vertragen eine Fléche von 2.195 ha flr
89 Mio. € den Besitzer.

Der rege Grundstlcksverkehr der letzten Jahre auf dem Markt fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
setzte sich im Jahr 2016 nicht weiter fort. Im Vergleich zum Vorjahr wurden mit 1.893 ha etwa 41,8 %
weniger Flachen verkauft. Dabei halbierte sich der Geldumsatz auf 18,7 Mio. €.

Bebaute Grundstlcke haben mit einem Anteil von 42,7 % aller Kaufvertrage und 71,8 % des Geldumsat-
zes eine grolRe Bedeutung flr das gesamte Marktgeschehen. Im Jahr 2016 gab es insgesamt 546 Kauf-
vertrage fir bebaute Grundstlicke, darunter waren 193 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, 128
Reihenhauser und Doppelhaushalften und 40 Mehrfamilienhauser sowie 45 Wohn- und Geschaftshauser.

Mit 278 % die hichste Steigerung des Geldumsatzes im Vergleich zum Vorjahr gab es auf dem Teilmarkt
der Blrogebaude, Geschéaftshausern sowie Wohn- und Geschaftshausern. Hier wurden Immobilien mit
einem Geldumsatz von 20,7 Mio. € auf einer Flache von 14,9 ha verkauft.

Der Preis fir ein freistehendes Einfamilienhaus - ohne Differenzierung nach Lage, Baujahr, Bauzustand
und Ausstattung - lag bei durchschnittlich 77.000 €, wahrend flir Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Mittel 69.000 € gezahlt wurden.

Die Baulandpreise fir den individuellen Wohnungsbau zeigen eine weiter steigende Tendenz. In den
urbanen Lagen wurden im Durchschnitt 27 €/m? und in der landlichen Region 13 €/m? gezahlt. In der Stadt
Wittenberge wurden mit 45 Kauffallen die meisten Verké&ufe unbebauter Grundstticke registriert.

2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Im Grundsticksmarktbericht werden Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt, insbesondere tiber Um-
satz- und Preisentwicklungen und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zusammen-
gefasst.

In erster Linie dient dieser Bericht als Werkzeug zur Realisierung der allgemeinen Markttransparenz. Zu-
sammen mit den Bodenrichtwerten konnen zuverlassige Aussagen uber das Geschehen am Grund-
sticksmarkt sowie Uber den Stand und die Entwicklung des Preisniveaus im Landkreis abgeleitet werden.
Das fiihrt zu einer Minimierung der Gefahren von Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien.
Eine Prognose uber zukinftige Entwicklungen des Grundstucksmarktes erfolgt nicht.

Zielgruppe des Grundstiicksmarktberichtes sind neben der interessierten Offentlichkeit und den Sachver-
standigen fur Grundstuckswertermittlung auch Banken, Versicherungen sowie sonstige Stellen der freien
Wirtschaft und Verwaltung.

Fir das Berichtsjahr 2016 sind alle Transaktionen, die bis einschlieflich 15.02.2017 in der Geschéftsstelle

vorgelegen haben, beriicksichtigt worden. Die Ermittlung der verwerteten Daten erfolgte aus den tatsach-
lich gezahlten Kaufpreisen unter Zuhilfenahme von statistischen Verfahren.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 5
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Fir einen konkreten Verkaufsfall kann der Grundstiicksmarktbericht die Ermittlung des Verkehrswertes
durch einen Bewertungssachverstandigen nicht ersetzen. Die Verkehrswertermittlung ist fur jede Immo-
bilie oder jedes Grundstlick gesondert zu betrachten, da der Einzelfall von den allgemeingiiltigen Markt-
daten abweichen kann.

Der Grundstlicksmarktbericht kann bei Angaben zu den Vorjahren von alteren Verdffentlichungen gering-
fligig abweichen. Die Unterschiede im aktuellen Bericht beruhen auf Transaktionen, die in der Geschafts-

stelle erst nach friiheren Veroffentlichungen erfasst oder durch spatere Beurkundungen nachtraglich ge-
andert wurden.

3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Auf halben Weg zwischen Berlin und Hamburg, direkt an der Elbe, liegt im duersten Nordwesten des
Landes Brandenburg der Landkreis Prignitz. Die Prignitz grenzt im Osten nur an einen anderen branden-
burgischen Landkreis, Ostprignitz-Ruppin. Zwei Drittel der Kreisgrenze sind zugleich brandenburgische
Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern im Norden, Niedersachsen im Westen und Sachsen-Anhalt
im Stiden. Der Landkreis wird gebildet aus drei amtsfreien Stadten, vier Amtern und vier amtsfreien Ge-
meinden.

Mey‘gnburg

\ (
\ 5
s 7‘7'Putl‘ﬂz-Berge)/'

Grof3 Pankow
(Prignitz)

Plattenburg

N R T © GeoBasis-DE / BKG 2015

Abbildung 1: Landkreis Prignitz [eigene Darstellung]

Im Landkreis Prignitz leben 77.573 Einwohner [Stand: 31. Dezember 2015; Amt fur Statistik Berlin-Bran-
denburg] auf einer Gesamtflache von 2.139 km? [www.landkreis-prignitz.de, Stand 09.03.2017].
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Erist ein Flachenkreis und zahlt mit einer Einwohnerdichte von 36 Einwohnern je km? zu den am dlinnsten
besiedelten Landkreisen Deutschlands. Mehr als die Halfte aller Einwohner lebt in den drei Stadten Per-
leberg, Pritzwalk und Wittenberge.

Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Prignitz
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung [Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg]

Durch den demografischen Wandel bestehen bei der Bevolkerungsprognose anhaltend negative Entwick-
lungen. Flr den Landkreis Prignitz wird im Zeitraum 2012 bis 2030 ein Bevolkerungsruckgang von 16 %
prognostiziert. Das derzeitige Durchschnittsalter von 49 Jahren konnte unter diesen Umstanden bis 2030
auf 52 Jahre steigen. [www.wegweiser-kommune.de, Stand 17.02.2017].

Das Prignitzer Landschaftsbild ist im Stidwesten durch die Elbniederung mit zwei kleineren Auwaldresten
und im Ubrigen durch die ackerbaulich genutzte flachwellige Platte gepragt. Nachfolgend wird die pro-
zentuale Verteilung der unterschiedlichen Nutzungsarten aufgezeigt.

Kreisiibersicht nach Nutzungsarten

4% | 3%

\

2%

H Landwirtschaftsflache
m Waldflache

Sonstige Flachen

B Gebaude- und Freiflache

m Verkehrsflache

Abbildung 3: Nutzungsarten im Landkreis [Kataster / Geoinformation, 2016]
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und Forschung

Die Prignitz ist eine landliche Region, in der die Landwirtschaft wesentlich zur Erhaltung der Funktionsfa-
higkeit der landlichen Raume als Siedlungs-, Wirtschafts- und Erholungsraum beitragt. Auf 140.000 ha
landwirtschaftliche Nutzflache wirtschaften ca. 600 Unternehmen in unterschiedlichen Rechtsformen kon-
ventionell oder 6kologisch, mit oder ohne Tierhaltung.

Ca. 1.700 Arbeitskrafte sind in den landwirtschaftlichen Unternehmen tatig. Dazu werden weitere Arbeits-
platze in den vor- und nachgelagerten Bereichen sowie im Dienstleistungssektor erhalten und gesichert.
Bei einem Griinlandanteil von etwa einem Viertel spielt die Tierhaltung und -zucht traditionell eine bedeu-
tende Rolle. Der Tierbestand mit 59 GV / 100 ha liegt Uber dem Landesdurchschnitt und ist in den letzten
Jahren relativ konstant. Bei den einzelnen Tierarten ist die Entwicklung unterschiedlich.

Die Hauptaufgabe bleibt weiterhin die Versorgung mit hochwertigen Nahrungs- und Futtermitteln. In den
letzten Jahren sind die landwirtschaftlichen Unternehmen zunehmend auf dem Sektor erneuerbare Ener-
gien und nachwachsende Rohstoffe tatig, insbesondere Biogas und Photovoltaik. [Landkreis Prignitz, Gb
V]

Der Landkreis Prignitz bietet als Wirtschaftsregion zwischen den Metropolen Berlin und Hamburg einen
breitgefacherten Mix unterschiedlicher Branchen und Wirtschaftszweige, der vor allem durch eine mittel-
standische Unternehmensstruktur gekennzeichnet ist.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu den Metropolregionen Berlin/Brandenburg, Hamburg und Hannover-
Braunschweig erschliel3t groRe Markte und bietet expandierenden Unternehmen gute Voraussetzungen
flr wirtschaftliche Kooperationen.

Der Landkreis sieht seine wirtschaftliche Zukunft als Logistikdrehscheibe, in der Ansiedlung und Entwick-
lung von Industrieunternehmen sowie dem Ausbau eines zukunftsfahigen Mittelstandes. Dabei kann er
sich auf ein gutes Potential an erschlossenen Gewerbeflachen stiitzen.

Mit ihren bedeutenden wirtschaftlichen Potenzialen bilden die Stadte Perleberg und Wittenberge sowie
die Gemeinde Karstadt den regionalen Wachstumskern (RWK) Prignitz. Der Zuliefererstandort RWK Prig-
nitz bietet Kostenvorteile, hdchste Qualitat und kurze Lieferzeiten. Neben diesem ist das Autobahndreieck
Wittstock (Dosse), in dem die Stadte Pritzwalk und Meyenburg mit eingebunden sind, ein weiterer bedeu-
tender wirtschaftlicher Schwerpunkt in der Prignitz. Mit dem ,Gewerbepark Prignitz* bei Pritzwalk besitzt
der Landkreis sein groRtes Gewerbegebiet auf einer Flache von insgesamt 371 ha. Nicht nur regionale,
sondern auch international agierende Unternehmen produzieren hier - aufgrund der guten Standortbedin-
gungen bezuglich Lage, Bodenpreise und Fachkrafte. Insgesamt ca. 1.400 Arbeitskrafte sind dort be-
schaftigt.

Fr die Prignitz ist der Tourismus zu einem sehr wichtigen Image- und Standortfaktor geworden. Die
weiten Bereiche der unberlhrten und funktionsfahigen Natur- und Kulturlandschaft, insbesondere der
Elbtalaue, laden ein, sich in der Prignitz wohlzufiihlen, sich zu erholen und Energie zu tanken. Ein breites
Angebot an kulturellen Traditionen und Aktivitaten sowie die Mdglichkeiten aktiver Erholung durch Rad-
wandern, Wandern, Pilgern, Reiten, Wassersport und anderer sportlicher Betatigung runden einen erhol-
samen Urlaub ab.

Der Landkreis Prignitz konnte bis Dezember 2016 ca. 113.000 statistisch erfasste Gaste begriiften, die

ca. 250.000 Ubernachtungen erzielten. Im Durchschnitt verbringen somit die Gaste einen Kurzurlaub von
2,2 Tagen in der Prignitz.

8 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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Hauptthema stellt nach wie vor - mit tber 1.000 km ausgeschilderten Radwegen - der Radtourismus dar.
Speziell fir den Gastenutzen und die qualitative Entwicklung des Radwegenetzes wurde die Knoten-
punktwegweisung in der Prignitz eingeflihrt. Darauf aufbauend entwickelte der Tourismusverband Prignitz
e.V. acht Premiumrouten, die dem Gast als besondere Empfehlung dienen und Orientierung geben. Wei-
tere Premiumrouten sind in Arbeit. Dariber hinaus verlaufen sechs Radfernwege durch die Reiseregion
Prignitz. Einer von diesen ist der Elberadweg, Deutschlands beliebtester Radfernweg. An der Zahlstelle
in Wittenberge wurden im Zeitraum vom 01.01.-31.10. 2016 ca. 50.000 Radler gezahlt. Die Urlaubsradler
auf diesem Weg gaben in diesem Zeitraum durchschnittlich ca. 74 Euro pro Person/Tag aus. Der Rad-
tourismus (bt eine wertschopfende Stellung fiir die gesamte Region und alle Branchen aus.

2016 wurde die touristische Marke ,Zeitschatze Prignitz/Zentrale Archaologische Orte* entwickelt. Ziel ist
nicht nur die schrittweise archaologische, touristische und museale Erschlieung und Nutzung der Bo-
dendenkmale, sondern ein Leitprodukt im Rahmen der Markenstrategie des Landes Brandenburg zu
schaffen.

Das vorhandene Verkehrsnetz der Prignitz sichert die Erreichbarkeit der zentralen Orte und die Einbin-
dung in die Uberregionalen Netze. Der Landkreis verfiigt iber ein Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemein-
destrallennetz, das von seiner Netzdichte im Wesentlichen der Netzdichte vergleichbarer Regionen ent-
spricht und in der Lage ist, nach einer qualitativen Anpassung die wachsenden Transportbelastungen zu
bewaltigen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Region, die mit dem Llickenschluss der Bundesautob-
ahn (BAB) 14 Magdeburg - Schwerin eine weitere Aufwertung erfahren wird, bildet die Grundlage fur die
weitere Entwicklung zu einem bedeutenden Standort firr logistische Dienstleistungen. Im Dezember 2015
erfolgte die Verkehrsfreigabe fir den Abschnitt Karstadt bis Landesgrenze Mecklenburg-Vorpommern —
als einer von drei Abschnitten im Land Brandenburg. Bis Ende 2017 wird eine durchgehende Verbindung
von der Prignitz (Anschlussstelle Karstadt) bis Hamburg (weiter auf der A 24) bestehen. Mit Anschluss an
das Autobahnnetz entwickelt sich auch der ElbePort Wittenberge weiter. Als trimodaler Knotenpunkt dient
er als Hinterlandterminal fir den Hamburger Hafen.

Das Uberortliche StraRennetz verteilt sich auf rund 38 km Bundesautobahn, 225 km Bundesfernstrafien,
415 km LandesstraBen und 317 km Kreisstraen (Quelle: Landesbetrieb Straenwesen Brandenburg,
Landkreis Prignitz). Mit dem Ausbau der Bundesfernstrafe 189 und dem Bau der BAB 14 Richtung Sach-
sen-Anhalt wird sich die Uberregionale Anbindung in den nachsten Jahren weiter verbessern.

Einen wichtigen Teil des Verkehrsnetzes in der Prignitz bilden die Eisenbahnverbindungen. Als bedeu-
tendste Strecke ist die Verbindung Berlin-Hamburg anzusehen, die als ICE-Strecke ausgebaut wurde
und eine schnelle Verbindung zu den Metropolregionen sichert. Auf der Strecke Wittenberge—Magde-
burg—Leipzig wird die Anbindung zu den Metropolen im Siiden gesichert. In diesem Zusammenhang ist
von groRer Bedeutung, dass Wittenberge Uber den einzigen reguldren ICE-Halt im Land Brandenburg
verflgt. Mit der Fahrplanumstellung 2016 wurde Wittenberge zum Nullknoten. Das heil’t, zu jeder vollen
Stunde bestehen Anschliisse zwischen allen dort haltenden Linien; sowohl im Regional- als auch im
Fernverkehr (ICE, IC, EC).

Des Weiteren haben der Regionalexpress 2 und der ,Prignitz-Express* (RE 6) flr die Flachenerschlie-
Bung der Prignitz durch die Eisenbahn mit einer Anbindung tiber Spandau bzw. Neuruppin nach Berlin
eine wichtige Bedeutung. Der Betrieb der Regionalbahnstrecken zwischen Neustadt (Dosse) und Pritz-
walk (RB 73) sowie von Pritzwalk nach Meyenburg (RB 74) ist bis zum Dezember 2018 vertraglich gesi-
chert.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 9
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Die Bedeutung einer flachendeckenden Breitbandversorgung steht auler Zweifel. Breitband-Internet er-
schlielt neue Markte und Angebote. Es sorgt fur wirtschaftliches Wachstum sowie neue Arbeitsplatze.
Schnelles Internet ist zum einen ein Standort- und Ansiedlungsfaktor fir Unternehmen, ebenso bedeutet
es flr den Verbraucher generell mehr Komfort, groiere Vielfalt und Qualitat. Deshalb missen die Liicken
in der Breitbandversorgung moglichst bald geschlossen werden. Das Landesprojekt ,Glasfaser 2020
wurde am 30.06.2016 in der Prignitz abgeschlossen.

