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1

Der Grundstiicksmarkt in Klirze

Die nachfolgenden Diagramme geben einen Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt (Umsatz-
entwicklung) im Landkreis Ostprignitz-Ruppin. Datengrundlage der Analyse sind alle in der

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bis zum 15.02.2017 eingegangenen entgeltlichen
Kaufvertrage aus dem Jahr 2016 (1.863).

Umsatzentwicklung
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Die Teilméarkte sind wie folgt definiert:

5]
o
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unbebaute Bauflachen/Grundstiicke sind Grundstiicke, die den Entwicklungszustand Bauerwartungsland, Rohbauland

oder baureifes Land aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung zu erwarten ist.

bebaute Bauflachen/Grundstiicke sind Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden bebaut sind, und nicht
der Grundstucksart Wohnungs-/Teileigentum zugeordnet werden kdnnen.

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

land- und forstwirtschaftliche Flachen sind Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden
und auch in Zukunft nicht anders nutzbar sind.

Gemeinbedarfsflachen sind Grundsticke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt werden und auch kunftig der
Nutzung fir 6ffentliche Zwecke vorbehalten bleiben.

sonstige Flachen sind Grundstiicke, die nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind.
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2 Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Es ist die Aufgabe des Gutachterausschusses Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt, insbe-
sondere Uber Umsatz- und Preisentwicklung sowie die sonstigen fur die Wertermittiung erforder-
lichen Daten in einem Grundstlicksmarktbericht zusammenzufassen (§ 14 der Brandenbur-
gischen Gutachterausschussverordnung). Die regionale Marktanalyse erfolgt auf der Grundlage
der automatisiert gefuhrten Kaufpreissammlung (AKS). Der Grundstiicksmarktbericht gibt einen
umfassenden Einblick in das Marktgeschehen im Landkreis Ostprignitz-Ruppin. Hier bereitgestel-
Ite Informationen sollen den jeweiligen Nutzer in die Lage versetzten, sein individuelles Verhalten
am Grundsticksmarkt abzuleiten. Durch Vergleiche mit zurtickliegenden BerichtszeitrAumen
konnen Entwicklungen am Grundstticksmarkt aufgezeigt werden. Die standigen Marktbeobach-
tungen und die Ableitung verlasslicher Daten sind von maf3geblicher Bedeutung fur einen trans-
parenten Immobilienmarkt.

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen-Anhalt

Polen

Das Territorium des Landkreises Ostprignitz-Ruppin umfasst 2.527 km2 und liegt im Nordwesten
des Landes Brandenburg. Es grenzt im Norden an das Land Mecklenburg-Vorpommern, im
Osten an den Landkreis Oberhavel, im Stiden an den Landkreis Havelland, im Westen an den
Landkreis Prignitz und im Stdwesten an das Land Sachsen-Anhalt.

Mit der Kreisgebietsreform vom 6. Dezember 1993 wurde aus den Kreisen Kyritz, Neuruppin und
Wittstock administrativ der Landkreis Ostprignitz-Ruppin gebildet. Kreisstadt und Hauptsitz der
Verwaltung ist die Fontanestadt Neuruppin.

2 Grundstiicksmarktbericht 2016
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Verwaltungsmalig gliedert sich der Landkreis Ostprignitz-Ruppin in:

4 amtsfreie Stadte: 3 amtsfreie Gemeinden: 3 Amter:
Neuruppin Fehrbellin Neustadt
Kyritz Heiligengrabe Lindow
Wittstock Wusterhausen Temnitz
Rheinsberg

Weitergehende Informationen finden Sie auf der Internetseite des Landkreises http://www.opr.de.

Territoriale Lage der Amter, Stadte und Gemeinden

Stadt Wittstock/ Dosse

Stadt Rheinsberg

Gemeinde Heiligengrabe

Stadt Kyritz

Amt Lindow
(Mark) _

Amt Temnitz

Stadt Neuruppin

.~ Gemeinde
Wusterhausen/ Dosse

Amt Neustadt (Dosse) """

Quelle: Hintergrund: © GeoBasis-DE/LGB, Fachdaten: Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes (LEP B-B) Berlin-Brandenburg vom 15. Mai
2009, der durch die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom

27. Mai 2015 wieder in Kraft gesetzt wurde, soll das Land Brandenburg aus den Strukturrdaumen
LBerliner Umland“ und ,Weiterer Metropolenraum* bestehen. Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin
befindet sich im weiteren Metropolenraum. Dieser umfasst den Uberwiegend landlich gepragten
Teil des Landes, der nicht zum Berliner Umland gehort.

Im LEP B-B wird ein flachendeckendes System zentraler Orte mit drei Stufen (Metropole, Ober-
zentren, Mittelzentren), die als raumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fir ihr
jeweiliges Umland erfillen, abschliel3end festgelegt.

Grundstticksmarktbericht 2016
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Entsprechend dem geltenden LEP
B-B sind im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin:

~'Stadt Wittstock/Dosse |

~Gemeinade
Heiligengrabe\

Heiigengrabe "7\, | Stadt Rheinsberg
3 = Rheinsberg

g

Rheingber

Mittelzentren:
Fontanestadt Neuruppin und
Stadt Kyritz

N
Temh@ueu \
\  Storbeck-Frankendorf 7
\ Fontanestadt ,

Stadt Kyritz »
Lindow (Mark)

Ry \ "N An:?(nmnnz | Neuruppin ( P
Q1 Walsiobam A aadbpin Stindow (Mark)
Gemeinde Markisch kinddn { Vielitzsed
oM Ly Mittelzentrum in Funktionsteilung:
- Dabergotz, \ \‘zbarg Masi ;
Aglfutadimosse IN—FE I \ ‘ Stadt Wittstock/ Dosse und
Gl Stadt Pritzwalk (Landkreis Prignitz)

Neustadt (Dosse)

Sievarsdorf-Hohenofen

Gemeinde Fehrbellin
Fehrbellin

Quelle: Regionalentwicklung Ostprignitz-Ruppin e.V.

Auf Grund ihrer Aufgabe als Mittelzentrum bzw. Mittelzentrum mit Funktionsteilung haben die
Stadte Neuruppin, Kyritz und Pritzwalk mit Wittstock gemeinsame Entwicklungsstrategien

erarbeitet.

Die Vorgaben der Landesplanung werden durch Regionalpléane konkretisiert, deren Erstellung
Aufgabe der regionalen Planungsgemeinschaften ist. Die Regionale Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel ist ein gesetzlicher Verbund der Landkreise Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin

und Prignitz.

VistockiDasse

| Prignitz |

TN Pedeberg—

Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel

Die Regionalplane sind zusammenfassende, tiberortliche und fachibergreifende Raumordnungs-
plane fur das Gebiet der Planungsgemeinschatt.
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Fur den Grundstiicksmarktbericht werden die Kaufféalle in der automatisiert gefihrten Kaufpreis-
sammlung den nachfolgenden 2 Regionstypen zugeordnet:

Mittelzentren im weiteren Metropolenraum:  Weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentren:

Stadt Neuruppin Stadt Rheinsberg
Stadt Wittstock/Dosse Amt Lindow
Stadt Kyritz Amt Temnitz

Amt Neustadt

Gemeinde Heiligengrabe

Gemeinde Fehrbellin

Gemeinde Wusterhausen/Dosse
Von einer Darstellung dieser Analyseraume im Grundsticksmarktbericht wird wegen der gering-
en Aussagekraft abgesehen und dafur bei der raumlichen Auswertung auf die Gemeinden ab-
gestellt.
Ubersicht iber die Flachennutzung

Fast 90 % der Flache im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wird land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt.
Der Anteil der Landwirtschaftsflachen betragt > 50% und liegt damit iber dem Landesdurch-
schnitt (48%).

Das nachfolgende Diagramm zeigt den prozentualen Anteil ausgewahlter Nutzungen an der
Gesamtflache des Landkreises:

Verkehrsflache

Gebaude- u.
V\gazsi/er 31% Gebaudefreiflache
270 2,6 %

Ackerland

Holzun
J 36,9 %

32,3%

Grinland
16,4 %

Quelle: Flachenstatistik der Nutzungsarten im Liegenschaftskataster

In den letzten Jahren hat sich das Flachennutzungsmuster nicht wesentlich verandert. Mit mehr
als 50 % Flachenanteil ist die Landwirtschaft nach wie vor gré3ter Flachennutzer und tragt somit
auch besondere Verantwortung fiir die Beschaffenheit der natirlichen Umwelt.

Der Anteil der geschiitzten Flachen im Landkreis betragt etwa ein Drittel der Gesamtflache
(77.200 ha). Diese Gebiete gewahrleisten den Schutz von Lebensrdumen seltener heimischer
Tier- und Pflanzenarten bzw. von besonderen Erholungs- und Kulturlandschaften.

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin gibt es ca. 70 verschiedene Schutzgebiete. Dabei Uberlagern
sich die Schutzgebietsflachen teilweise mehrfach und gehen auch tber die Grenzen des
Landkreises hinaus.

Neben den grof3flachigen Naturparks (Gro3schutzgebiete) sind Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete sowie FFH- und Vogelschutzgebiete zum Schutz der Natur und der Landschaft im Kreis-
gebiet ausgewiesen.

Grundstticksmarktbericht 2016 5
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Die drei Landschaftsschutzgebiete (Kyritzer Seenkette, Westhavelland, Ruppiner Wald- und
Seengebiet) nehmen etwas mehr als ein Viertel der Kreisflache im Landkreis ein, die Natur-
schutzgebiete etwa 5 %.

Naturparks oder GrolRschutzgebiete (Stechlin-Ruppiner Land im Nordosten, Westhavelland im
Suden) sind nach den Grundsatzen der

Ubersichtskarte der Schutzgebiete T
Raumordnung schwerpunktmafig fur die

Legende

02w Erholung und den Fremdenverkehr vorge-
I Naturschutzgebiete sehen.

Landschaftsschulzgebiete

Die européischen Schutzgebiete ,Natura
2000 sind auf Grund ihrer Gré3e und Ver-
teilung zur Erhaltung der Lebensraumtypen
und Arten in ihrem gesamten natirlichen
Verbreitungsgebiet geeignet.

Eine der groRten zusammenhangenden
Heideflachen Europas ist das Schutzgebiet
.Kyritz-Ruppiner Heide". Dieses erstreckt
sich zwischen Wittstock/Dosse im Nord-
osten und Neuruppin sowie Herzberg im
Sldosten. Hier befand sich bis 2011 ein
ehemaliger Truppenlibungsplatz. Aus natur-
schutz-fachlicher Sicht sind als besonders
wertvoll die grof3en Magerrasen- und Heide-
flachen anzusehen, die als FFH — Gebiet
ausgewiesen sind. Grof3flachig bestimmen
auch Kiefernforste das Landschaftshild. Das ehemalige ,Bombodrom* ist zum Ausflugsziel fiir
Naturfreunde geworden.

Quelle: Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Der Landkreis ist hinsichtlich der Einwohnerzahl mit seinen knapp 100.000 Einwohnern zweit-
kleinster Landkreis im Land Brandenburg. Mit einer Bevdlkerungsdichte von 39 Einwohnern je
kmz2 z&ahlt der er zu den am diinnsten besiedelten Landkreisen Deutschlands. Im Land Branden-
burg haben nur die Landkreise Prignitz und Uckermark eine geringere Bevolkerungsdichte.

Die Bevolkerungsdichte der Landkreise (ohne kreisfreie Stadte) im Land Brandenburg veran-
schaulicht die nachfolgende Abbildung

. . )
Einwohner je km 29

= 120

& = Barnim

® Dahme-Spreewald

u Elbe-Elster

= Havelland

® Mérkisch-Oderland

u Oberhavel

u Oberspreewald-Lausitz

u Oder-Spree

B Ostprignitz-Ruppin
Potsdam-Mittelmark

H Prignitz
Spree-NeilRe
Teltow-Flaming

" 92 = 115 Uckermark

71

= 36

81

\

w8l

Die Bevolkerungsentwicklung im Land Brandenburg Giber mehrere Jahre zeigt allerdings, dass
der Landkreis Ostprignitz-Ruppin den geringsten Einwohnerriickgang der nicht an Berlin angren-
zenden Kreise hat.
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Einwohnerzahl
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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Fur den Berichtszeitraum 2016 liegen noch keine Werte vor, da laut Mitteilung des Amtes fir
Statistik die laufenden Bevdlkerungsstatistiken u. a. auf ein neues technisches Aufbereitungs-
verfahren umgestellt werden. Die letzte turnusmaRige statistische Angabe bezieht sich auf den
31.12.2015. Die Vorjahresangaben beziehen sich auf den Stand 30.08. Trotz der zeitlichen
Differenz von nur wenigen Monaten, ist ein leichter Bevolkerungsanstieg erkennbar.

Bevdlkerungsveranderung im Land Brandenburg bis 2040
(2013 2100)
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vom Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und
dem Landesamt fur Bauen und Verkehr wird fur
den Zeitraum bis 2040 fir alle Amter und amts-
freien Gemeinden im Land Brandenburg mit
einer insgesamt negativen Entwicklung gerech-
net, wobei sich innerhalb der Regionen (Berliner
Umland/weiterer Metropolenraum) die gegen-
satzlichen Entwicklungstendenzen weiter fort-

setzen werden. So durfte im Jahr 2040 die
Bevolkerung im Berliner Umland um 6,2 % hoher als im Basisjahr (2013) der Prognose ausfallen
wahrend in den aul3eren Landesteilen die Bevolkerungszahlen weiter sinken.

Vergleich der Bevolkerungsdichte in den Regionen des Landkreises:

Einwohner Einwohner je km2
Amt/Stadt/Gemeinde

2000 30.08.2015  31.12.2015 o 20 40 60 80 100 120
Stadt Neuruppin 32.642 30.695 30.715 |
Gemeinde Fehrbellin 9.825 8.868 8.829 iy
Gemeinde Heiligengrabe 4.714 4.462 4.441 sg
Stadt Kyritz 11.336 9.114 9.100 i
Amt Lindow 5.273 4.542 4.538 iyl
Amt Neustadt/ Dosse 8.934 7.656 7.657 —
Stadt Rheinsberg 8.628 7.979 8.153 —
Amt Temnitz 5.852 5.269 5.284 s
Stadt Wittstock 19.688 14.443 14.380 R

349 2000 +31.12.2015

Gemeinde Wusterhausen 6.905 5.956 6.013 207
Landkreis insgesamt 113.797 98.984 99.110
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist Uber-
wiegend landlich strukturiert. Kleine und
mittelstandische Unternehmen pragen die
Wirtschaftsstruktur.

Verkehrstechnisch ist der Landkreis tber die
A 24 an das Uberregionale Stral3ennetz an-
geschlossen. Er liegt zentral zwischen den
Metropolen Berlin und Hamburg.

