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1. Der Grundstiuicksmarkt in Klrze

l Unbebaute
Grundstiicke

__________ Preise flr

........ i ) Wohnbau-
Leicht sinkende Anzahl der

k 4 grundstiicke
"""" Kaufvertrage. Flachenumsatz = annahernd
...... sinkt ebenfalls. Trotzdem ' konstant.

steigender Geldumsatz.

ARRRR]

Arlalviniy

Eigentums-
wohnungen

Vertragsanzahl
und Geldumsatz
stark gestiegen.
Hohe Preise in
den Stadten.

Bebaute Grundsticke

Anzahl der Vertrége
annahernd gleich. Geld- und
4] Flachenumsatz stark

| gestiegen.

Bodenrichtwerte

Wenig Ande-
Land- und rungen bei den
8 forstwirtschaftliche Flachen Bodenrichtwerten

fur Bauland. Stei-
gende Richtwerte
bei Landwirt-
schaftsflachen.

| Preisentwicklung im Landkreis

leicht unterschiedlich.

Deutlicher Anstieg der

1 Ackerlandpreise in den Zonen
» 2und 3.

Besonderheiten

Veroffentlichung von Pachtpreisen
fir Acker- und Grunlandflachen.
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte legt mit diesem Bericht die jahrliche Ubersicht tiber die

Entwicklung des Grundstiicksmarktes fur das Territorium des Landkreises Uckermark vor.

Der jahrlich erscheinende Grundstiicksmarktbericht wird mit dem Ziel erstellt, den gesetzlichen Auftrag
gemal § 195 (5) Baugesetzbuch (BauGB) zu erfilllen. GemaR BauGB sind die sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten, wie zum Beispiel abgeleitete Indexreihen und Sachwertfaktoren
fir bebaute Grundstiicke zu veroffentlichen, sowie eine Ubersicht iiber den Immobilienmarkt des
Landkreises Uckermark zu geben. Der Grundstiicksmarktbericht umfasst die wesentlichen Teilmarkte

und lasst durch Vergleiche mit zurlickliegenden Berichtszeitrdumen Marktentwicklungen erkennen.

Basis dieser Daten ist die Kaufpreissammlung, welche bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses gefuhrt wird. Die gesetzliche Grundlage zur Fihrung dieser
Kaufpreissammlung ergibt sich aus dem § 195 Abs. 1 BauGB. Danach sind alle beurkundenden
Notare verpflichtet, eine Abschrift der fir das Territorium unseres Landkreises geschlossenen

Grundstiickskaufvertrage zu Gbersenden.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich, neben der interessierten Offentlichkeit, insbesondere an

Bewertungssachverstandige, Banken, Versicherungen und &ffentliche Verwaltungen.

Die Berichte der Gutachterausschiisse werden nach einheitlichen Kriterien erstellt, um den
Grundstiicksmarkt Uber den regionalen Bereich hinaus mit Grundsticksmarktberichten anderer
Gutachterausschiisse im Land Brandenburg vergleichen zu kénnen. Des Weiteren ermdglicht diese
Einheitlichkeit die Herausgabe eines Grundstiicksmarktberichtes zu Ubersichtszwecken fiir das

gesamte Land Brandenburg durch den Oberen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte.

Bestandteile des Grundstiicksmarktberichtes sind:

- allgemeine Angaben zum Grundstiicksmarkt

- mengenstatistische Angaben (Umsatzzahlen etc.)

- Analysen des Grundstiicksmarktes und seiner Teilmarkte

- sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten

Zu den Zahlen:

Die Auswertungen wurden Uberwiegend rechnergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer rechnet auf
mehrere Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch ab- oder
aufgerundet. Dies fuhrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergebnis/Endwerte

jedoch ohne Bedeutung sind.
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3. Rahmendaten zum Grundstiucksmarkt

3.1. Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Geografische Daten

Flache gesamt:
Nord-Sud-Ausdehnung:
Ost-West-Ausdehnung:

Angrenzende Lander und Landkreise

Norden:
Osten:
Westen:
Siden:

Struktur und Verwaltung

Kreisstadt und Verwaltungssitz:

Amtsfreie Gemeinden:

Amter:

Wirtschaftsdaten

Branchenschwerpunkte:

Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte:

Arbeitslosenquote,
Geschaftsstelle Templin:
Geschaftsstelle Schwedt/O:

Geschéftsstelle Prenzlau:

3.077 km2
71 km
81 km

Bundesland Mecklenburg-Vorpommern
Republik Polen
Landkreis Oberhavel

Landkreis Barnim

Prenzlau

Angerminde, Prenzlau, Templin, Schwedt/O,
Lychen, Boitzenburger Land, Uckerland,
Nordwestuckermark,

Brissow, Gartz/O, Gerswalde, Gramzow,
Oder-Welse

Mineral6lwirtschaft, Papier, Biokraftstoffe,
Landwirtschaft, Energiewirtschaft, Tourismus,

Holz- und Metallverarbeitung, Logistik

38.107
(Stand Juni 2016)

Dezember 2015 Dezember 2016

13,0 % 12,1 %
13,6 % 12,8 %
15,3 % 14,7 %

Die o. a. Daten sind im Wesentlichen den Internet-Seiten des Landkreises Uckermark und der

Bundesagentur fir Arbeit entnommen.
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4. Ubersicht Uber die Umsatze

4.1. Vertragsvorgange

Im Berichtsjahr wurden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 1.688 notarielle
Kaufvertrage ausgewertet.

Dies bedeutet im Vergleich zum Vorjahr ein Minus von 285 Vertragen.

Die vorliegenden Vertrage gliedern sich in folgende Teilméarkte:

- unbebaute Grundstiicke - Gemeinbedarfsflachen

- bebaute Grundstiicke - sonstige Flachen ( z.B. Flachen fur

Windenergieanlagen, Griinanlagen etc.)

- Wohnungs- und Teileigentum - land- u. forstwirtschaftliche Flachen

Anteile der Teilmarkte am Gesamtvolumen der ausgewerteten Vertrage

in Prozent
Gemeinbedarfs-
flachen sonstige Flachen
2% 8% unbebaute
Grundstiicke
land- u. 19%
forstwirtschaftliche - —_
Flachen =g,
26%

Wohnungs- und
Teileigentum bebaute
5% Grundstlcke
40%

-10 -
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4.2. Geldumsatz

Auf dem Grundstiicksmarkt des Landkreises Uckermark wurden im Berichtszeitraum 197,3 Mio. EUR
umgesetzt. Damit ist im Vergleich zum Vorjahr der Umsatz um 64,3 Mio. EUR gestiegen.

Insbesondere beim Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke" ist ein groRes Umsatzplus zu verzeichnen. Hier
hat sich der Umsatz gegeniiber dem Vorjahr mehr als verdoppelt. Griinde hierfiir sind insbesondere
der Verkauf einer groBen Produktionsanlage sowie eines grof3rdumigen, historischen
Schulkomplexes. Von einem Umsatzriickgang betroffen sind jeweils die Teilméarkte ,land- und

forstwirtschaftliche Flachen® sowie ,sonstige Flachen®.

Den Geldumsatz der einzelnen Teilmarkte zeigen nachfolgende Tabelle und Diagramm:

Teilmarkte Umsatz in Mio. EUR Umsatz in Mio. EUR Veranderung zum
2015 2016 Vorjahr in Prozent
unbebaute Grundstiicke 5,1 7,3 +43,1
bebaute Grundstiicke 67,1 143,9 +114,5
Wohnungs- u. Teileigentum 55 7,8 +41,8
land- u. forstwirtschaftliche 51,5 36,7 - 28,7
Flachen
Gemeinbedarfsflachen 0,1 0,2 +100,0
sonstige Flachen 3,6 14 -61,1
Anteile der Teilmérkte am Gesamtgeldumsatz in Prozent
land- u. Gemeinbedarfs- nstige Flachen
forstwirtschaft- flachen sons ge7o/ac €
liche Flachen 0,1% / 70
18,6% _ unbebaute
Grundstiicke
‘ 3,7%

Wohnungs- u.
Teileigentum
4,0%

bebaute
Grundstiicke
72,9%

-11 -
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4.3. Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr geschrumpft. Er betrug im Vorjahr 3.751,9 ha und

sank im Berichtsjahr auf 2.967,6 ha.

UmsatzeinbuBen hatten

insbesondere die Teilmarkte

.Gemeinbedarfsflachen®,

forstwirtschaftliche Flachen® sowie der Teilmarkt ,sonstige Flachen* hinzunehmen.

Ein starker Zuwachs vollzog sich im Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke®.

Der Anstieg im Teilmarkt ,bebaute Grundsticke" ist insbesondere auf den Verkauf eines gréReren,

ehemaligen Schulkomplexes sowie einen kompletten Fabrikstandort zurtickzufiihren.

Den Flachenumsatz der einzelnen Teilméarkte zeigen nachfolgende Tabelle und Diagramm:

Teilmérkte Umsatz in ha Umsatz in ha Veranderung zum
2015 2016 Vorjahr in Prozent
unbebaute Grundstlicke 73,1 68,1 -6,8
bebaute Grundstiicke 171,6 587,8 +242,5
land- u. forstwirtschaftliche 3.427,4 2.267,6 -33,8
Flachen
Gemeinbedarfsflachen 9,8 3,0 -69,4
sonstige Flachen 70,0 40,9 -41,6

Jand- und

Anteile der Teilméarkte am Gesamtflachenumsatz in Prozent

0,1%
_\ i

19,8%

unbebaute Grundstiicke
m Gemeinbedarfsflachen
sonstige Flachen
m bebaute Grundstiicke

® land- u. forstwirtschaftliche
Flachen

76,4%

-12 -
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5. Bauland

5.1. Allgemeines

Beim Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke* sind im Vergleich zum Vorjahr die Anzahl der Vertrage
sowie der Flachenumsatz gesunken. Gestiegen ist der Geldumsatz. In den einzelnen Regionen verlief
die Entwicklung allerdings recht unterschiedlich.

In allen Regionen, mit Ausnahme der Region Prenzlau, ist der Geldumsatz gestiegen. Allerdings sank
in der Region Prenzlau auch der Flachenumsatz. Besonders stark stieg der Geldumsatz in der Region
Schwedt/O. Grund hierfir ist insbesondere ein groRer Flachenankauf fiir eine neu zu bauende
Produktionsanlage. In der Region Templin ist der Flachenumsatz stark gestiegen. Hier wurde unter
anderen eine grolRe Betriebsflache eines Landwirtschaftsbetriebes veraufiert.

Die nachfolgende Tabelle stellt die allgemeine Entwicklung der letzten zwei Jahre dar. Die Diagramme

geben einen regionalen Uberblick.

Unbebaute 2015 2016 Veranderung zum
Grundstiicke Vorjahr in Prozent
Anzahl der Vertrage 333 317 -4,8
Geldumsatz in Mio. EUR 51 7,3 +43,1
Flachenumsatz in ha 73,1 68,1 -6,8

Geldumsatz der einzelnen Flachenumsatz der einzelnen

Regionen in Mio. EUR Regionen in ha
2,4 2'3

42,7

Prenzlau
Schwedt/O
Templin
Prenzlau
Schwedt/O
Templin

(]
T
c
3
IS
=
[
[o))
c
<

Angermiinde

Ubriger Landkreis
Ubriger Landkreis

m2015 @2016 12015 @2016

-13-
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5.2. Bauland fur den individuellen Wohnungsbau / Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke

Bei Grundsticken fur den individuellen Wohnungsbau handelt es sich um erschlossene, selbstandig
baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den
individuellen Vorstellungen des Bauherren bebaut werden kénnen, zumeist mit 1- oder 2-

Familienhausern in 1- oder 2-geschossiger Bauweise.

5.2.1. Preisniveau, Preisentwicklung

Im Landkreis Uckermark wurden fiir das Jahr 2016 fur selbstéandige baureife Grundstiicke mit einer

zukunftigen Nutzung als Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke im gewdhnlichen Geschéftsverkehr

- 85 Kaufvertrage ausgewertet,
- der durchschnittliche Preis je Grundstiick beléauft sich auf 30.700 EUR,
- der gemittelte Kaufpreis je Quadratmeter belauft sich auf 38 EUR,

- die mittlere Grundstiicksflache betragt 925 gm.

Das Preisniveau liegt im Berichtsjahr zwischen 4 EUR/gm und 66 EUR/gm, der Mittelwert, wie schon
erwahnt, bei 38 EUR/gm. Der niedrigste Kaufpreis wurde fir eine Flache im landlichen Bereich
gezahlt. Der hdchste Kaufpreis wurde fur eine Flache in einem Eigenheimgebiet der Stadt Schwedt/O

entrichtet. Die Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise stellt sich insgesamt wie folgt dar:

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
A 29
n 26
z
a 17
h
I
6 5
2
<=5 >5-10 >10 - 30 >30 - 45 >45 - 60 >60 -75
Preisspannen in EUR/gm

Wie die vorstehende Grafik zeigt, verteilen sich die Kaufpreise tberwiegend in den Preissegmenten
>10 bis 30 EUR/gm sowie >60 - 75 EUR/gm. Preise von Uber 60 EUR/gm wurden jeweils fur Flachen

an Standorten in Templin und Schwedt/O gezahlt.

-14 -
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Baulandflachen - erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Hierbei handelt es sich zumeist um Flachen in bestehenden oder neu erschlossenen

Eigenheimgebieten. Es wurden dazu:

- 51 Kaufvertrdge ausgewertet,

- der durchschnittliche Preis je Grundstiick belauft sich hier auf 39.000 EUR,

- der gemittelte Kaufpreis je Quadratmeter belauft sich hier auf 53 EUR,

- die mittlere Grundstiicksflache betragt hier 770 gm.

Baulandflachen - erschlieRungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach

Kommunalabgabengesetz

Hierbei handelt es sich zumeist um Flachen in den Dérfern und kleinen Stadten des Landkreises. Es

wurden dazu:

- 33 Kaufvertrage ausgewertet,

- der durchschnittliche Preis je Grundstiick belauft sich hier auf 18.300 EUR,

- der gemittelte Kaufpreis je Quadratmeter belauft sich hier auf 16 EUR,

- die mittlere Grundsticksflache betragt hier 1.160 gm.

