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Gliederung des Grundstiicksmarktberichts
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1. Der Grundstuicksmarkt in Kiirze

Die folgenden Abschnitte geben einen Uberblick tiber die Anzahl der Kaufvertrage sowie iiber die
Flachen- und Geldumsatze der Immobilienarten im Vergleich zum Vorjahr. Der Grundstlcksmarkt im
Landkreis Prignitz war im Jahr 2014 im Wesentlichen durch folgende Entwicklungen gepréagt:

- weiter steigende Preise fur land- und forstwirtschaftliche Flachen

- stabile, zum Teil leicht steigende Baulandpreise in den Stadten

- stabile Baulandpreise in den Dorflagen

- steigende Preise in den unmittelbaren Elbddrfern im Amt Lenzen-Elbtalaue

Kaufvertrage

Fir das Berichtsjahr 2014 wurden von den beurkundenden Stellen 1.303 Vertrége (ber bebaute und
unbebaute Grundstlicke bis zum 15.02.2015 beim Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte zur
Fuhrung der Kaufpreissammlung eingereicht. Die Gesamtanzahl der Kaufvertrage stieg im Vergleich
zum Vorjahr um 6,7 %.

Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist auf gleichem Niveau zum Vorjahr und betrdgt 3.171 ha. Die Anteile an
landwirtschaftlichen Flachen im Verhaltnis zum Vorjahr stiegen leicht um 2,2 %. Der groRte Anstieg ist
bei den unbebauten Flachen zu verzeichnen. Diese stiegen zum Vorjahr um 46,8 % an.

Geldumsatz

Der Geldumsatz ist gegentiber dem Vorjahr um 32,1 % auf 81,2 Mio. € gestiegen. 32,5 % des gesamten
Geldumsatzes wird durch Verkaufe von landwirtschaftlichen Flachen gepragt. 60,0 % betragt der Anteil
bebauter Flachen und 3,4 % der Unbebauten.

Unbebaute Grundstiicke

Im Vergleich zum Vorjahr stiegen die Anzahl der Kaufvertrage flir unbebaute Flachen um 9,7 %. Auch
der Geldumsatz erhohte sich zum Vorjahr um 25,3 %. Der Flachenumsatz stieg sogar um 46,8 %. Der
Anteil an unbebauten Flachen zum gesamten Flachenumsatz liegt in der Prignitz bei 1,2 %.

Bebaute Grundstiicke

Fir bebaute Grundstiicke stieg der Geldumsatz zum Vorjahr um 34,0 %. Um 8,0 % stieg die Anzahl der
registrierten Kaufvertrage und um 14,1 % erhdhte sich der Flachenumsatz bei bebauten Grundstlicken
im gleichen Auswertezeitraum. Mit 4,5 % sind bebaute Grundsticke am gesamten Flachenumsatz
beteiligt. 60 % des Geldumsatzes wurde durch den Verkauf bebauter Grundstlicke erzielt. Von allen
Vertragen wurden 38,5 % Uber bebaute Flachen abgeschlossen.

Eigentumswohnungen

Der Anteil an Eigentumswohnungen ist, im Verhaltnis zu den anderen Teilmarkten, wie auch schon in
den Vorjahren sehr klein. Die Anzahl der Vertrdge ist im Verhéltnis zum Vorjahr um 7,7 %
zuriickgegangen und liegt bei 2,8 % zu allen Kaufvertragen. Der Geldumsatz ist ebenfalls riicklaufig und
fallt zum Vorjahr um 6,0 % ab. 2,0 % betragt der Anteil am gesamten Geldumsatz.

Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Fir Ackerland, Grunland und Waldflachen sind die Preise, wie auch schon in den vergangenen Jahre
weiter steigend. Der Flachenumsatz, im Verhaltnis zum Vorjahr, stieg um 2,2 % und die Anzahl der
Vertrage dieses Teilmarktes stieg zum Jahr 2013 um 3,0 %. Dabei erhdhte sich der Geldumsatz auf
39,1 %. Bei Acker- und Grinlandflachen konnte keine statistisch gesicherte Abhangigkeit der
Kaufpreise von der Bodenqualitat und der gehandelten Flachengrofie nachgewiesen werden.

6 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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Fur Ackerland und Griinland sind regionale Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 31.12.2014
beschlossen worden. Anhand der Bodenrichtwertzonen sind lagetypische Abhangigkeiten der
Kaufpreise aufgezeigt. Der Teilmarkt landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke hat den groRten Anteil
mit 92,1 % am gesamten Flachenumsatz 2014 im Landkreis Prignitz.

2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Im Grundstiicksmarktbericht werden Feststellungen Gber den Grundstiicksmarkt, insbesondere (iber
Umsatz- und Preisentwicklungen und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
zusammengefasst. Prognosen Uber die zuklnftige Entwicklung des Grundstiicksmarkts werden im
Marktbericht nicht getroffen. Der Grundstlickmarktbericht dient als Werkzeug zur Realisierung der
allgemeinen Markttransparenz. Somit wird der Leser vor einer groben Fehleinschatzung des
Preisniveaus von Immobilien bewahrt und kann die Entwicklung des Grundstlicksmarktes erkennen.

Die Dokumentation wendet sich an die interessierte Offentlichkeit, an Sachverstandige fiir
Grundstiickswertermittiung, an Banken, Versicherungen und an sonstige Stellen der freien Wirtschaft
sowie der Verwaltung.

Im Marktbericht wurden Daten flir das Berichtsjahr 2014 berlicksichtigt, von denen die Geschéftsstelle
bis zum 15.02.2015 Kenntnis erhalten hat. Alle verwendeten Daten des gewohnlichen
Geschaftsverkehres sind aus tatsachlich gezahlten Kaufpreisen unter Zuhilfenahme von statistischen
Verfahren ermittelt und geben eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Prignitz.

Die im Grundstlicksmarktbericht veroffentlichnten Daten bilden das Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt in generalisierter Form ab. Zusammen, mit den ebenfalls vom Gutachterausschuss
jahrlich beschlossenen Bodenrichtwerten, konnen aus diesem Bericht zuverlassige Aussagen uber das
Geschehen am Grundstiicksmarkt sowie Uber den Stand und die Entwicklung des Preisniveaus fir alle
Stadte und Gemeinden im Landkreis abgeleitet werden.

Der Grundstlcksmarktbericht kann fiir einen konkreten Verkaufsfall die Ermittlung des Verkehrswertes
durch einen Bewertungssachverstandigen nicht ersetzen, da der Fall von den allgemeingiltigen
Marktdaten abweichen kann. In der Regel ist nur ein Sachverstandiger in der Lage, aus den
Informationen dieses Berichtes auf den Wert eines konkreten Objektes zu schlief3en.

Der Grundstlicksmarktbericht kann bei Angaben zu Vorjahren von alteren Verdffentlichungen
geringfligig abweichen. Die Abweichungen im aktuellen Bericht beruhen auf Kauffallen, die in der
Geschéftsstelle erst nach friiheren Veréffentlichungen erfasst oder durch spétere Beurkundungen
nachtraglich geandert wurden.

3. Rahmendaten zum Grundstiuicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Prignitz liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg an der Elbe, auf halbem Weg
zwischen Hamburg und Berlin. Die Prignitz grenzt im Osten an den Landkreis Ostprignitz-Ruppin; zwei
Drittel der Kreisgrenzen sind zugleich Landesgrenzen zu Sachsen-Anhalt, Niedersachsen und
Mecklenburg-Vorpommem. Den Landkreis bilden drei amtsfreie Stadte, vier Amter und vier amtsfreie
Gemeinden.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 7
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Abbildung 1: Landkreis Prignitz [eigene Darstellung]
Im Landkreis Prignitz leben auf einer Gesamtflache von 2.124 km? 77.693 Einwohner [Stichtag: 31.
Oktober 2014; Statistisches Bundesamt]. Er ist ein Flachenkreis und zahlt mit einer Einwohnerdichte

von 37 Einwohnern pro km? zu den am dinnsten besiedelten Landkreisen Deutschlands. Mehr als die
Hélfte aller Einwohner lebt in den drei Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge.

Bevalkerungsentwicklung im Landkreis Prignitz
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung [Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg]
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Auch neuere Bevolkerungsprognosen gehen von einer anhaltend negativen Entwicklung aus. Der Kreis
kénnte, den Prognosen nach, bis 2030 gegentber 2014 nochmals ca. 20 % seiner Einwohner verlieren.
Das derzeitige Durchschnittsalter von 49,7 Jahren wirde dann bis 2030 auf 57 Jahre steigen.
[Landesamt flr Bauen und Verkehr, Kreisprofil Prignitz 2013]

Das Landschaftsbild ist Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Es werden Akzente durch Walder,
Wiesen und die Auenlandschaft gesetzt. Folgende Abbildung stellt die prozentuale Verteilung der
Nutzungsarten gegenuber.