Dar(ber hinaus verfolgt der Landkreis Prignitz im Rahmen der Richtlinie des Bundesministeriums fiir Ver-
kehr und digitale Infrastruktur ,Férderung zur Unterstlitzung des Breitbandausbaus in der Bundesrepublik
Deutschland® das Ziel einer flachendeckenden Verflgbarkeit breitbandiger Netze bis zum Jahr 2018. Seit
Mérz 2016 beteiligt sich der Landkreis Prignitz an diesem Projekt und hat bereits 50.000 € Fordermittel
flr Beratungsleistungen zur Umsetzung des weiteren Breitbandausbaus erhalten. [Landkreis Prignitz Gb
I, Sb Planung / Unternehmensbetreuung]

Gegenuber den Vorjahren hat sich die Beschaftigungslage im Landkreis verbessert. Die Arbeitslosen-
quote (berechnet auf der Basis aller zivilen Erwerbspersonen) lag im Dezember 2016 bei 10,2 %.

Arbeitslosenquoten des Landkreises Prignitz
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Abbildung 4: Arbeitslosenquote jeweils Dezember des Jahres [Bundesagentur fiir Arbeit]

Im Landkreis Prignitz kénnen nahezu alle nach dem Brandenburgischen Schulgesetz méglichen Bil-
dungsgange mit den entsprechenden Abschlissen und Berechtigungen absolviert werden. An den
Grundschulen werden derzeit durchschnittlich 530 Kinder pro Schuljahr eingeschult.

Neben den reinen Grundschulen ist in der Oberschule Gldwen ein Grundschulteil integriert. Weitere Ober-
schulen gibt es in den Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge. Dort sind auch die Gymnasien und
Schulen mit sonderpadagogischem Férderbedarf (Férderschulen) angesiedelt. Eine Férderschule in freier
Tragerschaft gibt es in Hoppenrade. Mit dem Oberstufenzentrum verflgt der Landkreis tber ein modernes
Zentrum der beruflichen Bildung an den Standorten Pritzwalk und Wittenberge. [www.landkreis-prig-
nitz.de]
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4. Ubersicht iiber die Umsitze

41 Vertragsvorgange

Im Berichtsjahr 2016 sind beim Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte 1.279 Erwerbsvorgange
(Kauffalle) eingegangen, registriert und ausgewertet worden. Die Anzahl sank zum Vorjahr um 6,8 %.

Kauffalle mit personlichen oder ungewohnlichen Verhaltnissen werden im Marktbericht nur mengensta-
tistisch erfasst. Sie finden bei der weiteren Datenauswertung wegen der besonderen Situation keine Be-

ricksichtigung. Darunter fallen auch die zwei Kaufvertrage nach der Flachenerwerbsverordnung mit einer
Flache von ca. 92 ha.

Nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der Transaktionen innerhalb der letzten Jahre bei den wich-
tigsten Grundstiicksarten.
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Abbildung 5: Anzahl der Erwerbsvorgénge [AKS]

Beim Wohnungseigentum und den bebauten Grundstiicken ist die Anzahl der Erwerbsvorgénge im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 1
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Veranderungen zum Vorjahr
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Abbildung 6: Entwicklung zum Vorjahr [AKS]

Die nachfolgende Grafik zeigt die regional unterschiedliche Marktintensitat. Die Anzahl der Vertrage
wurde in Bezug zu den Bevolkerungszahlen gesetzt.

Deutschlandweit lag der mittlere Umsatz (Medianwert) bei ca. 12,4 Vertragen je 1.000 Einwohner [Immo-

bilienmarktbericht Deutschland 2013].
]

Abbildung 7: Kaufvertrdge pro Tsd. Einwohner [AKS]
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Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der Verteilung der Kaufvertrage auf die wichtigsten Grund-
stucksarten im langjahrigen Vergleich.

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
gesamt 1.386 | 1.407 @ 1.339 @ 1.221 1.308 | 1.372 @ 1.279
unbebaute Grundstu- 196 203 213 165 182 198 172
cke

bebaute Grundstiicke 495 477 523 465 502 509 546
land- und forstwirt- 497 496 461 436 453 463 383
schaftliche Grundstu-

cke

Wohnungs-/Teileigen- 22 19 11 39 36 24 30
tum

Tabelle 1: Verteilung der Kaufvertrdge auf Grundstiicksarten [AKS]

4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz ist, bezogen auf alle Grundstucksarten, im Vergleich zum Vorjahr um 4,8 % gestiegen.
Im Auswertezeitraum wechselten somit Immobilien in einem Gesamtwert von 89,2 Mio. € ihren Besitzer.
Mit 71,8 % entfallt der groRte Anteil auf die bebauten Grundstlicke. In der folgenden Abbildung ist die
Entwicklung des Geldumsatzes der vergangen Jahre dargestellt.

Geldumsatz [Mio. €]
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m gesamt unbebaute Grundstiicke
m bebaute Grundstilicke H |and- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
| sonstige

Abbildung 8: Entwicklung des Geldumsatzes [AKS]
Die Entwicklung des Geldumsatzes im Vergleich zum Vorjahr hat sich in allen Grundstticksarten wesent-

lich erhéht. Ausgeschlossen sind die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke. Hier brach der Geld-
umsatz um 50,1 % ein.
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Veranderungen zum Vorjahr
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Abbildung 9: Entwicklung zum Vorjahr [AKS]

Der Geldumsatz lag im bundesweiten Mittel (Medianwert) bei 2.120 € je Einwohner und ist regional unre-
gelméaRig ausgepragt [Immobilienmarktbericht Deutschland 2013]. Auch in der Prignitz zeigt sich ein re-
gional unterschiedliches Bild. Hier lag der durchschnittliche Geldumsatz bei 1.150 € pro Einwohner.

Geldumsatz je Einwohner in €
[ < 500
500- 999
1.000 - 1.499
1.500 - 1.999
2.000 - 2.499
2.500 - 2.999
3.000 <

Abbildung 10: Geldumsatz je Einwohner [AKS]
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die langjahrige Entwicklung des Geldumsatzes (in
Mio. €) bei den wesentlichen Grundstiicksarten.

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
gesamt 59 96 63 61 82 85 89
unbebaute Grundstlicke 3 2 4 2 3 3 4
bebaute Grundstiicke 38 60 38 36 49 43 64
land- und forstwirt- 16 24 17 19 27 37 19
schaftliche Grundstiicke

Wohnungs-/Teileigen- 1 1 1 2 2 1 1
tum

Tabelle 2: Verteilung des Geldumsatzes auf Grundstiicksarten [AKS]
4.3 Flachenumsatz
Der Flachenumsatz aller am Grundstiicksmarkt beteiligten Immobilien liegt mit 2.195 ha 40,3 % unter
dem Niveau des Vorjahres. Den grofiten Anteil haben hier mit 86,2 % die land- und forstwirtschaftlichen

Flachen. Sie sanken im Vergleich zum Vorjahr um 41,8 %.

Somit wechselte 2016 ca. 1 % der Gesamtflache des Landkreises Prignitz den Besitzer. Der Rickgang
des Flachenumsatzes zieht sich durch alle Grundstiicksarten.

Die nachstehende Grafik zeigt die Entwicklung des Flachenumsatzes seit 2010.

Flachenumsatz [ha]
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Abbildung 11:Entwicklung des Flachenumsatzes [AKS]

In der folgenden Grafik wird die Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr dargestellt. Er sank bei
allen wichtigen Grundstuicksarten.
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Veranderungen zum Vorjahr
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Abbildung 12: Entwicklung zum Vorjahr [AKS]
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Einen Uberblick tiber die langjahrige Verteilung des Flachenumsatzes in ha bei den wesentlichsten
Grundstiicksarten liefert die nachfolgende Tabelle.

Jahr 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 / 2015 | 2016
gesamt 3.826 | 3.865 | 4.229 3.087 @ 3197 @ 3674 2195
unbebaute Grundstlicke 55 34 54 25 37 39 38
bebaute Grundstiicke 163 156 142 126 144 158 150
land- und forstwirtschaftli- | 3.507 | 3.439 | 3.910 @ 2802 | 2948 @ 3.252  1.893
che Grundstiicke

Tabelle 3: Verteilung des Flachenumsatzes auf Grundstiicksarten [AKS, 02.2016]
4.4 Zwangsversteigerungen

Der Gutachterausschuss erhielt vom zustandigen Amtsgericht Neuruppin insgesamt 31 Urkunden Uber
abgeschlossene Zwangsversteigerungen. Die Anzahl ist riicklaufig gegentiber dem Vorjahreszeitraum.

Anzahl der Zwangsversteigerungen
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Abbildung 13: Zwangsversteigerungen [AKS]
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Insgesamt wurden im Zeitraum 2015 und 2016 in der Kaufpreissammlung 69 Zwangsversteigerungsver-
fahren erfasst und ausgewertet. Die Verfahrensdauer blieb bei der weiteren Auswertung unberiicksichtigt.
In der nachfolgenden Tabelle ist das Verhaltnis der Zuschlagspreise zu den festgesetzten Verkehrswer-
ten dargestellt.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

Grundstiicksart Anzahl | Zuschlagspreis/ Verkehrswert
Spanne Mittelwert
unbebaute Bauflachen 2* - -
freistehende Ein- und Zweifa- 26 12%-132 % 60 %
milienhauser
Reihenhauser und Doppel- 7 13 % -69 % 35 %
) haushalften
bebaute Grundsticke ot tmilienhauser 3 | 20%-70% 52 %
Wohn- und Geschaftshauser 9 16 % -171% 67 %
Bauernhauser 7 5%-93% 60 %
sonstige Gebaude 4 50 % - 192 % 88 %
Eigentumswohnungen 1* - -
Forsten (mit Aufwuchs) 1* - -
Land- und forstwirt- Ackerland 2* - .
schaftliche Grundsti- | Griinland 3 71 % -124 % 98 %
cke Land- und forstwirtschaftliche 4 27 % - 146 % 88 %
Grundstlicke

* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe.
Tabelle 4: Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren [AKS]

4.5 Herkunft der Marktteilnehmer

An den Grundstlcksgeschéaften sind vorrangig Veraulerer bzw. Erwerber aus dem Landkreis Prignitz
beteiligt. Auslandische Kapitalanleger spielen nur eine untergeordnete Rolle. Die Auswertung erfolgte
anhand der Anschriften, die in den Kaufvertragen von den Beteiligten angegeben wurden. In der Grafik
sind die prozentualen Anteile zu sehen.

VerauRerer Erwerber
1% a\ 1%

B Kreis ® Deutschland = Ausland

Abbildung 14: Herkunft der Marktteilnehmer [AKS]
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5. Bauland

5.1 Allgemeines

Bauland (baureifes Land) sind Grundstiicksflachen, die nach Gffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind [ImmoWertV]. Uber unbebaute Grundstlicke wurden
im Berichtszeitraum 2016 insgesamt 172 Kaufvertrage abgeschlossen. Der Riickgang zum Vorjahr be-
tragt 13,1 %. Der Flachenanteil fiel um 2,5 % auf 37,5 ha. Fir Bauland sind 3,5 Mio. € gezahlt worden,

was einen Anstieg zum Vorjahr von 14,7 % ausmacht.

Die folgende Grafik stellt die drei Umsatzarten in den vergangenen Jahren gegeniber. Dabei wurden die
Umsatze des Jahres 2010 = 100 gesetzt. Die absolute Anzahl an Baulandverkaufen betrug 2010 - 200

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2016

Kauffalle, mit einem Flachenumsatz von 553 ha sowie einem Geldumsatz von (ber 3,1 Mio. €.

18
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Abbildung 15: Umsatzentwicklung Bauland

Regionale Verteilung

2015

2016

Amt / Gemeinde Anzahl der Kauf- Flache in Geldumsatz in
vertrage 1.000 m? Mio. €
Amt Bad Wilsnack / Weisen 23 22 0,3
Gemeinde Grol} Pankow (Prignitz) 2 4 0,0
Gemeinde Gumtow 9 21 0,1
Gemeinde Karstadt 10 61 0,1
Amt Lenzen-Elbtalaue 16 39 0,2
Amt Meyenburg 9 17 0,0
Gemeinde Plattenburg 9 38 0,1
Amt Putlitz-Berge 11 10 0,0
Stadt Perleberg 17 70 0,9
Stadt Pritzwalk 21 36 0,5
Stadt Wittenberge 45 57 0,9

Tabelle 5: Regionale Verteilung der Kauffélle 2016
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Es wechselten 163 Grundstiicke durch Kauf, drei durch Tausch, zwei durch Zwangsversteigerungen und
vier durch sonstige Transaktionen den Besitzer. 81 % der Erwerber und 71 % der Verkaufer haben ihren
Wohnsitz im Landkreis Prignitz.

In der folgenden Grafik werden die Beteiligten am Grundstiicksmarkt prozentual nach der Anzahl der
Vertrage dargestellt.

VerauRerer Erwerber
0,
18% 16,9%
‘ 1,7% ‘
24.4% 3,5% ‘\
52,3%
5,2%
m Natrliche Person Bund, Land, Landkreis
m Gemeinde, Stadt | Sonstige

Abbildung 16: VerdulRerer und Erwerber [AKS]

5.2 Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau/ Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke

Als Flachen fir den individuellen Wohnungsbau werden Grundstlicke bezeichnet, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben nach den individuellen Vorstellungen der Bauherren bebaut werden kon-
nen. Zumeist sind dies Ein- oder Zweifamilienh&user in ein- oder zweigeschossiger Bauweise.

Von den insgesamt 172 Kaufvertragen fielen 131 Vertrage mit einem Flachenumsatz von 17,7 ha und
einem Geldumsatz von 2 Mio. € auf den individuellen Wohnungsbau. Trotz sinkender Anzahl der Ver-
tragsabschliisse stiegen sowohl Geld- als auch Flachenumsatz.

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Landkreis Prignitz stieg der durchschnittliche Preis flr erschlieRungsbeitragsfreies Wohnbauland im
individuellen Wohnungsbau weiter an. Bei 88 auswertbaren Vertragen und einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrofe von 1.046 m? (+ 134 m? zu 2015) betragt der durchschnittliche Kaufpreis, bezogen auf
den gesamten Landkreis rund 19 €/m2

In stadtischen Lagen wurde im Durchschnitt flr erschlieRungsbeitragsfreies Wohnbauland 27 €/m? und

in der landlichen Region 13 €/m? gezahlt. Die Verk&ufe von selbstandigen, baureifen Wohngrundstlicken
konzentrieren sich zunehmend auf die groReren Stadte und die naheliegenden Dorfer.
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Indexreihen bilden die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
ab (§ 11 ImmoWertV). Mit Bodenpreisindexreihen kénnen Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vom
Kaufzeitpunkt oder Stichtag der Bodenrichtwertermittiung auf den Wertermittlungsstichtag umgerechnet
werden.

Die nachfolgenden Indexreihen fur den landlichen und stadtischen Raum beziehen sich auf unbebaute,
erschlieBungsbeitragsfreie, baureife Grundstlicke fiir den individuellen Wohnungsbau. Die Stichprobe
enthalt keine Kauffalle mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen. Sie umfasst selbstandig
nutzbare Bauplatze mit einer Flachengrélie zwischen 400 m? und 900 m? im stadtischen und 400 m? bis
2.000 m?im landlichen Raum. Daten friiherer Jahre kdnnen in der Geschaftsstelle erfragt werden.