Grafische Ubersicht

durchschnittlicher Preis je mittlere Grundstucksflache
Grundstick in EUR ingm
- erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
- erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach

Kommunalabgabengesetz
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Eine Ubersicht zu den Preismitteln und der Anzahl der Kauffille in den Gemeinden bzw.

Amtsbereichen und Stadten zeigt die nachfolgende Tabelle:

Amtsbereich/Gemeinde/Stadt Anzahl der Kauffalle mittlerer Kaufpreis in EUR/gm
Boitzenburger Land 2 12,00
Brissow 2 9,00
Gartz/O 4 17,00
Gerswalde 3 20,00
Gramzow 9 19,00
Lychen 3 28,00
Nordwestuckermark 6 31,00
Oder-Welse 2 30,00
Uckerland -—--
Angermiinde 6 10,00
Prenzlau -—--
Schwedt/O 35 55,00
Templin 13 46,00

Im Vergleich zum Vorjahr ist im Berichtsjahr das durchschnittliche Preisniveau deutlich gestiegen. So
lag im Vorjahr das Preisniveau im Mittel bei 23 EUR/gm und stieg im Berichtsjahr auf die schon
erwahnten 38 EUR/gm.

Ein Zuwachs beim Preismittel ist insbesondere fir die Region Schwedt/O zu verzeichnen. Leicht
gesunken ist das Preismittel in der Region Angermiinde. In der Region ubriger Landkreis blieb das
Preismittel gleich. Fur die Region Prenzlau liegt kein verwertbarer Kauffall vor.

Eine regionale Ubersicht gibt das nachfolgende Diagramm:

Preismittel der einzelnen Regionen in EUR/gm

55 EUR

16 EUR 16 EUR

Region Angermiinde Region Prenzlau  Region Schwedt/O Region Templin Ubriger Landkreis

| =2015 =2016 |
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5.2.2. Bodenpreisindexreihen

Mit Indexreihen sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

erfasst werden. Sie ermdglichen einen allgemeinen Uberblick (iber die langfristige, durchschnittliche

Preisentwicklung fiurr einen Untersuchungsbereich.

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der
Bodenpreise des Erhebungszeitraums zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl
100 ergeben. Mit Hilfe einer Bodenpreisindexreihe kann eine zeitliche Umrechnung von Kaufpreisen
auf den jeweiligen Bewertungsstichtag erfolgen. Als Basisjahr wurde fur die Indexreihen das Jahr
2010 gewahlt.

Nachfolgend wird die mittels des durch die Geschéftsstelle verwendeten Programmsystems

JAutomatisierte Kaufpreissammlung“ ermittelte Indexreihe ,Voll erschlossene Eigenheimbaugrund-

sticke im Landkreis Uckermark" dargestellt.

Preisindexreihe — ,Voll erschlossene Eigenheimbaugrundstiicke im Landkreis Uckermark*

Kriterien:

- Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau in Stadten und Dérfern des Landkreises

- beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

- Basisjahr 2010 = 100
- Anzahl der Kauffalle: 192
- Untersuchungszeitraum: 2010 bis 2016

- nur private Erwerber (ohne Bautrager)

- ungewohnliche und persoénliche Verhaltnisse: keine, au3er Zukauf und kommunales Bauland

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

H Index

100,0

89,3

90,2

100,9

112,5

105,6

128,3
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Des Weiteren kdnnen in der Geschéftsstelle noch Daten zu folgenden Indexreihen abgefragt werden:

- ortstiblich erschlossene (erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig
nach Kommunalabgabengesetz) Wohnbaugrundstiicke Stadte

- Kleinstadte, Dorfer und dorfahnliche Lagen, Bodenrichtwert <= 10 EUR/gm

- Kleinstadte, Dorfer und dorfahnliche Lagen, Bodenrichtwert > 10 EUR/gm

5.3. Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstiucke

Hier handelt es sich um erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit in der Regel mehrgeschossigen Wohngebauden (Mehrfamilienwohnhauser) bebaut

werden kdnnen.

5.3.1. Preisniveau, Preisentwicklung

Fur das Berichtsjahr liegen 6 Kauffélle im gewohnlichen Geschéftsverkehr vor. Es handelt sich jeweils
um Flachen im stadtischen Bereich.

Das Preisniveau liegt zwischen 24 EUR/gm und 47 EUR/gm, der Mittelwert bei 39 EUR/gm. Die
FlachengroRRen liegen zwischen 560 gm und 4.900 gm, die mittlere Flachengrof3e bei 2.200 gm.

Eine Preisentwicklung kann auf Grund der wenigen Kauffalle nicht beschrieben werden.

5.3.2. Bodenpreisindexreihen

Auf Grund der geringen Anzahl von Kauffallen kann eine Indexreihe nicht sachgerecht dargestellt

werden.

5.4. Bauland fur Gewerbe

Bei den gewerblichen Bauflachen handelt es sich um erschlossene, baureife Grundsticke, die im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlieRlich gewerblichen Nutzung zugefihrt
werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z. B. Grundsticke in den klassischen

Gewerbegebieten.
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5.4.1. Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Hier sind im Berichtsjahr 6 Kauffalle zu verzeichnen.

Es handelt sich um Kauffélle im stadtischen Bereich als auch um Kaufféalle im dorflichen Bereich.

Die Kauffélle im stadtischen Bereich weisen ein Preisniveau auf, welches zwischen 10 EUR/gm und
39 EUR/gm liegt. Die FlachengrofRen variieren zwischen 520 gm und 3.000 gm.

Im dorflichen Bereich wurden Preise von 10 EUR/gm und 11 EUR/gm gezahlt. Die Flachengréfen
liegen bei 1.400 gm und 25.000 gm.

Da nur eine sehr geringe Anzahl von Kauffallen vorliegt kann eine Indexreihe nicht sachgerecht

dargestellt werden.

5.5. Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr dadurch
bestimmt wird, dass fiir sie eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit zu erwarten ist, weil eine solche
Erwartung auf Grund von Darstellungen im Flachennutzungsplan oder auch ohne eine solche
planerische Ausweisung nach den fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mafgeblichen
Situationsmerkmalen, wie Lage zu bebauten Gebieten und zu ErschlieBungsanlagen und dem
Verhalten des Planungstragers greifbar ist.*

Rohbauland sind Flachen, deren Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr durch eine erhdhte
Erwartung hinsichtlich einer baulichen Nutzung bestimmt wird.

Diese erhohte Erwartung darf nicht nur in der Darstellung als Bauflache im Flachennutzungsplan oder
Aussagen informeller Planungen der Gemeinde begriindet sein. Sie muss darliber hinaus in
gegebenen planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit von baulichen oder sonstigen
hoherwertigen Nutzungen, namentlich in Form eines rechtskréaftigen, qualifizierten, Vorhaben
bezogenen oder planreifen Bebauungsplanes, der Lage innerhalb bebauter Ortsteile oder einer
Innenbereichssatzung begrindet sein.*

*Definition nach H.O. Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

In Auswertung vorhandener Kauffélle fir Wohnbauflachen wurde untersucht, in welcher Relation die

Kaufpreise zu den Bodenrichtwerten fir erschlieBungsbeitragsfreie Baulandflachen stehen.

Bei Flachen der Entwicklungsstufe Bauerwartungsland wurden 16 Kauffalle der Jahre 2012 bis 2016
untersucht. Die Kaufpreise liegen hier mehrheitlich (12 verwertbare Kauffélle) in einer Spanne von
26 % bis 60 % (Mittelwert: 46 %) des jeweiligen Bodenrichtwertes fir erschlieRungsbeitragsfreie

Baulandflachen.
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Fur Flachen der Entwicklungsstufe Rohbauland wurde festgestellt, dass sich die Kaufpreise
mehrheitlich (32 von 37 verwertbaren Kaufféllen) in einer Spanne von 50 % bis 79 %
(Mittelwert: 54 %) des jeweiligen Bodenrichtwertes fiir erschlielBungsbeitragsfreie Baulandflachen

bewegen. Untersucht wurden Kauffélle der Jahre 2012 bis 2016.

5.6. Sonstiges Bauland

Es wurden im Berichtsjahr auch sonstige Baulandflachen umgesetzt. Es kdénnen jedoch keine

reprasentativen Aussagen getroffen werden, da die Variabilitat recht grof3 ist.

5.7. Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht. Es ist ein zeitlich begrenztes, verdul3erliches und
vererbliches Recht, das es dem Erbbauberechtigten erlaubt, auf oder unter der Oberflache des
Grundstiickes ein Bauwerk zu errichten und/oder zu haben. Als Gegenleistung dafir ist als
wiederkehrendes Entgelt vom Erbbauberechtigten der Erbbauzins zu entrichten.

Die Erbbauzinsen werden nachfolgend, unterteilt nach unbebauten und bebauten Grundstiicken,
dargestellt. Da nur eine geringe Datenmenge vorliegt, wurden die Angaben aus den letzten sechs
Jahren zusammengestellt. Als Berechnungsgrundlage fur den Bodenwert diente neben dem

Vertragszins jeweils der Bodenrichtwert.

Unbebaute Grundstlicke

Erbbauzins (aus Daten von 2011 bis 2016)

Wohnen, individuell durchschnittlich 3,35 %

Gewerbe/Sonstiges e

Bebaute Grundstiicke

Erbbauzins (aus Daten von 2011 bis 2016)

Wohnen, individuell durchschnittlich 3,35 %

Gewerbe/Sonstiges durchschnittlich 4,71 %
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke

6.1. Allgemeines

In der Uckermark nimmt die Land- und Forstwirtschaft einen hohen Stellenwert ein. Der
Landwirtschaftsflachenanteil des Kreises beléuft sich auf rd. 63 %, der Waldflachenanteil auf rd. 24 %.
Die Uckermark ist einer der gréRten landwirtschaftlichen Standorte im Land Brandenburg.
Insbesondere der Norden weist sehr gute Ackerbaustandorte auf. Wichtige Kulturen sind Getreide,
Olsaaten und Futterpflanzen. Im Raum Schwedt stellt der Tabakanbau immer noch eine Besonderheit
dar. Die Tierproduktion im Landkreis Uckermark wird vor allem durch Rinder, Schweine und Gefligel

gepragt. Die Schafhaltung dient hauptséchlich der Pflege der Oderdeiche und Naturschutzgebiete.?

Flachennutzung im Landkreis Uckermark

6%

® Landwirtschaft
= Wald
Siedlung und Verkehr

m Sonstige

63%

Quelle: Land Brandenburg, Landesamt fur Bauen und Verkehr, Kreisprofil Uckermark 2015

Die Bodengute ist dabei recht unterschiedlich. Die hdchsten durchschnittlichen Ackerzahlen finden
sich im Norden und im mittleren Bereich des Landkreises Uckermark. Die hochsten durchschnittlichen

Griinlandzahlen finden sich im norddstlichen Bereich des Landkreises.

2 Quelle: Internetseite des Landesbauernverbandes Brandenburg, BV Uckermark
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Ubersicht Gber die durchschnittlichen Ackerzahlen im Landkreis Uckermark (nach Gemeinden)

2 Wertzahl
22-29
30- 238
[ 39-43
B 44 -48
Bl -5

Ubersicht Giber die durchschnittlichen Griinlandzahlen im Landkreis Uckermark

(nach Gemeinden)

o Wertzahl

25-29
I 30-33
P 34-38
Bl -0

4
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Im Geschéftsjahr 2016 wurden 438 Kaufvertrage Uber land- u. forstwirtschaftliche Flachen durch die
Geschaftsstelle ausgewertet. Diese hatten einen Flachenumsatz von 2.268 ha und einen Geldumsatz
von 36,7 Mio. Euro. Im Vergleich zum Vorjahr ist damit der Umsatz in allen drei Teilbereichen

gesunken.
- Anzahl der Vertrage: ein Minus von 33 Prozent

- Geldumsatz: ein Minus von 29 Prozent

- Flachenumsatz: ein Minus von 34 Prozent

Eine Ubersicht {iber die Umsatzentwicklung geben die nachfolgenden Diagramme.

Anzahl der Vertrage Geldumsatz in Mio. EUR

820
733
681 654
66,8
51,5
438 451
39,7 367

2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016

Flachenumsatz in ha
5.197 5.097
4.252
3.427
2.268
2012 2013 2014 2015 2016

Die Umsatze sind regional unterschiedlich.

Bei den Regionstypen wird unterschieden nach Stadten und Ddrfern. Bei den Stadten werden als
Mittelzentren nur die Stadte Prenzlau, Schwedt/O und Templin erfasst. Beim Regionstyp Dorfer die
Ubrigen Gemeinden. Grundlage hierfiir ist die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin-

Brandenburg.
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Aufteilung der Umsétze fur land- u. forstwirtschaftliche Flachen nach Regionstypen in Prozent

Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Aufteilung des
Geldumsatzes Flachenumsatzes
Stadte; Stadte;
Stadte; 9,4 12,2

6.2. Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1. Preisniveau, Preisentwicklung
6.2.1.1. Preisniveau

Um unterschiedlichen Wertverhaltnissen Rechnung zu tragen, wurde der Landkreis Uckermark zur
Ermittlung und Darstellung von Kaufpreismitteln und Bodenrichtwerten fur land- und

forstwirtschaftliche Flachen auch im Berichtsjahr in drei Zonen unterteilt (Lage siehe Punkt 10.2.2.).