Kreisiibersicht nach Nutzungsarten (%)

3133
u ® Landwirtschaftsflache
\ m Waldflache

m Sonstige Flachen

B Gebaude- und
Freiflache

Abbildung 3: Nutzungsarten im Landkreis, Statistisches Jahrbuch 12/13 [eigene Darstellung]
3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und Forschung

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

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

Der Landkreis sieht seine wirtschaftliche Zukunft als Logistikdrehscheibe, in der Ansiedlung und
Entwicklung von Industrieunternehmen sowie dem Ausbau eines zukunftsfahigen Mittelstandes. Dabei
kann er sich auf ein gutes Potential an erschlossenen Gewerbeflachen sowie hdchsten Fordersatzen fiir
die gewerbliche Wirtschaft und den Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur stutzen.

Mit ihren bedeutenden wirtschaftlichen Potenzialen bilden die Stadte Perleberg und Wittenberge sowie
die Gemeinde Karstadt den regionalen Wachstumskern (RWK) Prignitz. Der Zuliefererstandort RWK
Prignitz bietet Kostenvorteile, hdchste Qualitdt und kurze Lieferzeiten. Neben diesem ist das
Autobahndreieck Wittstock (Dosse), in dem die Stadte Pritzwalk und Meyenburg mit eingebunden sind,
ein weiterer bedeutender wirtschaftlicher Schwerpunkt in der Prignitz. Mit dem ,Gewerbepark Prignitz*
bei Pritzwalk besitzt der Landkreis sein grofites Gewerbegebiet auf einer Flache von insgesamt 371 ha.
Hier sind nicht nur regionale, sondern auch international agierende Unternehmen mit insgesamt ca.
1.400 Arbeitskraften tatig, die hier aufgrund der guten Standortbedingungen beziiglich Lage,
Bodenpreise und Fachkréfte produzieren.

Im Bereich der Erneuerbaren Energien leistet speziell die Prignitz einen groRen Anteil zur Umsetzung
der Energiewende. Einer erzeugten Leistung aus Erneuerbaren Energien von 1,42 Mio. MW (Stand:
Dezember 2013) stand ein Eigenverbrauch von ca. 530.000 MW (Stand: Dezember 2013) gegentber
(Quelle: www.50hertz-transmission.net). Somit wird in der Prignitz 269 % mehr Erneuerbare Energie
erzeugt, als selbst verbraucht wird.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 9
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Fir die Prignitz ist der Tourismus zu einem sehr wichtigen Image- und Standortfaktor geworden. Die
weiten Bereiche der unberlhrten und funktionsfahigen Natur- und Kulturlandschaft, insbesondere der
Elbtalaue, laden ein, sich in der Prignitz wohlzuflihlen, sich zu erholen und Energie zu tanken. Ein
breites Angebot an kulturellen Traditionen und Aktivitaten sowie die Moglichkeiten aktiver Erholung
durch Wandern, Radwandern, Reiten, Wassersport und anderer sportlicher Betatigung runden einen
erholsamen Urlaub ab.

Die Prignitz etabliert sich zunehmend als Radlerparadies zwischen Elbe und Muritz mit qualitativ
hochwertigen Angeboten. So wurde mit der Eréffnung des Elbe-Miritz-Radweges im Mai 2009 das
Uberregionale Radwegenetz weiter ausgebaut und eine wichtige Verknipfung zur Mecklenburger
Seenplatte geschaffen. Der zukunftige Focus liegt auf der Vernetzung verschiedener Radwandertouren.
Das Projekt der ,Knotenpunktwegweisung® ist umgesetzt. Rund 120 Knotenpunkte verbinden nun ein
Routennetz von 1.100 km Lange.

Das vorhandene Verkehrsnetz der Prignitz sichert die Erreichbarkeit der zentralen Orte und die
Einbindung in die Uberregionalen Netze. Der Landkreis verfugt tber ein Bundes-, Landes-, Kreis- und
Gemeindestralennetz, das von seiner Netzdichte im Wesentlichen der Netzdichte vergleichbarer
Regionen entspricht und in der Lage ist nach einer qualitativen Anpassung die wachsenden
Transportbelastungen zu bewaltigen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Region, die mit dem Liickenschluss der
Bundesautobahn (BAB) 14 Magdeburg - Schwerin eine weitere Aufwertung erfahren wird, bildet die
Grundlage fur die weitere Entwicklung zu einem bedeutenden Standort fiir logistische Dienstleistungen.
Im Oktober 2013 erfolgte der Spatenstich fir den Abschnitt Karstddt bis Landesgrenze
Mecklenburg-Vorpommern, als einer von drei Abschnitten in Brandenburg. Die Verkehrsfreigabe fir
diesen Abschnitt ist Ende 2015 geplant, so dass ab Ende 2017 eine durchgehende Verbindung von der
Prignitz (Anschlussstelle Karstadt) bis Hamburg (weiter auf der A 24) umgesetzt sein wird. In diesem
Zusammenhang wird der Binnenhafen ,ElbePort* in Wittenberge mit seiner trimodalen Anbindung zu
einem wesentlichen logistischen Zentrum, insbesondere fiir die Hinterlandanbindung des Hamburger
Hafens, ausgebaut.

Das Uberortliche Strallennetz verteilt sich auf 27 km Bundesautobahn, 225 km Bundesfernstralen, 415
km LandesstraBen und 317 km KreisstraBen (Quelle: Landesbetrieb StralRenwesen Brandenburg,
Landkreis Prignitz). Mit dem weiteren Ausbau der Bundesfernstrale 189 und dem Bau der BAB 14 wird
sich die Uberregionale Anbindung in den nachsten Jahren weiter verbessern.

Einen weiteren wichtigen Teil des Verkehrsnetzes in der Prignitz bilden die Eisenbahnverbindungen.

Als wichtigste Strecke ist die Verbindung Berlin-Hamburg anzusehen, die als ICE-Strecke ausgebaut
wurde und eine schnelle Verbindung zu den Metropolregionen sichert. Auf der Strecke Wittenberge—
Magdeburg-Leipzig wird die Anbindung zu den Metropolen im Slden gesichert. In diesem
Zusammenhang ist von groRer Bedeutung, dass Wittenberge Uber den einzigen ICE-Halt im Land
Brandenburg verfiigt.

Des Weiteren haben der Regionalexpress 2 und der ,Prignitz-Express (RE 6) fir die
FlachenerschlieBung der Prignitz durch die Eisenbahn mit einer Anbindung Uber Spandau bzw.
Neuruppin nach Berlin eine wichtige Bedeutung. Der Betrieb der Regionalbahnstrecken zwischen
Neustadt (Dosse) und Pritzwalk (RB 73) sowie von Pritzwalk nach Meyenburg (RB 74) wurde finanziell
bereits bis Ende 2016 und vertraglich in Abhangigkeit der Regionalisierungsmittel bis 2025 gesichert.
[Landkreis Prignitz Gb I1]

Der Landkreis Prignitz ist eine landliche Region. Die Landwirtschaft tragt wesentlich zur Erhaltung der
Funktionsfahigkeit der landlichen Raume als Siedlungs-, Wirtschafts- und Erholungsraum bei. Auf
140.000 ha landwirtschaftliche Nutzflache wirtschaften ca. 600 Unternehmen in unterschiedlichen
Rechtsformen konventionell oder 6kologisch, mit oder ohne Tierhaltung. Ca. 1.700 Arbeitskrafte sind in
den landwirtschaftlichen Unternehmen tatig. Dazu werden weitere Arbeitsplatze in den vor- und
nachgelagerten Bereichen, sowie im Dienstleistungssektor erhalten und gesichert.

10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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Bei einem Griinlandanteil von etwa einem Viertel spielt die Tierhaltung und -ziichtung traditionell eine
bedeutende Rolle. Der Tierbestand mit 59 GV/ 100 ha liegt Uber dem Landesdurchschnitt und ist in den
letzten Jahren relativ konstant. Bei den einzelnen Tierarten ist die Entwicklung unterschiedlich.

Die Hauptaufgabe bleibt weiterhin die Versorgung mit hochwertigen Nahrungs- und Futtermitteln. In den
letzten Jahren sind die landwirtschaftlichen Unternehmen zunehmend auf dem Sektor erneuerbare
Energien und nachwachsende Rohstoffe tatig, insbesondere Biogas und Photovoltaik. [Landkreis
Prignitz, Gb 1V]

Im Landkreis Prignitz kdnnen nahezu alle nach dem Brandenburgischen Schulgesetz madglichen
Bildungsgange mit den entsprechenden Abschlissen und Berechtigungen absolviert werden. An den
Grundschulen werden derzeit durchschnittlich 530 Kinder pro Schuljahr eingeschult. Neben den reinen
Grundschulen ist in die Oberschule Glowen ein Grundschulteil integriert. Weitere Oberschulen gibt es in
den Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge. Dort sind auch die Gymnasien und Schulen mit
sonderpadagogischem Forderbedarf (Forderschulen) angesiedelt. Eine Foérderschule in freier
Tragerschaft gibt es in Hoppenrade. Mit dem Oberstufenzentrum verfiigt der Landkreis Uber ein
modernes Zentrum der beruflichen Bildung an den Standorten Pritzwalk und Wittenberge.
[www.landkreis-prignitz.de]

4. Ubersicht iiber die Umsitze

41 Vertragsvorgange

Im Berichtsjahr 2014 sind beim Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte 1.303 Erwerbsvorgange
(Kauffalle) eingegangen, registriert und ausgewertet worden. Die Anzahl der Kauffalle stieg zum Vorjahr
um 6,7 %. Vertrage, die nach der Flachenerwerbsordnung (30) oder unter anderen ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen getatigt wurden, sind aufgrund der besonderen Situation nur
mengenstatistisch erfasst. Sie wurden bei der weiteren Auswertung nicht mit einbezogen.