Da die Indexreihen auf einer ricklaufigen Kauffallanzahl beruhen, wurden sie mit einem gleitenden Mit-

telwert berechnet. Der jeweilige Wert beriicksichtigt auch die Daten des zuriickliegenden und des folgen-
den Jahres, so dass die letztjahrigen Werte sich jeweils riickwirkend andern kdnnen.

Bodenpreisindexreihe - Individueller Wohnungsbau
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70 2000 | 2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
landlicher Raum | 117,9 | 121,0 | 1199 | 1092 | 1017 | 999 | 1048 | 1090 | 1063 | 1039 | 1000 | 947 84,6 82,7 855 | 1004 | 1132
stadtischer Raum | 1493 | 1490 | 1474 | 1422 | 1323 | 1343 | 1305 | 1233 | 1068 | 100,6 | 100,0 | 1083 | 120,9 | 1249 | 1332 | 1335 | 1394

Abbildung 17: Bodenpreisindexreihe — Individueller Wohnungsbau [AKS]
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat mit Hilfe von Regressionsanalysen die Abhéngigkeit
der Bodenpreise im individuellen Wohnungsbau von der GrundstlicksgroRe untersucht. Um eine ausrei-
chend grofe Stichprobe zur Verflgung zu haben, wurden insgesamt 215 Kauffalle aus den Jahren 2013
bis 2016 herangezogen. Stadtische und dorfliche Lagen wurden getrennt betrachtet.

Die Annahme, dass der Kaufpreis pro m? mit sinkender FlachengroRe steigt, lasst sich fur den Prignitzer
Grundstiicksmarkt derzeit nicht bestatigen. Fur selbstandige, baureife Grundstlicke konnte keine statis-
tisch gesicherte Abhangigkeit ermittelt werden. Das Bestimmtheitsmal® R?, als Gutemal® zum Beschrei-
ben eines linearen Zusammenhangs zwischen der Stichprobe und der Grundstlcksflache, bewegt sich
in beiden Betrachtungen nahe 0.

Die nachstehende Abbildung 19 zeigt die beiden Stichproben als Punkt-Diagramm. Jeder Punkt stellt
einen Kauffall dar, wobei diese sich auch tberlagern konnen.
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Abbildung 18: Kaufpreis / Fldche [AKS]
5.3 Bauland fiir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstiicke
Mit einem Anteil von 7 % an den Kaufvertragen iber unbebaute Flachen, spielt der Handel mit Bauland
fir den Geschosswohnungsbau in der Prignitz eine Nebenrolle. Es wurden 12 Vertrage mit einem Fla-
chenumsatz von 2,4 ha und einem Geldumsatz von 0,7 Mio. € geschlossen.
5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihe
Die sechs auswertbaren Vertrage haben bei einem durchschnittlichen Kaufpreis von 38 €/m? eine mittlere
Grundstiicksgrofe von 1.440 m2. Sie bewegten sich in einer Spanne von 16 €/m? bis 50 €/m? und wurden

flr Grundstiicke in Wittenberge und Perleberg geschlossen.

Auf Grund zu geringer Kauffallzahlen kann keine Bodenpreisindexreihe abgeleitet werden. Auch fir die
Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten liegt keine ausreichend grofle Stichprobe vor.
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5.4 Bauland fiir Gewerbe

Im Berichtszeitraum 2016 wurden insgesamt 18 Vertrage uber unbebaute Grundstiicke fur gewerbliche
Nutzung mit einem Flachenumsatz von 15,5 ha und einem Geldumsatz von 0,8 Mio. € geschlossen. Das
sind 10,5 % der Kauffélle des Teilmarktes der unbebauten Baugrundstticke.

5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
Die Geschaftsstelle konnte 12 selbstandig nutzbare Grundstticke, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr

gehandelt wurden, auswerten und fir die Ermittlung der mittleren GrundstlicksgroRe sowie des durch-
schnittlichen Preises verwenden. Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 3 €/m? bis 30 €/m?.

Jahr Kauffalle Flachenumsatz | Geldumsatzin | mittlere Fla- | mittlerer Kauf-
in ha € che in m? preis in €/m?
2012 27 27,6 24 14.100 11
2013 19 74 0,4 3.000 9
2014 15 13,4 0,9 12.300 8
2015 17 17,8 0,8 9.700 8
2016 18 15,5 0,8 6.700 12

Tabelle 6: Umsatz Gewerbebauland [AKS]

Die Ableitung einer Indexreihe ist wegen zu geringer Kauffallzahlen nicht sinnvoll und unterbleibt daher.
5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Als werdendes Bauland werden Flachen bezeichnet, die nach § 5 der InmoWertV als Bauerwartungs-
oder Rohbauland einzustufen sind. Da im Landkreis Prignitz fr diesen Teilmarkt nur wenige Kauffalle
vorliegen, erfolgt keine getrennte Untersuchung dieses Marktsegmentes. Wegen der unterschiedlichen
Dauer bis zur Bebaubarkeit der Grundstiicke bewegen sich die Kaufpreise in groReren Preisspannen. Die
Grenzen zwischen Bauerwartungs- und Rohbauland sind unscharf. Daher erfolgt die Auswertung der
Transaktionen aus den Jahren 2013 bis 2016 fiir beide Teilméarkte zusammen.

Werdendes Wohnbauland
Bodenricht- Anzahl | @ Kaufpreisin€/m? | % vom ortlichen % Spanne vom
wertniveau Bodenrichtwert Bodenrichtwert
< 20 €/m? 34 3,30 30 3-74
>= 20 €/m? 16 6,85 26 4-63

Tabelle 7: werdendes Wohnbauland [AKS]

Werdendes Gewerbebauland

Anzahl @ Kaufpreisin | % vom ortlichen Bo- | % Spanne vom
€/m? denrichtwert Bodenrichtwert
‘Egizmﬁ; 10 325 43 5200

Tabelle 8: werdendes Gewerbebauland [AKS]
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5.6 Sonstiges Bauland

Im Jahr 2016 wurden 7 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 1,9 ha und einem Geldumsatz von
ca. 0,6 Mio. € registriert. Diese Kaufvertrage betrafen Garagen- und Wochenendgrundstiicke sowie Be-
triebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 12 €/m? bei einer
mittleren Flache von 908 m?.

5.7 Erbbaurechte

Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche Recht, auf einem fremden Grundstiick ein Bauwerk zu
errichten oder zu unterhalten. Rechtsgrundlage hierflr ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Dabei
verbleibt das Grundstlck im Eigentum des Erbbaurechtsgebers. Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grund-
stiickseigentimer in der Regel einen Zins auf der Basis des Grundstlickswertes. Im Erbbaurechtsvertrag
kénnen neben Héhe und Zahlungsmodus des Erbbauzinses, Vertragslaufzeit und Regelungen zum so-
genannten Heimfall unter anderem auch Wertsicherungsklauseln vereinbart werden. Mit Hilfe statistischer
Werte besteht die Moglichkeit, die Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Alternativ zum klassischen Grundstiickskauf entscheiden sich in der Prignitz wenige Markiteilnehmer fiir
die Variante des Erbbaurechts. Im Berichtszeitraum wurde ein Kauffall fir gewerbliche Zwecke registriert.
Da in den letzten vier Jahren bei den Erbbaurechtsvertragen nur Vertrage unterschiedlicher Nutzungsar-
ten vorlagen, ist eine weitere Auswertung nicht sinnvoll.

5.8 Sonderauswertungen
5.8.1 Arrondierungsflachen

Unter so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbsténdig nicht bebaubare oder
sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen mit einem angrenzenden Grundstlck
dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhdhen oder einen ungiinstigen Grenzverlauf
verbessern. Zur weiteren Auswertung wurden die Transaktionen der Jahre 2014 bis 2016 zusammenge-
fasst.

Flache inm? | Anzahl der Kauf- | Kaufpreis in % vom Bo- Beispiel
falle denrichtwert
Mittelwert
Teilflache, die baurechtlich notwendig ist
<100 21 17 - 140
@93
101 - 1.500 43 8- 164
ar
Teilflache, die baurechtlich nicht notwendig, aber rechtlich Bauland ist
<100 13 18-118 Flache, die die bauliche Aus-
@ 55 nutzbarkeit erhoht (z.B. fir
0180 | %
@57 tergarten)

Tabelle 9: Arrondierung [AKS]
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5.8.2 Grundstiicke mit abrisswiirdiger Bausubstanz

Durch die anhaltend negative demografische Entwicklung erhdht sich die Anzahl leer stehender Immobi-
lien. Diese befinden sich durch fehlende Instandhaltung schnell in einem Zustand zwischen Totalsanie-
rung und Freilegung. Hinzu kommen oft fehlende wirtschaftlich rentable Nutzungsmaglichkeiten. Unter-
lassene Instandsetzungen verkirzen die Restnutzungsdauer. Sind die Missstande und Méngel so groR,
dass diese nicht mehr behebbar sind und eine Nutzbarkeit nicht mehr gegeben ist, kann die Restnut-
zungsdauer auch gegen Null gehen. [zfv Heft 2/2015 S. 119 ff]

GemaR § 16 (3) ImmoWertV ,ist der Bodenwert um die Freilegungskosten zu vermindern, soweit sie im
gewohnlichen Geschaftsverkehr berlcksichtigt werden®. Durch die geringen Bodenwerte in der Region
Ubersteigen die Abbruchkosten derartiger Objekte oft den Bodenwert.

Am Prignitzer Markt zeigt sich, dass auch flir diese Immobilien durchaus noch positive Kaufpreise erzielt
werden. Haufig werden Kaufpreise in Hohe des Bodenwertes gezahlt.

Die Analyse umfasst die Verkaufe selbstandiger, unbewohnbarer Grundstlicke mit abrisswiirdiger oder
kernsanierungsbedurftiger Bausubstanz aus den Jahren 2013 bis 2016. Ubliche Nebengebaude sind ent-
halten. Zur Auswertung wurde der Gesamtkaufpreis durch den unbelasteten Bodenwert dividiert.

Bodenrichtwertniveau Anzahl der auswertbaren % des unbelasteten
Vertrage Bodenwertes
<20 €/m? 114 110
>= 20 €/m? 67 130

Tabelle 10: Grundstiicke mit abrisswiirdiger Bausubstanz [AKS]

6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum 2016 wurden im Landkreis Prignitz 383 Vertrage Uber land- und forstwirtschaftliche
Flachen geschlossen. Die Anzahl lag damit um 17,3 % unter denen des Jahres 2015. Der Geldumsatz
betrug 18,7 Mio. €. Daraus ergibt sich ein enormer Riickgang um 50,1 %. Mit 1.893 ha wechselten 41,8 %
weniger den Besitzer als im Vorjahr.

Die BVVG verkaufte 206 ha land- und forstwirtschaftlich genutzte Flache. Sie hat damit einen Anteil von
ca. 11 % am gesamten Flachenumsatz.

Von den genannten 383 Vertragen entfallen 25 Vertrage auf Flachen, die zukiinftig auRerhalb von Land-
und Forstwirtschaft genutzt werden sollen. Dabei handelt es sich vorwiegend um Flachen, die im Zusam-
menhang mit dem Strallenneubau und -ausbau (Radwegebau an der B5, B103, B107, B195, Neu- und
Ausbau B189, Ausbau von Kreisstralien) sowie flir Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen und die Pflanzung
eines Schulwaldes veraufRert wurden.

Die nachfolgende Grafik visualisiert die Entwicklung der Umsatzarten (Anzahl, Flache, Geld). Den Be-

zugsrahmen stellen die Umsatze im Jahr 2010 dar. Diese betrugen 2010: Anzahl 497, Flachenumsatz:
3.507 ha, Geldumsatz 16,3 Mio. €.

24 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2016 pR IGNITZ

Umsatzentwicklung Land- und Forstwirtschaft 2010 = 100
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Abbildung 19: Umsatzentwicklung Land- und Forstwirtschaft [AKS]

Die Marktintensitat der Land- und Forstwirtschaft gestaltet sich in den Stadten, Amtern und Gemeinden
durchaus verschieden.

Regionale Verteilung

Amt / Gemeinde Anzahl der Kauf- Flache in ha Geld in Mio. €
vertrage
Amt Bad Wilsnack / Weisen 29 161,0 0,9
Gemeinde Grol} Pankow (Prignitz) 51 2157 2,0
Gemeinde Gumtow 38 203,3 2,7
Gemeinde Karstadt 37 153,3 1,2
Amt Lenzen-Elbtalaue 40 232,2 2,1
Amt Meyenburg 36 203,9 3,7
Gemeinde Plattenburg 31 117,4 0,9
Amt Putlitz-Berge 63 269,1 2,7
Stadt Perleberg 16 79,0 0,8
Stadt Pritzwalk 30 191,6 1,2
Stadt Wittenberge 12 66,4 0,5

Tabelle 11: Regionale Verteilung der Kauffélle [AKS]
Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Prignitz 370 Kaufvertrage uber land- und forstwirtschaftliche

Flachen geschlossen. Acht Grundstlicke wechselten durch Tausch den Eigentlimer sowie drei Grundstu-
cke durch sonstige Anlasse (Flurbereinigung) und zwei durch Zwangsversteigerungen.
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Die Vertrage der land- und forstwirtschaftlichen Grundstticke gliedern sich nach der Nutzungsart wie folgt:

Anzahl der Vertrage nach Nutzungsarten

= \
24% I

31% Ackerland
0 '

® Griinland

Forstwirtschaft

m Hofe

m sonstige Nutzungen

Abbildung 20: Anzahl der Vertrdge nach Nutzungsarten [AKS]

27 % aller K&ufe von land- und forstwirtschaftlichen Flachen wurden von nicht Ortsansassigen getatigt.
Der Flachenanteil lag hierbei mit 650 ha (2015: 1.866 ha) bei 34 % (2015: 57 %). Nicht Ortsansassige
zahlten 7 Mio. € (2015: 24 Mio. €), was einem Anteil am gesamten Geldumsatz von 38 % (2015: 63,9 %)
entspricht.

In der folgenden Abbildung werden die Beteiligten am land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicksmarkt
prozentual nach der Anzahl der Vertrage dargestellt.

VerauRBerer Erwerber
2% | 7% ® Landwirt
’ 16% Gesellschaft des privaten
‘ Rechts 30
= Gesellschaft des
dffentichen Rechts 18% |
15% |
m Nichtlandwirt

Abbildung 21: VerdulRerer und Erwerber [AKS]

Das nachstehende Diagramm zeigt die Verteilung der land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrage in den
letzten drei Jahren differenziert nach Gesamtkaufpreisen.
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Anzahl der Vertrage nach Gesamtkaufpreisen

unter 50 T€ 50 bis 100 T€ 100 bis 250 T€ iber 250 T€

m2014 m2015 m2016
Abbildung 22: Anzahl der Vertrdge nach Gesamtkaufpreisen [AKS]

6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Bei den landwirtschaftlichen Flachen setzt sich der seit 2007 anhaltende kontinuierliche Preisanstieg nicht
weiter fort. Die durchschnittlichen im Landkreis gezahlten Kaufpreise aus dem Jahr 2016 sind nachste-
hend aufgefiihrt.

Nutzungsart Anzahl der @ Bodenwert- Kaufpreis in €/m?
auswertbaren zahl Mittel Minimum Maximum
Vertrage
Ackerland 68 31 1,08 0,24 2,31
Grinland 46 38 0,85 0,36 1,52

Tabelle 12: Landwirtschaftliche Verkéufe nach Nutzungsarten [AKS]

In den nachfolgenden Ubersichten werden die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise gegliedert nach der
Bodenqualitat aufgelistet.