Die Lage zwischen den beiden gréR3ten :
deutschen Stadten ist ein wichtiger Stand- P w:f..u., srmwbu-s-n.w-

ortfaktor.

Stralsund

Greifswald

Frankfurt (Oder)

~  Quelle: Georg Consulting (2015)
——

.

Im Kreisgebiet gibt es drei Verkehrs-
landeplatze (Kyritz-Heinrichsfelde, Fehrbellin und Berlinchen). Der nachste Flughafen ist Berlin-
Tegel.

Neben der hervorragenden Verkehrsinfrastruktur sind die schnelle Flachenverfligbarkeit zu giin-
stigen Preisen sowie das qualitative und quantitative Fachkréfte- und Weiterbildungsangebot als
Standortstarken hervorzuheben. Weitere Standortvorteile sind, geringe Gewerbesteuer-
hebesatze, attraktive Forderprogramme und die sehr gute Verfligbarkeit von Mobilfunk und Breit-
bandinternet.

Mit der Reform der Forderpolitik im Land Brandenburg unter dem Motto ,Starken starken — fuir
mehr Wachstum und mehr Beschaftigung” wurden von der Landesregierung 15 regionale Wachs-
tumskerne ernannt. Im Landkreis Ostprignitz- Ruppin wurde die Stadt Neuruppin als regionaler
Wachstumskern bestimmt. Durch freiwilligen Zusammenschluss mit der Stadt Rheinsberg, der
Gemeinde Fehrbellin sowie den Amtern Temnitz und Lindow ist die kommunale Arbeitsgemein-
schaft ,FreiRaum Ruppiner Land® entstanden.

Weitere Kooperationsrdume in der Region sind der Wachstumskern Autobahndreieck Wittstock /
Dosse sowie die Kleeblatt-Region.

Die Wirtschaftsraume im Landkreis sind:

“til

( T

1 N
£
. FREIRAUM o
Ruppiner Land . f *
Wachshemskarn Avlobahndraisck

Wittstock-Dosse

Fontanestadt Neuruppin Stadt Wittstock/ Dosse Stadt Kyritz

Stadt Rheinsberg Gemeinde Heiligengrabe Amt Neustadt (Dosse)
Gemeinde Fehrbellin Stadt Pritzwalk Gemeinde Wusterhausen/D.
Amt Temnitz Amt Meyenburg Gemeinde Gumtow

Amt Lindow (Mark) Amt Putlitz-Berge

Zukunftig sollen die Aufgaben der Wirtschaftsforderung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin in der
Regionalentwicklungsgesellschaft Nordwestbrandenburg mbH zusammengefihrt werden. Mit
ihrer Griindung im Jahr 2014 wurden Rahmenbedingungen geschaffen, um die Lebensqualitat in
der Region langfristig zu sichern und die wirtschaftliche Entwicklung zu unterstiitzen. Gesell-
schafter sind der Landkreis Ostprignitz-Ruppin, die Stadte Wittstock, Kyritz und Neuruppin sowie
die Sparkasse Ostprignitz-Ruppin.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Eine Prasentation der Regionalentwicklungsgesellschaft Nordwestbrandenburg mbH zeigt die 20
wichtigsten Gewerbestandorte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin.

. Gewerbegebiet ,Landchen Bellin“ Fehrbellin
Rostock

- Gewerbe- und Industriegebiet Heiligengrabe
ca. 110 km

£ Gewerbegebiet Kyritz

- Gewerbepark Herzberg

I8l Gewerbe- und g ppin Treskow
. EPW Gewerbepark Neuruppin

Wittstock/Dosse

. Gewerbegebiet Neuruppin, Certaldo-Ring
8 Gewerbegebiet Neuruppin, Holldnder Miihle

)] Gewerbe- und Industriegebiet Alt Ruppin

.'\\ eiligengrabe rl ) . Gewerbegebiet Neuruppin, Flugplatz Nord
\\\\m 2 < "‘:B‘mm Prignitz-West - [ Gewerbegebiet Neustadt (Dosse) Ost
o Rhelnsberg X [ Gewerbegebiet Neustadt (Dosse) Nord
™ m 13 "\, 8 Gewerbegebiet Rheinsberg

¥ industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark

. Gewerbegebiet Stadtberg, Wittstock/Dosse

- Gewerbegebiet Pritzwalker StraBe, Wittstock/Dosse

[ Gewerbegebiet Papenbrucher Chaussee, Wittstock/Dosse
. Gewerbe-/Industriegebiet Scharfenberg, Wittstock/Dosse

X Gewerbegebiet Fretzdorf
SN A9 ndOW(Ma[k) I8 Gewerbegebiet Fretzdol

4 . . Gewerbegebiet Wusterhausen/Dosse
o 5
5-10 ' _____________ Kunststoffe /Chemie

(Amt Temnitz)

Faitei EARE

s Wusterhausen/Dosse
------------------ El Weta
Neustadt (Dosse) Holzwirtschaft
Verkehr, Mobilitit und Logistik

m Emahrungswirtschaft

@ Land- und Forstwirtschaft
\
Seg Gesundheitswirtschaft
@ Tourismus

. Berlin und Potsdam
Quelle: REG Regionalentwicklungsgesellschaft Nordwestbrandenburg ca. 70 km

..... Schienennetz

Trotz seiner landlichen Struktur hatte der Kreis in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche
Gewerbeflachenvermarktung zu verzeichnen. Die Auslastungsquote bei den 16 gré3ten Gewer-
begebieten im Landkreis liegt insgesamt bei ca. 76 %. Der Wirtschaftsraum Ruppiner Land weist
dabei den gro3ten Flachenbedarf aber auch das grof3te Flachenpotential auf.

Im Landkreis haben sich leistungsfahige Betriebe vor allem aus den Bereichen Kunststoffe,
Metallverarbeitung und der Ernahrungswirtschaft angesiedelt. Die Unternehmen der Ernéahrungs-
wirtschaft nutzen den Standortvorteil sowie die enge Vernetzung mit den landwirtschaftlichen
Produzenten. Das bedeutendste Unternehmen aus diesem Bereich ist die Emsland-Starke Group
mit einem Zweigbetrieb in Kyritz. Dieser hat sich in der Unternehmensgruppe zu einem bedeuten-
den Standort in der Herstellung von Starkeveredlungsprodukten fir die Nahrungsmittelindustrie
entwickelt.

Daneben bestimmt die Metallindustrie die Unternehmensstruktur im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin. Kleine und mittelstandische Unternehmen, sowie Handwerksbetriebe mit hoher Speziali-
sierung sind hier die Marktflhrer, wie z. B. die Hiffermann Transportsysteme GmbH in Neustadt/
Dosse, als Hersteller von LKW- und Sonderaufbauten.

Auch die holzverarbeitende Industrie ist eine wichtige Schwerpunktbranche in der Region. Einer
der wichtigsten Hersteller von OSB-Platten sowie Holzddmmstoffen und LaminatfuRb&den ist die
Kronoply GmbH mit Sitz in Heiligengrabe. Das produzierende Unternehmen gehdort zur Swiss
Krono Gruppe — einem der weltweit filhrenden Holzwerkstoff-Spezialisten.

Etwa 20 % der Arbeitnehmer im Landkreis sind in der Gesundheitswirtschaft tatig. Wichtigster
Arbeitgeber in dieser Branche ist die Ruppiner Klinik GmbH. Hier wurde auch die medizinische
Hochschule Brandenburg gegrindet, die 2015 ihren Lehrbetrieb aufgenommen hat.
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Ein weiterer bedeutender Wirtschaftszweig in der Region ist der Tourismus. Mit seinen vielen
Seen, dem Rhinluch und den angrenzenden Havelgewassern bildet der Landkreis einen Teil des
Ruppiner Seenlandes, das wasserreichste Gebiet Brandenburgs. Hier steht besonders der Natur-
tourismus (Wandern, Radfahren, Wassertourismus) in der touristischen Vermarktung im Vorder-
grund. Die Seen, Flisse und Kanéle des Ruppiner Seenlandes konnen mit dem Kanu, Hausboot,
Flof3 oder Ausflugsdampfer erkundet werden. An vielen Seen gibt es zudem gepflegte Freibader
und idyllische Badestellen. Fir die standig wachsende Anzahl an Wassersportlern stehen hier
zahlreiche Campingplatze, Ferien- und Wochenendhaussiedlungen zur Verfiigung. In den letzten
Jahren ist hinsichtlich der Gastezahlen und der Ubernachtungen eine stetig positive Entwicklung
zu beobachten.

Auch fir den Reittourismus bietet der Landkreis auf Grund der weitlaufigen, weitestgehend unbe-
ruhrten Landschaften ideale Bedingungen. Ein besonderes Highlight und weit Gber die Kreis-
grenzen hinaus bekannt ist das Brandenburgische Haupt- und Landgestit in Neustadt/Dosse,
eines der grofldten Europas. Es ist eine international renommierte Zuchtstatte, aber auch ein
Magnet flr Touristen.

Auch kulturell hat die Region viel zu bieten. In den Galerien, Museen, Schldssern, Kléstern und
Kirchen finden interessante Veranstaltungen statt. Die Vielfalt der kulturellen Angebote macht
den Landkreis als Kulturreiseziel attraktiv.

4 Ubersicht tiber die Umsétze
4.1 Vertragsvorgange

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahr 2016 die Daten von 1.863 Vertragen
in die AKS aufgenommen und zur Auswertung bereitgestellt. Das sind 41 Vertrage weniger als im
Vorjahr.

3000 4 Anzahl der Kauffélle
1956
1888 1912 1904
2000 - 1804 e 1789 1863
‘/0 ON&M 1727 . 16970-\.
/ \
‘__/“ &

1000 T T T T T T T T T

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Anzahl der Erwerbsvorgange

769

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
unbebaute Grundstticke m bebaute Grundstticke
u land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke ® Wohnungs- und Teileigentum
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Wahrend sich die Anzahl der Kaufféalle bei den bebauten Grundstiicken und Eigentumswoh-
nungen nochmals leicht erndht hat, wurden bei den Ubrigen Grundstlicksarten weniger Vertrage
als im Vorjahr registriert. Unbebaute Bauflachen haben einen Umsatzriickgang von 3,2 % und
land- und forstwirtschaftliche Flachen von 13,2 % gegentber dem Vorjahreswert zu verzeichnen.
Auch bei den im obigen Diagramm nicht dargestellten Gemeinbedarfs- und sonstigen Flachen
sind deutlich weniger Vertrdge eingegangen.

Die territoriale Verteilung der Kauffalle zeigt das nachfolgende Diagramm:

Breddin

Dabergotz

Dreetz

Fehrbellin
Heiligengrabe
Herzberg/Mark

Kyritz

Lindow/Mark
Mérkisch Linden
Neuruppin
Neustadt/Dosse
Rheinsberg

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

Vielitzsee

Walsleben
Wittstock/Dosse
Wusterhausen/Dosse
Zernitz-Lohm

9,9

m Vertragsabschlisse - Anteil in %

22,2

4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz im Jahr 2016 hat den Vorjahreswert nicht tberschritten. Mit 161,5 Mio. EUR liegt
er zwischen den Werten der Jahre 2014 und 2015. Der Umsatzriickgang zum Vorjahr betragt
13,2 %.

200 4
185,9

Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. EUR 0\
161,5
L 4

150 p

97,0
4 89,7
100 87,8 84,0 831 ‘\ 86,0
/ — &

50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

115,7

Geldumsatz in Mio. EUR

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

unbebaute Grundstiicke ®bebaute Grundstiicke =~ Wohnungs- und Teileigentum = Land- und Forstflache
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Nur beim Wohnungs- und Teileigentum und bei den sonstigen Flachen war im Berichtszeitraum
eine Steigerung des Geldumsatzes um 21,3 % bzw. 151,7 % zu verzeichnen. Die Ubrigen Teil-
markte mussten zum Teil deutliche Umsatzeinbuf3en hinnehmen. Bei den bebauten Flachen mit
einem Anteil von tber 60 % am Gesamtumsatz war ein Umsatzriickgang von rund 14 % festzu-
stellen.

Die territoriale Verteilung des Geldumsatzes zeigt die nachfolgende Abbildung:

Breddin

Dabergotz

Dreetz

Fehrbellin
Heiligengrabe
Herzberg/Mark

Kyritz

Lindow/Mark
Markisch Linden
Neuruppin
Neustadt/Dosse
Rheinsberg

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

Vielitzsee

Walsleben
Wittstock/Dosse
Wusterhausen/Dosse
Zernitz-Lohm

Geldumsatz - Anteil in %

34,7

4.3 Flachenumsatz

Der negative Trend beim Flachenumsatz seit dem Berichtsjahr 2013 halt weiter an. Im Jahr 2016
sind die Umséatze im Landkreis im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 4,7 % gesunken.

8.000 1 Flachenumsatz in Hektar

-
6.000 - 5-391/- 5.446 5.384
, e
¢ 4.953 4.744 + *
- 4.39% \389
* .

"\4-03“ 4.185
/ ‘
4.000 1 . ¢
2.000
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Flachenumsatz in 1.000 m2
Flachenumsatz bei den Land- und Forstflachen in ha

4.962
5.007

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

® Land- und Forstflache ®bebaute Grundstiicke = unbebaute Grundstiicke © sonstige Flachen = Gemeinbedarfsflachen
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Ein besonders starker Riickgang des Flachenumsatzes ist bei den Gemeinbedarfsflachen (49 %)
zu beobachten. Aber auch bei den bebauten und den land- und forstwirtschaftlichen Grund-
stiicken wurden weniger Flachen verkauft.

Eine positive Entwicklung des Flachenumsatzes im Vergleich zum Vorjahr war nur bei den unbe-
bauten Baugrundstiicken und bei den sonstigen Flachen zu beobachten. Territorial sind jedoch
erhebliche Unterschiede festzustellen.

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

Breddin 05

Flachenumsatz - Anteil in in %

Dabergotz 0,0

Dreetz

Fehrbellin
Heiligengrabe
Herzberg/Mark

Kyritz

Lindow/Mark
Mérkisch Linden
Neuruppin
Neustadt/Dosse
Rheinsberg

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

Vielitzsee

Walsleben
Wittstock/Dosse
Wusterhausen/Dosse

Zernitz-Lohm

5 Bauland
5.1  Allgemeines

Als Bauland wird ein rdumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache bezeichnet, fir den Baurecht
mit den fur eine Bebauung erforderlichen rechtlichen und natirlichen Voraussetzungen gegeben
ist. Beim Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke sind im Berichtszeitraum 330 Vertrage ein-
gegangen. Das sind 3,2 % weniger als im Vorjahreszeit-
Anzahl der Vertragsvorgénge raum. Insgesamt wurde (iberwiegend baureifes Land (306
Vertrage) verauRert. Der Anteil des Flachenumsatzes am
= Sonstige Gesamtumsatz betragt hier 82 %. Nur wenige Kauffalle
betreffen Rohbau- bzw. Bauerwartungsland.