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick Uber die gettigten Erwerbsvorgange im Jahre 2014 der
wichtigsten Grundstiicksarten, und stellt ihre Entwicklung den Vorjahren gegenuber.

Anzahl der Erwerbsvorgéange

2.500
2.066
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1.500
1.000
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
m gesamt ® unbebaute Grundstiicke
bebaute Grundstlicke m [and- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

= sonstige Grundstlicke

Abbildung 4: Anzahl der Erwerbsvorgénge [AKS]
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Die folgende Grafik stellt die Kauffallentwicklung im zum Vorjahr da. Es ist, bis auf das Wohn- und
Teileigentum, eine positive Entwicklung zu verzeichnen.

Veranderungen zum Vorjahr
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Abbildung 5: Entwicklung zum Vorjahr [AKS]

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der Verteilung der Kaufvertrage auf die wichtigsten
Grundstiicksarten im langjahrigen Vergleich.

Jahr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
gesamt 2.066 1.306 1.386 1.407 1.339 1.221 1.303
unbebaute 194 161 196 203 213 165 181
Grundsticke

bebaute Grundstlicke 507 467 495 477 523 465 502
land- und 1.065 487 497 496 461 436 449
forstwirtschaftliche

Grundstiicke

Wohnungs- 23 29 22 19 11 41 36

[Teileigentum

Tabelle 1: Verteilung der Kaufvertrdge auf Grundstiicksarten [AKS, 02.2015]
4.2 Geldumsatz

Um 32,1 % ist der Geldumsatz fiir alle Grundstlicksarten im Vergleich zum Vorjahr gestiegen und hat
fir den Auswertezeitraum 2014 einen Stand von 81,2 Mio. € erreicht. 2013 sind fir Grundstlicke 61,4
Mio. € und 2011 95,7 Mio. € gezahlt worden. Den gréRten Anteil hieran haben mit 60,0 % die bebauten
Grundstticke. Die Land- und Forstwirtschaft trégt mit 32,5 % zu dieser Entwicklung bei.

12 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz
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Die aufgefiihrte Grafik stellt die Entwicklung des Geldumsatzes der vergangenen Jahre gegendber.
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Abbildung 6: Entwicklung des Geldumsatzes [AKS]

Die folgende Grafik stellt die Umsatzentwicklung zum Vorjahr da. Die Steigerungen erstrecken sich auf
alle Grundstlcksarten.
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Abbildung 7: Entwicklung zum Vorjahr [AKS]
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F/

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der Verteilung des Geldumsatzes in Mio. € auf die
wichtigsten Grundstiicksarten im langjahrigen Vergleich.

Jahr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
gesamt 60 56 59 96 63 61 81
unbebaute Grundstlicke 3 2 3 2 4 2 3
bebaute Grundstiicke 33 3 38 60 38 36 49
land- und 22 21 16 24 17 19 26
forstwirtschaftliche

Grundstiicke

Wohnungs-/Teileigentum 1 1 1 1 1 2 2

Tabelle 2: Verteilung des Geldumsatzes auf Grundstiicksarten [AKS, 02.2015]
4.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz aller am Grundstiicksmarkt beteiligten Immobilien liegt auf dem Niveau des
Vorjahres. Den groften Anteil haben hier mit 92,1 % die landwirtschaftlichen Flachen. Sie stiegen im
Vergleich zum Vorjahr um 2,2 % an. Bei den unbebauten Grundstiicken ist der groRte Anstieg (46,8 %)
im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen. Da diese Grundstiickart in der Gesamtflache eine
untergeordnete Rolle spielt, fallt dieser Anstieg insgesamt kaum ins Gewicht.

Folgende Grafik zeigt einen Uberblick iiber den Flachenumsatz seit 2008.

Flachenumsatz [ha]
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Abbildung 8:Entwicklung des Flachenumsatzes [AKS]
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In der folgenden Grafik wird die Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr dargestellt. Die
Steigerungen erstrecken sich auf alle wichtigen Grundstlcksarten.

Veranderungen zum Vorjahr
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Abbildung 9: Entwicklung zum Vorjahr [AKS]

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der Verteilung des Flachenumsatzes in ha auf die
wichtigsten Grundstiicksarten im langjahrigen Vergleich.

Jahr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
gesamt 7845 4279 | 3826 | 3.865 | 4.229 | 3.087 3171
unbebaute Grundstlicke 40 41 55 34 54 25 37
bebaute Grundstiicke 197 159 163 156 142 126 144
land- und 7539 | 4.021 3.507 | 3.439 | 3910 | 2802 | 3.171
forstwirtschaftliche

Grundstiicke

Tabelle 3: Verteilung des Flachenumsatzes auf Grundstiicksarten [AKS, 02.2015]
4.4 Zwangsversteigerungen

Der Gutachterausschuss erhielt vom zustandigen Amtsgericht Neuruppin insgesamt 27 Urkunden Uber
abgeschlossene Zwangsversteigerungen. Die Anzahl ist riicklaufig gegentber dem Vorjahreszeitraum.

Anzahl der Zwangsversteigerungen
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Abbildung 10: Zwangsversteigerungen [AKS]
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Im Zeitraum 2013 bis einschlieflich 2014 wurden insgesamt 66 Zwangsversteigerungsverfahren in der
Kaufpreissammlung erfasst und ausgewertet. Die Dauer der Verfahren fand bei der Auswertung keine
Beriicksichtigung. In der nachfolgenden Tabelle ist das Verhaltnis des Zuschlagspreises zum
Verkehrswert dargestellt.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

Grundstiicksart Anzahl | Zuschlagspreis / Verkehrswert
Spanne Mittelwert
unbebaute Bauflachen 1 - -
freistehende Ein- und 20 17 % -135% 53 %
Zweifamilienhauser
Reihenh&user und 12 12 % - 106 % 52 %
) Doppelhaushalften
bebaute Grundsticke o tamilienhéuser 7 39%-77% 58 %
Wohn- und Geschaftshauser 7 28 %- 138 % 57 %
Bauernhauser 6 7% -64 % 44 %
sonstige Gebaude 3 21%-192 % 99 %
Eigentumswohnungen 5 41 %-72% 56 %
Forsten (mit Aufwuchs) 1 - -
Land-und ganzer Hof 2 - -
forstW|n§chaftI|che Ackerland 1 - -
Grundstiicke ;
Grunland 1 - -

Tabelle 4: Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren [AKS, 02.2015]
4.5 Herkunft der Marktteilnehmer

An den meisten Verkaufsvorgangen sind nur Veraulerer bzw. Erwerber aus dem Landkreis Prignitz
beteiligt. Die Auswertung erfolgte anhand der Anschriften, die in den Kaufvertragen von den Beteiligten
angegeben wurden. Auslandische Kapitalanleger spielen nur eine untergeordnete Rolle. Die Grafik zeigt
die Erwerbsvorgange im Detail.

VerauBerer Erwerber
0% 1%

.

m Kreis m Deutschland Ausland

Abbildung 11: Herkunft der Marktteilnehmer [AKS]
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5. Bauland

5.1 Allgemeines

Als Bauland (baureifes Land) werden Grundstiicksflachen bezeichnet, die nach o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. [ImmoWertV]. Im
Berichtszeitraum 2014 wurden 181 Kaufvertrage Uber unbebaute Grundstlicke im Landkreis Prignitz
abgeschlossen. Die Anzahl der Vertrage stieg gegeniber dem Vorjahr um 9,7 % an. Mit 37,1 ha
erhohte sich der Flachenumsatz gegentber dem Vorjahr um 46,8 %. Ursache hierfiir ist der Verkauf von
mehreren grolRen zukulnftig gewerblich genutzten Baugrundstiicken. Fur Bauland sind 2,7 Mio. € gezahlt
worden, was einen Anstieg zum Vorjahr von 25,3 % ausmacht. Die folgende Grafik stellt die drei
Umsatzarten den vergangen Jahren gegenuber. Den Bezugsrahmen stellt der Marktbericht 2010 dar.