Ackerland
@ Ackerzahl Anzahl der aus- Kaufpreis in €/m?
wertbaren Ver- Mittel Minimum Maximum
trage

bis 30 33 0,97 0,42 1,81

31 bis 40 25 1,20 0,61 2,00
41 bis 50 8 1,22 0,30 2,31

51 bis 60 2" - - -

* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe.
Tabelle 13: Landwirtschaftliche Verkdufe nach Ackerzahl [AKS]
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Griinland
@ Grunlandzahl | Anzahl der aus- Kaufpreis in €/m?
wertbaren Ver- Mittel Minimum Maximum
trage
bis 30 6 0,89 0,50 1,31
31 bis 40 27 0,92 0,58 1,52
41 bis 50 10 0,63 0,36 0,84

Tabelle 14: Landwirtschaftliche Verkdufe nach Griinlandzahl [AKS]

Die bisherige Zonierung der landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte wurde verandert. Sie beriicksichtigt
nicht nur das Preisniveau sondern auch die dort herrschenden naturraumlichen Gegebenheiten. Der Be-
reich der Elbtalaue wurde in einer Zone vereint. Fiir die Gemeinden Gumtow und Plattenburg beschloss
der Gutachterausschuss einen gemeinsamen Bodenrichtwert.

Die Stichprobe zur Bodenrichtwertermittiung enthalt alle Verkaufe von reinen Acker- und Griinlandflachen
ab einer Flachengrofie von 0,5 ha. Kaufvertrage mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen
sowie von Flachen in unmittelbarer Ortsnahe oder flr auRerlandwirtschaftliche Nutzungen blieben unbe-
ricksichtigt.

Lage Ackerland Grinland
€/m? €/m?

Gemeinde Grol Pankow (Prignitz), Gemeinde Gillitz- 1,10 0,85

Reetz, Gemeinde Pirow, Gemeinde Berge, Stadt Pritz-

walk

Gemeinde Gumtow, Gemeinde Plattenburg 1,10 0,93

Gemeinde Karstadt, Stadt Perleberg 1,00 0,66

Elbtalaue (Amt Lenzen-Elbtalaue, Stadt Wittenberge, Amt 0,78 0,77

Bad Wilsnack / Weisen)

Amt Meyenburg, Stadt Putlitz, Gemeinde Triglitz 1,40 1,00

Tabelle 15: Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte [AKS]
6.2.2 Bodenpreisindexreihen
Der nachfolgende Indexreihen-Auszug fur Acker- und Grinland zeigt die durchschnittliche Preisentwick-
lung im Landkreis. Die Reihen sind aus selbstandigen Acker- und Griinlandverkaufen ab 0,5 ha aus dem

Zeitraum 1994 bis 2016 mit dem Basisjahr 2010 = 100 ermittelt worden. Daten friherer Jahre kénnen in
der Geschaftsstelle erfragt werden.
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Bodenpreisindexreihe - Ackerland und Griinland
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Abbildung 23: Bodenpreisindexreihe — Ackerland und Griinland [AKS]

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurden die Beziehungen der Kaufpreise zur Bodenqualitat sowie zur
Flachengrolie analysiert. In die Untersuchung wurden 311 auswertbare Kauffalle flir Ackerland und 163

fur Grinland aus den Jahren 2013 bis 2016 einbezogen.

Eine statistisch gesicherte Abhangigkeit des Kaufpreises von der Bodenqualitat konnte durch die Unter-
suchungen auch fir diesen Zeitraum nicht nachgewiesen werden. Sie bestatigen aber den Trend, dass
fur gute Ackerbdden tendenziell hohere Preise gezahlt werden. Dagegen korreliert der Kaufpreis fir Griin-

land gegenwartig nicht mit der Bodengite.

Die nachfolgende Grafik zeigt die bereinigten Stichproben als Punkt-Diagramm. Jeder Punkt stellt einen

Kauffall dar, wobei diese sich Uberlagern kdnnen.
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Abbildung 24: Verhéltnis Kaufpreis zur Bodenqualitét [AKS]
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Die Analysen der Flachenabhangigkeit bringen ahnliche Ergebnisse. Insgesamt ist eine statistisch gesi-
cherte Abhangigkeit des Kaufpreises von der Flache nicht nachweisbar. Es ist jedoch die Tendenz er-
kennbar, dass grol3e Flachen zu héheren Preisen gehandelt wurden. In den nachfolgenden Punkt-Dia-
grammen sind die um AusreiRBer bereinigten Stichproben dargestellt.

Ackerland R2 = 0,1484 Griinland ?=0,0125

N w s o
|

Flache in ha
Flache in ha

0,20 0,70 1,20 1,70 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00
Kaufpreis in €/m? Kaufpreis in €/m?

Abbildung 25: Verhéltnis Kaufpreis zur FldchengrdBe [AKS]

Fur Acker- und Grinlandflachen kénnen daher im Jahr 2016 erneut keine Umrechnungsfaktoren be-
schlossen werden. Der Gutachterausschuss wird den landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt weiter in-

tensiv beobachten und analysieren.

Fr die Bewertung landwirtschaftlicher Flachen wird eine regionale Auskunft aus der Kaufpreissammiung
empfohlen.

6.2.4 Ortsnahes Acker- bzw. Griinland

Als ortsnah werden Nutzflachen in unmittelbarer Nahe und mit unmittelbarer Anbindung zur Ortschaft
erfasst. Der entfernteste Punkt der Flurstiicke liegt nicht weiter als ca. 500 m vom Ortsrand weg. In die
untenstehende Auswertung wurden Verkaufe aus den Jahren 2013 bis 2016 einbezogen.

Anzahl Kaufpreis in €/m? % vom Bodenricht-
wert
Durchschnitt Minimum Maximum
Ackerland 60 1,16 0,14 2,40 137
Griinland 59 0,88 0,16 2,13 126

Tabelle 16: Ortsnahes Acker- bzw. Griinland [AKS]
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Waldflache der Prignitz betragt 48.705 ha, das sind ca. 22,9 % der Gesamtflache des Landkreises
oder 4,7 % der Gesamtwaldflache Brandenburgs [Daten zu Wald und Forstwirtschaft Brandenburg, Mi-
nisterium fir Infrastruktur und Landwirtschaft]. Im Auswertezeitraum wurden 347 ha forstwirtschaftliche
Flachen verkauft. Der Anteil der BVVG-Verkaufe ist mit unter einem ha unbedeutend.

ForststrukturmalRig gehart die Prignitz mit den Oberforstereien Bad Wilsnack und Gadow zum Landesbe-
trieb Forst Brandenburg. Die Forstbehdrden haben unter anderem die Aufgabe, Waldbesitzer durch Rat
und Anleitung bei der Bewirtschaftung des Waldes und bei der Erflillung der ihnen nach dem Waldgesetz
obliegenden Pflichten zu untersttitzen.

Der in den Jahren 2006/2007 begonnene kontinuierliche Anstieg der forstwirtschaftlichen Kaufpreise
setzte sich weiter fort. Die Kaufpreise inklusive dem Aufwuchs werden nachfolgend dargestellt.

Jahr Anzahl Kaufpreis in €/m?

Durchschnitt Minimum Maximum
2013 52 0,43 0,06 1,14
2014 55 0,46 0,09 0,80
2015 68 0,52 0,15 1,08
2016 68 0,56 0,09 1,87

Tabelle 17: Kaufpreise Wald [AKS]
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Abbildung 26: Kaufpreisentwicklung Wald [AKS]

Der Gutachterausschuss analysiert die Kaufvertrage von Waldflachen nach Art und Alter des Bestandes
in Zusammenarbeit mit dem Landesbetrieb Forst, Serviceeinheit Kyritz. Zusatzlich wurde damit begon-
nen, die Kaufer um nahere Informationen zum Bestand und zum Bodenwertanteil zu bitten. Die Ubersicht
zeigt die Ergebnisse der Kaufpreisauswertung der Jahre 2013 bis 2016.
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Grundsticksart Alter des Bestandes in @ Kaufpreis in €/m? Anzahl
Jahren
Grundstuck fur Forstwirtschaft
keine Aussage 0,46 120
Waldgrundsttick mit Laubholzbestand
<40 2"
40 bis 79 0,53 10
>=80 0,49 8
Waldgrundsttick mit Nadelholzbestand
<40 0,39 19
40 bis 79 0,55 42
>=80 0,58 27
Waldgrundsttick mit Mischwald
<40 0,46 6
40 bis 79 0,59 13
>=80 0,43 6
ohne Bestand 1*
kein Nutzwald (Wildwuchs) 0,36 7

* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe.
Tabelle 18: Kaufpreise nach Alter des Bestandes [AKS]

Seit 2013 sind 25 Kauffalle tiber Waldflachen (10 %) mit getrennter Ausweisung der Werte fiir Boden und
Bestand bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen. Zum Teil wurde der Anteil des
Bodenwertes nachtraglich bei den Kaufern erfragt. Anhand dieser auswertbaren Kauffalle wurde ein
durchschnittlicher Bodenwertanteil von 57 % ermittelt.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise forstwirtschaftlicher Flachen von der FlachengroRe kann fur den Prig-

nitzer Markt zurzeit nicht bestatigt werden. Die Anzahl der Kauffalle iber 5 ha liegt deutlich unter der
Anzahl in anderen GroRengruppen. Das untenstehende Diagramm zeigt Verkaufe der letzten vier Jahre.

Abhangigkeit des Kaufpreises forstwirtschaftlicher Flachen von der FlachengréRe
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Abbildung 27: Abhéngigkeit der Kaufpreise forstwirtschaftlicher Fldchen von der Fldchengréfie [AKS]
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6.4 Landwirtschaftliche Betriebe

Im Berichtszeitraum wurden 15 Verkaufe von Hofen mit und ohne Wohn- und Betriebsgebauden regis-
triert. Uberwiegend wertbestimmend ist hier die landwirtschaftliche Flache, nicht das bebaute Grundstiick.
Der Kaufpreis in €/m? kann auch den Gebaudebestand enthalten. Eine Aufteilung in den Boden- und den
Gebaudewert ist nicht moglich.

Jahre Anzahl Flache in ha Kaufpreis in €/m?
Minimum Maximum | Minimum | Maximum im Mittel
2016 15 0,87 6,17 0,42 6,60 1,98
2013 - 2016 85 0,87 124,06 0,24 9,23 2,44

Tabelle 19: Landwirtschaftliche Betriebe (Hofe) [AKS]

6.5 Unland, Odland

Diese unbebauten Flachen sind nicht fir die forst- oder landwirtschaftliche Nutzung geeignet. Sie wurden
uberwiegend im Zusammenhang mit anderen landwirtschaftlichen Flachen veraufert. Es sind Flachen
ohne nennenswerten Bewuchs, die nicht geordnet genutzt werden kdnnen. Sie werfen keinen Ertrag ab.
In die Auswertung wurden Kaufvertrage aus den Jahren 2015 und 2016 einbezogen.

Anzahl Flache in ha Kaufpreis in €/m?
Minimum Maximum Minimum Maximum im Mittel
20 0,03 12,01 0,02 0,92 0,33

Tabelle 20: Unland [AKS]
7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 Flachen fir die Erzeugung erneuerbarer Energien

Als erneuerbare Energien (auch regenerative Energien) werden Energieformen bezeichnet, die nicht auf
endliche Ressourcen zurlickgreifen. Es sind Energietrager, die entweder praktisch unbegrenzt zur Verfi-
gung stehen oder sich schnell auf natlrliche Weise erneuern kénnen.

Im Brandenburg weiten Vergleich verfugt der Landkreis Prignitz mit tber 1.000 MW Uber die hochste
installierte Leistung erneuerbarer Energien. Windenergieanlagen haben im Landkreis einen Anteil von
75 % der installierten Leistung. [Landkreis Prignitz, Kreisprofil 2015]

7.1.1 Windkraftanlagen

Der Regionalplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) soll in den Landkreisen Oberhavel, Ostprignitz-
Ruppin und Prignitz die Planung und Errichtung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen durch die
Ausweisung von Eignungsgebieten steuern. Bis zu seinem Inkrafttreten ist weiterhin der Regionalplan
"Windenergienutzung" aus dem Jahr 2003 die maRgebliche Beurteilungsgrundlage fiir die Planung und
Genehmigung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen. [http://www.prignitz-oberhavel.de/plan-
werke/regionalplan-freiraum-und-windenergie.htmi]
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Seit 2014 sind keine Kauffalle im Zusammenhang mit dem Bau von Windkraftanlagen in der Kaufpreis-
sammlung erfasst worden. Im Zeitraum 2010 bis 2013 wurden insgesamt 23 Vertrage mit einem Durch-
schnittspreis von 3,40 €/m? registriert. Die Kaufpreisspanne bewegte sich von 0,50 €/m? bis 7,40 €/m2

Eine Kaufpreisaufteilung in Standort-, Wege- und sonstige Flachen erfolgte nur in wenigen Kaufvertragen.
Die nachfolgende Ubersicht zeigt durchschnittliche Kaufpreise aus dem Auswertezeitraum 2010 bis 2013.

Anzahl & Kaufpreis in €/m? & Flache in m?
Standortflachen 3 7,05 700
Wegeflachen 3 4,00 5.300
Sonstige Flachen 3 1,00 26.400

Tabelle 21: Windkraftanlagen [AKS]
7.1.2 Solaranlagen
Seit 2013 ist kein Kaufvertrag eines unbebauten Grundstlcks fiir eine kiinftige Nutzung mit Solar- und

Photovoltaikanlagen erfasst worden. Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick der im Zeitraum von
2010 bis 2012 geschlossenen Vertrage.

Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
10 3,80 1,00 9,00

Tabelle 22: Solaranlagen [AKS]
7.1.3 Biogasanlagen
In Verbindung mit dem Bau von Biogasanlagen sind sowohl im Berichtsjahr als auch im vorhergehenden

Jahr keine Kaufvertrage geschlossen worden. Die unten stehende Auswertung analysiert die Transaktio-
nen aus den Jahren 2011 bis 2014.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2011 - 2014 14 7,60 0,50 17,90

Tabelle 23: Biogasanlagen [AKS]
7.1.4 Flachen fir Deichbau und -sanierung

Fir die Sanierung des Elbdeiches sind in diesem Jahr vier Kaufvertrage in den Gemarkungen Zwischen-
deich, Schadebeuster und Hinzdorf abgeschlossen worden. Der mittlere Kaufpreis lag bei 1,75 €/m2.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2016 4 1,75 1,50 2,05
2013 - 2016 21 1,50 0,70 4,20

Tabelle 24: Flachen fiir Deichbau- und -sanierung [AKS]

34 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2016

7.1.5 Abbauflachen

Nach einem Urteil des Bundesgerichtshofes (BGH) vom 19.12.2002 (11l ZR 41/02) bemisst sich der Ver-
kehrswert flr Grundstiicke Uber bergfreien Bodenschatzen nach dem Verkehrswert der angrenzenden
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke, unter denen keine bergfreien Bodenschatze ausgewiesen
sind. Diese Grundsatzentscheidung betrifft alle Grundsttlicke, bei denen Grundeigentum und Bergwerks-
eigentum unterschiedlichen Eigentlimern zustehen.

Im Landkreis Prignitz sind im Berichtszeitraum in vier Kaufvertragen 49 ha zum Abbau von Kies, Sand
oder Ton erworben worden. Ruckblickend bis einschlieRlich 2013 waren es insgesamt 11 Kauffalle -
bergfrei.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2016 4 1,80 1,30 2,35
2013 - 2016 11 0,90 0,15 2,35

Tabelle 25: Abbaufidchen [AKS]
7.1.6 Flachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Ausgleichsflachen befinden sich innerhalb eines B-Plan Gebietes, diese Flachen werden kiinftig fiir MaR-
nahmen zum Ausgleich des Eingriffs bereitgestellt. Die Ersatzflachen hingegen liegen auBerhalb eines
B-Plan Gebietes. Diese Flachen dienen kinftig Manahmen zum 6kologischen Ausgleich eines Eingriffs
(z. B. fiir ein Gewerbegebiet, den Abbau von Bodenschétzen, fiir Stralenbaumalnahmen).