Zur Zone 1 gehoren folgende Stadte und Gemeinden:

Boitzenburger Land ‘ Flieth-Stegelitz

Gerswalde ‘ Lychen

Milmersdorf ‘ Mittenwalde ‘ Temmen-Ringenwalde ‘ Templin

Zur Zone 2 gehoren folgende Stadte und Gemeinden:

Brussow Carmzow-Wallmow Goritz Gramzow
Grinow Nordwestuckermark Oberuckersee Prenzlau
Randowtal Schenkenberg Schonfeld Uckerfelde
Uckerland Zichow
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Zur Zone 3 gehdren folgende Stadte und Gemeinden:

Angerminde Berkholz-Meyenburg Casekow Gartz/O
Hohens.-Grol3 Pinnow | Mark Landin Mescherin Passow
Pinnow Schéneberg Schwedt Tantow

Der Preisanstieg fur die landwirtschaftlich genutzten Flachen setzte sich auch im Berichtsjahr weiter
fort. Die nachfolgende Tabelle zeigt die durchschnittlich gezahlten Preise im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr mit einer FlachengréRe > 0,25 ha und bei denen eine Zuordnung der Kaufpreise zu

den einzelnen Nutzungsarten méglich war:

Nutzungsart Anzahl der durchschn. Kaufpreis in EUR/gm
Vertrage Bodenwertzahl Minimum Maximum Mittel

Acker 111 40 0,32 3,77 1,97

Grunland 39 35 0,12 2,00 0,81

Eine Ubersicht tiber VerauRerer und Erwerber geben die nachfolgenden Diagramme:

VerauBerer B natiirliche Erwerber
6 Person

W Bund; Land

M sonstige
juristische
Person

Ackerlandflachen

Bei den Ackerlandflachen ist im Berichtsjahr der Flachenumsatz nachdriicklich gesunken. Belief er
sich im Vorjahr auf 2.012,9 ha, wurden im Berichtsjahr nur 1.172,0 ha umgesetzt. Dementsprechend
ist trotz gestiegener Preise auch der Geldumsatz insgesamt gefallen. Er belduft sich im Berichtsjahr
auf 26,4 Mio. EUR. Dies entspricht zum Vorjahr einem Minus von 30,5 Prozent.

Nachfolgende Ubersichten geben einen Uberblick iiber ausgewertete Kauffalle in den einzelnen

Zonen des Landkreises mit Untergliederung hinsichtlich FlachengréfZen und Ackerzahlen.
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Zone 1
Flache Ackerzahlen Vertradge | Kaufpreismittel
in ha <=20 21-30 31-40 41 - 50 > 50 Anzahl EUR/gm
03-1,0 1,16 1 1,16
>1,0-5,0 0,90 0,98 3 1,13
1,50
>5,0-10,0 1,74 2,31 3,23 5 2,31
1,59 2,70
>10,0-20,0 2,09 1,99 6 1,75
1,08 1,31
1,50
2,50
> 20,0 0
Anzahl der
Vertrage 0 6 6 2 1 15
Kaufpreis-
mittel in
EUR/gm 1,43 1,63 2,51 3,23 1,77
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Zone 2
Flache Ackerzahlen Vertradge | Kaufpreismittel
in ha <=20 21-30 31-40 41 -50 > 50 Anzahl EUR/gm
0,3-1,0 0
>1,0-5,0 1,10 2,28 2 1,69
>50-10,0 1,96 2,00 2,26 2,83 13 2,46
2,00 2,43
3,77
3,30
0,61
1,50
3,30
3,50
2,50
>10,0-20,0 2,01 3,11 2,97 9 2,32
1,16 3,35
1,51 1,85
3,12
1,80
> 20,0 3,34 2,00 3 2,95
3,50
Anzahl der
Vertrage 0 1 5 15 6 27
Kaufpreis-
mittel in
EUR/gm 1,96 1,56 2,62 2,67 2,41
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Zone 3
Flache Ackerzahlen Vertradge | Kaufpreismittel
in ha <=20 21-30 31-40 41 -50 > 50 Anzahl EUR/gm
0,3-1,0 0
>1,0-5,0 1,57 1,43 5 1,60
1,55 1,72
1,72
>5,0-10,0 1,14 1,51 6 1,72
1,20
2,90
1,99
1,59
>10,0-20,0 1,60 2,00 8 2,26
2,06 2,40
2,40
2,24
2,64
2,71
> 20,0 1,96 1,63 2 1,80
Anzahl der
Vertrage 0 4 15 2 0 21
Kaufpreis-
mittel in
EUR/gm 1,70 2,00 1,57 1,90
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Die Auswertungskriterien fir die vorab aufgefiihrten Kauffélle waren:
- ausgewertete Kauffalle des Zeitraumes 01.01.2016 bis 31.12.2016 (Abschluss Kaufvertrag)

- FlachengrofRe: >= 3.000 gm

- ungewdhnliche u. persdnliche Verhaltnisse: keine

- selbsténdige Objekte, weitere wertbeeinflussenden Umstande: keine

- Lage: ortsferne Flachen

- die Mittelwerte sind nicht flachengewichtet

Grinlandflachen

Bei den Grunlandflachen ist im Berichtsjahr ein Flachenumsatz von 125,1 ha zu verzeichnen. Der
Geldumsatz belauft sich auf 1,05 Mio. EUR.

Analog der Darstellung bei den Ackerflachen geben nachfolgende Ubersichten einen Uberblick tiber

ausgewertete Kauffalle fir Grunlandflachen in den einzelnen Zonen des Landkreises.

Zone 1l
Flache Grinlandzahlen Vertrage || Kaufpreismittel
in ha <=20 21-30 31-40 >40-50 >50 Anzahl EUR/gm
02-1,0
>1,0-5,0 0,50 3 0,50
0,49
0,50
>5,0-10,0 0,76 1,24 2 1,00
>10,0-20,0
> 20,0
Anzahl der
Vertrage 0 1 4 0 5
Kaufpreis-
mittel in
EUR/gm 0,76 0,68 0,70
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Zone 2
Flache Grinlandzahlen Vertradge | Kaufpreismittel
in ha <=20 21-30 31-40 41 - 50 > 50 Anzahl EUR/gm
02-1,0 1,10 0,50 8 0,76
1,61
1,00
0,80
0,74
0,18
0,12
>1,0-50
>5,0-10,0
>10,0-20,0
> 20,0 0,73 1 0,73
Anzahl der
Vertrage 0 1 7 1 0 9
Kaufpreis-
mittel in
EUR/gm 1,10 0,71 0,73 0,75
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Zone 3
Flache Grinlandzahlen Vertradge | Kaufpreismittel
in ha <=20 21-30 31-40 41 - 50 > 50 Anzahl EUR/gm
02-1,0 0,71 0,25 2 0,48
>1,0-5,0 0,70 1 0,70
>5,0-10,0
>10,0-20,0
> 20,0
Anzahl der
Vertrage 0 1 2 0 3
Kaufpreis-
mittel in
EUR/gm 0,71 0,48 0,55
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Die Auswertungskriterien fir die vorab aufgefiihrten Kauffélle waren:

- ausgewertete Kauffélle des Zeitraumes 01.01.2016 bis 31.12.2016 (Abschluss des Kaufvertrages)
- FlachengrofRRe: >=2.000 gm

- ungewdhnliche u. persdnliche Verhaltnisse: keine

- selbsténdige Objekte

- weitere wertbeeinflussenden Umsténde: keine

- Besonderheiten bei der Preisvereinbarung: keine

- Lage: ortsferne Flachen

- die Mittelwerte sind nicht flachengewichtet

6.2.1.2. Preisentwicklung

Ackerlandflachen

Im Vergleich zum Vorjahr ist das Preismittel in allen Zonen gestiegen. In
- der Zone 1 wurde ein Zuwachs von 0,17 EUR/gm (11 %),
- inder Zone 2 wurde ein Zuwachs von 0,33 EUR/gm (16 %) und

- inder Zone 3 wurde ein Zuwachs von 0,30 EUR/gm (19 %) erreicht.

Es wurden in diese Auswertung die 63 verwertbaren Kauffélle aus den vorgehenden Tabellen der

Seiten 26 - 28 herangezogen.

Zonaler Vergleich:

Preismittel der Verkaufe der einzelnen Zonen - Ackerlandflachen

1,60 EUR/gm
1,77 EUR/gm

Zone 1

2,08 EUR/gm
2,41 EUR/gm

Zone 2

1,60 EUR/gm
1,90 EUR/gm m 2015
m 2016

Zone 3
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Grinlandlandflachen

Bei den Grinlandflachen konnten im Berichtsjahr fiir die nachfolgende Auswertung nur 17 Kauffalle

herangezogen werden. Danach ergibt sich folgendes:
- inder Zone 1l st ein Sinken um 0,13 EUR/gm (- 16 %) zu verzeichnen,
- inder Zone 2 steigt das Preismittel um 0,20 (+ 36 %) EUR/gm und

- inder Zone 3 sinkt das Preismittel um 0,14 EUR/gm (- 20 %).

Zonaler Vergleich:

Preismittel der Verkdufe der einzelnen Zonen - Grinlandflachen
Zone 1 0,83 EUR/gm
0,70 EUR/gm
Zone 2 0,55 EUR/gm
0,75 EUR/gm
Zone 3 0,69 EUR/gm
0,55 EUR/gm m 2015
m 2016

Preisentwicklung im gesamten Landkreis

- Auswertungskriterien Acker siehe Seite: 29

- Auswertungskriterien Griinland siehe Seite: 32

Preismittel der Verkaufe von Acker- und Griunlandflachen - gesamter
Landkreis

1,77 EUR/gm

Acker
2,09 EUR/gm
rintand 0,70 EUR/gm
runian
0,70 EUR/gm m 2015
m 2016
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6.2.2. Bodenpreisindexreihen

Indexreihe — Ackerlandflachen

Kriterien:

- Basisjahr 2010 = 100

- Anzahl der Kauffalle: 610

- Untersuchungszeitraum: 2010 bis 2016

- VerauRRerer: Privatpersonen, Bund, sonstige juristische Personen;
Erwerber: Privatpersonen, sonstige juristische Personen

- Ackerlandflachen im gesamten Landkreis, Flachengréf3e > = 3.000 gm

- keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhdltnisse, keine weiteren wertbeeinflussenden
Umstande

- Lagemerkmal: landwirtschaftliche Flachen, ortsfern

Darstellung der Indexreihe Ackerlandflachen:

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
H Index 100,0 108,9 117,8 124.8 150,5 176,2 206,9

Indexreihe — Grunlandflachen

Kriterien:

- Basisjahr 2010 = 100, Anzahl der Kauffalle: 158

- Untersuchungszeitraum: 2010 bis 2016

- VerauRerer: Privatpersonen, Bund, Kommune, sonstige juristische Personen;

Erwerber: Privatpersonen, sonstige juristische Personen

-34 -



Grundsticksmarktbericht Landkreis Uckermark 2016

- Grinlandflachen im gesamten Landkreis, FlachengréRe > = 2.000 gm
- keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhdltnisse, keine weiteren wertbeeinflussenden
Umstande

- Lagemerkmal: landwirtschaftliche Flachen, ortsfern

Darstellung der Indexreihe Grunlandflachen:

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
® Index 100,0 134,2 142,1 136,8 160,5 192,1 186,8

6.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fir Ackerland- bzw. Grunlandflachen liegen nicht vor.

6.3. Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1. Preisniveau

Das Preisniveau bei den forstwirtschaftlichen Flachen (mit Aufwuchs) liegt im Berichtsjahr zwischen
0,20 EUR/gm und 1,30 EUR/gm, der Mittelwert aller betrachteten Kauffalle bei 0,59 EUR/gm. Dieser
Mittelwert und auch das aufgefiihrte Preismittel der einzelnen Zonen sind jedoch nicht dem
Bodenrichtwert gleichzusetzen.

Zur Auswertung wurden 26 Verkaufe forstwirtschaftlicher Flachen aus dem Landkreis Uckermark

herangezogen. Die Auswertungskriterien sind unter Punkt 6.3.3. aufgefihrt.
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Die Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise im gesamten Landkreis stellt sich dabei wie folgt dar:

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

— SO NS>

0,20 - 0,40 >0,40 - 0,70 >0,70 - 1,00 >1,00

Preisspannen in EUR/gm

Zonaler Vergleich:

Preismittel der Verkaufe der einzelnen Zonen - forstwirtschaftliche
Flachen

Zone 1 11 Kauffalle 0,51 EUR/gm

|

Zone 2 6 Kauffalle 0,76 EUR/gm

Zone 3 9 Kauffalle 0,59 EUR/gm
m 2016

6.3.2. Preisentwicklung

Im Vergleich zum Vorjahr ist das Preismittel insgesamt um 0,07 EUR/gm gestiegen.

Preismittel der Verkaufe von forstwirtschaflichen Flachen - gesamter
Landkreis

0,52 EUR/gm

m 2015

0,59 EUR/gm
m 2016
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6.3.3. Bodenpreisindexreihe

Kriterien:

- Basisjahr 2010 = 100, Anzahl der Kauffalle: 329

- Untersuchungszeitraum: 2010 bis 2016

- selbst. forstwirtschaftliche Flachen im gesamten Landkreis, Flachengrof3e > = 3.000 gm

- keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhdltnisse, keine weiteren wertbeeinflussenden
Umstande

- Lagemerkmal: forstwirtschaftliche Flachen, ortsnah und ortsfern

Darstellung der Indexreihe Waldflachen:

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
® Index 100,0 1448 148,3 158,6 165,5 172,4 203,4

6.4. Landwirtschaftliche Betriebe

Fur das Berichtsjahr liegen keine Kauffalle vor.

In den Vorjahren (2013 und 2014) wurden im dorflichen Bereich 2 groBe Hofe mit Wohn- und
Betriebsgebauden verauRert. Die Flachengréf3en beliefen sich auf rund 6,7 ha und 360 ha.

Die Kaufpreise lagen bei 3,71 EUR/gm und 1,96 EUR/gm, wobei es sich um Preise mit
Gebaudebestand handelt.
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7. Sonstige unbebaute Grundsticke
7.1. Arrondierungsflachen

Unter Arrondierungsflachen werden hier selbstandig nicht bebaubare Teilflachen verstanden, die

das angrenzende Grundstick im Zusammenhang in seiner Nutzbarkeit verbessern oder aus
individuellen Griinden, z. B. vorhandene Uberbauung, erworben werden.

Anhand vorliegender Kauffalle der Jahre 2015 und 2016 wurde untersucht, wie sich das prozentuale
Verhaltnis zum angrenzenden Bodenrichtwert fiir Bauland darstellt. Bei der Untersuchung wurden nur
Flachen bis 500 gm berlcksichtigt. Die durchschnittliche Flachengrof3e betragt 160 gm.

Bei 52 untersuchten Kaufféllen bewegte sich die Mehrheit der Kauffélle (70 %) in einer Spanne von

60 % bis 120 % vom jeweiligen Bodenrichtwert fir Bauland.