Umsitze Bauland [%)]
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Abbildung 12: Umsatzentwicklung Bauland
Regionale Verteilung
Amt / Gemeinde Anzahl der Flache in 1.000 Geld in Mio. €
Kaufvertrage m?
Amt Bad Wilsnack / Weisen 22 55 3,29
Gemeinde Grofy Pankow (Prignitz) 8 13 0,40
Gemeinde Gumtow 7 6 0,40
Gemeinde Karstadt 13 23 1,00
Amt Lenzen-Elbtalaue 15 23 1,32
Amt Meyenburg 9 10 0,68
Gemeinde Plattenburg 9 25 0,50
Amt Putlitz-Berge 13 14 0,56
Stadt Perleberg 29 36 5,00
Stadt Pritzwalk 16 36 3,00
Stadt Wittenberge 40 130 11,00
Summe 181 371 27,00

Tabelle 5: Regionale Verteilung der Kaufflle
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Es wechselten 168 Grundstiicke durch Kauf, 9 durch Tausch und 4 durch sonstige Transaktionen den
Besitzer. 79 % der Erwerber und 69 % der Verkaufer haben ihren Wohnsitz im Landkreis Prignitz. In der
folgenden Grafik werden die Beteiligten am Grundstiicksmarkt prozentual nach der Anzahl der Vertrage
dargestellt.

VerauRerer Erwerber
17,7% 11,0
‘ 6.1% "/‘
18,8% ‘ 58,0% 2’20}
5,5%

® Natlirliche Person ® Bund, Land, Landkreis

Gemeinde, Stadt = Sonstige

Abbildung 13: VerduBerer und Erwerber [AKS]

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht der Baugenehmigungen fiir die Errichtung von Wohn- und
Nichtwohnbauten im Landkreis Prignitz.

Jahr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl 86 106 75 112 87 108 152

Tabelle 6: Baugenehmigungen [Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg]

52 Bauland fir den individuellen Wohnungsbau / Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke

Als Flachen fur den individuellen Wohnungsbau werden Grundstiicke bezeichnet, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben nach den individuellen Vorstellungen der Bauherren bebaut werden
kénnen. Zumeist sind dies Ein- oder Zweifamilienhduser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise. Von
den insgesamt 181 Kaufvertragen unbebauter Grundstiicke entfallen 143 Vertrdge mit einem
Flachenumsatz von 19,4 ha und einem Geldumsatz von 1,4 Mio. € auf den individuellen Wohnungsbau.

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Bezogen auf den gesamten Landkreis blieb der durchschnittliche Preis fur erschlieBungsbeitragsfreies
Wohnbauland im individuellen Wohnungsbau relativ stabil. Bei 82 auswertbaren Vertragen und einer
durchschnittlichen Grundstiicksgrofie von 1.006 m? (+ 14 m?) betrégt der durchschnittliche Kaufpreis,
bezogen auf den gesamten Landkreis rund 17 €/m?2.

In den Stadten [Bad Wilsnack, Karstadt, Lenzen (Elbe), Meyenburg, Perleberg, Pritzwalk, Putlitz,
Wittenberge] wurden im Mittel 25 €/m? und in den Dorfern 10 €/m? gezahlt. Die Verkaufe von
selbstandigen, baureifen Wohngrundstiicken konzentrieren sich zunehmend auf die groReren Stadte
und die naheliegenden Dorfer.
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Die zeitliche Entwicklung eines Marktes wird mit Indexreinen dargestellt. Kaufpreise, die zu
unterschiedlichen Zeitpunkten gezahlt wurden, konnen mit Hilfe von Indexreihen auf einen Stichtag
umgerechnet werden. Die Indexreihen beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie, baunutzungsreife
Grundstticke fiir den individuellen Wohnungsbau.

Da die Indexreihen auf einer riicklaufigen Kauffallanzahl beruhen, wurden sie mit einem gleitenden
Mittelwert ermittelt.

Bodenpreisindexreihe - Individueller Wohnungsbau
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Abbildung 14: Bodenpreisindexreihe — Individueller Wohnungsbau [AKS]
5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat erneut durch Regressionsanalysen die Abhéngigkeit
der Bodenpreise von der GrundstlicksgroRe im individuellen Wohnungsbau untersucht. Um eine
ausreichend grofle Stichprobe zur Verfligung zu haben, wurden insgesamt 135 Kauffalle aus den
Jahren 2011 bis 2014 herangezogen. Stadte und dérfliche Lagen wurden getrennt betrachtet. Die
Annahme, dass der Kaufpreis pro m? mit sinkender FlachengroRe steigt, lasst sich fiir den Prignitzer
Grundstlcksmarkt nicht bestatigen.

Fir selbstandige, baureife Grundstilicke mit einer GrundstiicksgroRe von 400 m? bis 900 m? in den

Stadten und 400 m? bis 2.000 m? in den Dorfern konnte keine Abhangigkeit ermittelt werde. Das
Bestimmtheitsmall R? bewegt sich in beiden Fallen nahe 0.
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Abbildung 15: Kaufpreis / Fliche [AKS]

Die vorstehende Abbildung zeigt die beiden Stichproben als Diagramm. Jeder Punkt stellt einen Kauffall
dar. Kauffélle kdnnen sich tberlagern.

5.3 Bauland fiir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhausgrundstiicke
Mit einem Anteil von 7,7 % an den Kaufvertrdgen Uber unbebaute Flachen, spielt der Handel mit
Bauland fiir den Geschosswohnungsbau in der Prignitz eine untergeordnete Rolle. Es wurden 14
Vertrage mit einem Flachenumsatz von 0,6 ha und einem Geldumsatz von 0,2 Mio. € geschlossen.

9.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die 10 auswertbaren Vertrdge haben eine mittlere Grundstlicksgrole von 573 m? bei einem

durchschnittlichen Kaufpreis von 37 €/m2 Sie wurden Uberwiegend flir Grundstlicke in Wittenberge
geschlossen.

5.3.2 Bodenpreisindexreihen

Auf Grund zu geringer Kauffallzahlen kann keine Bodenpreisindexreihe abgeleitet werden.
5.3.3 Umrechnungskoeffizienten

Fur die Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten liegt keine ausreichend groRRe Stichprobe vor.
5.4 Bauland fiir Gewerbe

Im Berichtszeitraum 2014 wurden insgesamt 15 Vertrage uber unbebaute Grundstticke fur gewerbliche
Nutzung mit einem Flachenumsatz von 13,4 ha und einem Geldumsatz von 0,9 Mio. € geschlossen.
Das sind 8,3 % der Kauffalle des Teilmarktes der unbebauten Baugrundstticke.

5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
Die Geschéftsstelle konnte 10 selbstandig nutzbare Grundstiicke, die im gewdhnlichen

Geschéftsverkehr gehandelt wurden, auswerten. Bei einer mittleren Grundstlicksgroe von 12.300 m?
betrug der durchschnittliche Preis 8 €/m2 Die Kaufpreise lagen in einer Spanne von 2 €/m? bis 17 €/m?.
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Jahr Kauffalle Flachenumsatz | Geldumsatzin | mittlere Flache mittlerer
in ha € in m2 Kaufpreis in
€/m?
2011 31 13,9 0,8 5.100 13
2012 27 27,6 24 14.100 11
2013 19 74 0,4 3.000 9
2014 15 13,4 0,9 12.300 8

Tabelle 7: Umsatz Gewerbebauland [AKS]

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

Als  werdendes Bauland werden  Flachen  bezeichnet, die nach § 5 der
Immobilienwertermittiungsverordnung als Bauerwartungs- oder Rohbauland einzustufen sind. Da im
Landkreis Prignitz fir diesen Teilmarkt nur wenige Kauffalle vorliegen, erfolgt keine getrennte
Untersuchung dieses Marktsegmentes. Wegen der unterschiedlichen Dauer bis zur Bebaubarkeit der
Grundstiicke bewegen sich die Kaufpreise in groReren Preisspannen. Die Grenzen zwischen
Bauerwartungsland und Rohbauland sind unscharf. Daher erfolgt die Auswertung der Erwerbsvorgange
aus den Jahren 2011 bis 2014 fiir beide Teilmarkte gemeinsam.

Werdendes Wohnbauland

Anzahl | @ Kaufpreisin€/m?> | % vom ortlichen Bodenrichtwert
Stadte und Kleinstadte 27 7,00 33
Dorfer 56 3,00 33

Tabelle 8: werdendes Wohnbauland [AKS]

Werdendes Gewerbebauland

Anzahl | @ Kaufpreisin €/m* | % vom odrtlichen Bodenrichtwert
gesamter Landkreis 11 3,00 28

Tabelle 9: werdendes Gewerbebauland [AKS]
5.6 Sonstiges Bauland
Im Jahr 2014 wurden 4 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 1,0 ha und einem Geldumsatz von
ca. 45.000 € registriert. Diese Kaufvertrage betrafen Zukaufe zu Betriebsgrundstiicke der Land- und
Forstwirtschaft. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 3,50 €/m? bei einer mittleren Flache von 1.700
m2.

5.7 Erbbaurechte

Im Berichtszeitraum wurde kein Kauffall registriert.
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5.8 Sonderauswertungen
5.8.1 Unselbstandige Grundstlcksteilflachen

Der Erwerb von unselbstandigen Grundsticksteilflachen dient der Erweiterung oder der Abrundung
eines unmittelbar angrenzenden Grundstiicks. Durch den Kauf wird die bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks erhoht, eine bestehende Uberbauung legalisiert, ein ungiinstiger Grenzverlauf verbessert
oder bereits vorhandene Infrastruktur (Wege, Leitungen, ErschlieBung usw.) besser genutzt.
Ausgewertet wurden Flachen mit einer Grolie unter 200 m?, die nicht selbstandig bebaubar sind.