2016 sind drei Verkaufe flr Ausgleichs- und Ersatzflachen getatigt worden. Der Durchschnittswert betragt
0,65 €/m? bei einer Kaufpreisspanne von 0,25 €/m? bis 0,95 €/m2 Fir die folgende Tabelle wurden die
letzten vier Jahre ausgewertet.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2013 bis 2016 | 24 0,70 0,15 2,90

Tabelle 26: Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen [AKS]

Es handelt sich dabei um ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen, fur die in den vorliegenden Fallen
durchschnittlich 125 % des ortlichen landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes gezahlt wurden.

7.1.7 Zukiinftige Verkehrsflachen

Hier handelt es sich um kiinftig 6ffentlich genutzte Flachen, wie beispielsweise fir Strallen und Wege.
Der Tabelle ist der durchschnittliche Kaufpreis kinftiger Verkehrsflachen in Bezug zum jeweiligen ortli-
chen Bodenrichtwert zu entnehmen. Im Auflenbereich bezieht sich die Angabe auf den landwirtschaftli-
chen Bodenrichtwert der angrenzenden Flachen. Betrachtet wurde der Zeitraum der letzten vier Jahre.

Lage Anzahl @ vom ortlichen Bodenrichtwert in %
Ortslage 31 100
AuRenbereich 119 115

Tabelle 27: Zukiinftige Verkehrsflachen [AKS]
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Bei Ankaufen von Flachen nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetz oder dem Flurbereinigungsge-
setz richten sich die Kaufpreise der Grundstuicke nach den in diesen Gesetzen enthaltenen Regelungen.
Diese Erwerbsvorgange sind in der Auswertung nicht enthalten.

7.1.8 Hausgarten
Hier handelt es sich um die Auswertung der Zukaufe von Flachen, die baurechtlich nicht notwendig und

rechtlich kein Bauland sind. Die Analyse erfolgt Uber einen Zeitraum von zwei Jahren in Abhangigkeit der
ortlichen Bodenrichtwerte flr baureifes Land.

Lage Anzahl der Kauf- | @ Kaufpreis in % vom Beispiel
falle Bodenrichtwert
Stadtische Lage 22 30 %
Landliche Lage 50 30 %

Tabelle 28: Hausgérten [AKS]
7.1.9 Eigentumsgarten

Im Berichtsjahr 2016 wurden 30 Géarten dieser Art veraulert. Die Eigentumsgarten sind Privatgarten ohne
raumlichen Bezug zur Wohnnutzung. Kaufvertrage mit Baulichkeiten (Lauben und Gartenh&user) sind bei
der weiteren Auswertung nicht beriicksichtigt worden. Die folgende Tabelle beruht auf Daten der Jahre
2015 und 2016.

Lage Anzahl @ Kaufpreis in €/m?

Stadte 39 1,20
Kleinstadte 16 1,10

Dorfer 9 1,00

Tabelle 29: Eigentumsgérten [AKS]
7.1.10 Wasserflachen
Im Zusammenhang mit landwirtschaftlichen Flachen wurden im Berichtszeitraum neun private Graben

verkauft. Dafiir wurden durchschnittlich 0,70 €/m? gezahlt. Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die
Auswertung der Vertragsvorgange aus den Jahren 2013 bis 2016.

Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
Graben 57 0,45 0,05 1,95
Teiche 4} 1,00 0,15 2,60

Tabelle 30: Wasserflachen [AKS]
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7.1.11 Private Wege

Im Jahr 2016 sind 14 private Wege auferhalb von Ortslagen fiir durchschnittlich 0,65 €/m? verauRert
worden. Feldwege im AulRenbereich wurden im Zusammenhang mit land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen verkauft. In den Ortslagen wurde kein Kauffall registriert. In der nachstehenden Ubersicht werden
die Verkaufe des Zeitraums 2013 bis 2016 dargestellt.

Lage Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
Ortslage 8 5,35 1,50 21,10
AuRenbereich 91 0,80 0,05 2,60

Tabelle 31: Private Wege [AKS]
7.1.12 Lagerplatze
Die gehandelten Lagerplatze werden sowohl landwirtschaftlich als auch gewerblich genutzt. Im Berichts-

jahr wurden drei Lagerplatze fUr durchschnittliche 1,60 €/m? verkauft. Nachstehend werden die Verkaufe
des Zeitraums 2013 bis 2016 dargestellt.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2016 3 1,60 1,00 2,85
2013 - 2016 12 2,30 0,15 6,75

Tabelle 32: Lagerplétze [AKS]
8. Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

71,8 % des Geldumsatzes entfallen auf den Verkauf bebauter Grundstiicke. Das sind 42,7 % aller Kauf-
vertrage. Damit hat dieser Teilmarkt eine zunehmende Bedeutung fiir das gesamte Marktgeschehen.

Fur den Landkreis Prignitz wird im Jahr 2015 ein Bestand von 24.078 Wohngebauden ausgewiesen [Amt
flr Statistik Berlin-Brandenburg]. Im Berichtsjahr 2016 wurden insgesamt 546 bebaute Grundstticke ver-
auBert. Das sind 7,3 % mehr als im Vorjahreszeitraum. Bei um 5,2 % auf 149,7 ha gesunkenem Flachen-
umsatz, erhohte sich der Geldumsatz um 49,3 % auf 64 Mio. €. Ursache hierfir ist der Verkauf mehrerer
Handelsimmobilien.

63,9 % der Erwerber und 62,6 % der VerauRerer stammen aus dem Landkreis Prignitz. Die veraulerten
bebauten Grundstlicke verteilen sich auf folgende Gebaudearten:

193 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
128 Reihenhauser und Doppelhaushalften
67 sonstige Gebaude
62 Bauernhauser
45 Wohn- und Geschaftshauser und Blirogebaude
40 Mehrfamilienhauser
11 Wochenendhauser.
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Die prozentuale Entwicklung der drei Umsatzarten (Anzahl, Flache, Geld) wird durch die nachfolgende
Grafik verdeutlicht. Dabei wurden die Umséatze des Jahres 2010 = 100 gesetzt (Anzahl 495, Flache
163,1 ha, Geldumsatz 37,6 Mio. €).

Umsatzentwicklung bebaute Grundstiicke 2010 = 100
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120

Umsatz in %

100

80

60

40

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahre

® Anzahl der Vertrage = Flachenumsatz ™ Geldumsatz

Abbildung 28: Umsatzentwicklung bebaute Grundstiicke [AKS]

Geordnet nach Amtern und Gemeinden im Landkreis Prignitz ergibt sich fir die Umsatzzahlen des Jahres
2016 folgende Ubersicht.

Amt / Gemeinde Anzahl der Kauf- Flache in ha Geldumsatz in
vertrage Mio. €
Amt Bad Wilsnack / Weisen 46 144 3,0
Gemeinde Grof} Pankow (Prignitz) 39 13,0 1,7
Gemeinde Gumtow 22 7,6 14
Gemeinde Karstadt 56 14,5 2,7
Amt Lenzen-Elbtalaue 44 13,7 3,2
Amt Meyenburg 33 12,1 9,3
Gemeinde Plattenburg 37 11,0 1,8
Amt Putlitz-Berge 35 10,7 2,1
Stadt Perleberg 65 12,9 8,7
Stadt Pritzwalk 83 26,2 20,4
Stadt Wittenberge 86 13,8 9,9

Tabelle 33: Regionale Verteilung der Kauffélle [AKS]
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p@ GNITZ

Die Tabelle zeigt die Verkaufe bebauter Grundstlicke nach der Art des Erwerbes fiir die wichtigsten Ge-
baudearten im Berichtsjahr 2016 auf.

Anlass Gesamt | freistehende Ein- Mehrfamili- | Wohn- und Ge- | Ubrige be-
und Zweifamilien- enhauser schaftshauser, | baute Ob-
hauser, Reihenhau- Birogebaude | jekte
ser und Doppelhaus-
halften

Kauf 520 308 39 134

Zwangsver- 26 13 1 6

steigerung

Tabelle 34: Art des Erwerbs [AKS]

In dem nachstehenden Diagramm wird die Verteilung der Kaufvertrage tber bebaute Grundstlcke diffe-
renziert nach Gesamtkaufpreisen dargestellt.

300

Anzahl der Vertrage nach Gesamtkaufpreisen
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200
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Anzahl
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unter 50 T€

Abbildung 29: Anzahl der Vertrdge nach Gesamtkaufpreisen [AKS]

50 bis 100 T€

100 bis 250 T€

m2014 =2015 m2016

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

uber 250 T€

Gegeniber dem Vorjahr sind diese Verkaufe mit einer Anzahl von 193 um 9,8 % gesunken. Die dabei
gehandelte Flache sank auf 42,8 ha (- 20,7 %) und der Geldumsatz erhohte sich auf 13,4 Mio. € (+ 4 %).
Die Gesamtkaufpreise von selbstandigen, mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten
Grundstlcken entwickelte sich wie folgt:

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2013 85 85.000 16.000 200.000
2014 97 85.000 15.000 276.000
2015 99 83.000 15.000 300.000
2016 113 77.000 15.000 285.000

Tabelle 35: Gesamtkaufpreise freistehende Ein- und Zweifamilienhduser [AKS]
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Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise von selbstandigen, mit freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern bebauten Grundstiicken werden nachfolgend ausgewiesen. Unberiicksichtigt blieben das Bau-
jahr und der bauliche Zustand der Gebaude.

Jahr mittlere Wohnflache in m? mittlerer Wohnflachenpreis in €/m?
2013 117 705
2014 122 682
2015 122 683
2016 118 630

Tabelle 36: Mittlere Wohnfldchenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser [AKS]

Die Auswertung der Vertrage bewohnbarer Ein- und Zweifamilienhdauser mit einem Kaufpreis von Uber
20.000 € aus den Jahren 2013 bis 2016 wurde nach Baualtersklasse und Bodenrichtwertniveau weiter
differenziert. Kauffalle mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen, ibergroflen Grundstlicken,
mit individuell gestalteten Gebauden und Grundstlicke im AuRenbereich wurden nicht berticksichtigt.

Baualtersklasse < 1949

BRWiin An- | QFla- @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis je
€/m? zahl chein in€ in m? Wohnflache in
m?2 €/m?
von - bis von - bis von - bis
<10 89 1.654 49.000 116 426
20.000 - 208.000 52-212 167 - 1.000
10 bis 19 57 1.408 69.000 125 538
20.000 - 205.000 55-230 172 -1.242
20 bis 29 24 818 74.000 124 607
22.000 - 150.000 68 - 230 227 - 1.000
>=30 13 757 100.000 139 698
37.000 - 218.000 64 - 224 253-1.136
Tabelle 37: Wohnfldchenpreise EFH / ZFH < 1949 [AKS]
Baualtersklasse 1949 - 1990
BRWiin An- | @ Fla- @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis je
€/m? zahl chein in € in m2 Wohnflache in
m?2 €/m?
von - bis von - bis von - bis
<10 36 1.361 58.000 105 562
20.000 - 122.000 60 - 200 172 -1.180
10 bis 19 40 1.151 81.000 120 690
25.000 - 146.000 60 - 222 250-1.123
20 bis 29 16 888 91.000 122 762
25.000 - 140.000 84 - 200 292 -1.217
>=30 14 1.269 117.000 121 1.017
50.000 - 165.000 69 - 315 406 - 1.481
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Tabelle 38: Wohnfidchenpreise EFH / ZFH 1949 — 1990 [AKS]
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Baualtersklasse 1991 — 2013

BRWin An- | @ Fla- @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis je
€/m? zahl | chein in€ in m? Wohnflache in €/m?
m? von - bis von - bis von - bis
<10 18 1173 123.000 131 952
60.000 - 268.000 90 - 187 541 -1.584
10 bis 19 29 844 112.000 121 930
60.000 - 205.000 73-250 600 - 1.381
20 bis 29 16 656 135.000 130 1.064
85.000 - 165.000 101 -175 567 - 1.495
>=30 20 911 166.000 134 1.198
75.000 - 300.000 106 - 200 658 - 1.748

Tabelle 39: Wohnflachenpreise EFH / ZFH 1991 — 2013 [AKS]
Freistehende Ein- oder Zweifamilienhauser mit jlingeren Baujahren wurden nicht gehandelt.
8.2.2 Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren gehéren zu den in § 193 (5) Baugesetzbuch (BauGB) definierten sonstigen fiir die
Wertermittiung erforderlichen Daten. Es sind Faktoren zur Anpassung der vorlaufigen Sachwerte an die
jeweilige Lage auf dem regionalen Grundstlicksmarkt. Sie werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet,
indem geeignete Kaufpreise zu errechneten Sachwerten ins Verhaltnis gesetzt werden. Eine Innenbe-
sichtigung der Objekte erfolgte nicht. Die Stichproben enthalten nur gebrauchte Immobilien, keine Neu-
bauten.

GemaR § 14 ImmoWertV dienen Sachwertfaktoren dazu, den aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelten vorlaufigen Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt anzupassen.

Die in dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des Sachwertverfahrens
sind zwingend auch bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (-> ,Im
gleichen Modell bleiben®).

Sachwert - Schema § 21-23 ImmoWertV

Normalherstellungskosten / lineare Abschreibung / Bodenwert
mit dem Zwischenergebnis
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor
§14(2)
vorlaufiger (marktangepasster) Sachwert
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)
§8(3)

Sachwert
Tabelle 40:Sachwert-Schema [Arbeitskreis der GAA und OGA in der BRD]
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in Verbindung mit der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL SW-BB) vom 31.03.2014 ermittelt. Sie
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sind nach folgendem Modell abgeleitet worden:
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Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart:
Berechnungsmodell:

Normalherstellungskosten:

Gebaudebaujahrsklassen:
Gebaudestandard:

Baunebenkosten:

Regionale Korrekturfaktoren:
Bezugsmalstab:
Baupreisindex:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer (RND):

Alterswertminderung:
besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale (boG):
Wertansatz flir bauliche Au-
Renanlagen und sonstige An-
lagen:

Wertansatz flr Nebenge-
baude:

Wertansatz bei der BGF-Be-
rechnung nicht erfasste Bau-
teile:

Bodenwert:

Grundstiicksflache:

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktor = (Kaufpreis £ boG) / vorlaufiger Sachwert
Modellansatze und -parameter

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - Anl. 1 der SW-
RL

keine

Eingruppierung nach den Gebaudestandards der Anl. 2 der
SW-RL

keine, in den NHK 2010 enthalten

keine (vergl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)
Brutto-Grundflache nach SW-RL

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesam-
tes 2010 - Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&uden
nach Anlage 3 der SW-RL

RND = GND - Gebaudealter,

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter Mo-
dernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

linear

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Wert-
einfluss der boG bereinigt.

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwertes
fur typische Auenanlagen

Garagen: pauschalierter Ansatz (6.000 € bis 18.000 €) oder

Berechnung nach NHK 2010

Carports: Zeitwert

weitere Nebengebaude: Zeitwert

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgauben nicht mehr
als ca. 5 m betragt

b) Balkone/ Dachterrassen bis 5 m? Grundflache

c) Vordacher im Ublichen Umfang

d) tbliche Aullentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruk-

tion die Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu-/ Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dach-

geschossen und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzw. vorhan-

dene Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. angepasst an die

Merkmale des Bewertungsobjektes ermittelt

marktlbliche, objektbezogene GrundstlicksgroRe

Tabelle 41: Modellansatz - Sachwertfaktoren
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In die nachstehenden Auswertungen gehen alle Verkaufe von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdu-
sern ab einem Kaufpreis von 50.000 € aus den Jahren 2014 bis 2016 ein.

Insgesamt wurden 172 vorlaufige Sachwerte berechnet. Die ausgewerteten bewegten sich in folgenden
Die meisten ausgewerteten Gebaude wurden einer Standardstufe zwischen 2 und 2,9 zugeordnet. Aus-
geschlossen wurden Verkaufe mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen, tbergroken Grund-
stiicken, Erstverkaufe sowie mit individuell gestalteten Gebauden sowie Grundstlcke im Auflenbereich.