7.2. Begunstigtes Agrarland

Neben reinem Agrarland gibt es haufig land- und forstwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Flachen,
die z. B. durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage oder ihrer Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt und daher auch fir andere Nutzungen geeignet sind. Derartige Flachen werden gegeniiber
dem reinen Agrarland in der Regel zu hdheren Kaufpreisen gehandelt.

Fur das Berichtsjahr liegen 4 Kauffalle vor. Aus der Untersuchung von 7 Kauffallen der Jahre 2013 bis

2016 konnte ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von 2,98 EUR abgeleitet werden.

7.3. Brachland-, Odland-, Unlandflachen

Unter dieser Gruppe werden solche Flachen erfasst und ausgewertet, die ihren Kulturzustand verloren
haben und/oder nicht geordnet genutzt werden kénnen.

Fur das Berichtsjahr wurden 6 Kauffélle mit einer Kaufpreisspanne zwischen

0,20 EUR/gm und 0,45 EUR/gm untersucht. Der Mittelwert belauft sich auf 0,28 EUR/gm.

7.4. Dauerkleingarten

Beim Verkauf von Dauerkleingarten wurden in den grof3en Stadten des Landkreises im Berichtsjahr
Preise zwischen 1,07 EUR/gm und 29,60 EUR/gm erzielt, der Mittelwert liegt bei 10,12 EUR/gm.
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Es konnten 11 entsprechende Kauffalle ausgewertet werden.

Fur den dorflichen und kleinstadtischen Bereich liegen im Berichtsjahr 9 Kauffalle vor. Die
Kaufpreise liegen hier in einer Spanne von 3,75 EUR/gm bis 18,83 EUR/gm, der Mittelwert liegt bei
9,70 EUR/gm.

7.5. Erholungsgrundstticke

Im Berichtsjahr 2016 ist die Anzahl der VerduR3erungen unbebauter Erholungsflachen fast gleich der
im Vorjahr. Es konnten insgesamt 15 Vertrage ausgewertet werden, im Vorjahr waren es 17 Vertrage.
Die Kaufpreise liegen in einer Spanne von ~ 4 EUR/gm bis ~ 59 EUR/gm.

Eine Orientierung am jeweiligen Bodenrichtwert konnte nur bei 2 Verkaufen festgestellt werden.

Der Spitzenwert von ~ 59 EUR/gm wurde fiir ein Erholungsgrundstiick in direkter Wasserlage in der

Stadt Lychen gezahlt.

Die Tabelle zeigt Bodenrichtwerte ausgewahlter Erholungsstandorte zum Stichtag 31.12.2016:

Gemarkung Lage Bodenrichtwert in EUR/gm
Ahrensdorf ,Morgenland” 28
Petersdorf Lubbesee, Gr. Eichwerder 14
Dargersdorf Albrechtsthal 25
Herzsprung ~Am Paddenpfuhl* 6
Lychen .Neue Lander" 43
Mescherin Westoder 8
Ropersdorf Am Unteruckersee 20
Stolpe Ortsrandlage
Warthe Grof3er Warthesee

7.6. Freilager

Fur Lagerflachen und Lagerplatze liegen fur das Berichtsjahr nur 3 Kauffalle vor. Es wurden daher
noch 5 verwertbare Kauffalle der Jahre 2014 und 2015 zur Auswertung herangezogen.

Danach belaufen sich die Kaufpreise im stadtischen Bereich auf 7,46 EUR/gm und 15,47 EUR/gm.
Die Flachengrof3en sind mit rund 28.760 gm und 130 gm sehr unterschiedlich.

Im dérflichen Bereich liegen die Kaufpreise in einer Spanne von 0,92 EUR/gm und 3,69 EUR/gm.

Auch hier sind die FlachengréRen mit einer Spanne von 2.390 gm bis 132.000 gm sehr ungleich.
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7.7. Gehwegflachen

Fur das Berichtsjahr liegen keine verwertbaren Kaufféalle zu Gehwegflachen vor.
Fur Gehwegflachen innerhalb von Ortschaften, welche auch schon vorher als solche genutzt wurden,
liegen aus den Jahren 2014 und 2015 insgesamt 16 verwertbare Kaufféalle vor. Die Kaufpreise liegen

dabei mehrheitlich in einer Spanne von 10 % bis 30 % des jeweiligen Bodenrichtwertes fiir Bauland.

7.8. Graben

Im Berichtsjahr konnten nur 2 verwertbare Vertrage, Grabenflachen und Tumpel betreffend,
ausgewertet werden. Unter Heranziehung geeigneter Kauffélle des Vorjahres ergibt sich eine
Preisspanne zwischen 0,12 EUR/gm bis 0,58 EUR/gm. Der Mittelwert belauft sich auf 0,32 EUR/gm,
die Grol3en je Kaufvertrag zwischen 370 gm und 13.660 gm.

7.9. Hausnahes Gartenland

Im Berichtsjahr konnten 11 Kauffélle fur hausnahes Gartenland ausgewertet werden. Davon entfielen
4 Kauffalle auf den stadtischen Bereich und 7 Vertrage auf den doérflichen Bereich.

In Auswertung der Gesamtheit der Kauffélle (stadtischer und dorflicher Bereich) wurde festgestellt,
dass sich rund 80 % der Kauffalle in einer Preisspanne von 10 % bis 40 % vom Bodenrichtwert fir
Baulandflachen bewegen und rund 65 % der Kauffélle in einer Preisspanne von 20 % bis 40 % vom

Bodenrichtwert fiir Baulandflachen liegen.

7.10. Landwirtschaftliche Wege

In Auswertung von 14 Kaufvertrdgen der Jahre 2015 und 2016 ergab sich ein Kaufpreismittel in Hohe
von 0,88 EUR/gm. Es handelte sich hierbei um landwirtschaftliche Wege zumeist in oder an land- bzw.
forstwirtschaftlichen Flachen.

Die Flachengrof3en variierten zwischen 930 gm und 15.920 gm. Die mittlere GréR3e liegt bei 6.270 gm.
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7.11. Radwege

Fur das Berichtsjahr liegen keine liegen keine Kauffélle fiir den Ankauf bestehender Radwegeflachen
auRerhalb einer Ortschaft vor.
Im Jahr 2015 konnten hierzu noch 14 Vertrage analysiert werden. Danach wurden fir den Ankauf

bestehender Radwegeflachen auRerhalb einer Ortschaft durchschnittlich 1,50 EUR/gm gezahilt.

Auch fur innerortliche, bestehende Radwege liegen im Berichtsjahr keine verwertbaren Kauffalle
vor. Auch fur das Vorjahr liegen keine Vertrage vor.

Im Jahr 2014 lagen fur innerdrtliche, bestehende Radwege noch 6 Kauffalle vor. Hier wurden die
Flachen fur durchschnittlich 0,65 EUR/gm angekauft.

Fur den Radwegeneubau liegt nur ein Kauffall vor, wo hierfur eine Ackerlandflache angekauft wurde.

Der Kaufpreis lag mit 0,40 EUR/gm weit unter dem vorliegenden Bodenrichtwert fiir Ackerlandflachen.

7.12. Verkehrsflachen (Straf3en)
7.12.1. Verkehrsflachen, bestehende

Innerorts

Fur das Berichtsjahr liegen keine Kauffélle vor.

Anhand von 10 Kauffallen aus dem Vorjahr, die innerhalb einer Bodenrichtwertzone lagen wurde
untersucht, in welcher Relation die Kaufpreise zu den Bodenrichtwerten fir erschlieBungsbeitragsfreie
Baulandflachen stehen.

In Auswertung dieser Kauffélle konnte festgestellt werden, dass alle Flachen zu Preisen angekauft
wurden, die sich in einer Spanne von 50 % bis 100 % des jeweiligen Bodenrichtwertes fur

erschlieBungsbeitragsfreie Baulandflachen bewegen.

Aulerorts

Fur das Berichtsjahr liegen keine Kauffélle vor.

Fur den Ankauf bestehender Verkehrsflachen aufRerhalb von Ortschaften wurden daher insgesamt

9 verwertbare Kauffélle des Vorjahres untersucht. Aus dieser Untersuchung hat sich ergeben, dass

das Kaufpreismittel fur diese Flachen bei 0,99 EUR/gm liegt.
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7.12.2. Geplante Verkehrsflachen

Neubau, innerorts

Fur das Berichtsjahr liegt nur 1 Kauffall vor, wo eine unbebaute Baulandflache fiir den StraRenneubau
angekauft wurde. Die betreffende Flache hatte eine GroBe von 460 gm und wurde zum
Bodenrichtwert fir Bauland angekauft.

Fur das Jahr 2014 lagen diesbeziglich 2 Kauffalle vor. Auch hier wurden die Flachen im dorflichen
Bereich jeweils zum Bodenrichtwert fir Bauland in der betreffenden Gemarkung bzw.

Bodenrichtwertzone erworben.

Neubau, auRerorts

Beim Ankauf land- und forstwirtschaftlicher Flachen zum Neu- und Ausbau von Verkehrsflachen
wurden Preise gezahlt, die mehrheitlich (~ 90 %) dem jeweiligen Bodenrichtwert land- und
forstwirtschaftlicher Flachen entsprachen bzw. geringfiigig dariber lagen. Insgesamt wurden dazu

8 Vertrage des Berichtsjahres ausgewertet.

7.13. Verkehrsbegleitflachen

Verkehrsbegleitflachen sind Flachen, die an den Strallenkdrper angrenzen. Sie sind in der Regel nicht

versiegelt oder anderweitig verschlossen.

Beim Ankauf landwirtschaftlicher Flachen, welche in Verkehrsbegleitflichen umgewandelt werden

sollen, wurden mehrheitlich Preise gezahlt, die unter dem jeweiligen Bodenrichtwert land- und

forstwirtschaftlicher Flachen lagen.

Verkehrsbegleitflachen innerorts

Anhand vorliegender Kaufvertrage wurde ermittelt, dass das Kaufpreismittel fir innerdrtliche
Verkehrsbegleitflachen bei 1,06 EUR/gm liegt. Untersucht wurden insgesamt 4 Kauffélle des

Berichtsjahres und des Vorjahres.

Verkehrsbegleitflachen auRerorts

Hier konnten 15 Kaufvertrage des Berichtsjahres und des Vorjahres ausgewertet werden.
Diesbezlglich wurde ermittelt, dass das Kaufpreismittel fir aul3erdrtliche Verkehrsbegleitflachen bei
1,43 EUR/gm liegt.

-42 -



Grundsticksmarktbericht Landkreis Uckermark 2016

7.14. Versteigerungsobjekte

Hier wurde untersucht, welcher Wert bei einem Versteigerungsverfahren (ohne Zwangs- und
Teilungsversteigerungen) erreicht werden kann. Gegenuber gestellt wurden das Auktionslimit und der

letztlich per Versteigerung erzielte Wert.

unbebaute Flachen

Untersucht wurden 4 verwertbare Vertrage des Berichtsjahres.
Bei 3 Vorgangen wurden die unbebauten Bauflachen zum Auktionslimit verduRert. Bei einem Vorgang

wurde das Auktionslimit um ~ 80 % Uberschritten.

landwirtschaftliche Flachen

Untersucht wurden 8 Vertrage des Berichtsjahres. Zur Auswertung konnten allerdings nur 5 Vertrage
Ubernommen werden. Versteigert wurden Waldflachen und Unlandflachen. Bei 4 Vertragen wurde das

Auktionslimit um ~ 30 % Uberschritten. Bei 1 Vertrag wurde nur das Auktionslimit erreicht.

7.15. Wassergrundstuicke — Erholungs- und Wohnbauflachen

Anhand von 19 Kauffallen aus dem Berichtsjahr und dem Vorjahr, die innerhalb einer
Bodenrichtwertzone lagen wurde untersucht, in welcher Relation die Kaufpreise zu den
Bodenrichtwerten fir erschlieBungsbeitragsfreie Baulandflachen stehen.

In Auswertung dieser Kauffalle konnte ermittelt werden, dass von 22 Kauffallen bei 12 Kauffallen die
Flachen zu Preisen angekauft wurden, die zwischen 24 % und 100 % des jeweiligen Bodenrichtwertes
fur erschlieBungsbeitragsfreie Baulandflachen liegen. Bei 11 Kauffallen wurden Preise gezahlt, die
zwischen 125 % und 450 % des jeweiligen Bodenrichtwertes flir erschlieBungsbeitragsfreie
Baulandflachen liegen. Der Mittelwert aller Kaufpreise liegt bei 154 % des jeweiligen Bodenrichtwertes

fur erschlieBungsbeitragsfreie Baulandflachen.

7.16. Windkraftanlagen

Die Anzahl der Kaufvertrage zu Flachenkaufen fir die Errichtung und den Betrieb von
Windenergieanlagen ist seit den letzten Jahren stark rticklaufig. Fir das Berichtsjahr liegen nur

2 Vertrage vor, aus denen sich allerdings keine verwertbaren Angaben ableiten lassen.
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1. Allgemeines

Beim Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke" ist die Vertragsanzahl im Vergleich zum Vorjahr anndhernd
gleich. Trotzdem sind sowohl der Geldumsatz als auch der FlAchenumsatz stark gestiegen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die allgemeine Entwicklung dar.

Bebaute 2015 2016 Veranderung zum
Grundstucke Vorjahr in Prozent
Anzahl der Vertrage 684 677 -1%
Geldumsatz in Mio. EUR 67,1 143,9 +114,4 %
Flachenumsatz in ha 171,6 587,8 +2425%

In den einzelnen Regionen verlief die Entwicklung recht unterschiedlich.

So ist insbesondere in der Region Schwedt/O der Geldumsatz sehr stark gestiegen. Dies beruht
hauptsachlich auf dem Verkauf eines groRen Industriekomplexes und den Verkdufen von
2 Supermarkten.

Der starke Anstieg des Flachenumsatzes in der Region tbriger Landkreis begriindet sich vornehmlich

durch den Verkauf von 2 groRen Anlagen zur Massentierhaltung sowie einer Biogasanlage.

Die nachfolgenden Diagramme geben einen regionalen Uberblick.