Veraul3erer und Erwerber von Bauland waren im Berichts-

= Gemeinde, Stadt zeitraum wieder vor allem natirliche Personen. Der Anteil
am Gesamtumsatz bei den Verauf3erern betragt ca. 50 %
und bei den Erwerbern ca. 83 %.

®Bund, Land, Landkreis

84 % der unbebauten Baugrundstiicke wurden durch Kauf
erworben. In diesem Teilmarkt wurde keine Zwangsver-
steigerung registriert.

wnatirliche Person
Die durchschnittliche FlachengréRe von 1.285 m2 hat sich
im Vergleich zum Vorjahr kaum verandert.

Veraulerer Erwerber
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Die Entwicklung des Gesamtumsatzes zeigt das nachfolgende Diagramm:

1600 T T 400
Flache Kaufvertrage
Geldumsatz

1400 + 339 s | %0

306 306
1200 + 285 282 T 300
266

254 243
1000 + + 250
800 + + 200
600 + + 150
400 + + 100
200 + 150

153
132
63 68 69 86 o8 89 -
0 + t t t t t t t t 0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

s Flache in 1.000 m2

Geldumsatz in 100 TEUR

Anteil der einzelnen Grundstiicksarten am Gesamtumsatz:

—o— Anzahl der Kaufvertrage

Aufteilung der Vertrage

GWN SOB
10,9

IWB
742

Aufteilung des Flachenumsatzes

S0B
16,2
%

GWN
36,7
%

GSN
1,4%

GWB
4,6%

Aufteilung des Geldumsatzes

GWN
18,8
%

SOB
91%

w

SOB = sonstiges Baugrundstiick GWN = Gewerbebaugrundstiicke [l = individueller Wohnungsbau GWE = Geschosswohnungsbau GSN = geschaftiiche Nutzung

Entwicklung des Umsatzes im Vergleich zum Vorjahr:

Entwicklung der Vertrage zum Verjahr in %

300,0
300 -

250 -

200 -

150 -

100 -
Sg 0.4 21,1

50 4 3.2 312 -20,0

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %

4016

400 A

300 4

200 A

-21.2

40,8

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Er g des tzes zum Vorjahr in %
400 -
3440
300 {
201 1443
100 A
0 e
245 07 251 239
Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

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

[BWE = Geschosswohnungsbau GSN = geschaftliche Nutzung

14
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Ubersicht der Umsatze nach Grundstiicksarten:

245

m Anzahl der Vertrage Flachenumsatz in 1.000 m? Geldumsatz in 100 TEUR
197
176
78
61
36
22 22 23 19 9
7
Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau Gewerbliche Bauflachen Sonstige Nutzung geschaftliche Nutzung

5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau / Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstucke

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau werden mit der Absicht erworben, auf ihnen
in absehbarer Zeit Eigenheime (Ein- bzw. Zweifamilienhduser) zu errichten. Die hier ausgewer-
teten Kauffélle mit Bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau befinden sich in
Bodenrichtwertzonen, die als allgemeine bzw. reine Wohngebiete ausgewiesen sind. Der Anteil
dieser Grundstiicke am Gesamtumsatz aller unbebauten Baugrundstlicke betrug 74,2 % (245
Vertrage).

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr konnten 136 Vertrage fur selbststéandig nutzbare, baureife
Grundstiicke ausgewertet werden:

mittlere Flache: 1.099 m2
mittlerer Preis: 39,50 EUR/m?2
Preisspanne: 5,00 EUR/m?2 - 225,00 EUR/m?

Durchschnittliche FlachengrofRe und Preisniveau der geeigneten Kauffalle in Abhangigkeit von
der Lage der Baugrundstuicke:

dorfliche Lagen: 1.295m2 23,00 EUR/m2
stadtische Lagen: 1.492 m2 52,50 EUR/m?2
Eigenheimgebiete in den Dérfern und Stadten: 852 m2 54,00 EUR/m?

Das nachfolgende Diagramm zeigt das Preisniveau fur selbststéndige baureife Flachen im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr in ausgewéhlten Eigenheimgebieten des Landkreises:

1000 T r 250,00

m? EUR/m?2

800 + - 200,00

600 + - 150,00

400 T+ - 100,00

200 + - 50,00

37,00 36,00
0 T T ~ 0,00
Fehrbellin Kyritz Neustadt/Dosse Rheinsberg Wittstock Neuruppin ohne Neuruppin
Sonnenufer und Sonnenufer und
. " .. . . - Lindenallee Lindenalle
= mittlere FlachengroRe in m2 mittlerer Kaufpreis in EUR/m?
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen erfassen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der
Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100
ergeben (8§ 11 ImmoWertV). Mit Hilfe einer Bodenpreisindexreihe kann eine zeitliche Umrech-
nung von Kaufpreisen auf den jeweiligen Bewertungsstichtag erfolgen.

Fur den Landkreis Ostprignitz-Ruppin sind vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte vier
Indexreihen fur Wohnbauflachen bezogen auf das Basisjahr 2010 abgeleitet worden. Die Ermitt-
lung der Indizes erfolgte anhand der Jahresmittelwerte aus Kaufpreisen. Die Selektion umfasst
selbstandig nutzbare Wohnbauflachen, die erschliel3ungsbeitragsfrei nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Kommunalabgabengesetz sind.

Indexreihen fur Wohnbauflachen (Grundlage Kaufpreise)

Dorfer im Landkreis
160,0 151,1
140,0

120,0

100,0

80,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Stadte ohne Neuruppin und Alt Ruppin

140,0 -

1219

120,0 A

100,0 -

80,0 T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Neuruppin und Alt Ruppin ohne Zone Neuruppin Seeufer

160,0 -
143,6
140,0 -

120,0 A

100,0 -

80,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Neuruppin Zone Seeufer

180,0 - 165,4
160,0 -
140,0 ~

120,0 A

100,0 -

80,0 T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Indexreihen nur fur den individuellen Wohnungsbau in den Stadten des Landkreises
(Grundlage Bodenrichtwerte)

140,0

1317

120,0

100,0

100,0 o— - * M 102,7
100 98,7 99,4 99,9 '
—— neu erschlossene Eigenheimgebiete —— (alt) bestehende Wohngebietszonen
80,0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstiicke
5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

In diesem Teilmarkt werden Kauffalle fur Baulandflachen mit der zukiinftigen Nutzung fir den
mehrgeschossigen Wohnungsbau erfasst. Eine eindeutige Zuordnung dieser Flachen aus den
Kaufvertragen ist aufgrund mangelnder Angaben nicht immer gegeben. Die nachfolgende Aus-
wertung bezieht sich daher ausschlief3lich auf unbebaute Bauflachen in den Stadten des Land-
kreises, die als gemischte Bauflache ausgewiesen sind.

Von den 22 Kaufféallen in diesem Teilmarkt konnten im Berichtszeitraum nur 9 Vertrage fiir selbst-
standig nutzbare, baureife Grundstticke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ausgewertet werden:

mittlere Flache: 785 m?
mittlerer Preis (ohne Sanierungsgebiete): 41,00 EUR/m?
Preisspanne: 17,00 EUR/m2 - 79,00 EUR/m?

Das Bodenrichtwertmittel betrug hier 51,00 EUR/m?2 (ohne Sanierungsgebiete).

5.3.2 Bodenpreisindexreihen

Auf Grund der durchweg geringen Anzahl von Kaufféllen in diesem Marktsegment kann eine
Indexreihe nicht sachgerecht abgeleitet werden.

5.4 Bauland fur Gewerbe

5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung
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Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 23 Kauffalle fiir gewerblich genutzte Grundstiicke regis-
triert werden. Das entspricht einem Anteil von 7,0 % der insgesamt verauf3erten, unbebauten
Flachen. Der Gesamtumsatz (Vertragsvorgange, Flachenumsatz, Geldumsatz) ist gegentber
dem Vorjahreszeitraum nochmals deutlich angestiegen. Wéhrend sich der Flachenumsatz um ca.
55 % erhoht hat, ist der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr um 110 % gestiegen. Der mittlere
Kaufpreis aller gewerblichen Bauflachen lag im Jahr 2016 bei 14,00 EUR/m? und die
durchschnittliche Flachengrol3e betrug etwa 7.000 mz.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr konnten insgesamt 13 Kauffalle fiir selbststandig nutzbare
Gewerbebaugrundstiicke (ohne Land- und Forstwirtschaft) ausgewertet werden. Die Analyse
dieser Kauffélle stellt sich wie folgt dar:

mittlere Flache: 10.892 m2
mittlerer Preis: 10,30 EUR/m?2
Preisspanne: 2,50 EUR/m2 - 29,00 EUR/m?2

Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zum Vorjahr wieder leicht angestiegen.
Entwicklung der Durchschnittspreise fur selbstandig nutzbare gewerbliche Bauflachen:

35

—o— mittlerer Preis in EUR/m?2 28,00

25

13,70
15 13,30 13,20 12,90

10,30

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

5.4.2 Bodenpreisindexreihe

Fur gewerbliche Bauflachen wurden zwei Indexreihen bezogen auf das Basisjahr 2011 anhand
der beschlossenen Bodenrichtwerte in den entsprechenden Teilmarkten des Landkreises Ost-
prignitz-Ruppin fortgeschrieben.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere
dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine
bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen
(8 5 Abs. 2 ImmoWertV).

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 BauGB fur eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GrolR3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 5 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz Ruppin hat zum Stichtag 31.12.2016 fir
Grundstiicke im Entwicklungszustand Bauerwartungsland bzw. Rohbauland keine Bodenricht-
werte beschlossen, da die Nachfrage nach Bauland in diesen Entwicklungszustédnden nach wie
vor nur sehr gering ist.

Hilfsweise wurde fur die Bewertung dieser Bauflachen, wie auch in den Jahren zuvor, die Ab-
hangigkeit des Kaufpreises vom Bodenrichtwert untersucht. Dazu wurden auch Kauffélle aus
zurlUckliegenden Jahren herangezogen.

Eine Analyse der Kauffalle der Jahre 2012 bis 2016 stellt sich wie folgt dar:

Bauerwartungsland: 35 % vom Bodenrichtwert (16 Kauffalle)

Rohbauland: 52 % vom Bodenrichtwert (47 Kauffalle)

5.6 Sonstiges Bauland
Unbebaute Wochenend-/Ferienhausgrundstiicke

Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 19 Vertrage fir Erholungsgrundstiicke im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ausgewertet werden. Das sind 9 Vertrage weniger als im Vorjahr.

Die Kaufpreise in diesem Teilmarkt sind sehr stark von der Lage und von der Erholungswert-
qualitat der Grundstiicke abhangig, sodass sich die jahrlichen Durchschnittspreise stark unter-
scheiden kénnen. Im Berichtszeitraum wurde ein durchschnittlicher Preis von 44,00 EUR/m?
(2015/61,00 EUR/m?) ermittelt, bei einem mittleren Bodenrichtwert von 35,00 EUR/m2 (Kauf-
preisspanne: 6,50 bis 145,00 EUR/m?2). Die Flachengrof3e betrug im Durchschnitt 656 mz2.

Die hochsten Preise wurden wieder fir Grundstiicke im B-Plan Gebiet Beckersmiihle in Flecken
Zechlin gezahlt. Diese liegen z. T. noch Uber dem Bodenrichtwertniveau von derzeit
100,00 EUR/mz2.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung der mittleren Kaufpreise fur Erholungsgrund-
stiicke im Zeitraum von 2005 bis 2016 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin:
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Fur Erholungsgrundstiicke hat der Gutachterausschuss wieder 93 zonale Bodenrichtwerte
(Stichtag 31.12.2016) aus Kaufpreisen bzw. mittels intersubjektiver Schatzung ermittelt und be-
schlossen.

Erholungsflachen, die keiner Bodenrichtwertzone zugeordnet werden kdnnen, orientieren sich
wertmalfiig an den Erholungskriterien der zonalen Bodenrichtwerte. Die Klassifizierung dieser
Flachen basiert auf ihrem Erholungswert.

Erholungswert Werte der intersubjektiven Schatzung
einfacher Erholungswert 8,00 EUR/m?
mittlerer Erholungswert 15,00 EUR/m2
guter Erholungswert 21,00 EUR/m2
guter bis Tendenz zu sehr gutem Erholungswert 30,00 EUR/m?
sehr guter Erholungswert 36,00 EUR/m?2

Folgende Kriterien werden fur die Klassifizierung zugrunde gelegt:

einfacher Erholungswert:

= ohne nutzbares Gewasser! in der Nahe;
= in landschatftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im Au3enbereich;
mittlerer Erholungswert:
= mehr als 300 m vom Gewasser entfernt;
= in landschaftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im Aul3enbereich;
guter Erholungswert:
e in Gewdassernahe (bis zu 300 m vom Gewasser abgelegen);
e in landschaftlich freier Lage;
e planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im AuRenbereich;
guter mit Tendenz zu sehr gutem Erholungswert:
= in direkter Gewasserlage, mit eingeschranktem Gewasserzugang bzw. der Zuschnitt des Gebietes ist
mehr vom
= Gewasser abgewandt;
= in landschatftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im Aul3enbereich;
sehr guter Erholungswert:
= in direkter Gewasserlage;
= in landschatftlich freier Lage;
= planungsrechtlich ausgewiesen als SO-Gebiet oder Bestandsschutzgebiet im Au3enbereich;

5.7 Sonderauswertungen
Arrondierungsflachen

Unter Arrondierungsflachen werden selbststandig nicht bebaubare oder sonst wirtschaftlich nutz-
bare Teilflachen verstanden, die jedoch zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen
bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erh6hen oder einen ungunstigen Grenzverlauf
verbessern, oder aus individuellen Griinden dazu erworben werden. Seit 2014 werden in der
Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin die Kauffalle flr
Arrondierungsflachen in der AKS fiir eine Sonderauswertung entsprechend gekennzeichnet. Aus
den Jahren 2014 bis 2016 konnten insgesamt 73 Kauffélle dahingehend untersucht werden, wie
sich das prozentuale Verhéltnis zum Bodenrichtwert im Zeitpunkt des Erwerbsvorganges dar-
stellt. Dabei wurden nur Kauffalle unter 500 m2 Grundsttcksflache berticksichtigt. Wegen der

* Gewasser = See, Kanal, Fluss, Wasserauslaufe vom Seegebiet etc.
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geringen Datenmenge wird zunéchst nur zwischen baurechtlich notwendigen und baurechtlich
nicht notwendigen Zukaufen unterschieden. Eine Lageabhangigkeit wird noch nicht bertck-
sichtigt. Bei der Arrondierung von Gartenflachen zum Hausgrundstiick konnten aus den Jahren
2014 bis 2016 insgesamt 63 Kauffalle (Flache < 1.000 m?) selektiert werden. Fir die Auswertung
der Zukaufe wurde das Verhéltnis der Kaufpreise zum jeweiligen Bodenrichtwert untersucht:

At bstandi Anzahl  Durchschnittspreis Preisspanne in % des
r er'an'Tf(le" ia” lgfEn der in % des Bodenrichtwertes
i .

elifiache Kauffalle Bodenrichtwertes Min Max

baurechtlich notwendige Flachen 27 103 94 150

bgyrechtllch nicht notwendige 46 104 56 142
Flachen

Hausgarten 63 27 6 69

Baureifes Land im AulRenbereich (8 35 BauGB)

Der Bodenwert von bebauten Grundstiicken im AuRenbereich (§ 16 Absatz 2 ImmoWertV), deren
bauliche Anlagen rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist abhangig von der Lage
und der Beschaffenheit (u. a. ErschlieBungszustand/Grol3e) der Flachen.