Neben der Untersuchung der Abhéangigkeit des Sachwertfaktors vom vorlaufigen Sachwert wurden mit
Hilfe der Regressionsanalyse auch die Einflusse des modifizierten Baujahres, des Bodenrichtwertniveaus
und der Standardstufe untersucht. Es zeigte sich, dass diese Merkmale miteinander korrelieren und daher
kein getrennt linearer Zusammenhang zum Sachwert hergestellt werden kann. Bodenrichtwert und Stan-
dardstufe haben einen ahnlichen Einfluss auf den Sachwertfaktor, wie der vorlaufige Sachwert. Das mo-
difizierte Baujahr wurde im Laufe der Untersuchungen als Einflussgrofie ausgeschlossen.

Daher ergibt die Stichprobe einen alleinigen linearen Zusammenhang zwischen vorlaufigem Sachwert
und Sachwertfaktor.

Fur Sachwerte, die auBerhalb der Tabellen liegen, verfligt der Gutachterausschuss tber kein ausreichen-
des Datenmaterial. Hier empfehlen wir im Bewertungsfall eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Beschreibung der Stichprobe - freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Kauffalle: 172

Zeitraum der Stichprobe: 2014 bis 2016

Bereich: Landkreis Prignitz

Bodenrichtwertbereich: 4 €/m? bis 41 €/m?

Grundstiicksgrofe: 208 m? bis 3.074 m?

weitere Merkmale der Stich- Bestimmtheitsmald: 0,15

probe: Sachwertfaktor = 0,92493022 - 0,00000135 x vorl. Sachwert

Tabelle 42: Beschreibung der Stichprobe EFH / ZFH
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Stichprobe - freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
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Abbildung 30: Stichprobe EFH / ZFH [AKS]
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Zur Uberpriifung der Stichproben wird das jeweilige BestimmtheitsmaR R? mit angegeben. Es zeigt, wie
gut die EinflussgroRe die Unterschiede in den Realisierungen der ZielgroRe erklart. Das Bestimmtheits-
maf nimmt Werte zwischen 0 und 1 an. Bei der Anwendung ist die geringe Abhéngigkeit (R? = 0,15) der
ermittelten Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert zu beachten. Im Bewertungsfall empfiehlt der
Gutachterausschuss einen Abgleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen oder andere geeignete Plau-

sibilitatsprufungen.
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Abbildung 31: Sachwertfaktor EFH / ZFH [AKS]
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Anwendungsbeispiel - Sachwertfaktor

Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus

vorlaufiger Sachwert 90.000 € (ermittelt nach Sachwertrichtlinie — SW-RL i. V.
mit der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie RL SW-BB)

Sachwertfaktor 0,80 (aus Abbildung 32)

marktangepasster Sachwert: 90.000 € x 0,80 = 72.000 €
Tabelle 43: Anwendungsbeispiel — Sachwertfaktor EFH

8.2.3 Vergleichsfaktoren

GemaR § 13 ImmoWertV dienen die Vergleichsfaktoren der Ermittlung von Vergleichswerten fir bebaute
Grundstiicke. Sie haben nach § 15 (2) ImmoWertV das Ziel, bei der Wertermittlung vergleichbare Kauf-
preise zu ersetzen oder zu erganzen. Dies wird i. d. R. dann der Fall sein, wenn flir bestimmte Gebiete
nicht genlgend Vergleichspreise vorhanden sind oder die Wertermittiung durch die Heranziehung von
Vergleichsfaktoren gestiitzt werden soll.

Gebaudefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (gebrauchte Immobilien)

Rechenvorschrift: Gebaudefaktor (GF) = normierter Kaufpreis (KP) pro Wohnflache
(WF)

Stichprobenbegren- keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse

zung:

Definition zu Modell- Normierter Kaufpreis ohne Inventar

komponenten normale Nebengebaude

keine Ubergrofien Grundstiicke

mit Garage, Stellplatz oder Carport

Bodenwert ist enthalten

keine Innenbesichtigung
Ableitungsmethode: multiple Regressionsanalyse

Tabelle 44: Modellansatz — Gebaudefaktoren

Beschreibung der Stichprobe - freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Kauffalle: 186 (nach Ausreiler-Bereinigung)
Zeitraum der Stichprobe: 2013 bis 2016

Bereich: Landkreis Prignitz
Bodenrichtwertbereich: 4 €/m? bis 41 €/m?
GrundstiicksgroRe: 208 m? bis 1.630 m?

Wohnflache: 55 m? bis 175 m?

weitere Merkmale der Stichprobe: Bestimmtheitsmalt R? = 0,30

Tabelle 45: Beschreibung der Stichprobe EFH / ZFH
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Gebaudefaktor in €/m? Wohnflache (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser),

Baujahr bis 1948
1000 J
950
900 s\\
o 800
S 750 -
g
£ 700 -
= 650
=
w — =
600 \Q
550
500 Wohnfliche T~
60 m? 80 m? 100 m?2 120 m? 140 m? 160 m?2
——BRW=5 759 708 659 611 565 521
——BRW=10 801 748 697 648 601 556
——BRW=15 833 780 728 678 629 583
——BRW=20 861 807 754 703 654 606
——BRW=25 886 831 777 726 676 627
——BRW = 30 909 853 799 746 696 647
———BRW=35 931 874 819 766 714 665
e BRW = 40 951 894 838 784 732 682
Abbildung 32: Geb&udefaktor EFH/ ZFH - bis Baujahr 1948
Gebéaudefaktor in €/m? Wohnflache (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser),
Baujahr 1949 : 1990
1.150
o NS
1.050 —
® :
S 950 -
£ 900 -
o
= 850 -
£
) 800 -
————
700 \\\
233 Wohnflache o
60 m? 80 m? 100 m? 120 m? 140 m? 160 m?
——BRW=5 904 848 794 742 691 643
——BRW =10 950 892 837 783 731 681
——BRW =15 985 927 870 815 762 711
——BRW =20 1.016 956 899 843 789 737
——BRW =25 1.043 983 924 868 813 760
———BRW = 30 1.068 1.007 948 891 835 781
———BRW =35 1.091 1.029 970 912 856 801
= BRW = 40 1.113 1.051 990 932 875 820

Abbildung 33: Gebaudefaktor EFH/ ZFH - 1949 bis 1990
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Gebéaudefaktor in €/m? Wohnflache (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser),
Baujahr 1991 : 2010

1.300
250 >

o RS

el RS ——

1.050 -

1.000 -

0 —
850 T~~~
800 o~

€/m? Wohnflache

/

/

Wohnflache T~
750 60 m? 80 m? 100 m? 120 m? 140 m? 160 m?
——BRW=5 1.062 1.002 943 886 830 777
= BRW =10 1.111 1.049 989 930 874 819
——BRW=15 1.150 1.087 1.025 966 908 852
= BRW =20 1.183 1.119 1.056 996 937 880
= BRW =25 1.212 1.147 1.084 1.023 963 905
= BRW = 30 1.239 1.173 1.109 1.047 987 929
= BRW = 35 1.264 1.198 1.133 1.070 1.009 950
e BRW = 40 1.287 1.220 1.155 1.092 1.030 970

Abbildung 34: Geb&udefaktor EFH/ ZFH - 1991 bis 2010

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit jungeren Baujahren werden in der Prignitz nur selten ge-
handelt. Die Stichprobe ist fur eine qualifizierte Aussage zu klein.

Anwendungsbeispiel - Gebaudefaktor
Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr 1995
Bodenrichtwert 15 €/m?
Wohnflache 120 m?
Gebaudefaktor 966 €/m? Wohnflache (aus Abbildung 35)
Vergleichswert 120 m? x 966 €/m? = 115.920 €

Tabelle 46: Anwendungsbeispiel — Gebéudefaktor
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berichtsjahr sind 128 Reihenh&user- und Doppelhaushélften (+ 5,8 % gegenliber 2015) verduRert
worden. Der Flachenanteil betragt insgesamt 11,2 ha (- 16,6 % gegentber 2015) und der Geldanteil
6,8 Mio. € (+ 7,8 % gegenuber 2015). Die Gesamtkaufpreise von selbstandigen, mit Reihenhausern und
Doppelhaushalften bebauten Grundstlicken entwickelte sich wie folgt.

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2013 69 66.000 20.000 138.000
2014 74 63.000 9.000 165.000
2015 73 68.000 10.000 169.000
2016 83 69.000 12.000 229.000

Tabelle 47: Gesamtkaufpreise RH / DHH [AKS]

Die durchschnittlichen Wohnflachenpreise von selbstandigen, mit Reihenhausern und Doppelhaushalften
bebauten Grundstlicken werden in der nun aufgeflihrten Tabelle ausgewiesen, ohne Beriicksichtigung
des Baujahres und des baulichen Zustandes der Gebaude.

Jahr mittlere Wohnflache in m? mittlerer Wohnflachenpreis in €/m?
2013 106 619
2014 122 681
2015 110 651
2016 111 628

Tabelle 48: Mittlere Wohnflédchenpreise RH / DHH [AKS]

Diese Auswertung der Wohnflachenpreise beinhaltet die Vertrage der bewohnbaren Reihenhduser und
Doppelhaushalften mit einem Kaufpreis tber 20.000 € aus den Jahren 2013 bis 2016. Kauffalle mit un-
gewohnlichen oder persdnlichen Verhéltnissen, Uibergrolen Grundstlicken, mit individuell gestalteten Ge-
bauden und Grundstlcken im Aullenbereich wurden nicht beriicksichtigt.

Baualtersklasse < 1949
BRWin | An- | @Flache | @ Kaufpreisin€ | @ Wohnflache in @ Kaufpreis je

€/m? zahl in m2 m?2 Wohnflache in
€/m?
von - bis von - bis von - bis
<10 37 1.644 46.000 114 404
20.000 - 118.000 56 - 265 154 - 761
10bis19 | 58 1.028 58.000 11 536
20.000 - 169.000 60 - 194 173 -1.071
20bis29 96 679 69.000 113 632
20.000 - 150.000 55 - 280 171 -1.271
>=30 19 636 81.000 120 675
29.000 - 229.000 73-280 397 - 977

Tabelle 49: Wohnfidchenpreise Reihenhduser und Doppelhaushélften < 1949 [AKS]
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Baualtersklasse 1949 - 1990
BRWin | Anzahl | @ Flache | @ Kaufpreisin€ | @ Wohnflache in @ Kaufpreis je

€/m? in m2 m? Wohnflache in
€/m?
von - bis von - bis von - bis
<10 15 941 50.000 95 547
24.000 - 85.000 65 - 140 208 - 1.090
10 bis 19 11 628 53.000 103 517
20.000 - 95.000 70 - 155 253 -753
20 bis 29 22 409 80.000 101 796
40.000 - 129.000 70 - 140 301-1.333
>=30 10 650 92.000 118 825
51.000 - 122.000 85-157 545 -1.435

Tabelle 50: Wohnflachenpreise Reihenhduser und Doppelhaushélften 1949 — 1990 [AKS]

Baualtersklasse 1991 - 2013
BRWin | Anzahl | @ Fla- @ Kaufpreis in € @ Wohnflache in @ Kaufpreis je

€/m? chein m? Wohnflache in €/m?
m? von - bis von - bis von - bis
<10 2"
10 bis 19 4 426 105.000 99 1.089
77.000 - 120.000 87-113 681 -1.379
20 bis 29 1 337 106.000 123 871
80.000 - 165.000 92-174 571-1.187
>=30 6 342 120.000 109 1.078
100.000 - 150.000 91-115 909 - 1.304

* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufféllen erfolgen keine ndheren Angaben.
Tabelle 51: Wohnfidchenpreise Reihenhéuser und Doppelhaushélften 1991 — 2013 [AKS]

Der Geschéftsstelle liegt kein auswertbarer Verkauf einer Doppelhaushélfte oder eines Reihenhauses mit
einem jlngeren Baujahr vor.

8.3.2 Sachwertfaktoren

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgte getrennt sowohl fir Reihenendhauser und Doppelhaushalf-
ten, als auch flir Reihenmittelhduser. Die Beschreibung der Modellansatze und -parameter fiir die Ermitt-
lung von Sachwertfaktoren nach der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie und allgemeine Erlauterungen
siehe 8.2.2 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser.

Fur die Reihenendhauser und Doppelhaushélften konnte mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse ne-
ben dem Einfluss des vorlaufigen Sachwertes auch ein Einfluss des Bodenwertniveaus und damit der
Lage nachgewiesen werden. Das modifizierte Baujahr beeinflusst die Hohe des Sachwertfaktors dieser
Stichprobe nicht. Die Standardstufe korreliert mit dem vorlaufigen Sachwert. Bei 60 % der Kauffalle wurde
die Standardstufe mit groRer als 2 ermittelt.
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Beschreibung der Stichprobe - Reihenendhduser und Doppelhaushalften

Anzahl der Kauffalle: 100

Zeitraum der Stichprobe: 2014 bis 2016
Bereich: Landkreis Prignitz
Bodenrichtwertbereich: 4 €/m? bis 41 €/m?
GrundstiicksgroRe: 196 m? bis 2.370 m?

weitere Merkmale der Stichprobe: | BestimmtheitsmaR: 0,22

Sachwertfaktor

Sachwertfaktor = 1,18106640 + (- 0,00140224 x vorlaufi-
ger Sachwert 05) + (0,00072384 x BRW 1:%0)

Tabelle 52: Beschreibung der Stichprobe REH / DHH

Stichprobe Reihenendhduser und Doppelhaushilften

1,30

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

0,70

0,60

0,50

vorlaufiger Sachwert

0,40
40.000 €

70.000 € 100.000 € 130.000 € 160.000 € 190.000 €

Abbildung 35: Stichprobe REH / DHH [AKS]
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Sachwertfaktor Reihenendhauser und Doppelhaushilften

1,10
1,00
0,90 -
S
-
R
=
5 0,80 -
=
3
n
0,70 \\
vorlaufiger Sachwert
050 1 5o000e [ 70000€ | 90000€ | 110.000€ | 130.000€ | 150.000€ | 170.000€ | 180.000€ | 210000€
——BRW5 0,88 0,82 0,77 0,72 0,68 0,65 0,61 0,58 0,55
——BRW10| 0,89 0,83 078 0,74 0,70 0,66 0,63 0,59 0,56
——BRW15| 0,91 0,85 0,80 076 072 0,68 0,64 061 058
——BRW20| 0,93 0,87 0,83 078 0,74 070 0,67 0,63 0,60
——— BRW 25 0,96 0,90 0,85 0,81 0,77 0,73 0,69 0,66 0,63
BRW 30 0,99 0,93 0,88 0,83 0,79 0,76 0,72 0,69 0,66
BRW35| 1,01 0,96 0,91 0,87 0,83 0,79 075 072 0,69
Abbildung 36: SW-Faktoren REH / DHH
Anwendungsbeispiel - Sachwertfaktor
Gebaudetyp Doppelhaushalfte
vorlaufiger Sachwert 90.000 € (ermittelt nach Sachwertrichtlinie — SW-RL i. V. mit
der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie RL SW-BB)
Bodenrichtwert 20 €/m?
Sachwertfaktor 0,83 (aus Abbildung 37)

marktangepasster Sachwert: | 90.000 € x 0,83 = 74.700 €
Tabelle 53: Anwendungsbeispiel — Sachwertfaktor REH / DHH

Bei der Auswertung der Reihenmittelhduser konnten keine Abhangigkeiten der Sachwertfaktoren von der
Lage oder dem Baualter der Objekte nachgewiesen werden. Aufgrund der geringen Stichprobe von 24
Kauffallen ist eine Auswertung nach Standardstufen nicht moglich. Bei 46 % der ausgewerteten Kauffalle
ist die Standardstufe groRer als 2.
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Beschreibung der Stichprobe - Reihenmittelhauser

Anzahl der Kauffélle: 24

Zeitraum der Stichprobe: | 2014 bis 2016

Bereich: Landkreis Prignitz

Bodenrichtwertbereich: 11 €/m? bis 41 €/m?