Geldu_msatz .der ginzelnen Flachenumsatz der einzelnen
Regionen in Mio. EUR Regionen in ha
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Auch die einzelnen Segmente zeigen eine unterschiedliche Entwicklung. In den Segmenten
.Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser”, ,Reihenhduser und Doppelhaushalften* und im
Segment ,Sonstige Gebaude" stieg der Geldumsatz. Ins Segment ,Sonstige Gebaude" fallen der
bereits erwdhnte Verkauf des Industriekomplexes und die Verkaufe der groRen Supermérkte. Diese
beeinflussten den Geldumsatz maf3geblich.

Die ebenfalls schon erwahnten Verkdufe von Gebauden fir die Massentierhaltung begriinden die
starke Steigerung des Flachenumsatzes im Segment ,Sonstige Gebaude*.

Das Diagramm gibt einen Uberblick zu den einzelnen Grundstiicksarten.

Geldumsatz der einzelnen Flachenumsatz der einzelnen
Grundsticksarten in Mio. EUR Grundstiicksarten in ha

874 489,7

259 26,9

136 251,7 81,3
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8.2. Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser

8.2.1. Preisniveau, Preisentwicklung

8.2.1.1. Preisentwicklung

Die Gesamtkaufpreise bewegen sich bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in einer
Preisspanne von 21.000 EUR bis 550.000 EUR, wobei das Kaufpreismittel bei 117.000 EUR liegt.
Dazu liegen 176 Kaufvertrage im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vor.

Der niedrigste Kaufpreis wurde fiir ein alteres Einfamilienwohnhaus in der Gemeinde Gartz/O gezahlt.
Der hdéchste Kaufpreis wurde fur ein Einfamilienwohnhaus in Wasserndhe in der Stadt Templin
entrichtet.

Betrachtet man nur die Kaufpreise, die nicht durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
(gewdhnlicher Geschéftsverkehr) beeinflusst sind, bei denen aber Angaben zum Baujahr vorliegen,
ergibt sich die nachfolgende Ubersicht.

Diese ist gegliedert nach Baujahren und zeigt die Spannweite der Kaufpreise (niedrigster Kaufpreis

und hochster Kaufpreis) sowie die Spannweite der Grundstiicksflachen.
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Anzahl der Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnh&user
Kauffélle

Baujahr 28 21.000 EUR — 235.000 EUR
bis = 1945 500 gm — 4.200 gm
Baujahr 26 40.000 EUR - 197.000 EUR
1946 - 1969 600 gm — 8.200 gm
Baujahr 22 30.000 EUR - 210.000 EUR
1970 - 1984 500 gm — 2.400 gm
Baujahr 6 70.000 EUR und 189.000 EUR
1985 - 1990 500 gm und 1.900 gm
Baujahr 14 120.000 EUR - 350.000 EUR
1991 - 1999 400 gm — 1.700 gm
Baujahr 9 95.000 EUR - 390.000 EUR
2000 - 2010 600 gm — 2.000 gm
Baujahr 1 550.000 EUR
2011 - 2015 1.000 gm
Baujahr 2 220.000 EUR und 236.000 EUR
2016 600 gm und 800 gm

Die Streuung der Kaufpreise ergibt sich auf Grund der unterschiedlichen Wohnlage, der

GrundstilicksgréRRe, der Wohnflache, der Ausstattung und des Zustandes der Hauser.

Eine Ubersicht tiber das Kaufpreismittel, das mittlere Baujahr und Wohnflachenpreise, gegliedert nach
Baujahresspannen gibt die nachfolgende Tabelle. Auch hier sind nur Kauffélle des gewdhnlichen
Geschaftsverkehres aufgefuhrt. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale wurden beim Kaufpreis,
soweit bekannt, beriicksichtigt. Da hier nur Kauffalle mit Angaben zum Baujahr und zur Wohnflache

bertcksichtigt werden, verringert sich die Anzahl der dargestellten Kauffalle.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise freistehender Ein- und
Zweifamilienwohnhéauser

Anzahl der Mittleres Mittlere Wohnflachen- Mittlerer
Kaufféalle Baujahr Wohnflache preis* in Kaufpreis in
ingm EUR/gm EUR

Baujahr bis = 1945 14 1914 146 509 89.000
Baujahr 19 1957 121 504 74.000
1946 - 1969
Baujahr 16 1978 118 774 102.000
1970 - 1984
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Anzahl der Mittleres Mittlere Wohnflachen- Mittlerer
Kaufféalle Baujahr Wohnflache preis* in Kaufpreis in
ingm EUR/gm EUR

Baujahr 4 1988 129 996 145.000
1985 - 1990
Baujahr 9 1996 122 1.163 164.000
1991 - 1999
Baujahr 6 2006 123 1.354 198.000
2000 - 2010
Baujahr ---- ---- ---- ----
2011 - 2015
Baujahr 1 135 1.296 220.000
2016

* (Normierter Kaufpreis — Bodenwert)/Wohnflache

8.2.1.2. Preisentwicklung

Gesamtkaufpreise

Vergleich der VerauRBerungen von bebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken des Zeitraumes
2015 und 2016 im gewdhnlichen Geschaftsverkehr:

Gesamtkaufpreismittel

178 Vertrage 107.000 EUR

117.000 EUR

176 Vertrage

[ m2016 w2015 ]|

Der Anstieg des Gesamtkaufpreismittels begriindet sich in der mehr als verdoppelten Anzahl von
Verkaufen mit einem Kaufpreis von Uber 200.000 EUR. Lagen fir dieses Preissegment 2015

11 Kauffélle vor, waren es 2016 bereits 21 Kauffalle.

8.2.2. Sachwertfaktoren flr Einfamilienwohnhauser

Der Sachwertfaktor dient zur Anpassung des Rechenergebnisses ,vorlaufiger Sachwert® an den
Grundstiicksmarkt, d.h. an den Durchschnitt der fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise.

Er ist durch Nachbewertungen nach einem einheitlichen Modell aus realisierten Kaufpreisen und fir
diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte) abgeleitet worden.

Eine Innenbesichtigung der Objekte erfolgte nicht.
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Die in dem Modell zur

Ableitung der

Sachwertfaktoren verwendeten Parameter des

Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung anzusetzen.

Die nachfolgend veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden nach den Bestimmungen der Sachwert-

richtlinie — SW-RL vom 05.09.2012 in Verbindung mit der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie -
RL SW-BB vom 31.03.2014 ermittelt. Die Sachwertfaktoren wurden nach folgendem Modell abgeleitet:

Berechnung Sachwertfaktor:

(Kaufpreis = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(boG) / vorlaufiger Sachwert

Normalherstellungskosten:

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

Gebaudebaujahrsklassen:

keine

Gebaudestandard: Eingruppierung nach den Geb&audestandards der Anl. 2 der
SW-RL
Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren:

keine

Bezugsmalstab:

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex:

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes 2010 - Preisindex fur den Neubau von

Wohngebauden

Gesamtnutzungsdauer (GND):

nach Anlage 3 der SW-RL

Restnutzungsdauer (RND):

RND = GND - Gebaudealter;
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter

Modernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung:

linear

Besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale (boG):

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den

Werteinfluss der boG bereinigt.
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Wertansatz fir bauliche
AuRenanlagen

und sonstige Anlagen:

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwertes flr

typische AuRRenanlagen

Wertansatz flr

Nebengebéaude:

Garagen: pauschalierter Ansatz von 6.000 EUR (mittlerer Standard)
bis 18.000 EUR (hoher Standard) oder Berechnung nach

NHK 2010;

Carport: 1.000 EUR

weitere Nebengebaude: Zeitwert

Wertansatz bei der
Bruttogrundflachenberechnung

nicht erfassten Bauteile:

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 gm Grundflache

¢) Vordéacher im Ublichen Umfang

d) tbliche AuRRentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion
die Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu- | Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von

Dachgeschossen und Spitzbéden sowie fur fehlende bzw.

vorhandene Drempel entsprechend Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB.

Bodenwert:

Bodenrichtwert, ggf. angepasst an die Merkmale des

Bewertungsobjektes

nicht berticksichtigte Objekte:

nicht massive Lauben/Gartenhduschen, Schuppen und sonstige

ortsveranderliche Objekte

In die nachstehenden Auswertungen gingen Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern

aus den Jahren 2015 und 2016 ein. Ausgeschlossen wurden Verkdufe mit ungewdhnlichen und

personlichen Verhéltnissen. Um den Einfluss der Lage zu verdeutlichen, erfolgt die Auswertung nach

Regionen mit einem Bodenrichtwertniveau bis 30 EUR/gm und tiber 30 EUR/gm.

Hinweis: Im Vergleich zum Vorjahr gibt es Anderungen beim Bewertungsmodell (siehe oben)

beziliglich des Wertansatzes fir

bauliche AufRenanlagen und sonstige Anlagen sowie den

ausgewiesenen Sachwertspannen.
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Sachwertfaktoren fur Bereiche mit einem Bodenrichtwert bis 30 EUR/gm

Die Stichprobe Iasst sich hier wie folgt beschreiben:

Merkmale Bereich
Kaufzeitpunkt: 2015 und 2016
Kaufpreise (ggf. normiert) 38.000 — 162.000 EUR
Mittel: 90.000 EUR
Bodenwerte: 3 -26 EUR/gm
Mittel: 13 EUR/gm
Flache: 400 — 4.100 gm
Mittel: 1.600 gm
Baujahre: 1890 — 2001
Mittel: 1958
Restnutzungsdauer: 8 — 55 Jahre
Mittel: 25 Jahre
Sachwertfaktoren bei einem
Bodenwert <= 30 EUR/gm
0,96 &
ON
e 082
. >75.000 EUR - | >100.000 EUR - | > 150.000 EUR -
bis 75.000 EUR | "109000 EUR | 150.000EUR | 200.000 EUR
Faktor 0,96 0,91 0,85 0,82
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Sachwertfaktoren fur Bereiche mit einem Bodenrichtwert gro3er 30 EUR/gm

Die Stichprobe Iasst sich hier wie folgt beschreiben:

Merkmale

Bereich

Kaufzeitpunkt:

2015 und 2016

Kaufpreise (ggf. normiert)

90.000 — 298.000 EUR
Mittel: 186.000 EUR

Bodenwerte:

31 - 55 EUR/gm
Mittel: 46 EUR/gm

Flache:

500 — 2.300 gm
Mittel: 900 gm

Baujahre:

1925 - 2010
Mittel: 1986

Restnutzungsdauer:

25 — 83 Jahre
Mittel: 50 Jahre

Sachwertfaktoren bei einem
Bodenwert > 30 EUR/gm

298

0,92

N’SG

\

I 0,79

100.000 EUR -
150.000 EUR

> 150.000 EUR -
200.000 EUR

> 200.000 EUR -
300.000 EUR

> 300.000 EUR -
400.000 EUR

Faktor 0,98

0,92 0,86

0,79

-51 -




Grundsticksmarktbericht Landkreis Uckermark 2016

8.2.3. Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Da im Landkreis Uckermark auch in diesem Berichtsjahr zu
wenig verwertbare Kauffalle vorliegen, konnten keine eigenen Liegenschaftszinssatze ermittelt
werden. Es wird mithin der vom Arbeitskreis ,Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg” ermittelte
Liegenschaftszinssatz veroffentlicht, siehe dazu auch Grundsticksmarktbericht des Landes

Brandenburg.

Liegenschaftszinssatz im Land Brandenburg fir Einfamilienwohnhauser (Datenbasis 2013 — 2015)

im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (Anzahl d. Kauffalle: 262)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 3 EUR/gm — 100 EUR/gm 38 EUR/gm

Wohnflache 70 gm — 235 gm 121 gm

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 47 Jahre 3,8 %
Rohertragsfaktor 8,6 — 29,2 17,4 (1,2% — 7,6 %)
Monatliche 4,00 EUR/gm — 8,10 EUR/gm 5,60 EUR/gm

Nettokaltmiete

8.3. Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1. Preisniveau, Preisentwicklung

8.3.1.1. Preisniveau

Die Gesamtkaufpreise bewegen sich bei den Reihenhausern/Doppelhaushélften in einer Preisspanne
von 20.000 EUR bis 202.000 EUR, das Kaufpreismittel liegt bei 96.000 EUR.

Dazu liegen 58 Kauffalle im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vor.

Der niedrigste Kaufpreis wurde fiir eine Doppelhaushalfte im Amt Gramzow gezabhlt.

Der hochste Kaufpreis wurde fiir eine Doppelhaushalfte in der Stadt Schwedt entrichtet. Die
nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Uber das Kaufpreismittel, das mittlere Baujahr und
Wohnflachenpreise, gegliedert nach Baujahresspannen. Da hier nur Kauffidlle mit Angaben zum
Baujahr und zur Wohnflache berlcksichtigt werden, verringert sich die Anzahl der dargestellten
Kaufvertrage. Die Zahlen in den Klammern stellen die Vorjahreswerte dar.

Die Streuung der Kaufpreise ergibt sich auf Grund der unterschiedlichen Wohnlage, der

GrundstlicksgréRe, der Wohnflache, der Ausstattung und des Zustandes der Hauser.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise Reihenh&user und Doppelhaushélften

Anzahl d. Mittleres Mittlere Wohnflachen- Mittlerer
Kauffalle Baujahr Wohnflache preis in EUR/gm Kaufpreis
ingm in EUR
Baujahr bis 1948 14 1918 119 758 88.000
(12) (1918) (207) (767) (81.000)
Baujahr 1949 bis 1990 10 1966 103 773 83.000
(5) (1969) (117) (919) (106.000)
Baujahr 1991 bis 2011 3 1996 124 1.342 164.000
Q) (1992) (115) (1.174) (135.000)
Baujahr ab 2012 0
(0)

Betrachtet man dabei die Verteilung der Kauffalle in den Regionstypen zeigt sich diesjahrig eine

Mehrheit im dorflichen Bereich.

Bei den Regionstypen wird unterschieden nach Stadten und Ddérfern. Bei den Stadten werden nur die

Stadte Prenzlau, Schwedt/O und Templin erfasst. Beim Regionstyp Dorfer die Gibrigen Gemeinden.

.