Nachfolgende Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Bodenwertes von bebauten Grundstticken
im AulRenbereich (Einzellage, Vorwerk, Ausbau) sind, in Auswertung der Jahre 2012 bis 2016 bei
angrenzenden Baugebieten mit Bodenrichtwerten bis 20,00 EUR/m2, als marktgerecht anwend-
bar.

Vergleichsfaktor fir Wohnbauland im Auf3enbereich in Bezug auf den Bodenrichtwert der
angrenzenden Siedlungslage:

Bodenrichtwert im angrenzenden Baugebiet Vergleichsfaktor

< 10,00 EUR/m?2 0,6
10,00 bis 20,00 EUR/m?2 0,9
Mittel: 0,7
6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Land- oder forstwirtschaftliche Flachen sind gemaf? 8 5 Abs. 1 ImmoWertV nach ihrem Entwick-
lungszustand Flachen, die ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,
land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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Der Gesamtumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist im Vergleich zum Vorjahr noch-
mals gesunken. Wahrend der Flachenumsatz nur leicht um 5 % zuriickgegangen ist, hat sich der
Geldumsatz um fast 24 % verringert.
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Die durchschnittliche FlachengréRe im Berichtszeitraum betrug 91.761 m2 (2015/83.952 m=2) und
der mittlere Preis 0,89 EUR/m? (2015/0,86 EUR/m?).

Anteil einzelner Nutzungen am Gesamtumsatz und Entwicklung zum Vorjahr:

F-Forstwirtschaft ®HF-Héfe

Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Fldchenumsatzes Aufteilung des Geldumsatzes
UN UN UN
293 29,8 29,2
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0,7%\ 0.8%\ 2‘0%‘\
A
F
15,7 A
2&3 ‘ % 228
GR E %
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GR s 418 GR
17,2 o % 41%
%
Ges.-Gesamt ® A-Acker “GR-Griinland

UN-librige Nutzung

Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
500 4
10 4 6.3 200 - 284.9 427,1
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6.2  Landwirtschaftliche Flachen

Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster betrug die landwirtschaftliche Nutzflache im Land-
kreis Ostprignitz-Ruppin im Jahr 2016 insgesamt 138.044 ha. Das sind 55 % der Flache des
Landkreises. Der Anteil einzelner Nutzungsarten an der landwirtschaftlichen Gesamtflache stellt

sich wie folgt dar:

Anzahl der Vertrage
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1.592 ha (1 %)
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6.2.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Auswertungen fiir Ackerland und Grinland beziehen sich ausschlief3lich auf
selbststandig nutzbare Grundstiicke im gewohnlichen Geschaftsverkehr mit einer Flachengrol3e

Uber 2.500 m2 und beinhalten weniger als 10 % andere Nutzungen.
1,50
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (EUR/m?2)

1,00 4

0,50 -
0,54

1,20

0,76

0,22 g 0,51
023 —o— Grinland —o— Acker
0,00 o8 019 : : : : : :
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Ertragsfahigkeit der Ackerflachen im Landkreis

Durchschnittliche
Ackerzahlen

unter 28

29-36

B -

t

Neu

rupgin

Mittlere Kaufpreise nach Anbaueignung (Ackerzahl):

- Preisspanne in mittlerer Kaufpreis

Nutzungsart Jahr Kauffalle EUR/m? in EUR/M?

2015 42 0,55-2,35 1,00
Ackerland (AZ < 28)

2016 58 0,25-1,70 0,92
Ackerland (AZ 29 - 36) 2015 47 0,60 — 1,65 1,10

2016 54 0,50 — 2,26 1,21

201 1 75-2,2 1,32
Ackerland (AZ = 37) 015 ° 0,75 - 2,20 3

2016 27 0,50 - 1,90 1,08
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Ertragsfahigkeit der Grinlandflachen im Landkreis

Durschnittliche
Grinlandzahlen

unter 25
B s-a7
| K

Mittlere Kaufpreise nach Anbaueignung (Grinlandzahl):

Nutzungsart el Kauffalle Preisspanne in mlttlgrer Kaufpreis
EUR/m? in EUR/m?2
2015 5 0,42 -0,89 0,68
Griinland (GZ < 25)
2016 4 0,10 - 0,60 0,48
2015 62 0,14 -1,09 0,66
Grinland (GZ 26 - 37)
2016 52 0,27 -1,81 0,75
2015 16 0,46 — 1,63 0,77
Griinland (GZ = 38)
2016 15 0,60 - 1,25 0,81

BVVG Verkaufe

Obwohl die Anzahl der Kauffélle bei den landwirtschaftlichen Flachen durch die Bodenverwer-
tungs- und -verwaltungs GmbH annahernd konstant geblieben ist, ist der Flachenumsatz doch
erneut deutlich (ca. 74 %) zurlickgegangen. Die mittleren Preise (gewohnlicher Geschaftsver-
kehr) haben sich nochmals leicht erhoht.
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Entwicklung der mittleren Kaufpreise 2010 bis 2016 (gewohnlicher Geschaftsverkehr)

2,00 - 1,50
EUR/m? Acker EUR/m? Griinland
1,00
1,00- /
.20 —/_/_
0,00 0,00
! 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
e BVVG 0,67 092|099 |1,39|1,38 1,36 1,70 BVVG 0,46 | 0,69 | 0,61 | 0,77 | 0,77 | 0,83 | 0,96
e Ohne BVVG | 0,40 | 0,56 | 0,57 | 0,73 | 0,87 | 1,03 | 1,10 e 0N BVVG | 0,34 | 0,36 | 0,48 | 0,48 | 0,63 | 0,66 | 0,65

6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Fur Acker und Grunland wurden die Indexreihen aus den Jahresmittelwerten des Berichtszeit-
raumes fiir den gesamten Landkreis (Basisjahr 2010) weiter fortgeschrieben. Sie sind zum

1. Januar des Jahres ermittelt und beziehen sich auf selbststandige Grundstiicke (Fremdnutzung
kleiner 10 %) mit einer FlachengroRe ab 2.500 m2,
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

ML Der Landkreis Ostprignitz-Ruppin verfugt tiber 81.590 ha forstwirt-

o schaftlich genutzte Flachen. Das sind rund 32 % der Gesamtflache
des Landkreises. Die Analyse von 55 Kauffallen im gewdhnlichen

| Geschaftsverkehr mit einer Flachengrof3e ab 2.500 m2 ergab einen
mittleren Kaufpreis von 0,54 EUR/m2 (einschliel3lich Bestand) bei einer
durchschnittlichen Flachengrof3e von 31,5 ha. Der Durchschnittspreis
des Vorjahres betrug 0,52 EUR/m2,
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7 Sonstige unbebaute Grundstlicke
In diesem Teilmarkt werden Kauffalle analysiert, die den nachfolgenden Grundstiicksarten zuzu-
ordnen sind:

= Abbauflachen

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

= Wasserflachen

= Grundsticke mit besonderen Funktionen (u.a. Lagerplatze, private Wege, Mullhalden)

=  Grundstlcke fur Energieanlagen (Windkraft-, Biogas-, Solaranlagen)
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Anteil am Flachenumsatz Anteil am Geldumsatz
Energieanlagen private Energieanlagen private
36,3% Grunflachen 36,2% Grunfla;:hen
36,6% 38,0%
Grundstuck
" . mit
Grl;lgsdosrt‘lé(;ter:]lt\ Wasserflachen besonderer
. 17,7% Funktion Wasserflachen
Funktion
9.3% 2,6% 23,2%

Im Berichtszeitraum wurden hier insgesamt 133 Kauffélle erfasst, das sind 21 % weniger als im
Vergleichszeitraum 2015. Flachen- und Geldumsatz sind jedoch z.T. deutlich gestiegen. Der Ge-
samtflachenumsatz betrug 64 ha bei einer mittleren Flachengrof3e von 4.825 m2. Es wurde ein
Durchschnittspreis von 5,46 EUR/m? (2015/6,38 EUR/m?) gezahlt.

Analyse ausgewahlter Nutzungen im gewohnlichen Geschaftsverkehr:

e e T e Anzahl der  mittlere FlachengroBe  mittlerer Preis in

Kauffalle in m2 EUR/m?
Private Griinanlagen 75 2.157 6,44
e Hausgarten 30 669 6,17
e Eigentumsgarten/Kleingarten* 19 675 5,58
e Private Grinflache 24 2.350 5,39
Wasserflachen 11 10,327 1,15
e Private Graben 10 2.064 0,46
Grundsttick mit besonderer Funktion 15 3.993 1,44
e  Grundstiick mit Schutzeinrichtung (Deich) 6 5il5 0,66
e Private Wege 8 4.950 2,13
Grundsttck fur Energieanlagen 5 46.639 3,78
e Windenergieanlagen 4 37.701 3,47
e Photovoltaikanlage 1 82.391 5,00

* nur Kaufféalle ohne Baulichkeiten (Gartenlaube)
Fur die Bewertung privater Grinflachen wurde die Abhangigkeit des Kaufpreises vom Bodenricht-
wert untersucht. Die Analyse der Verkaufe (13 geeignete Kauffalle), die einer Bodenrichtwertzone
zugeordnet werden konnten, ergab eine Abhangigkeit vom Bodenrichtwert im Mittel von ca. 20%,
bei einer Spanne von 5% bis 55%.

Durchschnittspreise fur Verkaufe von sonstigen unbebauten Flachen:

. . Mittlerer Preis Preisspanne
Grundsticksart Anzahl der Kaufvertrége EUR/m? EUR/m?
Wasserflachen 6 0,33 0,24 -0,41
Unland 11 0,24 0,07- 0,37

Fur die nachfolgenden Grundstiicksarten konnten Wertfaktoren, bezogen auf den jeweiligen
Bodenrichtwert des aktuellen Berichtsjahres abgeleitet werden:

Grundstiicksart Anzahl der Faktor Spanne

Vertrage zum Bodenrichtwert % zum Bodenrichtwert
Hausgarten-Stadte 12 0,30 9 bis 69
Hausgarten-Dorfer 13 0,35 14 bis 87
Eigentums- und Dauerkleingarten-Stadte 16 0,15 5 bis 38
Eigentums- und Dauerkleingarten-Dorfer 4 0,20 15 bis 29

26 Grundstiicksmarktbericht 2016



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

8

8.1 Allgemeines

Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden bebaut sind,
die den Gesamtkaufpreis (Gebaude und Grundstlick) maRgeblich bestimmen.

Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden im Jahr 2016 insgesamt 769 Kauffélle fir bebaute
Grundstlicke in die Kaufpreissammlung aufgenommen, das sind 9,5 % mehr als im Vorjahr.
Flachen- und Geldumsatz sind dagegen insgesamt leicht zuriickgegangen. Beim individuellen
Wohnungsbau und bei den Wochenendhausern waren keine Umsatzeinbuf3en zu verzeichnen.
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2.500 +
2.000 1 400
1.500 -+ - 300
1.000 +
r 200
500 +
0 - + 100
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
=== Flache in 1.000 m? C— Geldumsatz in 100 TEUR —— Anzahl der Kauffalle
Anteil der Gebaudearten am Gesamtumsatz
Aufteilung der Vertrdge Aufteilung des Flachenumsatzes Aufteilung des Geldumsatzes
UBO UBO
WGH 285 EFH 306
6,6% % 275 V;VZGG': %
% ]
MFH %
6,2% N RDH
uBO 4.4% MFH
RDH 56,2 14.7
17,3 % MFH o
% 4,7%
& RDH
f WGH 9,4%
% 7.2%

M Einfamilienhauser RDH Reihenhauser und Doppelhaushélften MFH Mehrfamilienhauser [M@H Wohn- und Geschaftshauser UBO ibrige bebaute Objekte*

*Wochenend-, Bauernhauser und sonstige Gebaude, wie Lagergebaude, Produktionsgebaude, Gebaude fur Freizeitzwecke, Gebaude fiir Beherbergungen, Gebaude fiir

kulturelle und soziale Einrichtungen u.a.

Entwicklung der einzelnen Geb&udearten im Vergleich zum Vorjahreszeitraum

Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in %

64,5

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %

61,3

50 1

25 1

-13.4

225 4

-18,7

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Entwickl

20 1
10 A

-10
-20 4
-30 4
.40 4
-50 4

g des Geld tzes zum Vorjahrin %

19,5

9.9
4,9

14,1

462 470

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

[l Einfamilienhéuser RDH Reihenhauser und Doppelhaushélften MFH Mehrfamilienhauser {liGH Wohn- und Geschaftshauser UBO tibrige bebaute Objekte
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Gesamtumsatz nach Gebaudearten 616

Anzahl der Kauffélle Flache in 1.000 m? Geld in 100 TEUR
u Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser Reihenh&user und Doppelhaushalften Mehrfamilienh&user
#Wohn- und Geschaftshéuser, Burogebéaude m Wochenendhduser ® Bauernh&user

m sonstige Gebaude*

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

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin wurden im
Berichtszeitraum 318 Vertrage fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen. Die Umsatzentwicklung bei diesen Gebaudearten ist insgesamt
positiv. Obwohl sich die Anzahl der Vertrage nur leicht erh6ht hat, sind der Flachenumsatz um
20 % und der Geldumsatz um 4,9 % gestiegen.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Verteilung der Vertragsvorgange in unterschiedlichen
Preiskategorien:

100 +

100 2015 =2016

50 A
50

15.000 EUR bis 50.000 EUR bis 100.000 EUR bis 150.000 EUR bis 200.000 EUR ber 200.000 EUR

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 130 Verkaufe mit freistehenden Einfamilienhausern, ein-
schlielich der Siedlungs- und Landhauser und 8 Kauffalle bebaut mit Zweifamilienh&usern im
gewohnlichen Geschéftsverkehr (mit Angabe der Wohnflache) erfasst und ausgewertet werden.