GrundstiicksgroRe: 192 m? bis 818 m?

weitere Merkmale der Bestimmtheitsmal: 0,35

Stichprobe: Sachwert= 2,22677763 - (0,25045506 x vorlaufiger Sachwert 0.15)

Sachwertfaktor

Tabelle 54: Beschreibung der Stichprobe RMH

Stichprobe Reihenmittelhauser

1,10

1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50
vorlaufiger Sachwert
0,40
50.000 € 70.000 € 90.000 € 110.000 € 130.000 € 150.000 €
Abbildung 37: Stichprobe RMH [AKS]
‘10 Sachwertfaktor Reihenmittelhduser
1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50
0.40 vorlaufiger Sachwert
’ 50.000 € 70.000 € 90.000 € 110.000 € 130.000 € 150.000 €
Sachwertfaktor 0,96 0,89 0,84 0,80 0,76 0,73

Abbildung 38: SW-Faktoren RMH
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Anwendungsbeispiel - Sachwertfaktor

Gebaudetyp Reihenmittelhaus

vorlaufiger Sachwert 90.000 € (ermittelt nach Sachwertrichtlinie — SW-RL i. V. mit
der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie RL SW-BB)

Sachwertfaktor 0,84 (aus Abbildung 39)

marktangepasster Sachwert: | 90.000 € x 0,84 = 75.600 €
Tabelle 55: Anwendungsbeispiel - Sachwertfaktor RMH

8.3.4 Vergleichsfaktoren

Die Beschreibung der Modellansatze und -parameter fur die Ermittlung der Vergleichsfaktoren ist dem
Punkt 8.2.3 Vergleichsfaktoren zu entnehmen.

Beschreibung der Stichprobe - Reihenhauser / Doppelhaushalften

Anzahl der Kauffalle: 143

Zeitraum der Stichprobe: 2013 bis 2016

Bereich: Landkreis Prignitz
Bodenrichtwertbereich: 4 €/m? bis 41 €/m?
GrundstiicksgroRe: 158 m? bis 1.470 m?
Wohnflache: 65 m? bis 160 m?

weitere Merkmale der Stichprobe: Bestimmtheitsmal} R?= 0,28

Tabelle 56: Beschreibung der Stichprobe RH / DHH

Gebaudefaktor in €/m? Wohnflache (Reihenhauser und Doppelhaushalften),
Baujahr bis 1948

1.100

1.000
900 -

800 -

700 -

. —
Wohnfliche &

€/m? Wohnflache

400 60 m? 80 m? 100 m? 120 m? 140 m? 160 m?
——BRW=5 789 704 624 549 479 413
——BRW=10 808 722 641 565 493 427
——BRW=15 833 746 663 586 513 445
——BRW=20 863 774 690 611 537 467
——BRW=25 898 807 722 640 564 493
——BRW= 30 937 845 757 674 595 522

BRW =35 981 886 796 M1 630 555
BRW =40 1.029 932 839 752 669 591

Abbildung 39: Gebéudefaktor RH/ DHH - bis Baujahr 1948
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Gebaudefaktor in €/m? Wohnflache (Reihenhduser und Doppelhaushilften),

Baujahr 1949 : 1990

1.150 —
1.100
1,050 ~
1,000 ~
o 950 -
T 850 -
S 800 -
t 750 -
w 700 -
600 ~—————
500 ESSS
450 Wohnflache
60 m? 80 m? 100 m? 120 m? 140 m? 160 m?
——BRW=5 875 785 700 621 546 475
——BRW=10 895 804 718 638 561 490
——BRW=15 921 829 742 660 582 510
——BRW=20 953 859 770 687 608 533
——BRW =25 989 894 803 718 637 561
——BRW= 30 1.030 933 840 753 670 592
———BRW=35 1.076 977 882 792 707 627
e BRW = 40 1.126 1.024 927 835 748 665
Abbildung 40: Gebéudefaktor RH/ DHH - Baujahr 1948 bis 1990
Gebaudefaktor in €/m? Wohnflache (Reihenhduser und Doppelhaushilften),
Baujahr 1991 : 2013
1.250 ~
1.200
1.150 ~
1100 \§§
2 1.000 ~
;_@ 950 -
£ 900 -
2 850 -
L 800 -
w750 -
;23 ———
550 ==
500 Wohnfléche
60 m? 80 m 100 m? 120 m? 140 m? 160 m?
——BRW=5 965 870 781 697 617 542
——BRW=10 986 890 800 715 634 558
——BRW =15 1.013 917 825 738 656 579
——BRW=20 1.046 948 855 766 683 604
——BRW =25 1.085 985 890 799 714 633
~———BRW = 30 1.128 1.026 929 836 749 666
~———BRW=35 1.176 1.071 972 878 788 703
—=BRW = 40 1.228 1.121 1.020 923 831 744
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Abbildung 41: Gebéudefaktor RH/ DHH - Baujahr 1991 bis 2013
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Anwendungsbeispiel - Gebaudefaktor

Gebaudetyp Doppelhaushalfte

Baujahr 1964

Bodenrichtwert 25 €/m?

Wohnflache 80 m?

Gebaudefaktor 894 €/m? Wohnflache (aus Abbildung 41)
Vergleichswert 80 m? x 894 €/m?=71.520 €

Tabelle 57: Anwendungsbeispiel — Gebdudefaktor

8.4 Mehrfamilienhauser

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Mit 40 verkauften Mehrfamilienhausern ist die Anzahl gegenuiber dem Vorjahreszeitraum um 2,4 % ge-
fallen. Der Anteil am Gesamtumsatz der bebauten Grundstiicke betrégt 7,3 %. Dabei wurden 3,1 ha

(- 74,9 %) und 4 Mio. € (- 52,9 %) umgesetzt.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht der Gesamtkaufpreise von selbstandigen, mit Mehrfamili-
enhausern bebauten Grundstlicken der letzten Jahre.

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2013 22 173.000 20.000 700.000
2014 25 159.000 25.000 985.000
2015 14 246.000 45.000 515.000
2016 15 167.000 50.000 368.000

Tabelle 58: Gesamtkaufpreise Mehrfamilienhduser [AKS]

Aus der folgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Wohnfldchenpreise von selbsténdigen, mit Mehr-
familienhausern bebauten Grundstticken ersichtlich. Der bauliche Zustand oder das Baujahr blieben un-
bertcksichtigt.

Jahr mittlere Wohnflache in m? mittlerer Wohnflachenpreis in €/m?
2013 417 364
2014 446 324
2015 650 466
2016 369 459

Tabelle 59: Wohnflachenpreise Mehrfamilienhduser [AKS]

Die Auswertung der Wohnflachenpreise beinhaltet die Vertrage der bewohnbaren Mehrfamilienhduser
mit einem Kaufpreis Uber 20.000 € aus den Jahren 2013 bis 2016. Kauffalle mit ungewohnlichen oder
personlichen Verhaltnissen, tbergrofien Grundstiicken, mit individuell gestalteten Gebauden und Grund-
stiicken im AulRenbereich wurden nicht bertcksichtigt.
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Baualtersklasse < 1949

BRWin | Anzahl | @ Flache @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis je
€/m? in m? in€ in m? Wohnflache in €/m?
von - bis von - bis von - bis
<10 3 3.688 48.000 254 187
33.000 - 70.000 186 - 345 140 - 217
10 bis 19 ) 1.035 155.000 454 313
99.000 - 345.000 255-800 190 - 431
20 bis 29 23 754 164.000 426 377
45.000 - 355.000 160 - 800 231 - 666
>=30 24 702 146.000 379 387
35.000 - 368.000 150 - 862 168 - 902
Tabelle 60: Wohnflachenpreise Mehrfamilienhduser < 1949 [AKS]
Baualtersklasse 1949 - 1990
BRWin | Anzahl | @ Flache @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis je
€/m? in m? in€ in m? Wohnflache in €/m?
von - bis von - bis von - bis
<10 4 2.821 158.000 356 452
45,000 - 280.000 250 - 550 173 - 920
10 bis 19 8 2.723 321.000 790 453
119.000 - 700.000 | 264 -1.496 254 - 744
20 bis 29 4 903 138.000 539 345
77.000 - 350.000 202 -1.020 290 - 381
>=30 2"
* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe.
Tabelle 61: Wohnflachenpreise Mehrfamilienhduser 1949 — 1990 [AKS]
Baualtersklasse 1991 - 2013
BRWin | Anzahl | @ Flache @ Kaufpreis @ Wohnflache @ Kaufpreis je
€/m? in m? in€ in m? Wohnflache in €/m?
von - bis von - bis von - bis
10 bis 29 4 1.190 475.000 801 568
158.000 - 985.000 = 378 - 1.608 418 - 662

Tabelle 62: Wohnfidchenpreise Mehrfamilienhduser 1991 — 2013 [AKS]

Der Geschéftsstelle liegt kein auswertbarer Verkauf eines Mehrfamilienhauses mit einem Baujahr nach

2013 vor.

56 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2016

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
im Rahmen der Pramissen des Ertragswertverfahrens markttblich verzinst wird. Es handelt sich um einen
zentralen Faktor der Wertermittlung einer Immobilie. Er ist nicht zu verwechseln mit einem normalen An-
lagezinssatz. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bestimmt sich nach der Art, der Lage und der Rest-
nutzungsdauer des Objektes.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungs-
dauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Im Landkreis Prignitz als einer landlich gepragten Region, wie auch in anderen Bereichen des Landes
Brandenburg, stehen nur sehr wenig geeignete Kauffalle zur Verfiigung. Um dieses Problem zu kompen-
sieren, arbeiten die Gutachterausschusse im Arbeitskreis ,Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg*
zusammen.

Ergebnisse einer landesweiten Auswertung zu Liegenschaftszinssatzen werden im Grundsticksmarktbe-
richt des Oberen Gutachterausschusses verdffentlicht. Der Arbeitskreis hat ein Modell zur Berechnung
von Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg erarbeitet. Die Auswahl der Kauffalle fiir die Berech-
nung von Liegenschaftszinssatzen im Landkreis Prignitz erfolgt nach den vom Arbeitskreis erarbeiteten
Kriterien.

Die ausflhrlichen Rahmenbedingungen sind auf der Homepage der Gutachterausschisse unter der
Rubrik ,Standardmodelle” zu finden: http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm
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Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Formel: _ _
D= E_q 1,KP-BW 100
KP g"-1 KP

p= Liegenschaftszins in %
RE = Reinertrag des Grundstiicks
KP = normierter und um boG bereinigter Kaufpreis
BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstlckes
q= 1+ 0,01xp
n= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Ortsbesichtigung: ja
Objekt / Datengrundlage: | nachhaltig vermietete Objekte; kein Einfluss durch personliche o-
der ungewohnliche Verhaltnisse, Gebrauchtimmobilien

Restnutzungsdauer mindestens 20 Jahre; bei Modernisierung — Ermittlung der modifi-
(RND): zierten RND nach Anlage 4 der SW-RL-Bund vom 05.09.2012
Ubliche Gesamtnutzungs- = Mehrfamilienhduser 80 Jahre
dauer(GND): Wohn- und Geschaftshauser | 80 Jahre
reine Geschéftshauser 40 - 60 Jahre
Bodenwert: objekttypischer Bodenwert
Rohertrag: marktiblich erzielbare Ertrage
Prioritat: tatsachliche und auf Markttblichkeit geprifte Netto-Kalt-
mieten

Ausnahme: angenommene marktublich erzielbare Netto-Kaltmie-

ten (z.B. aus Mietspiegel)
Verwaltungskosten: Wohnen: entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung (BV)

Gewerbe: wurden durch eine landesweite Erhebung ermittelt

Gewerbe allge- Biiro/Laden Lager, Industrie
mein
310 €/Jahr 350 €/Jahr 300 €/Jahr

Jahrliche Instandhaltungs- | Wohnen: entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung (BV)
kosten: Gewerbe:

Lager, Gewerbe, In- Bro, Laden
dustrie

Bauausfiihrung einfach einfach hochwertig
Baualter gering hoch

ab 3,60 €/m? Nutzfla- | bis 12,50 €/m? Nutzfla-

che che
Mietausfallwagnis: Wohnen 2 % (entsprechend II. BV)

Gewerbe 4 % (entsprechend Fachliteratur)

Tabelle 63: Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen
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Mehrfamilienhauser
(mit einem gewerblichen Mietanteil bis zu 20 %)
Datenbasis 2013 bis 2016, 61 Kauffalle

Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Bodenrichtwert 6 €/m? - 41 €/m? 23 €/m?
Wohnflache 156 m? - 1.608 m? 536 m? 739,
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 64 Jahre 38 Jahre (2.6 % ” 13,3 %)
Rohertragsfaktor 43-145 8,4 ’ ’

Netto-Kaltmiete 2,80 €/m? - 6,00 €/m? 4,20 €/m?
Tabelle 64: Liegenschaftszinssétze — Mehrfamilienhduser [AKS]

Von den ausgewerteten Mehrfamilienhdusern wurden 69 % in den Stadten Wittenberge (46 %), Perleberg
(13 %) und Pritzwalk (10 %) gehandelt.

Der Liegenschaftszinssatz stellt einen Durchschnittswert dar und muss entsprechend der Grundstlicks-
merkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden.

8.5 Biurogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser
8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

In diesem Jahr sind die Grundstlicksverkaufe bei den Biirogebauden, Geschaftshausern und Wohn- und
Geschaftshausern stark angestiegen. 45 Kauffalle (+ 32,4 %) wurden in der Geschéftsstelle erfasst. Der
Flachenanteil betrug 14,9 ha (+ 208 %) und der Geldanteil 20,7 Mio. € (+ 277,7 %). Der Anstieg resultiert
aus dem Verkauf mehrerer Grofimarkte.

Nachfolgend veranschaulicht eine Ubersicht die Entwicklung der Gesamtkaufpreise von selbstandigen,
mit Blrogebauden, Geschaftshausern und Wohn- und Geschaftshausern bebauten Grundstlcken.

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2013 26 386.000 14.000 1.977.000
2014 22 230.000 10.000 1.500.000
2015 23 217.000 16.000 1.500.000
2016 32 188.000 20.000 1.675.000

Tabelle 65: Gesamtkaufpreise Blirogebduden, Geschéftshdusern und Wohn- und Geschéftshdusern [AKS]

Die Auswertung der Vertrage bewohnbarer Wohn- und Geschaftshauser und Blrogebaude und Ge-
schéaftshauser mit einem Kaufpreis von tiber 20.000 € aus den Jahren 2013 bis 2016 wurde nach Baual-
tersklassen und Bodenrichtwertniveau weiter differenziert. Kauffalle mit ungewdhnlichen oder persoénli-
chen Verhaltnissen, Ubergroen Grundsticken, mit individuell gestalteten Gebduden und Grundstiicke
im AuRenbereich wurden nicht bericksichtigt.
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Baualtersklasse < 1949

BRWin | Anzahl @ Flache @ Kaufpreis @ Kaufpreis je Wohn- und
€/m? in m2 in € Nutzflache in €/m?
von - bis von - bis
10 bis 19 7 1.407 117.000 392
35.000 - 250.000 215-700
20 bis 29 20 921 109.000 386
24.000 - 250.000 108 - 595
>=30 17 794 171.000 325
30.000 - 524.000 150 - 571

Tabelle 66: Wohn- und Nutzflachenpreise Wohn- und Geschéftshduser < 1949 [AKS]

Baualtersklasse 1949 bis 1990

BRWin | Anzahl @ Flache @ Kaufpreis @ Kaufpreis je Nutzflache
€/m? in m? in€ in €/m?
von - bis von - bis
10 bis 19 7 3.433 180.000 265
40.000 - 575.000 120 - 663
20 bis 29 4 2.001 111.000 214
40.000 - 200.000 190 - 257

Tabelle 67: Wohn- und Nutzflachenpreise Wohn- und Geschéftshduser 1949 — 1990 [AKS]

Baualtersklasse 1991 bis 2013

BRWin | Anzahl @ Flache @ Kaufpreis @ Kaufpreis je Nutzflache in
€/m? in m2 in€ €/m?
von - bis von - bis
10 bis 19 6 6.214 507.000 508
50.000 - 1.977.000 75-1.333
20 bis 29 12 4.333 810.000 664
100.000 - 1.660.000 103 - 1.500

Tabelle 68: Nutzflachenpreise Biirogebdude, Geschéftshduser 1991 - 2011 [AKS]

Es wurde ein Kauffall mit einem Baujahr nach 2013 registriert.
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8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Das Modell der Ermittlung ist unter Punkt 8.4.2 dargestellt. Bei den auswertbaren Wohn- und Geschafts-
hausern tberwiegen die Kauffalle aus den Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge mit 68 %.