Stadte

Verteilung der Verkaufe nach Regionstypen

Dorfer

W Anzahl der Kauffélle

8.3.1.2. Preisentwicklung

Gesamtkaufpreise

Vergleich der VerdauRRerungen von Reihenhaus- und Doppelhaushélftengrundstiicken des Zeitraumes
2015 und 2016 im gewohnlichen Geschéaftsverkehr:

33 Vertrage

Gesamtkaufpreismittel

77.000 EUR

58 Vertrage

m2016 =m2015

96.000 EUR
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8.3.2. Sachwertfaktoren
Das Modell zur Ermittlung des Sachwertfaktors fir Doppelhaushalften ist gleich dem zur Ermittlung

des Sachwertfaktors fiir Einfamilienwohnhauser. Das Modell wird unter Punkt 8.2.2. beschrieben.

Sachwertfaktoren fiur Reihenhduser und Doppelhaushélften

Die Stichprobe lasst sich hier wie folgt beschreiben:

Merkmale Bereich
Kaufzeitpunkt: 2015 und 2016
Kaufpreise (ggf. normiert) 42.000 — 202.000 EUR

Mittel: 100.000 EUR

Bodenwerte: 3-65 EUR/gm
Mittel: 31 EUR/gm

Flache: 400 — 1.700 gm
Mittel: 800 gm

Baujahre: 1890 — 1996
Mittel: 1946

Restnutzungsdauer: 15 - 55 Jahre

Mittel: 32 Jahre

Sachwertfaktoren Doppelhaushalften

0,9(\
N~

\0,84

—® 0,83
50.000 EUR - > 100.000 EUR - > 150.000 EUR -
100.000 EUR 150.000 EUR 215.000 EUR
Faktor 0,90 0,84 0,83
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8.4. Mehrfamilienhauser

8.4.1. Preisniveau, Preisentwicklung

8.4.1.1. Preisniveau

Die Gesamtkaufpreise bewegen sich bei den Mehrfamilienwohnhdusern in einer Preisspanne von
30.000 EUR bis 310.000 EUR, das Kaufpreismittel liegt bei 146.000 EUR. Dazu liegen
13 Kaufvertrage des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs vor.

Der Minimumkaufpreis wurde fir ein Objekt im dorflichen Bereich, der Hochstpreis fiir ein

Mehrfamilienwohnhaus im stadtischen Bereich gezahlt.

Einen Uberblick tiber die Spannweite der Kaufpreise (niedrigster Kaufpreis und hochster Kaufpreis),
die Anzahl der Wohnungen sowie die Spannweite der Wohnflachenpreise zeigt die nachfolgende

Tabelle. Es handelt sich hier jeweils um Kauffélle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs.

Anzahl der Kaufpreise
Kauffalle Zahl der Wohnungen
Wohnflachenpreise*
Baujahr 3 60.000 EUR - 208.000 EUR
<=1900 6 und 8 (aus 2 Kauffallen)
940 EUR/gm und 310 EUR/gm (aus 2 Kauffallen)
Baujahr 1 150.000 EUR
1925 3
Baujahr 2 30.000 EUR und 310.000 EUR
1958 und 1960 4und 8
422 EUR/gm (1 Kauffall bei 8 WE)

* (Normierter Kaufpreis — Bodenwert)/Wohnflache

8.4.1.2. Preisentwicklung

Da in diesem Marktsegment jeweils Kauffalle mit einer gro3en preislichen Streubreite vorliegen, ist die
Darstellung der Preisentwicklung schwierig.

Betrachtet man das einfache Kaufpreismittel im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist ein Anstieg zu
verzeichnen. So lag das Kaufpreismittel im Jahr 2015 bei 143.000 EUR und stieg im Berichtsjahr auf
die schon erwéahnten 146.000 EUR.
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8.4.2. Liegenschaftszinssétze

Liegenschaftszinssatz im Land Brandenburg fir Mehrfamilienwohnhduser (Datenbasis 2013 — 2015)

im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (Anzahl d. Kauffalle: 46)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert 9 EUR/gm — 94 EUR/gm | 41 EUR/gm

Nutzflache 140 gm — 1.359 gm 473 gm

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 67 Jahre 41 Jahre 7,6 %
Rohertragsfaktor 5,0-16,9 9,2 (3,3 % - 15,2 %)
Monatliche 3,40 — 7,50 EUR/gm 5,10 EUR/gm

Nettokaltmiete

8.5. Burogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschéaftshauser

8.5.1. Preisniveau

Die Gesamtkaufpreise bewegten sich bei den Birogebauden, Geschéaftshdusern sowie Wohn- und
Geschaftshausern in einer Preisspanne von 30.000 EUR bis 813.000 EUR, der Mittelwert liegt bei
232.000 EUR.

Bei dem preiswertesten Objekt handelt es sich um ein kleineres Wohn- und Geschaftshaus im
dorflichen Bereich, bei dem preisintensivsten Objekt um einen stadtischen Supermarkt.

Insgesamt wurden 20 dieser Objekte im gewdhnlichen Geschaftsverkehr veraulert.

8.6. Sonstige bebaute Grundstucke

8.6.1. Versteigerungsobjekte

Bei den vorliegenden Kauffallen wurde untersucht, welcher Objektwert bei einem Versteigerungs-
verfahren (ohne Zwangs- und Teilungsversteigerungen) erreicht werden kann. Gegenuber gestellt
wurden das Auktionslimit und der letztlich per Versteigerung erzielte Wert.

Im Berichtsjahr lagen fur bebaute Grundstiicke nur 2 verwertbare Vorgange vor.

Bei einem Vorgang handelt es sich um eine Flache mit 10 Garagen im stadtischen Innenbereich
(Baurecht n. § 34 BauGB). Das Auktionslimit wurde hier um 350 % Uberschritten.

Beim zweiten Objekt handelt es sich um eine Flache mit 3 Wohnhausern (Standardstufe 1). Hier

wurde das Auktionslimit um 62 % Uberschritten.
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8.6.2. Zwangsversteigerungsobjekte
Bei den vorliegenden Kauffallen wurde untersucht, welcher Objektwert bei einem Erwerb im
Zwangsversteigerungsverfahren erreicht werden kann. Gegeniiber gestellt wurde der durch Gutachten

ermittelte Verkehrswert mit dem in der Zwangsversteigerung erzielten Wert.

Ein- und Zweifamilienwohnhuser

Insgesamt wurden diesbezlglich im Berichtsjahr 10 Zwangsversteigerungsfalle ausgewertet.
Bei ~ 80 % der Falle wurden Werte erreicht, die in einer Spanne von ~ 50 % bis ~ 70 % des

Verkehrswertes liegen.

Gewerbe

Hier konnte nur 2 Vorgange ausgewertet werden.

Bei einem Vorgang handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus. Dabei wurde ein Preis erreicht,
der bei 80 % des Verkehrswertes liegt.

Bei dem anderen Objekt handelt es sich um eine Diskothek. Es wurde hier nur ein Preis erreicht, der

deutlich unter dem Verkehrswert laut Gutachten liegt (50 %).

9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1. Preisniveau, Preisentwicklung
9.1.1. Eigentumswohnungen

Beim Segment ,Eigentumswohnungen” ist sowohl die Vertragsanzahl als auch der Geldumsatz im
Vergleich zum Vorjahr stark gestiegen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die allgemeine Entwicklung dar.

2015 2016 Veranderung zum

Vorjahr in Prozent

Anzahl der Vertrage 59 76 +29%
Geldumsatz in Mio. EUR 4,8 7,2 +50 %

Von den insgesamt 76 Vertragen entfallen 37 Vertrage auf den Bereich Erstverkauf von Wohnungs-

eigentum und 39 Vertrage auf den Bereich Weiterverkauf von Wohnungseigentum.
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Das Preisniveau je Quadratmeter-Wohnflache (inklusive Stellplatze und andere Nebenflachen) stellt

sich im Einzelnen wie folgt dar:

Erstverkaufe

Im Berichtsjahr konnten 20 Vertrage mit Wohnflachenangaben ausgewertet werden.

Prenzlau

Baujahr 2002 (1 Kauffall)
Wohnflachenpreis: 2.000 EUR/gm
Wohnungsgrolie: 45 gm

Baujahr 2016 (6 Kauffélle)

Wohnflachenpreise: 1.510 EUR/gm bis 1.640 EUR/gm

im Mittel bei 1.580 EUR/gm
WohnungsgroRie: 80 gm
Schwedt/O

Baujahr 2001 bis 2005 (3 Kauffalle)

Wohnflachenpreise: 1.410 EUR/gm bis 1.710 EUR/gm
im Mittel bei; 1.550 EUR/gm
Wohnungsgrofien: 78 gm (2 WE) und 95 gm (1 WE)

Baujahr 2015 und 2016 (9 Kauffalle)

Wohnflachenpreise: 1.780 EUR/gm bis 2.130 EUR/gm

im Mittel bei 1.880 EUR/gm
Wohnungsgrolien: zwischen 82 gm und 125 gm
Templin

Baujahr 2015 (1 Kauffall)
Wohnflachenpreis: 1.990 EUR/gm
Wohnungsgrolie: 70 gm
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dorflicher Bereich

0 Kauffalle

WeiterverdufRerungen

Es liegen 18 Kauffalle zu Weiterverauf3erungen in den Stadten und 2 Kauffalle fur die Dérfer des

Landkreises vor.

Angermiinde

Baujahr 1968 (1 Kauffall)

Wohnflachenpreis: 1.020 EUR/gm
WohnungsgroRie: 68 gm
Prenzlau

Baujahr 1958 und 1960 (4 Kauffalle)

Wohnflachenpreise: 450 EUR/gm bis 1.040 EUR/gm
im Mittel bei: 820 EUR/gm
Wohnungsgrofien: 61 gm (1 WE) und 67 gm (3 WE)

Baujahr 1995 bis 1998 (4 Kauffalle)

Wohnflachenpreise: 570 EUR/gm bis 1.190 EUR/gm

im Mittel bei: 915 EUR/gm
Wohnungsgrolien: zwischen 68 gm und 112 gm
Schwedt/O

Baujahr 1964 (1 Kauffall)
Wohnflachenpreis: 1.110 EUR/gm
WohnungsgroRie: 71 gm
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Schwedt/O

Baujahr 1996 (1 Kauffall)
Wohnflachenpreis:

Wohnungsgrolie:

1.220 EUR/gm
76 gm

Baujahr 2003 und 2006 (2 Kauffalle)
Wohnflachenpreise:

WohnungsgroRie:

Templin

1.080 EUR/gm und 1.110 EUR/gm
110 gm und 120 gm

Baujahr 1920 (1 Kauffall

Wohnflachenpreis: 910 EUR/gm
Wohnungsgrolie: 55 gm
Baujahr 1950 (1 Kauffall)

Wohnflachenpreis: 900 EUR/gm
WohnungsgroRie: 86 gm
Baujahr 1962 (1 Kauffall)

Wohnflachenpreis: 480 EUR/gm
Wohnungsgrolie: 60 gm

Baujahr 1985 (2 Kauffalle)
Wohnflachenpreise:

Wohnungsgrofien:

dorflicher Bereich

870 EUR/gm und 1.040 EUR/gm
45 gm und 48 gm

Baujahr 1992 (1 Kauffall)

Wohnflachenpreis: 220 EUR/gm
WohnungsgroRie: 59 gm
Baujahr 2002 (1 Kauffall)

Wohnflachenpreis: 544 EUR/gm
Wohnungsgrolie: 79 gm
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Preisentwicklung

Auf Grund unterschiedlicher Baujahre bzw. der geringen Anzahl der Vertrage in den einzelnen

Klassen kann hier keine Aussage getroffen werden.

9.1.2. Teileigentum

Teileigentum ist eine Form des Sondereigentums. Es umfasst im Wesentlichen die nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes, wie z. B. Laden, Praxis- oder Burordaume.

Fur das Berichtsjahr liegen 7 Verkaufe vor. Es handelt sich dabei um:

- 2 Arztpraxen

- 1 Stellplatz

- 2 StralRenanteile (private Anliegerstral3e)

- 1 Garage

- 1 Ladengeschéft.

Alle Kauffélle entfallen auf die Stadte Prenzlau, Schwedt und Templin. Eine weiter fuhrende

Auswertung war hier nicht moglich.

10. Bodenrichtwerte

10.1. Allgemeine Informationen

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Bodenrichtwertermittiung. Bodenrichtwerte
werden gemal § 196 BauGB aus Kaufpreisen ermittelt und gelten in Bereichen, die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse aufweisen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Richtwertgrundstiick).
Kaufpreise mit ungewodhnlichen oder personlichen Verhéltnissen, Kaufpreise mit nicht
Ubereinstimmendem ErschlieBungszustand sowie Kaufpreise die weit vom Mittelwert abweichen
werden zur Bodenrichtwertermittlung nicht berticksichtigt.

Die Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten werden mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundsticke unbebaut waren. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit oder Grundstiicksgestalt,
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
Schriftiche und mundliche Auskinfte kdnnen in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

eingeholt werden.
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Zusatzlich werden Bodenrichtwertinformationen durch den Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg in Zusammenarbeit mit den Gutachterausschissen fir
Grundstiickswerte im  Bodenrichtwertportal BORIS Land Brandenburg (der Link dazu:

https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/) zur kostenlosen Ansicht im Internet angeboten.

10.2. Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1. Bodenrichtwerte fiir Bauland

Zum Stichtag 31.12.2016 hat der Gutachterausschuss 385 allgemeine Bodenrichtwerte fr

Baulandflachen ermittelt und beschlossen. Davon entfielen auf:
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und abgabenpflichtig 0
nach Kommunalabgabengesetz:

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig 297 Werte
nach Kommunalabgabengesetz:

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei: 55 Werte
Gewerbebauflachen: 16 Werte
Sonderbauflachen/Erholung: 17 Werte

Im Vergleich zum Vorjahr sind 11 Bodenrichtwerte fir Bauland gestiegen und 3 Bodenrichtwerte fur
Bauland gefallen. Fiir 2 Bereiche wurde jeweils ein neuer Bodenrichtwert fiir Bauland ermittelt und
beschlossen.

Allgemein liegen die Bodenrichtwerte fir Wohnbauland in den Dérfern des Landkreises Uckermark
zwischen 3 und 15 EUR/gm. In den vier gro3eren Stadten liegen die Bodenrichtwerte in den

Eigenheimgebieten tiberwiegend zwischen 45 und 65 EUR/gm fir voll erschlossene Wohnbauflachen.