Ein-/Zweifamilienhauser:

mittlere Grundstiicksgrofie: 1.414 m2 [1.393 m?]
mittlerer Gesamtkaufpreis: 150.989 EUR [143.623 EUR]
Kaufpreisspanne: 46.000 EUR - 730.000 EUR

[ ]1Werte des Vorjahres
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Anzahl Mittleres Mittlerer Mittlere Wohnflachen-
Baualtersklassen Jahr der Bauiahr Gesamtkaufpreis ~ Wohnflache preis
Kauffalle J [EUR] [m?] [EUR/M?]
Baujahr 2015 45 1916 143.808 161 897
bis 1948 2016 33 1910 136.154 149 917
Baujahr 2015 33 1976 113.997 132 866
1949 bis 1990 2016 66 1969 129.567 131 984
Baujahr 2015 38 1998 168.162 154 1.104
1991 bis 2012/13 2016 37 2000 197.079 137 1.407
Baujahr 2015 1 2015 180.500 97 1.861
ab 2013/14 2016 2 2014 250.000 124 2.059
EUR Entwicklung der Gesamtkaufpreise

150.000 -

100.000 -

50.000 -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Ein-/Zweifamilienh&auser in Eigenheimgebieten (2016/35 Kauffélle):

mittlere Wohnflache : 132 m2 [151 m?3
mittlerer Wohnflachenpreis mit Bodenwertanteil : 1.583 EUR/m2  [1.286 EUR/m?]
Kaufpreisspanne: 550 EUR/m?2 — 3.333 EUR/m?

mittlerer Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil: 1.111 EUR/m? [950 EUR/m?]

[ ]Werte des Vorjahres

Ein-/Zweifamilienh&user gemischte Nutzung in dorflicher und stadtischer Lage (2016/103 Kauffélle):

mittlere Wohnflache : 138 m2 [150 m?]
mittlerer Wohnflachenpreis mit Bodenwertanteil : 932 EUR/m? [901 EUR/mZ?]
Kaufpreisspanne: 325 EUR/m2 — 2.064 EUR/m?

mittlerer Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil: 802 EUR/m#* [757 EUR/m?]

[ ]1Werte des Vorjahres
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1500 7 gyRr/me

Entwicklung der mittleren Wohnflachenpreise mit Bodenwertanteil

1000 -

500 -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Wohnflachenpreise in den einzelnen Regionen des Land-
kreises:

EUR/m2 Wohnflache mit Bodenwertanteil

. 1085
Amt Lindow

754
Amt Neustadt (Dosse) 2015 ®2016

. 850
Amt Temnitz

1019
Gemeinde Fehrbellin

. " 720
Gemeinde Heiligengrabe

702
Gemeinde Wusterhausen/Dosse

) 682
Stadt Kyritz

. 1382
Stadt Neuruppin

1096
Stadt Rheinsberg

X 793
Stadt Wittstock/Dosse :

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

8.2.2 Sachwertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhauser

Die Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis normierter Kaufpreise zu den vorlaufigen Sach-
werten abgeleitet und sollen dazu dienen, bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertver-
fahren die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bertcksichtigen.

Zur Normierung des Sachwertverfahrens hat das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung am 18.10.2012 die Sachwertrichtlinie (SW-RL) verdffentlicht. Einheitliche Regelun-
gen fur das Land Brandenburg wurden mit der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL SW-
BB) vom 31.03.2014 verbindlich vorgegeben. In der RL SW-BB werden die Regelungen der
Sachwertrichtlinie des Bundes konkretisiert und Hinweise fur die Erfassung der Kauffalle zur
Ermittlung der Sachwertfaktoren gegeben, insbesondere um den Grundsatz der Modellkon-
formitat zu berticksichtigen.

Ab 2015 sind die Gutachterausschiisse verpflichtet jahrlich Sachwertfaktoren fir typische Ein-
familienhausgrundstticke aus geeigneten Kaufféllen (kein Einfluss durch ungewodhnliche oder
personliche Verhéltnisse) von maximal drei vorangegangenen Jahren zu ermitteln. Dazu werden
die Verkaufsobjekte besichtigt, fotografisch erfasst und mit dem Liegenschaftskataster abge-
glichen.
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Beschreibung der Modellansatze und -parameter fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren nach

der Sachwertrichtlinie:

Sachwertfaktoren fir individuell genutzte, gebrauchte Immobilien

Gebaudeart:

Berechnungsmodell:

Normalherstellungskosten:
Gebaudebaujahresklassen:

Gebaudestandard:

Baunebenkosten:

Regionale Korrekturfaktoren:

Bezugsmalstab:
Baupreisindex:

Gesamtnutzungsdauer
(GND):

Restnutzungsdauer: (RND):

Alterswertminderung:

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(boG):

Wertansatz fir bauliche
AuRenanlagen und sonstige
Anlagen:

Wertansatz fuir
Nebengebaude:

Bestandteil des
Normobjektes: (ohne
Wertansatz):

bei der BGF- Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Bodenwert:

Grundstticksflache:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Villen
Doppel- und Reihenh&user

Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert

Modellanséatze und -parameter

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

Eingruppierung nach den Gebaudestandards der Anlage 2 SW-RL
keine, in den NHK 2010 enthalten
keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes 2010 —
Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden (2010=100)

nach Anlage 3 SW-RL

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

linear

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

pauschal 4 % des vorlaufigen Sachwertes des Gebaudes (ohne
Nebengebaude)
(Pkt. 3.4 Abs. 6 RL SW-BB)

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

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

- Balkone/Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache

- Vordacher im tblichen Umfang

- Ubliche AuRRentreppen, die auf Grund der Gebaudekonstruktion die
Zugéanglichkeit gewahrleisten

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

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

Marktiibliche objektbezogene Grundstiicksgrofie (max. 5.000 m? in Dérfern)
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Beschreibung der Stichproben

Stadte (ohne Neuruppin

Selektionskriterien Dorfer el S Neuruppin und Alt Ruppin
Gebaudeart: EFH/ZFH, DHH/RH* EFH/ZFH/Villa, DHH/RH EFH/ZFH/Villa, DHH/RH
Zeitraum der 01.01.2015—31.12.2016  01.01.2015 — 31.12.2016  01.01.2015 — 31.12.2016
Stichprobe:

Bodenrichtwertbereich: 3,00 €/m? - 32,00 €/m? 14,00 €/m? - 54,00 €/m? 25,00 €/m? - 160,00 €/m?
GrundstticksgroRle: 390 m2 bis 4.800 m2 150 m2 bis 3.300 m? 170 m2 bis 2.400 m2
Anzahl der

auswertbaren Kauffille: 107 (Vorjahr 103) 57 (Vorjahr 44) 43 (Vorjahr 35)

*die Sachwertfaktoren fir DHH/RH werden unter dem Gliederungspunkt 8.3.2 dargestellt
Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Ostprignitz-Ruppin:
Sachwertfaktor 2015  Sachwertfaktor 2016 ~ Sachwertfaktor 2017
Dorfer im Landkreis 0,72 (62 Kauffalle) 0,83 (95 Kauffalle) 0,90 (90 Kauffalle)
Stadte ohne Neuruppin/Alt Ruppin 0,74 (73 Kauffalle) 0,81 (36 Kauffalle) 0,95 (47 Kauffalle)

Neuruppin und Alt Ruppin 0,80 (25 Kauffalle) 0,92 (23 Kauffalle) 1,00 (28 Kauffalle)

Untersuchungen der Abhangigkeiten der Sachwertfaktoren fir EFH/ZFH/Villa in den Regionen
des Landkreises
Orientierungsfaktor zur

Stadte Kauffalle Marktanpassung
Fehrbellin 10 0,98
Kyritz 10 0,90
Lindow 6 0,97
Neustadt 4 0,92
Rheinsberg 4 0,98
Wittstock 10 0,92
Wousterhausen 3 0,87
Stadte insgesamt 47 0,95
Dorfer der Amter/Gemeinden/Stadte Kauffalle IR 20
Marktanpassung
Gemeinde Heiligengrabe 4 0,81
Gemeine Fehrbellin 22 0,91
Stadt Kyritz 1 0,78
Amt Lindow 5 0,76
Amt Neustadt 8 0,91
Stadt Neuruppin 9 0,95
Stadt Rheinsberg 13 0,89
Amt Temnitz 13 0,94
Stadt Wittstock 10 0,90
Gemeinde Wusterhausen 5 0,88
Dorfer insgesamt 90 0,90
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8.2.3 Vergleichswertfaktoren

Gemal § 193 Abs 5 S. 2 Nr. 4 BauGB und § 13 ImmoWertV sind von den Gutachterausschiissen
fir Grundstlickswerte Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstticke zu ermitteln. Sie werden u.a.
zur Uberschlagigen Ermittlung von Verkehrswerten herangezogen. Bei individuell genutzten
Grundstlicken handelt es sich in der Regel um einen Gebaudefaktor, der auf eine Flachen- oder
Raumeinheit bezogen ist. Hier wird das Verhaltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen und den dazu-
gehorigen Wohnflachen ermittelt.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes der Ein- und Zweifamilienhauser nach dem Sachwertver-
fahren sind die einzelnen Gebaudearten in verschiedene Standardstufen einzuordnen. Diese Ein-
gruppierung wurde analog fur die Ermittlung der Vergleichsfaktoren angewandt. Eine Orientie-
rungshilfe fur die Eingruppierung in die Standardstufen wird durch die Sachwertrichtlinie fir das
Land Brandenburg gegeben.

Orientierungshilfe fir Gebaudestandards zur Eingruppierung in die Standardstufen fur freistehende
EFH, ZFH, fir DHH und RH (in Anlehnung an Tabelle 1 der Anlage 2 SW-RL)

Standardstufe 1: normale Bauausfiihrungen bis vor ca. 1980, keine oder minimale
(sehr einfach, veraltet) Modernisierung

Standardstufe 2: normale Bauausfuhrungen und/oder Modernisierungen bis vor ca.
(einfach) 1995

Standardstufe 3: normale Bauausfiihrungen und/oder durchschnittliche
(durchschnittlich, zeitgemaf?) Modernisierungen ab ca. 1995

Standardstufe 4: Uberdurchschnittliche Bauausfuhrungen und/oder Modernisierungen
(gehoben) ab ca. 2005

Standardstufe 5:

hochwertige B fih
(stark gehoben) ochwertige Bauausfuhrung

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt aus den Kaufpreisen
2014/2015 bzw. 2015/2016 nach Standardstufen

Dorfer Stadte , Neuruppin
(ab 2016 ohne Neuruppin)

Standardstufe 2 2016 2017 2016 2017 2017
Kaufpreise (Anzahl) 43 45 29 22 10
mittlerer Kaufpreis (EUR) 118.547 111.221 147.100 116.558 223.800
mittlere Grundstiicksflache (m?) 1.577 1.603 898 1.113 1.227
mittlere Wohnflache (m?) 156 134 142 140 147
Vergleichsfakior EUR/m? 656,28 712,62 779,46 720,41 972.45
Wohnflache (ohne BW)
Spanne EUR/m2 Wohnflache 542,42 — 297,88 — 700,00 — 401,85 - 719,70 — 1.342,33
(ohne Bodenwert) 786,69 1.203,46 895,29 1.069,29
Orientierungsfaktor zur 0.87 0,90 1,03

Marktanpassung

Grundstticksmarktbericht 2016 33



Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Dorfer Stadte Neuruppin
(ab 2016 ohne Neuruppin)
Standardstufe 3 2016 2017 2016 2017 2017
Kaufpreise (Anzahl) 42 39 17 19 12
mittlerer Kaufpreis (EUR) 145.621 166.499 184.000 159.342 215.808
mittlere Grundstuicksflache (m?) 1.195 1.857 866 1.274 963
mittlere Wohnflache (m2) 143 142 152 130 152
Vergleichsfaktor EUR/m2
e e 920,56 1.036,51 978,52 1.030,59 1.123,92
Spanne EUR/m? Wohnflache 784,43 - 536,00~  872,38- 756,58 — 555,00 —
(ohne Bodenwert) 1.110,78 1.843,54 1.086,20 1.628,06 1.665,38
Orientierungsfaktor zur
Marktanpassung 0,93 0,97 1,04
Dorfer Stadte : Neuruppin
(ab 2016 ohne Neuruppin)
Standardstufe 4 2016 2017 2016 2017 2017
Kaufpreise (Anzahl) 5 6 7 6 6
mittlerer Kaufpreis (EUR) 156.480 226.733 216.917 233.517 224.868
mittlere Grundstiicksflache (m2) 1.046 1.388 1.143 1.201 992
mittlere Wohnflache (m?) 124 151 163 163 152
Vergleichsfaktor EUR/m?2
Wohnflache (ohne Bodenwert) 1.163,27 1.425,62 1.142,17 1.271,71 1.310,25
Spanne EUR/m2 Wohnflache 1.283,83 1.233,72 1.012,74 1.004,29 1.009,99
(ohne Bodenwert) -1.861,11 -1.667,44 -1.308,44 -1.657,83 -1.579,43
Orientierungsfaktor zur 0,96 0,08 0,87

Marktanpassung

8.2.4 Liegenschaftszinssatze

Fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen steht den regionalen Gutachterausschiissen
haufig keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauffallen zur Verfigung. Aus diesem Grund
hat der obere Gutachterausschuss auf der Grundlage eines landeseinheitlichen Erfassungs- und
Auswertemodells iberregionale durchschnittliche Liegenschaftszinssatze mittels des Programms
L<Automatisiert gefuhrte Kaufpreissammlung“ ermittelt.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Rahmenbedingungen steht auf der Homepage der Gutachter-
ausschisse www.gutachterausschuss-bb.de unter dem Menipunkt ,Standardmodelle” zur
Verfiigung.

Der Uberregionale Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienh&user im weiteren Metropolenraum ohne
die kreisfreien Stadte betragt aus 360 untersuchten Kauffallen im Mittel 3,9 % (Auswertezeitraum
2014 - 2016). Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz stellt einen Orientierungswert dar und
muss nach den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und
gegebenenfalls angepasst werden.