Wohn- und Geschéaftshauser
(mit einem gewerblichen Mietanteil > 20 % bis < 100 %)
Datenbasis 2013 bis 2016, 25 Kauffalle

Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Bodenrichtwert 9 €/m? - 66 €/m? 32 €/m?
Wohn- und Nutzflache 142 m? - 643 m? 338 m? 9,2 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 59 Jahre 37 Jahre (4,4 % - 16,6 %)
Rohertragsfaktor 41-124 7,5
Netto-Kaltmiete 2,50 €/m? - 7,30 €/m? 5,10 €/m?

Tabelle 69: Liegenschaftszinssétze — Wohn- und Geschéftshauser [AKS]

62 % der nachfolgend ausgewerteten Kauffalle waren Verkaufe von eingeschossigen Verbraucher- bzw.
Supermarkten. Sie befinden sich berwiegend in den Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge.

In diesem Teilmarkt wurden ebenfalls Birogebaude erfasst. Bei der Anwendung ist die eingeschrankte
Aussagekraft auf Grund der kleinen Stichprobe zu beachten.

Reine Geschéaftshauser
Datenbasis 2013 bis 2016, 13 Kauffalle

Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Bodenrichtwert 14 €/m? - 33 €/m? 22 €/m?
Wohn- und Nutzflache 115 m?- 11.975 m? 2.294 m?
Restnutzungsdauer 27 Jahre - 58 Jahre 41 Jahre 7,8 %
Rohertragsfaktor 51-14,0 9,2 (5,6 % - 11,1 %)
Netto-Kaltmiete 2,00 €/m?-15,00 7,40 €/m?
€/m?

Tabelle 70: Liegenschaftszinssétze — Reine Geschéftshduser [AKS]
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Im gesamten Landkreis wurden im Berichtszeitraum 37 Objekte (Produktionsgebaude, Industriebauten,
Werkstatten, Lagergebaude und Scheunen) gehandelt. Dabei wurden 25,3 ha und 4,9 Mio. € umgesetzt.

Gebaudeart Anzahl Gesamtkaufpreis in €
Durchschnitt Minimum Maximum
Lagergebaude 3 15.000 6.000 20.000
Scheunen 13 20.000 1 60.000
Produktionsge- 21 212.000 5.000 2.000.000

baude, Werkstatten

Tabelle 71: Gewerbe- und Industrieobjekte [AKS]
8.7 Sonstige bebaute Objekte

Nachfolgende sonstige Objekte wurden 2016 gehandelt:

Gebaudeart Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
Wochenendhauser 10 12.000 1.000 37.000
Einzelgaragen / 2* - - -
Garagenhof
Landwirtschaftliche 4 154.000 13.000 543.000
Produktionsge-
baude
Hotel, Gaststatte 7 132.000 15.000 345.000
Sport- und Freizeit- 3 170.000 60.000 350.000
statten
Biogasanlagen 5 1.353.000 1.330.000 1.445.000
ehemalige Kaserne 1* - - -

* Bei weniger als drei auswertbaren Kauffallen erfolgen keine néheren Angaben.
Tabelle 72: Sonstige bebaute Objekte [AKS]

9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums hat in der landlichen Prignitz nur nachrangige Bedeu-
tung. Bei den Kaufvertragen handelt es sich um Weiterverkaufe von 29 Wohnungen und einem Teileigen-
tum Sie waren bereits zuvor mindestens einmal Gegenstand eines Kaufvertrages bzw. vermietet.

Wahrend 77 % der VerauBerer ihren Wohnsitz auerhalb des Landkreises Prignitz haben, wohnt die
Mehrheit der Erwerber (83 %) im Landkreis Prignitz.
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Anzahl Wohn- und Teileigentum

45
39
40 36

35 30

30
— 24
= 22 -
S 25 19

N

<<

15 — — 11 — — —

10 — — — —

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahre

Abbildung 42: Anzahl Wohn- und Teileigentum [AKS]

Nachfolgend werden die Weiterverkaufe im Auswertezeitraum 2013 bis 2016 dargestellt:

Baujahr mittlerer Kaufpreis mittlerer Wohnfla- | mittlere Wohnflache | Anzahl
in€ chenpreis in €/m? in m2
<1948 28.000 508 60 40
1949 : 1990 28.000 497 56 35
1991 : 2011 63.000 789 76 41
> 2011 0

Tabelle 73: Wohneigentum — mittlere Wohnfldchenpreise [AKS]

Die untere Tabelle zeigt die regionale Verteilung der Weiterverkaufe im Auswertezeitraum 2013 bis 2016.

Lage mittlerer Kaufpreis mittlerer Wohnfla- | mittlere Wohnflache | Anzahl
in€ chenpreis in €/m? in m2
Perleberg 38.000 576 60 43
Pritzwalk 58.000 787 74 17
Wittenberge 33.000 568 62 45
Kleinstadte 54.000 801 72 7
Dorfer 36.000 395 96 4

Tabelle 74: Wohneigentum — regionale Verteilung [AKS]

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum.

Die vier erfassten Vertrage Uber Teileigentum in den Jahren 2013 bis 2016 liefern aufgrund der geringen

Anzahl sowie der unterschiedlichen Nutzungen keine reprasentative Auswertung. Eine weitere Analyse
unterbleibt daher.
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9.2 Wohnflachenpreise

Zur Ermittlung der nach Baujahresklasse und Bodenrichtwertniveau gestaffelten Wohnflachenpreise wur-
den die gehandelten Eigentumswohnungen in der Zeit von 2013 bis 2016 analysiert. Kauffalle mit unge-
wohnlichen oder personlichen Verhaltnissen wurden nicht berticksichtigt. Die Auswertung wurde um Aus-
reiller bereinigt.

Baualters- | BRWin | Anzahl | @ Kaufpreis in € @ Wohnflache @ Kaufpreis je

klasse €/m? in m? Wohnflache in
€/m?
von - bis von - bis von - bis
<1949 <20 3 26.000 93 317
18.000 - 30.000 60 - 119 151 - 500
>=20 29 28.000 57 490
13.000 - 60.000 32-79 344 - 843

1949-1990 <20 0

>=20 28 27.000 56 486
18.000 - 50.000 44 - 82 332 - 662
1991-2011 <20 3 74.000 95 804
66.000 - 80.000 72-108 629 - 1.042
>=20 31 60.000 76 77
28.000 - 121.000 52 - 127 476 - 1.286

Tabelle 75: Wohnflachenpreise Eigentumswohnungen [AKS]

9.3 Liegenschaftszinssatze

Etwa die Halfte der im Jahr 2016 verauBerten Eigentumswohnungen war vermietet. Der Gutachteraus-
schuss hat daher wieder eine Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fir diesen Teilmarkt durchgefiihrt.
Brandenburg weite Auswertungen sind in Vorbereitung. Die Auswertung orientiert sich an den unter Punkt
8.4.2 erlauterten Rahmenbedingungen. In die Analyse wurden nur tatsachlich vermietete Eigentumswoh-
nungen mit bekannter Netto-Kaltmiete einbezogen.

Wohnungseigentum

Datenbasis 2013 bis 2016
(56 Kauffalle)
Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Bodenwert 21 €/m?- 33 €/m? 25 €/m?
Wohnflache 32 m?-81m? 56 m? 719
Restnutzungsdauer 30 Jahre - 64 Jahre 49 Jahre (5,0 %’_ 10° 0%)
Rohertragsfaktor 6,2-11,7 8,9 ' ’
Netto-Kaltmiete 3,70 €/m? - 5,60 €/m? 4,50 €/m?

Tabelle 76: Liegenschaftszinssétze — Wohneigentum [AKS]
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10. Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Gemal § 193 (5) Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land-
kreis Prignitz die Bodenrichtwerte (Stichtag 31.12.2016) nach den Bestimmungen des BauGB, der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der Brandenburgischen Bodenrichtwertrichtlinie (RL
BRW-BB) ermittelt. In Brandenburg werden die Bodenrichtwerte jahrlich neu beschlossen. Sie bilden das
wichtigste Element zur Herstellung einer allgemeinen Markttransparenz.

Die aktuellen Bodenrichtwertinformationen (Stichtag 31.12.2016) werden durch die Landesvermessung
und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) in Zusammenarbeit mit den Gutachterausschiissen fir
Grundstiickswerte im Bodenrichtwertportal (www.boris-brandenburg.de) zur kostenlosen Ansicht ange-
boten.

&
‘;: BORIS Land Brandenburg - Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Bodenrichtwerte 31.12.2015
rlin_»POF-Download b Baanden » Hilla

»GA Brandanburg ) BORIS

Ziehen Se inker Maustaste ein Fenster auf, um einen neves
Kartenaus: leger
Bodenrichtwert-Informationen

D 20160110029
Kreis/kreisfreie Stadt Prignitz

Gemeinde Perleberg
BRW-Name Berliner Strae u. U,
Zonennummer 0029

Stichtag 31.12.2015
Bodenrichtwert (in Euro/m*) 25,00
Entwickungszustand

Art der Nutzung
Erganzung zur Art der
Nutzung

M - gemischte Baufliche (auch Bauflache
ohne nahere Spezifizierung)

Grundsticksflsche (inm3) 400900
Grundstuckstiefe (in m) E
Grundstacksbreite (in m)
Bauweise 0 - offene Bauweise
Geschosszahl =

erschiieSungsbeitrags- und

1:2232 | ETRSS§/UTMIIN E: O N: 0

Abbildung 43: Bodenrichtwertportal

Das Bodenrichtwert-Portal bietet neben der vollstandigen Darstellung stichtagsbezogener Bodenricht-
werte auf der dazugehdrigen Basiskarte mit Verwaltungsgrenzen, auch eine Selektion nach Adresse oder
Katasterangaben sowie die Auswahl nach Merkmalen oder unterschiedlichen Betragen zum Bodenricht-
wert Uber einen Sachdatenfilter. Neben der Kartendarstellung ist eine Erlauterung der ausgewahlten Bo-
denrichtwerte in Form einer tabellarischen Ubersicht zu sehen.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-

ratmeter Grundstlcksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlckszustand (Bodenrichtwert-
grundsttick).

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 65


http://www.boris-brandenburg.de/

N

F") RIGNITZ GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2016

Bodenrichtwerte werden fiir baureifes und bebautes Land sowie fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen zonal abgeleitet. Sie haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stlicks von dem Bodenrichtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden — wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt — bewir-
ken in der Regel Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach die Ublichen ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtlichen Ausgleichsbetrage im
Sinne von §§ 127 und 135a BauGB, sowie die Anschlussbeitrage flr die Grundstlicksentwasserung nach
dem Kommunalabgabengesetz flr das Land Brandenburg (KAG) in Verbindung mit den ortlichen Bei-
tragssatzungen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die flachenhaf-
ten Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das
Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstlcks. Nach § 196 (3) BauGB kann jedermann in der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft Gber die Bodenrichtwerte erhalten.

PR Meyenburg

C) lenzen(ee) | *

Wohnbau- und gemischte Baufliachen
@ Bodenrichtwert d. Gemarkung
<751€

| |751-1000€

10,01 -
12,51 -
15,01 -
17,51 -

1250 €
15,00 €
1750 €
20,00 €

S -
| BadWilsnack

| 20,01-22,50€
22,51-25,00€
>2501€

keine Angaben

Abbildung 44: Bodenrichtwertniveau [eigene Darstellung]

Fur oben stehende Abbildung wurden die Bodenrichtwerte (Stichtag 31.12.2016) fir erschlieBungsbei-
tragsfreie Wohn- und gemischte Bauflachen gemarkungsweise gemittelt.
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Beispielhafter Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte fur den Bereich der Stadt Pritzwalk (Stichtag

31.12.2016).
2% 27 BB : l
Mo (11) F(400°900) = -} 1o ke

> 37B
- W o (I-) f(400-900)

23 B
Wig 1l f(400-900)

20B
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36B
\W o (1) f(400-800) \

Abbildung 45: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten ermittelt der Gutachterausschuss auf Antrag der fir den Voll-
zug des Gesetzbuches (BauGB) zustandigen Behdrde (im Allgemeinen die Gemeinden, Stadte oder Sa-
nierungstrager) auch besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen.
Diese unterscheiden sich von den allgemeinen Bodenrichtwerten im Verfahrensgebiet vor allem durch
eine groliere Dichte, in der Regel jedoch auch im Wertermittlungsstichtag.

Die besonderen Bodenrichtwerte konnen in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, bei den
Stadten und Gemeinden oder dem Sanierungstrager BIG-Stadtebau GmbH, Regionalbiro Perleberg er-
fragt werden.

Formlich festgelegte Sanierungsgebiete in denen der Gutachterausschuss auf Antrag besondere Boden-
richtwerte beschlossen hat:
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Sanierungsgebiet Bemerkungen

Bad Wilsnack ,Stadtkern* vier zonale besondere Bodenrichtwerte ermittelt und auf
Stichtag 31.12.2016 fortgeschrieben

Lenzen (Elbe) ,Alter Stadtkern® zwei zonale besondere Bodenrichtwerte ermittelt und

auf Stichtag 01.07.2008 fortgeschrieben

Perleberg ,Historischer Altstadtkern® | fiinf zonale besondere Bodenrichtwerte ermittelt und auf
Stichtag 31.12.2016 fortgeschrieben

Putlitz ,Innenstadt einen zonalen besondere Bodenrichtwert ermittelt und
auf Stichtag 22.04.2015 fortgeschrieben, Sanierungs-
gebiet in Teilen aufgehoben

Wittenberge ,Altstadt’ drei zonale besondere Bodenrichtwerte ermittelt und auf
Stichtag 31.12.2012 fortgeschrieben, Sanierungsgebiet
in groRen Teilen aufgehoben, zwei Restgebiete

Wittenberge ,Packhofviertel vierundzwanzig zonale besondere Bodenrichtwerte er-
mittelt und auf Stichtag 31.12.2013 fortgeschrieben
Wittenberge ,Jahnschulviertel* vier zonale besondere Bodenrichtwerte ermittelt und auf

Stichtag 09.11.2016 fortgeschrieben

Tabelle 77: Besondere Bodenrichtwerte

11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

Der Geschaftsstelle liegt fur den Berichtszeitraum keine Meldung fur Nutzungsentgelte vor.

11.2 Mieten

Mietspiegel kdnnen von Gemeinden oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter gemeinsam
erstellt werden. Nach Kenntnis des Gutachterausschusses existieren im Landkreis Prignitz keine Miet-
spiegel. Da sich die Abfragen von Blrgern, Sachverstandigen und Institutionen zu Angaben mehren und
flir Bewertungen Mietangaben erforderlich sind, erfasst der Gutachterausschuss Mieten, soweit sie ihm
wahrend der Auswertung der Kaufvertrage bekannt werden.

FUr die aktuelle Analyse konnten insgesamt 192 Vertrage aus den Jahren 2013 bis 2016 ausgewertet
werden. Die Ubersichten erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und sind kein Ersatz fiir einen
Mietspiegel. Sie kdnnen nur einen Anhalt zur Ermittlung des Mietniveaus im Landkreis Prignitz liefern.

Es handelt sich nicht um eine Mietsammlung im Sinne des BGB, die zur Begriindung einer M