Unselbstandige Grundsticksteilflachen gehdren zu einem Teilmarkt mit eingeschranktem Kauferkreis.
Die Tabelle enthalt Kauffélle aus den Jahren 2013 und 2014.

Lage Anzahl Flache in m? % vom ortlichen Bodenrichtwert
Spanne Mittel Spanne Mittel

Stadte und Kleinstadte 25 2-185 100 20 - 160 70

Dorfer 25 6-194 94 18 - 125 75

Tabelle 10: unselbstédndige Grundstiicksteilflichen [AKS]
5.8.2 Grundstlicke mit abrisswiirdiger Bausubstanz

Durch die anhaltend negative demografische Entwicklung erhoht sich die Anzahl leerstehender
Immobilien. Diese befinden sich durch fehlende Instandhaltung schnell in einem Zustand zwischen
Totalsanierung und  Freilegung. Hinzu kommen oft fehlende wirtschaftich  rentable
Nutzungsmadglichkeiten. Unterlassene Instandsetzungen verkirzen die Restnutzungsdauer. Sind die
Missstande und Mangel so groB, dass diese nicht mehr behebbar sind und eine Nutzbarkeit nicht mehr
gegeben ist, kann die Restnutzungsdauer auch gegen Null gehen. [zfv Heft 2/2015 S. 119 ff ]

GemaR § 16 Abs. 3 ImmoWertV ist der Bodenwert um die Freilegungskosten zu vermindern, soweit sie
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bericksichtigt werden. Durch die geringen Bodenwerte in der
Region ubersteigen die Abbruchkosten derartiger Objekte oft den Bodenwert. Am Markt zeigt sich, dass
auch fir diese Immobilien durchaus noch positive Kaufpreise erzielt werden. Haufig werden Kaufpreise
in Hohe des Bodenwertes gezahlt.

Die Analyse umfasst die Verkaufe selbstandiger Grundstiicke mit abrisswirdiger Bausubstanz aus den
Jahren 2012 bis 2014. Dabei wurde der Gesamtkaufpreis durch den unbelasteten Bodenwert dividiert.

Lage Anzahl der auswertbaren Vertrage | (Kaufpreis / unbelasteter Bodenwert) x 100
Stadte 37 95
Kleinstadte 14 91
Dorfer 69 135

Tabelle 11: Grundstiicke mit abrisswiirdiger Bausubstanz [AKS]
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Im Berichtszeitraum 2014 wurden im Landkreis Prignitz 449 Vertrage Uber land- und forstwirtschaftliche
Flachen geschlossen. Die Anzahl der Kauffalle lag damit um 3,0 % Uber denen des Jahres 2013. Mit
26,4 Mio. € stieg der Geldumsatz um 39,1 % gegenuber dem Vorjahr. Es wechselten 2.922 ha den
Besitzer, 2,2 % mehr als 2013.

Von den genannten 449 Vertragen entfallen 32 Vertrage auf Flachen, die zuknftig auBerhalb von Land-
und Forstwirtschaft genutzt werden sollen. Dabei handelt es sich vorwiegend um Flachen, die im
Zusammenhang mit dem StralRenneubau und -ausbau und fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahme
veraufert wurden.

Die folgende Grafik visualisiert die Entwicklung der drei Umsatzarten (Anzahl, Flache, Geld). Den
Bezugsrahmen stellen die Umséatze im Jahr 2010 dar.

Umsatze Land- und Forstwirtschaft [%]
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Abbildung 16: Umsatzentwicklung Land- und Forstwirtschaft [AKS]
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Regionale Verteilung:

Amt/ Gemeinde Anzahl der Flache in ha Geld in Mio. €
Kaufvertrage
Amt Bad Wilsnack / Weisen 47 4288 2,77
Gemeinde Grofy Pankow (Prignitz) 60 5440 7,76
Gemeinde Gumtow 43 276,2 2,28
Gemeinde Karstadt 45 156,6 1,60
Amt Lenzen-Elbtalaue 37 208,1 1,55
Amt Meyenburg 56 353,0 2,58
Gemeinde Plattenburg 35 314,2 2,65
Amt Putlitz-Berge 52 347,7 2,80
Stadt Perleberg 19 51,5 0,53
Stadt Pritzwalk 40 197 4 1,53
Stadt Wittenberge 15 44 4 0,37

Tabelle 12: Regionale Verteilung der Kauffélle [AKS]

Es wechselten 427 Grundstiicke durch Kauf, jeweils 10 durch Tausch und sonstige Anlasse
(Flurbereinigung, Flachenerwerbsverordnung) und 2 durch Zwangsversteigerungen den Eigentiimer.

Anzahl der Vertrage nach Nutzungsarten

m Ackerland
26% I ® Griinland
Forstwirtschaft

5% | W = Hofe
sonstige Nutzungen

20% 19%
Abbildung 17: Anzahl der Vertrdge nach Nutzungsarten [AKS]

37,0 % aller Kéufe von landwirtschaftlichen Flachen wurden von nicht Ortsansassigen getatigt. Der
Flachenanteil lag hierbei mit 1.231 ha bei 43,0 %. Nicht Ortsansassige zahlten 10 Mio. €, was einem
Anteil am gesamten Geldumsatz von 37,0 % entspricht.

Im Jahr 2010 kauften 95 (19,0 %) nicht Ortsanséssige eine Flache von 1.216 ha (35,0 %) und
investierten 4,7 Mio. € (29,0 %) in landwirtschaftliche Flachen in der Prignitz.

In der folgenden Abbildung werden die Beteiligten am land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicksmarkt
prozentual nach der Anzahl der Vertrage dargestellt.
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Abbildung 18: VerduBerer und Erwerber [AKS]

In dem nachstehenden Diagramm wird die Verteilung der land- und forstwirtschaftlichen wirtschaftlichen
Kaufvertrage differenziert nach Gesamtkaufpreisen dargestellt.

Anzahl der Vertrage
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Abbildung 19: Anzahl der Vertrdge nach Gesamtkaufpreisen [AKS]

49

6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Der seit 2007 anhaltende Preisanstieg fir landwirtschaftliche Flachen setzt sich weiter fort. Die folgende
Tabelle zeigt die durchschnittlich im Landkreis gezahlten Preise aus dem Jahr 2014.

Nutzungsart Anzahl der @ Kaufpreis in €/m?
auswertbaren | Bodenwertzahl Mittel Minimum Maximum
Vertrage
Ackerland 71 o 0,99 0,35 2,25
Grinland 35 35 0,65 0,27 1,13

Tabelle 13: Landwirtschaftliche Verkédufe nach Nutzungsarten [AKS]
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In den nachfolgenden Ubersichten werden die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise gegliedert nach der
Bodenqualitat aufgelistet.

Ackerland
@ Ackerzahl Anzahl der Kaufpreis in €/m?
auswertbaren Mittel Minimum Maximum
Vertrage

bis 30 38 0,84 0,35 1,75
31 bis 40 19 1,11 0,49 2,24
41 bis 50 10 1,27 0,74 2,25
51 bis 60 3 1,32 0,70 1,96
ab 61 1

Tabelle 14: Landwirtschaftliche Verkdufe nach Ackerzahl [AKS]

Griinland
@ Grinlandzahl Anzahl der Kaufpreis in €/m?
auswertbaren Mittel Minimum Maximum
Vertrage
bis 30 9 0,54 0,27 0,71
31 bis 40 15 0,68 0,30 1,13
41 bis 50 11 0,72 0,40 1,01

Tabelle 15: Landwirtschaftliche Verkédufe nach Griinlandzahl [AKS]

Um die Stichprobe zu vergrofern gingen in die Untersuchungen flr die Bodenrichtwertermittlung alle
Verkaufe von reinen Acker- und Griinlandflachen ab einer Flachengrofie von 0,5 ha aus den Jahren
2013 und 2014 ein. Kaufvertrage mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen sowie von
Flachen in unmittelbarer Ortsndhe oder flir auRerlandwirtschaftiche Nutzungen blieben
unberucksichtigt.

Die bisherige Zonierung der landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte wurde Gberpriift. Im Ergebnis wurden
einheitliche Zonen fiir Acker- und Griinlandbodenrichtwerte beschlossen.

Lage Ackerland Grinland
€/m? €/m?

Amt Bad Wilsnack / Weisen, Stadt Wittenberge, Gemeinde 0,83 0,58

Plattenburg

Gemeinde GroR Pankow (Prignitz), Gemeinde Giilitz- 1,00 0,82

Reetz, Gemeinde Pirow, Gemeinde Berge, Stadt Pritzwalk

Gemeinde Gumtow 0,91 0,58

Gemeinde Karstadt, Stadt Perleberg 0,92 0,58

Amt Lenzen-Elbtalaue 0,79 0,63

Amt Meyenburg, Stadt Putlitz, Gemeinde Triglitz 1,40 1,20

Tabelle 16: Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte [AKS]
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6.2.2 Bodenpreisindexreihen

Die nachfolgenden Indexreihen fiir Acker- und Griinland zeigen die durchschnittliche Preisentwicklung
im Landkreis auf. Sie sind aus selbstandigen Acker- und Grinlandverkdufen ab 0,5 ha aus dem
Zeitraum 1994 bis 2014 mit dem Basisjahr 2010 = 100 ermittelt worden.