8.3 Reihenh&user/Doppelhaushélften

Bei diesen Gebaudearten wurden im Berichtszeitraum insgesamt 133 Kauffélle erfasst, das sind
17,3 % vom Gesamtumsatz aller bebauten Grundstticke. Gegentber dem Vorjahr hat sich die
Anzahl der Kauffalle um etwa 11 % erhoht. Der Flachenumsatz ist um 22 % und der Geldumsatz
um 10 % gestiegen.
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8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Insgesamt konnten im Berichtszeitraum 46 Kauffélle fir selbststéndige bebaute Grundstiicke im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ausgewertet werden:

Reihenh&user und Doppelhaushélften:

mittlere GrundstiicksgréR3e: 894 m? [703 m?]
mittlerer Gesamtkaufpreis: 111.674 EUR [113.000 EUR]
Kaufpreisspanne 27.000 EUR - 266.000 EUR

[ ]1Werte des Vorjahres

120.000

Entwicklung des mittleren Gesamtkaufpreises

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
_ Mittlerer Mittlere Wohnflach -
Baualtersklassen A;zaft;lﬂldler I\élttlgrss Gesamtkaufpreis  wohnflache ohntlachenpreis
2
auffalle aujahr [EUR] [m?] [EUR/m?]
Baujahr
bis 1948 30 1909 98.000 126 806
Baujahr
1949 bis 1990 9 1980 121.000 111 1.098
Baujahr
1991 bis 2013 7 1999 161.000 121 1.336
Baujahr ab 2014 0
* Mit Bodenwertanteil
Reihenh&auser und Doppelhaushélften:
mittlere Wohnflache: 122 m2 [117 m?]
mittlerer Wohnflachenpreis mit Bodenwertanteil: 944 EUR/m? [970 EUR/m?]
Kaufpreisspanne: 240 EUR/m2 — 2.250 EUR/m?
mittlerer Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil*: 800 EUR/m2* [817 EUR/m?]

*41 Kauffalle [ ]Werte des Vorjahres
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1200 + . . . . . .
EUR/M? Entwicklung des mittleren Wohnflachenpreises mit Bodenwertanteil
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200 H
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8.3.2 Sachwertfaktoren

Hinsichtlich der Modellansatze sowie der Beschreibung der Stichproben wird auf den Gliede-
rungspunkt 8.2.2 (Sachwertfaktoren fir Einfamilienhauser) verwiesen.

Sachwertfaktoren flur Reihenhéauser und Doppelhaushélften im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin:

Sachwertfaktor 2015 Sachwertfaktor 2016 Sachwertfaktor 2017

Dorfer im Landkreis 0,70 (7 Kauffalle) 0,99 (8 Kauffalle) 1,00 (17 Kauffalle)

Stadte ohne Neuruppin/Alt

) 0,83 (10 Kauffalle) 0,83 (8 Kauffélle) 1,00 (10 Kauffalle)
Ruppin

Neuruppin und Alt Ruppin 0,83 (18 Kauffalle) 1,02 (12 Kauffalle) 1,10 (15 Kauffalle)

8.3.3 Vergleichsfaktoren

Auch bei den Reihenhausern und Doppelhaushélften wurde der Vergleichsfaktor aus dem
Verhaltnis der Kaufpreise zu den entsprechenden Wohnflachen ermittelt. Es wurden nur Kauffélle
der Standardstufen 2 und 3 untersucht.

Hinsichtlich der Orientierungshilfe fur die Gebaudestandards wird auf den Gliederungspunkt 8.2.3
verwiesen.

Vergleichsfaktoren fur Reihenh&user und Doppelhaushélften
ermittelt aus den Kaufpreisen 2014/2015 bzw. 2015/2016 nach Standardstufen

Standardstufe 2 2016 2017
Kaufpreise (Anzahl) 17 20
mittlerer Kaufpreis (EUR) 110.571 108.050
mittlere Grundstucksflache (m?) 739 974
mittlere Wohnflache (m2) 116 116

. ) -
Vergleichsfaktor EUR/m2 Wohnflache (ohne 773.96 766,18
Bodenwert)
Spanne EUR/m2 Wohnflache (ohne Bodenwert) 484,62 — 979,29 509,02 — 1.198,68
Orientierungsfaktor zur Marktanpassung 1,06
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Standardstufe 3 2016 2017
Kaufpreise (Anzahl) 13 22
mittlerer Kaufpreis (EUR) 122.364 132.114
mittlere Grundstiicksflache (m?) 554 839
mittlere Wohnflache (m2) 115 112
Vergleichsfaktor EUR/m? Wohnflache (ohne 930,41 1.000,12
Bodenwert)

Spanne EUR/m2 Wohnflache (ohne BW) 724,96 — 1.162,21 583,71 — 1.404,57
Orientierungsfaktor zur Marktanpassung 1,06

8.4 Mehrfamilienh&user
8.4.1 Preisniveau und Preisentwicklung

Beim Teilmarkt der Mehrfamilienhduser (mindestens 3 Wohneinheiten und Gewerbemietanteil bis
20 %) konnten im Berichtszeitraum die Daten aus 48 Vertragen in die Kaufpreissammlung auf-
genommen und ausgewertet werden. Das entspricht einem Anteil von 6,2 % am Gesamtumsatz
der bebauten Grundstticke im Landkreis. Flachen- und Geldumsatz sind riicklaufig.
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Gesamtkaufpreise Mehrfamilienhauser (gewoéhnlicher Geschaftsverkehr/30 Kauffalle):

mittlere GrundstiicksgréRe: 1.697 m2 [1.152 mZ?]
durchschnittlicher Gesamtkaufpreis: 325.726 EUR [186.180 EUR]
Gesamtkaufpreisspanne: 50.000 EUR bis 2.150.000 EUR

[ ]Werte vom Vorjahr
350.000 -
300,000 | mittlerer Gesamtkaufpreis [EUR]
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200.000 -
150.000 -
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Wohnflachenpreise Mehrfamilienhauser (14 Kauffalle):

mittlere Wohnflache: 478 m? [334 m?]
Wohnflachenspanne: 170 m2 - 2.072 m2
mittlerer Wohnflachenpreis: 664 EUR/m?2 [613 EUR/m?]
Wohnflachenpreisspanne: 255 EUR/m?2 bis 2.100 EUR/m?

[ 1Werte vom Vorjahr

700 1 mittlerer Wohnflachenpreis [EUR/m?]
600
500
400 -
300 -

200 -

100 A

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Wegen der geringen Anzahl auswertbarer Kaufféalle konnte auch in diesem Teilmarkt fur die
Region des Landkreises Ostprignitz-Ruppin kein eigener Liegenschaftszinssatz ermittelt werden.

Der Uberregionale Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhauser im weiteren Metropolenraum
ohne die kreisfreien Stadte betragt aus 157 untersuchten Kauffallen im Mittel 6,0 % (Datenbasis
2014 — 2016). Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz stellt einen Orientierungswert dar und
muss nach den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und
gegebenenfalls angepasst werden.

8.5 Blrogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und Geschéaftshauser
8.5.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden in diesem Teilmarkt insgesamt 51 Kauffalle registriert. Die mit Biro-,
Wohn- und Geschaftshdusern (Gewerbemietanteil Gber 20 % bis 80 %) und Verkaufshallen be-
bauten Grundstiicke haben damit einen Anteil am Gesamtumsatz von 6,6 %. Obwohl der

Flachenumsatz deutlich gestiegen ist (61 %), hat sich der Geldumsatz um 47 % verringert.

T 100

Flachen- und 989 Kauffélle

1000 T Geldumsatz

- 50
500

163 157

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
3 Flachenumsatz in 1.000 m2 C—Geldumsatz in 100 TEUR —o— Anzahl der Kauffalle
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Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden hier 36 Kauffalle fur selbststandig nutzbare Grund-
stuicke erfasst. Verkauft wurden 22 Wohn- und Geschaftshauser, 6 eingeschossige Verkaufs-
hallen, 5 reine Geschéaftshduser sowie 3 Blrogebaude.

Die Auswertung dieser Verkaufe ergab einen mittleren Kaufpreis von 310.887 EUR (2015/
1.066.881 EUR) bei einer Kaufpreisspanne von 20.000 EUR bis 2.111.922 EUR.

Fur die sachverstandige Bewertung derartiger Objekte wird empfohlen, Auskiinfte aus der Kauf-
preissammlung einzuholen.

8.6 Sonstige bebaute Objekte
8.6.1 Wochenend- und Ferienhauser

Die Nachfrage nach Erholungsobjekten im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ist nochmals deutlich
angestiegen.

Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 112 Vertrage (2015/78 Vertrage) in die Kaufpreissamm-
lung aufgenommen und ausgewertet werden. Das entspricht einem Anteil von 14,6 % am Ge-
samtumsatz der bebauten Grundstiicke. Der Flachenumsatz hat sich um 33 % und der
Geldumsatz um 42 % erhdoht.

300 T N T 200
Flachen- und Kauffalle

Geldumsatz

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

s Flachenumsatz in 1.000 m2 Geldumsatz in 100 TEUR =——e— Anzahl der Kauffalle

Eine Analyse von 18 selbststandig nutzbaren Wochenendhaus- bzw. Ferienhausgrundstiicken im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr mit Angabe der Wohnflache ergab die nachfolgenden Werte:

Wochenend-/Ferienhauser (ohne Hafendorf Rheinsberg):

Baujahresspanne: 1968 bis 1990
mittlerer Wohnflachenpreis ohne Bodenwertanteil: 528 EUR/m?
mittlere Nutzflache: 43 m?
mittlerer Gebaudewert: 22.851EUR
mittlerer Gesamtkaufpreis: 39.008 EUR
Kaufpreisspanne: 10.000 EUR - 75.000 EUR

Wegen der gehobenen Ausstattung sind die Kaufpreise der Wassergrundstiicke im Hafendorf
Rheinsberg zumeist deutlich héher als in anderen Gebieten. Im Berichtszeitraum wurden hier
4 Ferienhauser mit einem mittleren Kaufpreis von 230.425 EUR und einem Wohn- bzw. Nutz-
flachenpreis (mit Bodenwertanteil) von 2.801 EUR/m2 (2015/3.554 EUR/m?) verauRRert. Eine
Untersuchung der Kauffalle 2014 bis 2016 ergab einen mittleren Wohnflachenpreis von

2.790 EUR/m2 (ohne Bodenwertanteil) bei einer mittleren Wohnflache von 74 mz2.
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80.000 1 Entwicklung der Preise bei den Erholungsgrundstiicken (einschlie3lich Hafendorf) - 3.000
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8.6.2 Bauernhauser

Bauernhauser oder auch Resthofstellen sind Wohnh&auser bauerlichen Ursprungs mit landwirt-
schaftlichen Nebengeb&auden (Drei- bzw. Vierseitenhdfe), die jedoch keine landwirtschaftlichen
Betriebe mehr sind und zu denen nur wenige, Uberwiegend hofnahe, landwirtschaftliche Flachen
gehoren. Die Wohnnutzung steht im Vordergrund. Insgesamt konnten 25 Kaufféalle im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr ausgewertet werden. Ohne Bertcksichtigung des baulichen Zustandes
wurde ein mittlerer Kaufpreis von 110.979 EUR (2015/114.832 EUR) ermittelt. Der Wohnflachen-
preis mit Bodenwertanteil betragt 748,00 EUR/m2 Wohnflache (9 Kauffélle).

140.000 1 r 1000

120.000 815 108513 114.832 110,979
757 748 - 800

100.000 +
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L 200
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mmmm mittlerer Gesamtkaufpreis [EUR] mittlere FlachengroRe [m?] = mittlerer Wohnflachenpreis [EUR/m?]

Vergleichs- und Orientierungsfaktor (zur Marktanpassung) fiir Bauerngehofte/Resthofstellen
ermittelt aus den Kaufpreisen 2015/2016

geeignete Kauffalle (Anzahl) 11
mittlerer Kaufpreis (EUR) 111.155
mittlere Grundstiicksflache (m?) 4.203
mittlere Wohnflache (m?) 166
Vergleichsfaktor EUR/m2 Wohnflache (ohne

Bodenwert) 522,53
Spanne (EUR/m? Wohnflache ohne Bodenwert) 349,99 — 923,82
Orientierungsfaktor zur Marktanpassung 0,80

Untersuchung des Orientierungsfaktors zur Marktanpassung in Abhangigkeit vom Gebaudewert
der Bauerngehofte/Resthofstellen:

Gebaudewert Orientierungsfaktor zur Marktanpassung
bis 100.000 € 0,85
ab 100.000 € bis 250.000 € 0,75
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9 Wohnungs- und Teileigentum
9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

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

In beiden Teilmérkten (Wohnungs- und Teileigentum) wurden im Berichtszeitraum insgesamt 151
Kauffalle erfasst. Das sind 19 Kauffalle mehr als im Vorjahreszeitraum. Der Geldumsatz von

16,9 Mio. EUR (2015/13,7 Mio. EUR) bedeutet eine Steigerung von 21 % gegentber dem Jahr
2015. Das Teileigentum hat dabei einen Anteil von 6,0 Mio. EUR (15 Kaufféalle).

Beim Wohnungseigentum sind 5 Kauffélle fiir Kasernenstuben im Umsatz enthalten. Diese
Kasernenstuben wurden etwa 1740 errichtet und gehdren zu den &ltesten erhalten gebliebenen
Kasernenanlagen in Brandenburg. Sie dienen noch heute Wohnzwecken. Obwohl kein Sonderei-
gentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz gebildet wurde, werden sie wie Wohneigentum
behandelt. Der Anteil am Geldumsatz betragt allerdings nur etwa 100.000 EUR.

Beim Weiterverkauf von Teileigentum mit Angabe der Nutzflache (3 Kauffélle) wurde ein
mittlerer Preis von 1.069 EUR/m?2 Nutzflache erzielt. Weitere Auswertungen konnten wegen der
geringen Anzahl von Kauffallen in diesem Teilmarkt nicht erfolgen.