10.2.2. Bodenrichtwerte fir land- oder forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fur Ackerlandflachen sowie die Bodenrichtwerte fur Waldflachen sind zum Teil
deutlich gestiegen.
Eine Ubersicht uber die Bodenrichtwerte in den einzelnen Zonen zum Stichtag 31.12.2016 gibt die

nachfolgende Ubersicht:
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ZONE 1

Acker : 1,90 EUR/gm bei einer Ackerzahl in der Spanne von 31 - 50.
Grinland : 0,80 EUR/gm bei einer Griinlandzahl in der Spanne von 21 - 40.
Wald : 0,60 EUR/gm.

ZONE 2

Acker : 2,40 EUR/gm bei einer Ackerzahl in der Spanne von 31 - 50.
Grinland : 0,70 EUR/gm bei einer Grunlandzahl in der Spanne von 1 - 50.
Wald : 0,75 EUR/gm.

ZONE 3

Acker : 2,00 EUR/gm bei einer Ackerzahl in der Spanne von 31 - 50.
Grinland : 0,70 EUR/gm bei einer Grunlandzahl in der Spanne von 21 -50.
Wald : 0,60 EUR/gm.

Der Bodenrichtwert fiir die Nutzungsarten Unland und Odland belauft sich im Landkreis Uckermark auf
0,30 EUR/gm, fur Graben und Tumpel ebenfalls auf 0,30 EUR/gm.

Zonale Ubersicht
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Eine Ubersicht tiber die Entwicklung der Bodenrichtwerte (BRW) fiir land- oder forstwirtschaftliche

Flachen der letzten 3 Jahre geben die nachfolgenden Diagramme.

Grunlandflachen
BRW in EUR/gm

Ackerlandflachen
BRW in EUR/gm

.

Zonel | Zone2 | Zone3 Zonel | Zone?2 | Zone3
2014, 1,60 1,90 1,70 2014| 0,60 0,55 0,60
m 2015 1,80 2,10 1,60 m 2015 0,85 0,55 0,70
m2016| 1,90 2,40 2,00 =2016, 0,80 0,70 0,70
Waldflachen
BRW in EUR/gm
ZOE ZOE Zo%
2014| 0,55 0,55 0,40
m2015/ 0,50 0,65 0,45
m2016, 0,60 0,75 0,60

10.3. Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten fir Bauland werden durch den Gutachterausschuss auch
Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten ermittelt. Derzeitig liegen fir 5 Sanierungsgebiete im
Landkreis Uckermark Bodenrichtwerte vor.

Hierbei handelt es sich um die Sanierungsgebiete:

Stadt Templin — , Stadtkern®
Stadt Schwedt/O — ,,Obere Talsandterrasse” und Wohngebiet ,Neue Zeit*

Stadt Angermiinde — , Altstadt Angerminde” und , Erweiterungsgebiet Nord*

In der Stadt Schwedt wurde bereits fiir ein Sanierungsgebiet, das Sanierungsgebiet

JAltstadt/Lindenallee, Schwedt/O", die Sanierungssatzung aufgehoben.
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Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind ein Instrument zur Aufwertung von Stadt- und Ortskernen

und zur Behebung von stadtebaulichen Missstanden.

In den Stadten Schwedt/O und Angermiinde wird die Sanierung nach dem so genannten klassischen
Verfahren durchgefiihrt. Es gelten hier besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (88 152 bis 156 a

Baugesetzbuch).

In der Stadt Templin wird die Sanierung nach dem vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der

88 152 bis 156a Baugesetzbuch durchgefiihrt. Das heil3t, es werden zur Finanzierung der Sanierung
auch keine Ausgleichsbetrage erhoben. Der hier ermittelte Bodenrichtwert belauft sich zum Stichtag
31.12.2016 auf 75 EUR/gm.

11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1. Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Uckermark hat in der Vergangenheit
entsprechend der Nutzungsentgeltverordnung auf Antrag Gutachten zur Ermittlung der Hohe
ortsiiblicher Nutzungsentgelte fiir verschiedene Standorte im Landkreis erstattet. Allerdings liegen die

Ermittlungsstichtage weit zurtick, so dass hier auf eine Veréffentlichung verzichtet wurde.

Daten zu frei vereinbarten Nutzungsentgelten liegen auf Grund der fehlenden gesetzlich
vorgeschriebenen Anzeigepflicht von Verpéachtern nur fur altere Jahrgange vor, so dass auch hier auf

eine Darstellung verzichtet wurde.

11.2. Mieten

11.2.1. Wohnungsmieten

Der Gutachterausschuss des Landkreises Uckermark hat bisher keine Gutachten iber Mietwerte
erstattet. Mietlibersichten liegen nicht vor. In diesem Zusammenhang wird auf Mieter- bzw. auf die

Haus- und Grundeigentiimervereine sowie Vermietervereine verwiesen.
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11.2.2. Gewerbemieten

Die in der Geschéftsstelle vorliegenden Daten zu Gewerbemieten sind fiir eine statistische
Ausweisung unzureichend. Es wird daher auf die Ubersicht der Industrie- und Handelskammer
Ostbrandenburg verwiesen, welche auch Daten von uckermérkischen Stadten enthalt.

Den Gewerbemietspiegel 2016, Details sowie wichtige Informationen dazu finden Sie auf der

Internetseite der IHK Ostbrandenburg (www.ihk-ostbrandenburg.de).

11.3. Pachten fur landwirtschaftliche Flachen

Der landwirtschaftliche Pachtmarkt unterliegt vielfaltigen Einflissen (Angebot, Pachtdauer,
Fordermittel, Agrarpreise usw.). Dies fuhrt auch bei den Pachtpreisen zu einer groR3en Streubreite.

Die nachfolgenden Ubersichten zu den Pachtpreisen fir Ackerland und Griinland basieren auf
Angaben des Landwirtschaftsamtes des Landkreises Uckermark, die durch die Geschéftsstelle erfasst
wurden. Die aufgefiihrten Pachten kénnen Steuern, Gebihren und Beitrage beinhalten. Die

Ubersichten erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die Ubersichten wurden analog den Bodenrichtwerten fiir land- oder forstwirtschaftliche Flachen in
dieselben 3 Zonen unterteilt. Es wurde untersucht, ob eine Abh&ngigkeit zwischen Acker- bzw.
Grunlandzahl und Pachtpreis besteht. Die Ergebnisse der Analyse lassen eine Abhéangigkeit

vermuten.

11.3.1. Pachtpreise fur Ackerland

Die Stichprobe lasst sich hier wie folgt beschreiben:

Merkmale Bereich

Bezugszeitpunkt: 16.02.2016 bis 14.02.2017
Beginn des Pachtverhéltnisses: >=01.01.2015

Ende des Pachtverhéltnisses: >=31.12.2018
Flachengrolie: >=2.000 gm

angegebene Einheit: EUR/ha

Anzahl der Vertrage mit Ackerzahl (ACZA): 344
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Ubersicht - Zone 1

Spanne der @ Pachtpreis Spanne min Spanne max

Ackerzahlen Anzahl in EUR/ha in EUR/ha in EUR/ha| @ Ackerzahl
<=20 6 127 72 250 14
21-30 27 177 69 350 27
31-40 22 226 115 350 36
41-50 17 257 129 426 44
> 50 2 440 281 599 58

127
. 6

durchschnittliche Pacht in EUR/ha
nach Ackerzahlspannen - Zone 1

440
257
226
177

ACZA <=20

ACZA 21-30 ACZA 31-40 ACZA 41-50 ACZA >50

m durchschnittliche Pacht in EUR/ha Anzahl der Vertrage

Ubersicht - Zone 2

Spanne der @ Pachtpreis Spanne min Spanne max

Ackerzahlen Anzahl in EUR/ha in EUR/ha in EUR/ha @ Ackerzahl
<=20 0
21-30 3 251 178 360 27
31-40 40 362 170 753 36
41 - 50 118 341 150 750 45
> 50 36 377 230 650 54

-67 -




Grundsticksmarktbericht Landkreis Uckermark 2016

durchschnittliche Pacht in EUR/ha
nach Ackerzahlspannen - Zone 2

377
362 341
251
118
40 36
0 3
ACZA <= 20 ACZA 21-30 ACZA 31-40 ACZA 41-50 ACZA >50
m durchschnittliche Pacht in EUR/ha Anzahl der Vertrage
Ubersicht - Zone 3
Spanne der @ Pachtpreis Spanne min Spanne max
Ackerzahlen Anzahl in EUR/ha in EUR/ha in EUR/ha| @ Ackerzahl
<=20 0
21-30 9 291 200 617 27
31-40 42 362 149 751 36
41 - 50 19 280 151 750 44
>50 3 333 215 408 52
durchschnittliche Pacht in EUR/ha
nach Ackerzahlspannen - Zone 3
362
333
2901 280
42
0 9 19 3
ACZA <= 20 ACZA 21-30 ACZA 31-40 ACZA 41-50 ACZA >50
® durchschnittliche Pacht in EUR/ha Anzahl der Vertrage
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11.3.2. Pachtpreise fir Grunland

Die Stichprobe lasst sich hier wie folgt beschreiben:

Merkmale Bereich

Bezugszeitpunkt: 16.02.2016 bis 14.02.2017
Beginn des Pachtverhéltnisses: >=01.01.2015

Ende des Pachtverhéltnisses: >=31.12.2018
Flachengrolie: >=2.000 gm

angegebene Einheit: EUR/ha

Anzahl der Vertrdge mit Grinlandzahl (GRZA): 143

Ubersicht - Zone 1

Spanne der @ Pachtpreis Spanne min Spanne max | @ Grinland-
Griunlandzahlen | Anzahl in EUR/ha in EUR/ha in EUR/ha zahl

<=20 1 100 100 100 18
21-30 18 127 60 350 26
31-40 17 129 60 224 33
41 - 50 0 - - -
> 50 0

durchschnittliche Pacht in EUR/ha
nach Griunlandzahlspannen - Zone 1

127 129
100
GRZA <= 20 GRZA 21-30 GRZA 31-40 GRZA 41-50 GRZA >50
m durchschnittliche Pacht in EUR/ha Anzahl der Vertrage
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Ubersicht - Zone 2

Spanne der @ Pachtpreis Spanne min Spanne max | @ Grinland-
Grunlandzahlen Anzahl in EUR/ha in EUR/ha in EUR/ha zahl

<=20 1 100 100 100 17
21-30 9 149 90 265 28
31-40 50 154 50 350 35
41-50 11 229 144 468 43
> 50 0

100
. 1

durchschnittliche Pacht in EUR/ha
nach Grinlandzahlspannen - Zone 2

229
149 154
50
9 1 0

GRZA <=20

GRZA 21-30 GRZA 31-40 GRZA 41-50 GRZA >50

m durchschnittliche Pacht in EUR/ha Anzahl der Vertrage

Ubersicht - Zone 3

Spanne der @ Pachtpreis Spanne min Spanne max | @ Grinland-
Grunlandzahlen Anzahl in EUR/ha in EUR/ha in EUR/ha zahl

<=20 2 133 100 165 18
21-30 5 112 100 140 29
31-40 24 145 55 298 36
41-50 5 198 61 295 43
> 50 0
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durchschnittliche Pacht in EUR/ha
nach Griunlandzahlspannen - Zone 3
198
133 145
112
24
2 5 5 0
GRZA <= 20 GRZA 21-30 GRZA 31-40 GRZA 41-50 GRZA >50
® durchschnittliche Pacht in EUR/ha Anzahl der Vertrage

12. Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

12.1. Aufgaben

Im Land Brandenburg sind ein Oberer Gutachterausschuss, 13 Gutachterausschiisse in den

Landkreisen und 3 Gutachterausschiisse in kreisfreien Stadten tatig.

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in den Landkreisen und kreisfreien Stédten sind
unabhéngige Kollegialgremien. Vorsitzende und Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern
des Landes Brandenburg bestellt. Gemal} Baugesetzbuch und Gutachterausschuss-Verordnung hat

der regionale Gutachterausschuss im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fihren der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Erstattung von Gutachten fir bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Rechte an
Grundstiicken

- Ermittlung von Grundstickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

- Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Indexreichen,

Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze etc.)

Zusatzlich erfolgt gemafR Nutzungsentgeltverordnung und Bundeskleingartengesetz die Ermittlung

ortsuiblicher Nutzungsentgelte bzw. der ortsuiblichen Pacht.
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Zur Erflllung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle. Die
Geschaftsstelle ist beim Kataster- u. Vermessungsamt des Landkreises Uckermark angesiedelt. Sie

hat im Wesentlichen folgende Aufgaben zu erfiillen:

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes

- Veroffentlichung von Bodenrichtwerten und Grundstiicksmarktberichten

- Vorbereitung von Wertermittlungen

- Erteilung von Bodenrichtwertauskinften sowie Auskinften aus der Kaufpreissammlung

- Ermittlung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

- Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg

- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung und Erstellung von landesweiten
Ubersichten und Analysen

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes in einem gerichtlichen Verfahren oder
einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren, wenn schon ein Gutachten eines kreislichen

Gutachterausschusses vorlag

Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Landesvermessung
und Geobasisinformation Brandenburg, Dienstort Frankfurt/O, angesiedelt. Sie bereitet den
Grundstiicksmarktbericht des Landes, landesweite Ubersichten und Analysen sowie die

Obergutachten vor.

12.2. Gebuhren fur Leistungen der Gutachterausschiisse

Fur die Leistungen der Gutachterausschisse werden Gebuhren nach dem Gebihrengesetz des
Landes Brandenburg (GebGBbg), in Verbindung mit der Brandenburgischen Gutachterausschuss-
Gebihrenordnung (BbgGAGebO) erhoben.
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Unterliegt die Amtshandlung der Umsatzsteuerpflicht, ist der Gebuhr die gesetzliche Umsatzsteuer
hinzurechnen.