Bodenpreisindexreihe - Ackerland und Griinland
2010=100

240
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Index

1994(1995|1996|1997|1998|1999|2000(2001|2002|2003|2004|2005/2006(20072008|2009|20102011(2012(2013|2014
=== Ackerland | 50 | 51 | 51 | 50 | 50 | 52 | 53 | 53 | 54 | 53 | 53 | 55 | 55 | 57 | 83 | 94 | 100|145 | 154 | 193 | 236
=== Griinland | 70 | 71 | 67 | 71 | 70 | 64 | 64 | 76 [ 65 [ 64 | 66 | 63 | 64 | 66 | 89 | 95 | 100 | 136 [ 174 | 196 | 210

Abbildung 20: Bodenpreisindexreihe — Ackerland und Griinland [AKS]
6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe der Regressionsanalyse hat die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses die Abhangigkeit
des Kaufpreises sowohl von der Bodenqualitat als auch von der Flache untersucht. In die Analyse
wurden die auswertbaren 152 Ackerland-Kauffalle und 68 Griinland-Kauffalle aus den Jahren 2013 und
2014 einbezogen.

Eine statistisch gesicherte Abhangigkeit des Kaufpreises von der Bodenqualitat konnte durch die
Untersuchungen auch fir diesen Berichtszeitraum nicht nachgewiesen werden, bestétigen aber den
Trend, dass flir gute Ackerboden tendenziell hohere Preise gezahlt werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die beiden Stichproben als Punkt-Diagramm. Jeder Punkt stellt einen

Kauffall dar. Sie kdnnen sich Uberlagern. Auf der x-Achse ist Kaufpreis in €/m? und auf der y-Achse die
mittlere Ackerzahl bzw. Griinlandzahl dargestellt.
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Abbildung 21: Verhéltnis Kaufpreis zur Bodenqualitét [AKS]

Die Analysen der Flachenabhangigkeit bringen ahnliche Ergebnisse. Insgesamt ist eine statistisch
gesicherte Abhangigkeit des Kaufpreises von der Flache nicht nachweisbar. In den nachfolgenden
Punkt-Diagrammen ist auf der x-Achse der Kaufpreis in €/m? und auf der y-Achse die Flache in ha
dargestellt.
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Abbildung 22: Verhéltnis Kaufpreis zur FlichengréBe [AKS]

Fir Acker- und Grinlandflachen kénnen daher im Jahr 2014 erneut keine Umrechnungsfaktoren
abgeleitet werden. Der Gutachterausschuss wird den landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt weiter
beobachten. Fir die Bewertung landwirtschaftlicher Flachen wird eine regionale Auskunft aus der
Kaufpreissammlung empfohlen.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Waldflache der Prignitz betragt 48.705 ha, das sind ca. 22,9 % der Gesamtflache des Landkreises
oder 4,7 % der Gesamtwaldflache Brandenburgs. [Daten zu Wald und Forstwirtschaft Brandenburg,
Ministerium flir Infrastruktur und Landwirtschaft]

ForststrukturmaRig gehdrt die Prignitz mit den Oberforstereien Bad Wilsnack und Gadow zum
Landesbetrieb Forst Brandenburg. Die Forstbehdrden haben unter anderem die Aufgabe, Waldbesitzer
durch Rat und Anleitung bei der Bewirtschaftung des Waldes und bei der Erflillung der ihnen nach dem
Waldgesetz obliegenden Pflichten zu unterstiitzen. Rat und Anleitung sind kostenfrei.
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setzt sich weiter fort. Die folgende Tabelle zeigt die Kaufpreise inklusive Aufwuchs.

Jahr

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

0,50 €/m?
0,45 €/m?
0,40 €/m?
0,35 €/m?
0,30 €/m?
0,25 €/m?
0,20 €/m?
0,15 €/m?
0,10 €m?
0,05 €/m?
0,00 €/m?

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2014
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Der in den Jahren 2006 / 2007 begonnene kontinuierliche Anstieg der forstwirtschaftlichen Kaufpreise

Anzahl Gesamtkaufpreis in €
Durchschnitt Minimum Maximum
91 0,17 0,01 0,38
64 0,18 0,03 0,55
69 0,21 0,02 0,64
72 0,30 0,05 0,81
82 0,33 0,04 0,89
52 0,43 0,06 1,14
55 0,46 0,09 0,80
Tabelle 17: Kaufpreise Wald [AKS]
Kaufpreisentwicklung
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Abbildung 23: Kaufpreisentwicklung Wald [AKS]
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Der Gutachterausschuss analysiert die Kaufvertrage von Waldflachen nach Art und Alter des Bestandes
in Zusammenarbeit mit dem Landesbetrieb Forst, Serviceeinheit Kyritz. Die Ubersicht zeigt die

Ergebnisse der Kaufpreise aus den Jahren 2012 bis 2014.
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Grundsticksart Alter des Bestandes in @ Kaufpreis in €/m? Anzahl
Jahren
Grundstuck fur Forstwirtschaft
keine Aussage 0,39 83
Waldgrundsttick mit Laubholzbestand
<40 1
40 bis 79 0,46 13
>= 80 0,42 7
Waldgrundstlck mit Nadelholzbestand
<40 0,35 14
40 bis 79 0,45 31
>= 80 0,42 30
Waldgrundsttick mit Mischwald
<40 0,27 3
40 bis 79 0,53 7
>= 80 0,42 7
ohne Bestand 1
kein Nutzwald (Wildwuchs) 0,22 5

Tabelle 18: Kaufpreise nach Alter des Bestandes [AKS]

Nur bei rund 7 % aller Vertrage Uber Waldflachen (14 Stlick) wurde seit 2012 im Kaufvertrag eine
Aufteilung des Kaufpreises in den Wert fir den Boden und fiir den Bestand vorgenommen. Die
Auswertung der Kauffalle mit Kaufpreisaufteilung ergab einen durchschnittlichen Bodenwertanteil von
58 %.

6.4 Landwirtschaftliche Betriebe

Im Berichtszeitraum wurden 22 Verkdufe von Hofen mit und ohne Wohn- und Betriebsgebauden
registriert. Eine Aufteilung in den Boden- und den Gebaudewert ist nicht mdglich, so dass der Kaufpreis
in €/m? auch den Geb&udebestand enthalt.

Anzahl Flache in ha Kaufpreis in €/m?
Minimum Maximum Minimum Maximum im Mittel
22 1,18 14,62 0,34 11,85 3,69

Tabelle 19: Landwirtschaftliche Betriebe (Hofe) [AKS]

6.5 Unland, Odland

Fir die nachfolgende Tabelle wurden Kaufvertrage aus den Jahren 2013 und 2014 ausgewertet.

Anzahl Flache in ha Kaufpreis in €/m?
Minimum Maximum Minimum Maximum im Mittel
19 0,02 4,7 0,10 1,00 0,32

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

7.1 Flachen fir die Erzeugung erneuerbarer Energien
7.1.1 Windkraftanlagen

In der Kaufpreissammlung wurden im Jahr 2014 keine Kauffalle im Zusammenhang mit dem Bau von
Windkraftanlagen erfasst. Im Zeitraum 2010 bis 2013 wurden insgesamt 23 Vertrage mit einem
Durchschnittspreis von 3,40 €/m? registriert. Die Kaufpreisspanne bewegte sich von 0,50 €/m? bis 7,40
€/m2,

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

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

Tabelle 21: Windkraftanlagen [AKS]
7.1.2 Solaranlagen

Sowohl im Jahr 2013 als auch 2014 wurden keine Kauffalle fiir den Bau von Solaranlagen erfasst. Die
nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick der im Zeitraum 2010 bis 2012 geschlossenen Vertrage.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2010 - 2012 10 3,80 1,00 9,00

Tabelle 22: Solaranlagen [AKS]
7.1.3 Biogasanlagen

In Verbindung mit dem Bau von Biogasanlagen wurden im Jahr 2014 zwei Kauffalle registriert.

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

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

Fur den Deichbau und die Deichsanierung an Elbe und Stepenitz wurden im Jahr 2014 insgesamt 12
Kauffalle abgeschlossen. Der mittlere Kaufpreis lag bei 1,30 €/m>.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2011 - 2014 19 1,35 0,65 1,85

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

Nach einem Urteil des Bundesgerichtshofes vom 19. Dezember 2002 (Ill ZR 41/02) bemisst sich der
Verkehrswert flir Grundstlicke Uber bergfreien Bodenschatze nach dem Verkehrswert der
angrenzenden land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke, unter denen keine bergfreien
Bodenschatze ausgewiesen sind. Diese Grundsatzentscheidung betrifft alle Grundstlcke, bei denen
Grundeigentum und Bergwerkseigentum unterschiedlichen Eigentlimern zustehen.