Wohnungseigentum (ohne Kasernenstuben)
Im Berichtszeitraum wurden hier insgesamt 131 Kauffalle erfasst, davon 53 Erstverkaufe
68 Weiterverkaufe und 10 Umwandlungen.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Umsatzentwicklung bei den Eigentumswohnungen ab
dem Jahr 2010:

2016
131
2015
2014

2013

2012

Umsatz in Mio. EUR = Anzahl der Kauffalle

2011

2010
82

Auch im Jahr 2016 wurden die meisten Eigentumswohnungen (88 Kaufféalle) wieder in Neuruppin
veraufRert, das sind etwa 68 % aller Vertragsabschlisse. Der Anteil am Geldumsatz betragt 83 %.
Mehr als die Hélfte der Kauffalle in Neuruppin sind Erstverkaufe. Es handelt sich hier um noch zu
errichtende, bereits errichtete bzw. umfassend sanierte Wohnungen, die erstmalig in der Rechts-
form des Wohnungseigentums verkauft werden. Neben dem Bau der Seetor Residenz mit 67
barrierefreien Eigentumswohnungen direkt am Ufer des Ruppiner Sees sind weitere 4 Objekte
geplant bzw. schon im Bau. So auch das Fontanepalais im Zentrum von Neuruppin. Das dreige-
schossige Gebaude ist in Holzhybridbauweise errichtet in einer besonders energiesparenden
Bauqualitat. Im Fontanepalais befinden sich 18 Wohnungen mit einer Grof3e von 59 m2 bis

154 m2. Weitere im Bau befindliche Objekte sind ebenfalls zentral gelegen in der PoststraRe und
in der Erich-Miuhsam-Stral3e sowie am Rande des Sanierungsgebietes in der Wittstocker Allee.
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Im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr konnten 108 Kauffalle (48 Erstverkaufe und 60 Weiterverau-
Rerungen) mit Wohnflachenangabe ausgewertet werden:

Wohnungseigentum - Erstverkauf (teilweise mit Stellplatz)

mittlere Wohnfléche: 74 m?
mittlerer Wohnflachenpreis: 2.553 EUR/m?
Wohnflachenpreisspanne: 1.667 bis 3.621 EUR/m?
mittlerer Gesamtkaufpreis: 185.932 EUR
Gesamtkaufpreisspanne: 110.000 bis 302.400 EUR

Wohnungseigentum - WeiterveraulRerungen (teilweise mit Stellplatz)

mittlere Wohnflache: 73 m?
mittlerer Wohnflachenpreis: 1.013 EUR/m?2
Wohnflachenpreisspanne: 415 bis 2.243 EUR/m?
mittlerer Gesamtkaufpreis: 76.282 EUR
Gesamtkaufpreisspanne: 25.000 bis 300.000 EUR

9.2  Vergleichsfaktoren

Als Vergleichsfaktoren fir die Uberschlagige Ermittlung von Wohnungseigentum kénnen die
nachfolgend ausgewiesenen Wohnflachenpreise herangezogen werden.

3000 4

Entwicklung der mittleren Wohnflachenpreise 2082 2563
22000 -
8
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T 1000 - e— T
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Baujahres- Anzahl mittleres mittlere Wohnflache ~ Wohnflachenpreis  mittlerer Kaufpreis
spanne Baujahr m2 EUR/m2 EUR
bis .1948 . 25 1914 75 1.050 84000
Weiterverkaufe
1949 bis 1990 7 1970 74 1.104 84.000
Weiterverkaufe
199.1 bis 2(.).13 28 1997 72 954 67.000
Weiterverkaufe
ab 2014
Erstverkaufe 46 2016 74 2.584 189.000
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10 Bodenrichtwerte
10.1 Allgemeine Informationen

Der Bodenrichtwert ist definiert als durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstlicksmerkmalen (8 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbar-
keit (8 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche all-
gemeine Wertverhdltnisse (8§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Boden-
richtwertgrundstlick). Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z.B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage,
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Bodenricht-
werte werden fir baureifes Land sowie fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
abgeleitet.

§ 196 BauGB verpflichtet die Gutachterausschuisse flachendeckend Bodenrichtwerte zu er-
mitteln. Bodenrichtwerte sind das Vorzeigeprodukt der Gutachterausschiisse und Basis unzah-
liger Wertermittlungen. Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jahrlich zum Stichtag
31.12. ermittelt. Die Bodenrichtwerte sind zu vertffentlichen und dem zustandigen Finanzamt
mitzuteilen. Jeder Birger kann von der Geschaftsstelle Auskunft Gber die Bodenrichtwerte ver-
langen (8 196 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die automatisierte Einsichtnahme in die Bodenrichtwertinformationen erfolgt entgeltfrei im Inter-
net im Bodenrichtwert-Portal www.boris-brandenburg.de. Weitergehende Informationen sind auf
‘ der Homepage der Gutachter-
et i e | ausschisse im Land Brandenburg

HEN ESSERE EE

; . abrufbar

' http://www.gutachterausschuss-
bb.de.

Das Bodenrichtwert-Portal ist das
amtliche Auskunftsmedium der

E— »| Gutachterausschisse fur Grund-

— stiickswerte im Land Brandenburg.

;qy"m], E Der PDF-Download fir registrierte

Ml S i Nutzer enthélt als amtliche Boden-

::::::;:::l:'mﬂgmﬂﬁ:,:g'm; DM P M N & D N s :l:nuuunu[LxM‘lJ\MAJ;l;:musux.,zd N: 5903851,44 rIChtwertaUSkunﬁ neben emnem

it : : ‘| Auszug aus der Bodenricht-wertkarte
o g0 5000 Bodenrichtportal Startseite

auch eine erlauternde Beschreibung
zum Bodenrichtwert.

g | Impressum | Kontaktautnehmen | Datenschutz

Amtliche Kartenausschnitte sowie Ausklnfte tUber einzelne Bodenrichtwerte werden von den Ge-
schéaftsstellen der Gutachterausschiisse auch weiterhin in mtndlicher und schriftlicher Form
erteilt. Schriftliche Auskiinfte sind gebuhrenpflichtig.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte
10.2.1 Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat in seiner Be-
ratung am 31.01.2017 insgesamt 333 Bodenrichtwerte fir baureifes Land in den Stadten und
Dorfern des Landkreises (einschlie3lich der Ortsteile) beschlossen.

Des Weiteren wurden 93 zonale Bodenrichtwerte fur Erholungsgebiete und 34 fur innerstad-
tisches und Uberregionales Gewerbe ermittelt.

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

Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte

Mit Stichtag 31.12.2016 haben sich 21 Bodenrichtwerte in den Stadten des Landkreises erhoht.
Davon allein 12 Werte um bis zu 50,00 EUR/m2 in der Stadt Neuruppin. Auch in den Doérfern und
Ortsteilen des Landkreises haben sich 29 Werte zum Teil deutlich erhoht. Die Bodenrichtwerte flr
) o / Wohnbauland in den tbrigen Zonen sind im

’ Wesentlichen stabil geblieben.

e
S ASB{'GOO&OO)

Die zonalen Werte fiir Gewerbeflachen
haben Gberwiegend das Niveau vom Vor-
jahr. Nur zwei Werte sind leicht angestiegen,
wahrend drei Bodenrichtwerte um 1,00
EUR/m?2 bis 3,00 EUR/m2 gesunken sind.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte flr
Erholungsflachen erfolgt anhand der
Lageeinstufung (einfacher bis sehr guter
Erholungswert). Wahrend flr Zonen mit

Rz, einfachem bis gutem Erholungswert die
Auszug aus}%Bode . . . ..

Werte leicht gesunken sind, ist fur

Erholungsflachen mit sehr guter Erholungsqualitat ein Anstieg zu verzeichnen.
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Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau (Gemarkungsmittel) der zonalen Richtwerte fur
Wohnbauland (Stichtag 31.12.2016) fiir den Landkreis Ostprignitz-Ruppin wird in der
nachfolgenden Abbildung dargestellt:

Legende
Bodenrichtwertniveau des Landkreises

l:\ bis 5 EUR/m*

l:’ G EUR/m* bis 10 EUR/m*
l:l 11 EUR/m? bis 20 EUR/m®
l:l 21 EUR/nT™ bis 30 EUR/mM*
- 31 EUR/m bis 50 EUR/m*
- 51 EUR/n?® bis 100 EUR/m*
- uber 100 EUR/mM*
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10.2.2 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Der Gutachterausschuss im Landkreis Ostprignitz-Ruppin hat zum Stichtag 31.12.2016 wieder
12 zonale Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen beschlossen. Die
Bodenrichtwerte basieren auf ausgewahlten Kauffallen (gewohnlicher Geschaftsverkehr) des
Jahres 2016, bei geringer Kauffallanzahl auch aus dem Jahr 2015. Sie beziehen sich auf ein
regelmafig geformtes Grundsttick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

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

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

7. Rt = o 1

X TR iy SRSV 55 5 :
Quelle: Hintergrund: © GeoBasis>DE’fMachdatéh: Lanakrgis Ostprignitz-Ruppin™ - { e
=1 WA, xRN - ) :

Bodenrichtwertspannen im Landkreis Ostprignitz-Ruppin (Stichtag 31.12.2016) in EUR/m2:

Acker: 1,10-1,20
Grinland: 0,70-0,85
Forstflachen: 0,50
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Die Bodenrichtwerte fur Forstflachen sind mit Aufwuchs ausgewiesen, da eine vertraglich
dokumentierte Kaufpreisaufteilung in Boden und Bestand eher die Ausnahme ist und nicht dem
Ublichen Marktverhalten entspricht.

Der obere Gutachterausschuss hat daher eine landesweite Auswertung zur Ermittlung des
Bodenwertanteils an den Kaufpreisen fur Waldflachen durchgefiihrt. Nach umfangreichen
Analysen aller geeigneten Kauffalle der Jahre 2010 bis 2014 mit einer Angabe der Preisanteile
fur den Boden und fir den Bestand wurde ein durchschnittlicher Bodenwertanteil von 34 %
ermittelt. Nahere Angaben entnehmen Sie bitte dem Grundstiicksmarktbericht 2014 fur das Land
Brandenburg.

Nachfolgende Diagramme zeigen die Entwicklung der Bodenrichtwerte fur Acker, Griinland und
Wald:
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen der Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher
Mafinahmen, deren Ziel die Beseitigung stadtebaulicher Missstande und die Schaffung von
modernen Stadtstrukturen ist.

Sie werden als zonale Werte in den férmlich festgelegten Sanierungsgebieten als sanierungs-
beeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlcksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuord-
nung sowie mit Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung festgelegt
(Anfangs- und Endwerte) und in gesonderten Karten dargestellt. Das Verfahrensgebiet erhalt
durch die sanierungsbedingten Einzelmal3nahmen i.d.R. eine erhebliche Aufwertung. Die Bestim-
mung der Anfangs- und Endwerte und damit der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung inner-
halb eines Sanierungsgebietes kann die Kommune dem zustandigen Gutachterausschuss oder
einem freien Sachverstandigen Ubertragen. Die besonderen Bodenrichtwerte liefern u.a. Informa-
tionen Uber die zu erwartende Hohe des Ausgleichsbetrages, den der Grundstiickseigenttimer fiir
die Bodenwerterh6hung zu entrichten hat.

Die nachfolgende Tabelle zeigt den aktuellen Stand der im Landkreis Ostprignitz-Ruppin férmlich
festgelegten Sanierungsgebiete (88 152 bis 156 BauGB):

Ort Bemerkung
Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale
Sanierungsgebiet Anfangs- und Endwerte ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der
Altstadt* Wittstock/Dosse Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt
werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit

Sanierungsgebiet Anfangswertqualitat ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der

,Stadtkern Rheinsberg* Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt
werden.

Sanierungsgebiet Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale

Historische Altstadt* der Stadt Anfangs- und Endwerte ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der

Neuruppin und der Ersatz- und Geschéftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt

Erganzungsgebiete werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte mit

Sanierungsgebiet Anfangswertqualitat ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der
,Zentrum* Lindow/Mark Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kdnnen hier erfragt
werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale

Sanierungsgebiet Anfangs- und Endwerte ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der
LAltstadt” Kyritz Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt
werden.

Durch den Gutachterausschuss wurden besondere Boden(richt)werte als zonale

Sanierungsgebiet Anfangs- und Endwerte ermittelt. Die besonderen Boden(richt)werte werden in der
Stadtkern Wusterhausen* Geschéftsstelle des Gutachterausschusses vorgehalten und kénnen hier erfragt
werden.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Anfangs- und Endwerte kénnen in der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses nachgefragt werden.
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11 Nutzungsentgelte/Mieten/Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) regelt die Entgelte, die fur die Nutzung eines Erho-
lungsgrundstiicks im Sinne des friiheren § 312 Zivilgesetzbuch (ZGB) der DDR von 1975 bei
getrenntem Eigentum an dem Geb&ude und am Grund und Boden in den neuen Bundeslandern
zu zahlen sind. Das betrifft also Pacht- und Nutzungsvertrage, die vor dem 02.10.1990 nach den
Bestimmungen der 88 312 und 314 ZGB insbesondere zum Zwecke der Erholung und Freizeit-
gestaltung abgeschlossen wurden.

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

Oberstes Kriterium fur den Nutzer eines Erholungsgrundstiickes ist dessen Erholungswert. Zur
Orientierung werden deshalb die vom Gutachterausschuss im Rahmen von Gutachten ermittelten
ortsiiblichen Nutzungsentgelte in nachfolgender Ubersicht dargestellt:

sehr guter Erholungswert: ortsuibliches Nutzungsentgelt von 1,40 — 1,90 EUR/m2/Jahr
guter Erholungswert: ortsuibliches Nutzungsentgelt von 1,12 — 1,35 EUR/m?2/Jahr
mittlerer Erholungswert: ortsubliches Nutzungsentgelt von 0,82 — 1,07 EUR/m?/Jahr
einfacher Erholungswert: ortsuibliches Nutzungsentgelt von 0,40 — 0,72 EUR/m2/Jahr

Kriterien fir die Ermittlung des ortsiiblichen Nutzungsentgelts:
Sehr guter Erholungswert

ist gegeben, wenn das Grundstiick als Wassergrundstiick ohne Nutzungseinschrankung oder als Berggrundstiick in Stidhanglage eingestuft und die Lagemerkmale
hinsichtlich der tiberértlichen Verkehrslage und der Lage in der Gemeinde als sehr gut eingestuft werden kdnnen, keine Lagebeeintrachtigung gegeben ist, die Umge-
bungssituation rundherum positiv beurteilt werden kann und eine komplette Erschlie3ung vorhanden ist.

Guter Erholungswert

ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in Wassernéhe, in guter Hang- und Waldlage mit ausreichender Sonnenscheineinwirkung im Sommer handelt und die o.a.
Lagemerkmale als gut beurteilt werden konnen. Die Aussage zur Qualitat der Wasserflache des in der Nahe liegenden Sees muss positiv sein. Die Erschlieung muss
weitgehend komplett sein.

Mittlerer Erholungswert

ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in Seenahe oder in freier Lage handelt, die Parzellenflache auf dem Grundstiick etwa 500 m? betragt und die Grundstiicke in
einer Gemeinschaftsanlage gelegen sind. Es ist Stromanschluss vorhanden, die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber Eigenwasserversorgungsanlagen. Die Abwasser-
beseitigung erfolgt tiber eine Sammelgrube.

Einfacher Erholungswert

ist gegeben, wenn es sich um ein Grundstiick in freier Lage ohne Wassernéhe handelt, kein Stromanschluss vorhanden ist und die Wasserversorgung tber im Freien
stehende Handpumpen erfolgt. Es miissen Trockentoiletten benutzt werden, die Grundstticke sind nur tiber Sandwege zu erreichen.

11.2 Mieten

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortiibliche Vergleichsmiete im frei finanzierten Woh-
nungsbau. Im Landkreis Ostprignitz-Ruppin gibt es nach Kenntnis des Gutachterausschusses
keinen Mietspiegel. Hilfsweise kann die durch das Jobcenter des Landkreises als kommunaler
Trager der Grundsicherung fiir Arbeitssuchende erstellte Richtlinie zur Gewahrung der Bedarfe
fir Unterkunft und Heizung (8§ 22 Zweites Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il) zur Ermittlung orts-
Ublicher Mieten herangezogen werden. Grundlage dafir bildet eine durch das Jobcenter beauf-
trage Mieterhebung im Jahr 2016. Die Richtlinie des Landkreises Ostprignitz-Ruppin vom
01.01.2017 kann im Internet unter

http://www.ostprignitz-ruppin.de/media/custom/353 4777 1.PDF?1483618606 eingesehen
werden.