Nachfolgend sind einige Gebuhrenbeispiele zusammengestellt (gultig ab 12.Juni 2017):

Erteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte, aus dem

Grundstiicksmarktbericht und von sonstigen Auskinften
mundliche Auskunfte fur die erste Viertelstunde kostenfrei

schriftliche und elektronische Auskiinfte,

je angefangene Viertelstunde 15 Euro

Grundstiicksmarktbericht, Landkreis 35 Euro

Erstattung von Gutachten tUber unbebaute Grundstiicke

(inklusive Mwst.)

Mindestgebihr (bei einem Wert von 0 Euro) 893 Euro
- bei einem Wert von 25.000 Euro 952 Euro
- bei einem Wert von 50.000 Euro 1.012 Euro
- bei einem Wert von 100.000 Euro 1.131 Euro
- bei einem Wert von 255.000 Euro 1.497 Euro
- bei einem Wert von 510.000 Euro 1.941 Euro

Erstattung von Gutachten tber bebaute Grundstiicke

(inklusive Mwst.)

Mindestgebihr (bei einem Wert von 0 Euro) 1.012 Euro
- bei einem Wert von 50.000 Euro 1.190 Euro
- bei einem Wert von 100.000 Euro 1.369 Euro
- bei einem Wert von 255.000 Euro 1.916 Euro
- bei einem Wert von 510.000 Euro 2.509 Euro

Erstattung von Gutachten Uber die ortstibliche Pacht
im erwerbsmaRigen Obst- und Gemuiseanbau 893 Euro

(inklusive Mwst.)
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Erstattung von Gutachten tber das ortsuibliche
Nutzungsentgelt fir vergleichbar genutzte Grundstticke 893 Euro
(inklusive Mwst.)

Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Uber ein unbebautes Grundstiick

mit bis zu zehn mitgeteiltem Vergleichsfallen 65 Euro

je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5 Euro

Uber ein bebautes Grundstiick

mit bis zu zehn mitgeteiltem Vergleichsfallen 80 Euro

je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5 Euro

Die bis zum 11. Juni 2017 glltige Gebuhrenordnung finden sie im Internet unter folgendem Link:
https://bravors.brandenburg.de/de/vorschriften_schnellsuche.
Dort geben sie unter Suchbegriff bitte ,Gutachterausschuss-Gebuhrenordnung” ein. Im Ergebnis

werden lhnen dann die jeweils aktuelle Fassung sowie die Anderungshistorie angezeigt.
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Anhang

Anschriften der Gutachterausschusse im Land Brandenburg

GAA Hausanschrift Postanschrift Telefon
Telefax
E-Mail
Oberer GAA | Robert-Havemann- 0335/55 82 520
Str. 4 0335/55 82 503
15236 Frankfurt/O oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 03334/21 41 946
16225 Eberswalde | 16204 Eberswalde | 03334/21 42 946
gutachterausschuss@kvbarnim.de
Dahme- Reutergasse 12 Postfach 14 41 03546/20 27 58
Spreewald 15907 Libben 15904 Lubben 03546/20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de
Nordpromenade 4a | Postfach 47 03535/46 27 06
Elbe-Elster | 04916 Herzberg 04912 Herzberg 03535/46 27 30
gutachterausschuss@lkee.de
Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 03321/40 36 181
14641 Nauen 14631 Nauen 03321/40 336 181
gaa@havelland.de
Markisch- Klosterstr. 14 Klosterstr. 14 03346/85 07 461
Oderland 15344 Strausberg 15344 Strausberg 03346/85 07 469
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de
Oberhavel Rungestr. 20 Postfach 10 01 45 03301/60 15 581
16515 Oranienburg | 16501 Oranienburg  03301/60 15 580
gutachterausschuss@oberhavel.de
Oder-Spree | Spreeinsel 1 03366/35 17 10
u. Stadt Haus L 03366/35 17 18
Frankfurt/O | 15848 Beeskow gaa-los-ff@landkreis-oder-spree-de
Ostprignitz- | Neustadter Str. 14 03391/68 86 211
Ruppin 16816 Neuruppin 03391/68 86 290

gutachter@opr.de
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Fortsetzung:
GAA Hausanschrift Postanschrift Telefon
Telefax
E-Mail
Potsdam- Potsdamer Str. 18a | Postfach 11 38 03328/3183 11
Mittelmark 14513 Teltow 14801 Bad Belzig 03328/31 83 15
gaa@potsdam-mittelmark.de
Prignitz Bergstr. 1 Berliner Str. 49 03876/71 37 91
19348 Perleberg 19348 Perleberg 03876/71 37 94
gutachterausschuss@lkprignitz.de
Spree-Neil3e Vom-Stein-Str. 30 0355/49 91 22 47
u. 03050 Cottbus 0355/49 91 21 11
Oberspree- gaa-spn-osl@lkspn.de

wald-Lausitz

Teltow- Am Nutheflie3 2 03371/60 84 299
Flaming 14943 Luckenwalde 03371/60 89 221
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 K.-Marx - Str. 1 03332/580 2313
16303 Schwedt/O 17291 Prenzlau 03332/580 2350
gaa@uckermark.de
Brandenb. Klosterstr. 14 Stadtverwaltung 03381/58 62 03
an der Havel | 14770 Brandenburg Brandenburg 03381/58 62 04
14767 Brandenburg | gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de
Cottbus K.-Marx-Str. 67 Fachbereich 0355/61 24 213
03044 Cottbus Geoinformation und  0355/61 21 34 203
Liegenschafts- gutachterausschuss@cottbus.de
kataster
Postfach 10 12 35
03012 Cottbus
Potsdam Landeshauptstadt Landeshauptstadt 0331/28 93 182
Potsdam Potsdam 0331/28 98 43 183
Friedrich-Ebert-Str. | FB Kataster u. gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de
79/81 Vermessung

14467 Potsdam

14461 Potsdam
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Mitglieder des Gutachterausschusses Uckermark

Der Gutachterausschuss des Landkreises Uckermark setzt sich aus dem Vorsitzenden,

seinem Stellvertreter und weiteren 9 ehrenamtlichen Gutachtern zusammen:

Vorsitzender
Schneider, Dirk

Kreisvermessungsdirektor

Leiter des Kataster- u. Vermessungsamtes Uckermark

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtliche Gutachter

Schmidt, Henry

Ehrenamtliche Gutachter

Flemming, Wolfgang

Freitag, Birger

Klein, Dietrich
Koopmann, Dietmar
Nowotny, Hans-Jurgen

Graf v. Reichenbach, Johann

Thiersch, Rainer

Werner, Frank

Zimdars, Bernd

Diplom-Ingenieur

Diplom-Ingenieur (FH)

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
Immobilienmakler

Sparkassenvorstandsvorsitzender

Diplom-Ingenieur (FH)

Diplom-Landwirt

Diplom-Ingenieur

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Diplom-Ingenieur (FH)

Diplom-Ingenieur (FH)

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Diplom-Sachverstandiger

Immobilienmakler

Ehrenamtlicher Gutachter der zustandigen Finanzbehdérde

Rexhausen, Uwe
Ratsch, Burkhard

Diplom-Jurist

Diplom-Ingenieur (FH)
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Verzeichnis der amtsfreien Gemeinden und Amter im Landkreis Uckermark

Einwohnerzahlen

Die Einwohnerzahlen in der nachfolgenden Ubersicht basieren auf der amtlichen Statistik, die sich

immer auf bestimmte Stichtage bezieht. Es kénnen sich zwischen den Stichtagen Verénderungen

ergeben haben, die nicht in jedem Fall schon in der Einwohnerzahl bzw. Flache der Stadte, amtsfreien

Gemeinden oder Amter beriicksichtigt sind. Zu den Angaben in nachfolgender Ubersicht:

Einwohnerzahlen des Landkreises Uckermark auf Gemeindebasis am 31.12.2015

Quelle: Landkreis Uckermark

Amtsfreie Gemeinden

Gemeinde Einwohner
Angermiinde, Stadt 13.805
Prenzlau, Stadt 19.275
Schwedt/Oder, Stadt 30.262
Templin, Stadt 16.067
Lychen, Stadt 3.135
Boitzenburger Land 3.213
Nordwestuckermark 4.288
Uckerland 2.740

Amt Brussow

Gemeinde Einwohner
Brissow, Stadt 1.876
Carmzow-Wallmow 634
Goritz 780
Schenkenberg 600
Schonfeld 615
Gesamt 4.505

Flache/km?
324,18
142,96
205,57
379,50
111,98
217,35
254,31
167,19

Flache/km?
101,83
32,07
25,56
30,16
29,26
218,88

Ew/km?
42,58
134,83
147,21
42,34
28
14,78
16,86
16,39

Ew/km?
18,42
19,77
30,52
19,89
21,01
20,58
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Amt Gartz (Oder)

Gemeinde
Casekow
Gartz (Oder), Stadt
Hohenselchow-Grof3 Pinnow
Mescherin
Tantow

Gesamt

Amt Gerswalde

Gemeinde
Flieth-Stegelitz
Gerswalde
Milmersdorf
Mittenwalde
Temmen-Ringenwalde

Gesamt

Amt Gramzow

Gemeinde
Gramzow
Griinow
Oderuckersee
Randowtal
Uckerfelde
Zichow

Gesamt

Einwohner
1.893
2.478

817

786

763
6.737

Einwohner
546
1.604
1.466
372
548
4.536

Einwohner
1.901
941
1.698
932
948
583
7.003

Flache/km?
94,26
61,88
41,50
31,04
35,46

264,14
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19,98
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18,09
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Amt Oder-Welse

Gemeinde Einwohner Flache/km? Ew/km?
Berkholz-Meyenburg 1.257 11,76 106,88
Mark Landin 1.014 45,41 22,33
Pinnow 853 12,94 65,91
Schéneberg 851 46,62 18,25
Passow 1.473 51,39 28,66
Gesamt 5.448 168,12 32,40

Bevoélkerungsentwicklung

Gebietsstand Einwohnerzahl Veranderung in Prozent, Veranderung in Prozent,
jeweils zum Vorjahr zum Jahr 2008

31.12.2008 132.837

31.12.2009 131.115 -1,3 -1,3
31.12.2010 129.738 -1,1 -2,3
31.12.2011 128.174 -1,2 -3,5
31.12.2012 122.484 -4,4 -7,8
31.12.2013 121.326 -0,9 -8,7
31.12.2014 120.829 -0,4 -9,0
31.12.2015 121.014 +0,2 -8,9

Grafische Darstellung der Entwicklung der Einwohnerzahlen

¢ *
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2

*
129 738 122.484  121.326

128.174 . . . .
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4— Einwohnerzahl
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Anschriften der Stadte und Gemeinden des Landkreises

Stadt Angerminde

Markt 24
16278 Angermiinde

Telefon: 03331 26 00 O FAX: 03331/26 00 45
E-Mail: stadt@angermuinde.de
Internet: www.angermuende.de

Stadt Prenzlau

Am Steintor 4
17291 Prenzlau

Telefon: 03984/750 FAX 03984/75 40 99
E-Mail: stadtverwaltung@prenzlau.de
Internet; www.prenzlau.eu

Stadt Schwedt/Oder

Dr.-Theodor-Neubauer-StrafRe 5
16303 Schwedt/Oder

Telefon: 03332/44 60 FAX: 03332/22 116
E-Mail: stadt@schwedt.de
Internet: www.schwedt.eu

Stadt Templin

Prenzlauer Allee 7
17268 Templin

Telefon: 03987/20 300 FAX: 03987/20 30 104
E-Mail: stadt@templin.de
Internet: www.templin.de
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Stadt Lychen

Am Markt 1
17279 Lychen

Telefon: 039888/60 50 FAX: 039888/60 529
E-Malil: stadtverwaltung@lychen.de
Internet: www.lychen.de

Gemeinde Boitzenburger Land

Templiner Stral3e 17
17268 Boitzenburger Land

Telefon: 039889/61 430 FAX: 039889/61 458
E-Mail: info@gemeinde-boitzenburger-land.de
Internet: www.gemeinde-boitzenburger-land.de

Gemeinde Nordwestuckermark

Amtsstralle 8
17291 Nordwestuckermark

Telefon: 039852/47 91 00 FAX: 039852/214
E-Mail: kontakt@gemeinde-nordwestuckermark.de
Internet: www.gemeinde-nordwestuckermark.de

Gemeinde Uckerland

Hauptstral3e 35
17337 Uckerland

Telefon: 039745/86 10 FAX: 039745/86 155
E-Mail: gemeinde@uckerland.de
Internet; www.uckerland.de
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Amt Brussow (Uckermark)

Prenzlauer Straf3e 8
17326 Briissow

Telefon: 039742/86 00 FAX: 039742/86 015
E-Mail: info@amt-bruessow.de
Internet: www.amt-bruessow.de

Amtsangehotrige Gemeinden: Stadt Brissow, Gemeinden Carmzow-Wallmow, Goritz,
Schenkenberg, Schonfeld

Amt Gartz (Oder)

Kleine KlosterstrafRe 153
16307 Gartz (Oder)

Telefon: 033332/77 0 FAX: 033332/77 151
E-Malil: info@gartz.de
Internet: www.gartz.de

Amtsangehotrige Gemeinden: Stadt Gartz (Oder), Gemeinden Casekow, Hohenselchow-Grof3
Pinnow, Mescherin, Tantow

Amt Gerswalde

Dorfmitte 14a
17268 Gerswalde

Telefon: 039887/75 80 FAX: 039887/75 830
E-Mail: info@amt-gerswalde.de
Internet: www.amt-gerswalde.de

Amtsangehoérige Gemeinden: Gemeinden Flieth-Stegelitz, Gerswalde, Milmersdorf,
Mittenwalde, Temmen-Ringenwalde

Amt Gramzow

Poststralle 25
17291 Gramzow

Telefon: 039861/600 10 FAX: 039861/600 60
E-Mail: info@amtgramzow.de
Internet: www.amt-gramzow.de

Amtsangehoérige Gemeinden: Gemeinden Gramzow, Griinow, Oberuckersee, Randowtal,
Uckerfelde, Zichow
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Amt Oder-Welse

Gutshof 1
16278 Pinnow

Telefon: 033335/71 90 FAX : 033335/71 940
E-Mail: ad@amt-oder-welse.de
Internet: www.amt-oder-welse.de

Amtsangehotrige Gemeinden: Gemeinden Berkholz-Meyenburg, Mark Landin, Pinnow,
Schoéneberg, Passow
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