Im Jahr 2014 wurden 2 Verkaufsfalle fir Abbauflachen registriert. Im Auswertungszeitraum 2011 bis
2014 wurden insgesamt 9 Kauffalle — bergfrei — mit einem Durchschnittswert von 0,55 €/m? und einer
Kaufpreisspanne von 0,15 €/m? bis 1,80 €/m? erfasst. Die Flachen wurden zum Abbau von Kies oder
Sand erworben. Der Gutachterausschuss geht nach dem oben angefilhrten Urteil davon aus, dass die
gezahlten Kaufpreise teilweise auf ungewohnliche personliche Umstande zuriickzufiihren sind. Sie
wurden daher nicht weiter ausgewertet.

7.1.6 Flachen flr Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Ausgleichsflachen: Flachen innerhalb eines Bebauungsplangebietes, die kinftig fir MalRnahmen zum
Ausgleich des Eingriffs bereitgestellt werden, werden als Ausgleichsflachen bezeichnet.

Ersatzflachen: Flachen auferhalb eines Bebauungsplangebietes, die kiinftig fir MaBnahmen zum
okologischen Ausgleich eines Eingriffs (z.B. fiir ein Gewerbegebiet, den Abbau von Bodenschatzen, fiir
StraRenbaumalnahmen) bereitgestellt werden, werden als Ersatzflachen bezeichnet.

Fir Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wurden 2014 im Landkreis 11 Verkdufe getatigt. Sie lagen im
Mittel bei 1,05 €/m>

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2011 bis 2014 36 0,70 0,15 2,90

Tabelle 25: Flédchen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen [AKS]

Es handelt sich dabei um ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen, flir die in den vorliegenden
Fallen durchschnittlich 130 % des ortlichen landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes gezahlt wurden.
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7.1.7 Zukinftige Verkehrsflachen

Der Tabelle ist der durchschnittliche Kaufpreis kinftiger Verkehrsflachen in Bezug zum jeweiligen
ortlichen Bodenrichtwert zu entnehmen. Im Aufenbereich bezieht sich die Angabe auf den
landwirtschaftlichen Bodenrichtwert der angrenzenden Flachen.

Bei Ankaufen von Verkehrsflachen nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetz oder dem
Flurbereinigungsgesetz richten sich die Kaufpreise der Grundstlcke nach den in diesen Gesetzen
enthaltenen Regelungen. Diese Kauffalle sind in der nachstehenden Auswertung nicht enthalten.

Lage Anzahl @ vom ortlichen Bodenrichtwert in %
Ortslage 10 87
AuRenbereich 24 116

Tabelle 26: Zukiinftige Verkehrsflichen [AKS]
7.1.8 Hausgarten

Die Auswertung der Kaufvertrage von Hausgéarten und Hinterlandflachen erfolgte in Abhangigkeit vom
jeweiligen Bodenrichtwert flir baureifes Land flir den Auswertezeitraum von einem Jahr. Die
Kaufvertrage aus den Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge wurden mit den Kaufvertragen aus
den Kleinstadten Bad Wilsnack, Karstadt, Lenzen (Elbe), Meyenburg und Putlitz zusammengefasst.

Stadte und Kleinstadte Dorfer
Anzahl % vom ortlichen Anzahl % vom Ortlichen
Bodenrichtwert Bodenrichtwert
9 30 16 35

Tabelle 27: Hausgérten [AKS]
7.1.8 Klein- und Eigentumsgarten
Im Berichtsjahr 2014 wurden im Landkreis Prignitz 41 Klein- und Eigentumsgarten veraulert. Bei der

weiteren Auswertung blieben Kaufvertrdge mit Baulichkeiten (wie Lauben und Gartenhdusern)
unberticksichtigt. Die folgende Auswertung der Datenbank beruht auf Daten der Jahre 2013 und 2014.

Lage Anzahl & Kaufpreis in €/m?

Stadte 40 1,20
Kleinstadte 22 0,85

Dorfer 4 0,50

Tabelle 28: Klein- und Eigentumsgérten [AKS]
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7.1.9 Wasserflachen

Im Jahr 2014 wurden 17 private Graben verauflert. Teiche wurden keine verkauft. Die Auswertung der
Kaufpreissammlung mit Vertragsvorgangen aus den Jahren 2011 bis 2014 stellt die nachfolgende
Tabelle dar.

Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
Graben 63 0,28 0,01 1,95
Teiche 8 0,36 0,10 0,92

Tabelle 29: Wasserflichen [AKS]

7.1.10 Private Wege

Im Berichtsjahr wurden 11 private Wege verkauft. Davon entfielen 2 Vertrage auf Wege in Ortslagen
und 9 im AufRenbereich. In der nachstehenden Ubersicht werden die Verkaufe des Zeitraums 2011 bis
2014 dargestellt.

Lage Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
Ortslage 12 2,80 0,35 5,00
AufRenbereich 51 0,55 0,05 2,62

Tabelle 30: Private Wege [AKS]
7.1.11 Lagerplatze

Im Berichtsjahr wurden 4 Lagerplatze mit einem mittleren Kaufpreis von 3,00 €/m? verkauft.

Jahre Anzahl Kaufpreis in €/m?
Durchschnitt Minimum Maximum
2011 - 2014 6 3,50 0,15 6,80

Tabelle 31: Lagerplétze [AKS]
8. Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

60 % des Geldumsatzes entfallen auf den Verkauf bebauter Grundstiicke. Das sind 39 % aller
Kaufvertrage. Damit hat dieser Teilmarkt eine grofle Bedeutung fiir das gesamte Marktgeschehen.

Fur den Landkreis Prignitz wird im Jahr 2013 ein Bestand von 23.957 Wohngebauden ausgewiesen
[Landkreis Prignitz, Statistisches Jahrbuch 2012/13]. Im Berichtsjahr 2014 wurden insgesamt 502
bebaute Grundstlcke veraulert. Das sind 8 % mehr als im Vorjahreszeitraum. Der Flachenumsatz stieg
um 14,1 % auf 144,1 ha, der Geldumsatz um 34 % auf 48,7 Mio. €.
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61 % der Erwerber und 58 % der VerduBerer stammen aus dem Landkreis Prignitz. Die verduRerten
bebauten Grundstiicke verteilen sich auf folgende Gebaudearten:

173 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

123 Reihenhduser und Doppelhaushalften

66 Bauernhauser

52 Mehrfamilienhauser

47 sonstige Gebaude

36 Wohn- und Geschaftshauser und Biirogebaude
5 Wochenendhauser.

Die folgende Grafik visualisiert die Entwicklung der drei Umsatzarten (Anzahl, Flache, Geld). Den
Bezugsrahmen stellen die Umsatze im Jahr 2010 dar.

Umsaitze bebaute Grundstiicke [%]

180
160
140
120
100 —h—'"—<<.§;7*—
80 ‘.,_4
60
40
2009 2010 2011 2012 2013 2014
=0=—Anzahl der Vertrage  =lll=Flachenumsatz Geldumsatz

Abbildung 24: Umsatzentwicklung bebaute Grundstiicke [AKS]

Die Umsatzzahlen des Jahres 2014 fiir bebaute Grundstiicke werden in der folgenden Tabelle amts-
bzw. gemeindeweise aufgeschliisselt dargestellt.

Amt/ Gemeinde Anzahl der Flache in ha Geld in Mio. €
Kaufvertrage
Amt Bad Wilsnack / Weisen 36 7,8 2,78
Gemeinde Grofy Pankow (Prignitz) 30 13,1 1,30
Gemeinde Gumtow 34 11,0 1,50
Gemeinde Karstadt 41 19,4 7,50
Amt Lenzen-Elbtalaue 34 9,8 2,10
Amt Meyenburg 30 10,8 1,08
Gemeinde Plattenburg 31 10,3 1,30
Amt Putlitz-Berge 29 13,9 2,30
Stadt Perleberg 51 16,5 4,50
Stadt Pritzwalk 73 22,3 9,60
Stadt Wittenberge 83 8,9 14,80

Tabelle 32: Regionale Verteilung der Kauffélle [AKS]

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz 35



pm aNITZ GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2014

Die Tabelle zeigt die Verkdufe bebauter Grundstlicke nach der Art des Erwerbes flr die wichtigsten
Gebaudearten im Berichtsjahr 2014 auf.

Anlass Gesamt | freistehende | Mehrfamilien- | Wohn- und ubrige
Ein- und hauser Geschéfts- bebaute
Zweifamilien- hauser, Objekte
hauser, Birogebaude
Reihen-hauser
und
Doppelhaus-
halften
Kauf 479 285 49 32 113
Zwangs- 22 11 3 4 4
versteigerung
Sonstige 1 0 0 0 0

Tabelle 33: Art des Erwerbs [AKS]

In dem nachstehenden Diagramm wird die Verteilung der Kaufvertrage Uber bebaute Grundstiicke
differenziert nach Gesamtkaufpreisen dargestellt.