Gewerbemieten sind beim Gewerbemietenservice der IHK Potsdam unter
www.ihk24potsdam.de fur den Landkreis Ostprignitz-Ruppin veroffentlicht.
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12 Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Auf der Grundlage des BauGB § 192 bis § 199 wurden in der Bundesrepublik Deutschland
flachendeckend Gutachterausschiisse eingerichtet. Gemalf 8§ 1 der Brandenburgischen Gut-
achterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010 sind fur die Bereiche der Landkreise
und der kreisfreien Stadte je ein selbststandiger und unabhéngiger Gutachterausschuss zu
bilden. Abweichend davon kann das fir Inneres zustéandige Ministerium flir benachbarte Gebiets-
korperschaften auf deren Antrag hin einen gemeinsamen Gutachterausschuss bilden.

Das Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes Brandenburg bestellt nach Anh6-
rung der Gebietskorperschaft oder der Gebietskdrperschaften, fir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss zu bilden ist, den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren
Gutachter zu Mitgliedern des Gutachterausschusses. Auf Vorschlag des fir Finanzen zustén-
digen Ministeriums wird je ein Bediensteter der zustandigen Finanzamter mit Zustandigkeit fur die
steuerliche Bewertung des Grundbesitzes als ehrenamtlicher und je ein weiterer als stellvertre-
tender ehrenamtlicher Gutachter bestellt. Diese Gutachter werden ausschliel3lich fur die Tatigkeit
des Gutachterausschusses nach 8 17 Satz 4 bestellt. Die Amtszeit der Gutachter betragt funf
Jahre (8 2 Abs. 1 BbgGAYV). Den Vorsitz fuhrt in der Regel der Leiter der Katasterbehorde.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses miuissen fur die Wertermittiung erforderliche Sachkunde
und Erfahrungen besitzen. Sie sind unparteiisch, zur Verschwiegenheit verpflichtet und bei Inte-
ressenkollisionen von der Mitwirkung im Gutachterausschuss auszuschliel3en.

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

Neben verschiedenen Antrags-
formularen gibt es Hinweise zu den
bereitgestellten Produkten und deren
Bestellung, sowie eine Suchfunktion.
AuRerdem ist diese Seite mit dem

Bodenrichtwertportal BORIS Land Brandenburg verlinkt.

Der Gutachterausschusses im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht seit dem 01.01.2014 aus
10 Mitgliedern, einem Vorsitzenden, der stellvertretenden Vorsitzenden und weiteren 8 ehrenamt-
lichen Gutachtern. Eine Liste aller Gutachter ist diesem Absatz angefiigt.

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises eingerichtet ist. Nach
Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden nimmt die Geschéftsstelle nach-
folgende Aufgaben wahr (§ 16 Abs. 3 Bbg GAV):

¢ die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung
¢ die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte

o die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung und Fortschreibung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten

e die Vorbereitung des Grundstucksmarktberichtes

e die Vorbereitung der Gutachten

e die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

¢ die Erteilung von Ausklnften tber vereinbarte Nutzungsentgelte

¢ die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses
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Hauptaufgabe der Geschéftsstelle ist die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung. Sie
ist landeseinheitlich eingerichtet und automatisiert geftihrt. Zur Fihrung der Kaufpreissammlung
ist jeder Vertrag, durch die sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Ent-
gelt, auch im Wege des Tausches, zu libertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu
begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden
(8 195 Abs.1). Die Vertrage sind nach Weisung des Gutachterausschusses unverzuglich auszu-
werten und um notwendige preis- bzw. wertbeeinflussende Daten zu erganzen. Damit ist die
Kaufpreissammlung eine einzigartige Informationsquelle, in der das Marktgeschehen nahezu
luckenlos erfasst und dokumentiert ist. Die Kaufpreissammlung ist einschlie3lich der Vertrage,
Beschlisse und Unterlagen geheim zu halten. Nach Aufnahme der Daten in die Kaufpreissamm-
lung werden samtliche Urkunden vernichtet. Alle personlichen Angaben aus den Kaufvertragen
werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Auskuinfte aus der Kaufpreissammlung erteilt die Geschaftsstelle, wenn der Antragsteller ein
berechtigtes Interesse darlegt und die sachgerechte Verwendung der Daten gewabhrleistet.

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin

Vorsitzender:
e Herr Henry Zunke
Amtsleiter Kataster- und Vermessungsamt
stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachterin:
e Frau Edda Schlumbach
Sachverstandige fur Wertermittiung im Grundstucksverkehr
weitere ehrenamtliche Gutachter:
e Herr Reinhard Giese
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Wertermittlung im Grundstiicksverkehr
e Herr Friedrich-Wilhelm Krause
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
e  Frau Uta Steinke
Sparkassenbetriebswirtin
e Herr Thomas Jansen
Diplom-Ingenieur Raumplanung
e  Frau Dr. Iris Homuth
Dr. agr., Diplom-Agraringenieur
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige
e Herr Gunter Genau
Regionalteamleiter Technische Leitung im Landesamt fur Landliche Entwicklung, Landwirtschaft
und Flurneuordnung
ehrenamtliche Gutachter der zustéandigen Finanzbehdrde:
e Frau Carola Hanicke
Verwaltungsfachangestellte
e  Frau Ute Schwermer
Betriebsokonom fur Landwirtschaft

Oberer Gutachterausschuss

Fur das Land Brandenburg besteht ein Oberer Gutachterausschuss. Die Bildung und die Aufga-
beninhalte des oberen Gutachterausschusses regeln die 88 22 bis 26 der Brandenburgischen
Gutachterausschussverordnung. Die Gutachterausschisse sind verpflichtet, dem Oberen Gut-
achterausschuss die Daten der Kaufpreissammlung zugéanglich zu machen und fir die Wahr-
nehmung seiner Aufgaben alle in Betracht kommenden Daten und Unterlagen aufzubereiten und
vorzulegen.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegentiber den
regionalen Gutachterausschiissen. Er kann aber Empfehlungen zu grundsatzlichen Angelegen-
heiten der Wertermittlung erarbeiten. Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist
bei der LGB, Betriebssitz Frankfurt (Oder), eingerichtet.
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Anschriften der Amts-, Gemeinde- und Stadtverwaltungen

Amt Lindow

Amtsdirektor:
Danilo Lieske

StralRe des Friedens 20
16835 Lindow (Mark)

T: 033933 896-30
F: 033933 72907
webmaster@amt-lindow-mark.de

www.amt-lindow-mark.de

mit den Gemeinden:

Herzberg

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

Rithnick

Vielitzsee mit den Ortsteilen:
Seebeck, Strubensee, Vielitz

Amt Neustadt

Amtsdirektor:
Dieter Fuchs

Bahnhofstral3e 6
16845 Neustadt (Dosse)

T: 033970 95-0
F: 033970 13445

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

mit den Gemeinden:

Breddin

Dreetz

Stadt Neustadt mit den Ortsteilen:
Planitz-Leddin, Roddahn

Sieversdorf-Hohenofen

Studenitz-Schénermark

Zernitz-Lohm

Amt Temnitz

Amtsdirektorin:
Susanne Dorn

BergstralRe 2
16818 Walsleben

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

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

mit den Gemeinden:

Dabergotz

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

Temnitzquell mit den Ortsteilen:
Katerbow, Netzeband, Réagelin

Temnitztal mit den Ortsteilen:
Garz, Kerzlin, Vichel, Klidow-
Lichfeld,Rohrlack, Wildberg

Storbeck-Frankendorf

Walsleben

Stadte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Stadt Kyritz

Blrgermeisterin:
Nora Gorke

Marktplatz 1
16866 Kyritz

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

stadtverwaltung@Xkyritz.de
www.kyritz.de

mit den Ortsteilen:

Berlitt, Bork, Drewen, Gantikow,
Ganz,Holzhausen, Koétzlin,
Lellichow, Mechow, Rehfeld,
Teetz

Stadt Neuruppin

Burgermeister:
Jens-Peter Golde

Karl-Liebknecht-StraRe 33/34
16816 Neuruppin

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

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

mit den Ortsteilen:

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

Burgermeister:

Jan-Pieter Rau

Seestralle 21
16831 Rheinsberg

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

stadt@rheinsberg.de
www.rheinsberg.de

mit den Ortsteilen:

Basdorf, Braunsberg, Dierberg,
Dorf Zechlin, Flecken Zechlin,
Grol3zerlang, Heinrichsdorf,
Kagar, Kleinzerlang, Linow,
Luhme, Schwanow, Wallitz,
Zechlinerhitte, Zechow, Zihlen

Stadt Wittstock

Birgermeister:

Jorg Gehrmann

Heiligegeiststral3e 19-23
16909 Wittstock (Dosse)

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

www.wittstock.de

mit den Ortsteilen:

Babitz, Berlinchen, Biesen,
Christdorf, Dossow, Dranse,
Fretzdorf, Freyenstein, Gadow,
Goldbeck, Grof3 HalRlow,
Niemerlang, Rossow, Sewekow,
Schweinrich, Stadt Wittstock/ D.,
Woulfersdorf, Zempow, Zootzen

Gemeinden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Gemeinde Fehrbellin

Blrgermeisterin:
Ute Behnicke

Johann-Sebastian-Bach-StralRe 6

16833 Fehrbellin

T: 033932 595-0
F: 033932 70314

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

mit den Ortsteilen:

Betzin, Brunne, Dechtow,
Deutschhof, Stadt Fehrbellin,
Hakenberg, Karwesee,
Kdnigshorst, Langen, Lentzke,
Linum, Manker, Protzen,
Tarmow, Walchow, Wall,
Woustrau-Altfreisack

Gemeinde Heiligengrabe

Birgermeister:
Holger Kippenhahn

Am Birkenwéldchen la
16909 Heiligengrabe

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

gemeinde@heiligengrabe.de
www.heiligengrabe.de

mit den Ortsteilen:

Blandikow, Blesendorf,
Blumenthal, Grabow,
Heiligengrabe, Herzsprung,
Jabel, Konigsberg, Liebenthal,
Maulbeerwalde, Papenbruch,
Rosenwinkel, Wernikow, Zaatzke

Gemeinde Wusterhausen

Burgermeister:
Roman Blank

Am Markt 1
16868 Wusterhausen (Dosse)

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

info@wusterhausen.de
www.wusterhausen.de

mit den Ortsteilen:

Bantikow, Barsikow,
Blankenberg, Brunn, Blickwitz,
Dessow, Emilienhof, Ganzer,
Kantow, Lasikow, Légow,
Metzelthin, Nackel, Schonberg,
Sechzehneichen, Segeletz,
Tornow, Tramnitz, Trieplatz,
Wulkow, Wusterhausen (D)
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Adressen der Gutachterausschisse und Geschaftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fir

Grundstiickswerte Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (033 34) (033 34)
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 21419 46 21429 46

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (0 35 46) (0 35 46)
15907 Lubben (Spreewald) | 15904 Liibben (Spreewald) 20 27 58 2012 64

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (0 35 35) (035 35)
04916 Herzberg / Elster 04912 Herzberg / Elster 46 27 06 46 27 30

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (03321) (03321)
14641 Nauen 14631 Nauen 4036181 40 33 61 81

Markisch-Oderland KlosterstralRe 14 KlosterstralRe 14 (0 33 46) (0 33 46)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 850 7461 850 7469

Oberhavel RungestralRe 20 Postfach 10 01 45 (03301) (03301)
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 6 0155 81 6 01 55 80

Oder-Spree und der Stadt Spreeinsel 1 Haus L Spreeinsel 1 (0 3366) (033 66)

Frankfurt/Oder 15848 Beeskow 15848 Beeskow 351710 3517 18

Ostprignitz-Ruppin Neustadter Stral3e 14 Neustadter Stral3e 14 (03391) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 688 6211 688 6209

Potsdam-Mittelmark Potsdamer Str. 18a Postfach 11 38 (033 28) (033 28)
14513 Teltow 14801 Belzig 318311 318315

Prignitz Bergstralle 1 Berliner Strafl3e 49 (0 38 76) (0 38 76)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713-791 713-794

Spree-Neie und Vom-Stein-Straf3e 30 Vom-Stein-Straf3e 30 (03 55) (03 55)

Oberspreewald-Lausitz 03050 Cottbus 03050 Cottbus 4991 2247 4991 2111

Teltow-Flaming Am Nutheflie 2 Am Nutheflie 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6 08 42 99 60892 21

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx Str. 1 (03332 (03332
16303 Schwedt / Oder 17291 Prenzlau 5802313 580 2350

Brandenburg an der Havel KlosterstralRe 14 Stadtverwaltung (03381) (03381)
14770 Brandenburg Brandenburg an der Havel 58 62 03 58 62 04
an der Havel 14767 Brandenburg a.d.Havel

Cottbus Karl-Marx-StraRe 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 612 42 13 612 13 4203

Potsdam Friedrich-Ebert-Stralle 79/80 | Stadtverwaltung Potsdam (03 31) (03 31)
14469 Potsdam FB Kataster und Vermessung 2893182 289 84 3183

14461 Potsdam

Oberer Gutachterausschuss fur | Robert-Havemann- Postfach 16 74 (03 35) (03 35)

Grundstiuckswerte im Land Stral3e 4 15206 Frankfurt (Oder) 55 82 520 55 82 503

Brandenburg - Geschéaftsstelle | 15236 Frankfurt (Oder)

beim Landesbetrieb Landes-

vermessung und Geobasis-

information Brandenburg -

Landesvermessung und Heinrich-Mann-Allee 103 Postfach 60 10 62 (03 31) (03 31)

Geoinformation Brandenburg 14473 Potsdam 14410 Potsdam 8844123 884416123

Landesbetrieb Kundenservice
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Abkirzungsverzeichnis

AKS
BauGB
BbgGAV

BBgGAGebO

BewG
BGF
BKleingG
boG

BRW
BVVG

BW

GND
ImmoWertV
LEP B-B
LGB

LSG

NHK

NSG

RND

RL SW-BB
SW-RL

Automatisiert gefuhrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebuhrenordnung
Bewertungsgesetz

Brutto-Grundflache

Bundeskleingartengesetz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

Bodenwert

Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Landschaftsschutzgebiet

Normalherstellungskosten

Naturschutzgebiet

Restnutzungsdauer

Brandenburgische Sachwertrichtlinie

Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung
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