Anzahl der Vertrage

300 274
250
200
150 132
100 78
50 . 18
0 T .

unter 50 T€ 50 bis 100 T€ 100 bis 250 T€ Uber 250 T€
Abbildung 25: Anzahl der Vertrdge nach Gesamtkaufpreisen [AKS]

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Mit 173 verkauften freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ist die Anzahl gegenlber dem
Vorjahreszeitraum um 7,5 % gestiegen. Dabei wurden 37,5 ha (+ 15,4 %) und 11,7 Mio. € (+ 24,6 %)

umgesetzt.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht der Gesamtkaufpreise von selbstindigen, mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern bebauten Grundstiicken der letzten Jahre.
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Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2011 92 70.000 10.000 172.000
2012 107 71.000 15.000 265.000
2013 85 85.000 16.000 200.000
2014 97 85.000 15.000 276.000

Tabelle 34: Gesamtkaufpreise freistehende Ein- und Zweifamilienhduser [AKS]

In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Wohnflachenpreise von selbstandigen, mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern bebauten Grundstlicken aufgefihrt. Der bauliche Zustand
oder das Baujahr blieben unberticksichtigt.

Jahr mittlere Wohnflache in m? mittlerer Wohnflachenpreis in €/m?
2011 115 601
2012 117 589
2013 117 705
2014 122 682

Tabelle 35: Mittlere Wohnfldchenpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser [AKS]
8.2.2 Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhauser

Die Sachwertfaktoren gehéren zu den in § 193 Abs. 5 definierten sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten. Es sind Faktoren zur Anpassung der vorlaufigen Sachwerte an die jeweilige Lage
auf dem regionalen Grundstiicksmarkt. Sie werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet, indem
geeignete Kaufpreise zu errechneten Sachwerten ins Verhaltnis gesetzt werden. Eine
Innenbesichtigung der Objekte erfolgte nicht. Die Stichproben erhalten nur gebrauchte Immobilien,
keine Neubauten.

Gemal § 14 ImmoWertV dienen Sachwertfaktoren dazu, den aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelten vorlaufigen Sachwert an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

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

Sachwert - Schema § 21-23 ImmoWertV
Normalherstellungskosten / lineare Abschreibung / Bodenwert
mit dem Zwischenergebnis
vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor
§14(2)
vorlaufiger (marktangepasster) Sachwert
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)
§8(3)

Sachwert

Tabelle 36:Sachwert-Schema [Arbeitskreis der GAA und OGA in der BRD]
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Der Gutachterausschuss veroffentlicht erstmals Sachwertfaktoren, die nach den Bestimmungen der
Sachwertrichtlinie - SW-RL vom 05.09.2012 in Verbindung mit der Brandenburgischen
Sachwertrichtlinie RL SW-BB) vom 31.03.2014 ermittelt wurden. Die Sachwertfaktoren wurden nach
folgendem Modell abgeleitet:

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart:
Berechnungsmodell:

Normalherstellungskosten:
Gebaudebaujahrsklassen:
Gebaudestandard:

Baunebenkosten:

Regionale Korrekturfaktoren:
Bezugsmalstab:
Baupreisindex:

Gesamtnutzungsdauer (GND):
Restnutzungsdauer (RND):

Alterswertminderung:
besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale:
Wertansatz flr bauliche
Aulenanlagen und sonstige
Anlagen:

Wertansatz flir Nebengebaude:

Wertansatz bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Bodenwert:

Grundstiicksflache:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

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

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

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

keine, in den NHK 2010 enthalten

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

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

nach Anlage 3 der SW-RL

RND = GND - Gebaudealter;

gaf. modifiziete RND bei Modernisierungen (geschatzter
Modernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

linear

Bei Grundsticken mit boG wurde der Kaufpreis um den
Werteinfluss der boG bereinigt.

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwertes
flr typische Auflenanlagen

Garagen: pauschalierter Ansatz (6.000 € bis 18.000 €) oder
Berechnung nach NHK 2010

Carports: Zeitwert

weitere Nebengebaude: Zeitwert

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

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

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m? Grundflache

c) Vordacher im Gblichen Umfang

d) ubliche  AuBentreppen, die  aufgrund
Gebaudekonstruktion die Zuganglichkeit gewahrleisten

der

Zu- | Abschlage zu den NHK 2010 flr die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen und Spitzboden sowie fir fehlende bzw.
vorhandene Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

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

marktlbliche, objektbezogene Grundstiicksgrole

Tabelle 37: Modellansatz - Sachwertfaktoren
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In die nachstehenden Auswertungen gehen alle Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern ab einem
Kaufpreis von 50.000 € aus den Jahren 2012 bis 2014 ein. Insgesamt wurden 187 vorlaufige Sachwerte
berechnet. Ausgeschlossen wurden Verkdufe mit ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen,
ubergroflen Grundstiicken, Erstverkaufe sowie individuell gestalteten Gebauden und Grundstiicke im
Aufenbereich. Um den Einfluss der Lage zu verdeutlichen, erfolgt die Analyse flr Regionen mit einem
Bodenrichtwertniveau unter 20 €/m? und ber 20 €/m?

Zur Uberpriifung der Stichproben wird das jeweilige BestimmtheitsmaR R? mit angegeben. Es zeigt, wie
gut die EinflussgroRe die Unterschiede in den Realisierungen der ZielgroRe erklart. Das
Bestimmtheitsmal nimmt Werte zwischen 0 und 1 an.

Fir Sachwerte, die aulerhalb der Tabellen liegen, verfligt der Gutachterausschuss uber kein
ausreichendes Datenmaterial. Hier empfehlen wir im Bewertungsfall eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Bodenrichtwertniveau < 20 €/m?

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle: 118

Zeitraum der Stichprobe: 2012 bis 2014

Bereich: Landkreis Prignitz

Bodenrichtwertbereich: 4 €/m? bis 19 €/m?

Grundstiicksgrofe: 280 m? bis 3.095 m?

weitere Merkmale der Bestimmtheitsmald: 0,25

Stichprobe: Sachwertfaktor = 45,121 x vorlaufiger Sachwert - 0.363

Tabelle 38: Beschreibung der Stichprobe EFH / ZFH, BRW < 20 €/m?

Sachwertfaktor EFH | ZFH, BRW < 20 €/m? Vorlaufiger | Sachwertfaktor

Sachwert in €

120 50.000 0,89

100 — 70.000 0,79

a . 4 90.000 0.72

080 |—— 110.000 0,67

060 130.000 0,63

00 150.000 0,60

! 170.000 0,57

020 190.000 0,55

40.000 90.000 140.000 190.000 210.000 0’53
Abbildung 26: SW-Faktoren EFH / ZFH, < 20 €/m*[AKS] Tabelle 39: SW-Faktoren EFH / ZFH, < 20 €/m*[AKS]
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Bodenrichtwertniveau 2 20 €/m?

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle: 69

Zeitraum der Stichprobe: 2012 bis 2014

Bereich: Landkreis Prignitz

Bodenrichtwertbereich: 20 €/m? bis 40 €/m?

GrundstiicksgroRe: 399 m? bis 2.570 m?

weitere Merkmale der Bestimmtheitsmal: 0,09

Stichprobe: Sachwertfaktor = 3,7056 x vorlaufiger Sachwert -0.141

Tabelle 40: Beschreibung der Stichprobe EFH / ZFH, BRW 2 20 €/m?

Bei der Anwendung ist die geringe Abhangigkeit (R* = 0,09) der ermittelten Sachwertfaktoren vom
vorlaufigen Sachwert zu beachten. Im Bewertungsfall empfiehlt der Gutachterausschuss einen Abgleich
mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen oder andere geeignete Plausibilitatsprifungen.

Der mittlere Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Lagen mit einem
Bodenrichtwertniveau = 20 €/m? betragt 0,69.

Sachwertfaktor EFH | ZFH, BRW 2 20 €/m? Vorlaufiger | Sachwertfaktor

Sachwert in

120 €
110 50.000 0,81
1,00 70.000 0,77
0.90 90.000 0,74
080 110.000 0,72
ggg 130.000 0,70
050 150.000 0,69
0'40 170.000 0,68
40000 90000  140.000 190.000  240.000  290.000 190.000 0,67
210.000 0,66
230.000 0,65
250.000 0,64
270.000 0,64

Abbildung 27: SW-Faktoren EFH / ZFH, 2 20 €/m*[AKS] Tabelle 41: SW-Faktoren EFH / ZFH, 2 20 €/m?[AKS]
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Vergleichsfaktoren sollen gemal § 13 ImmoWertV der Ermittlung von Vergleichswerten flr bebaute
Grundstiicke dienen. In den nachfolgenden Auswertungen wurden die ermittelten Gebaudefaktoren auf
den Quadratmeter Wohnflache bezogen.

Ausgewertet wurden die Vertrage bewohnbarer Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Kaufpreis tber
20.000 € aus den Jahren 2011 bis 2014. Kauffalle mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen,
Ubergroflen Grundstiicken, mit individuell gestalteten Gebauden und Grundstiicken im AuRenbereich
wurde ausgeschlossen. Die Auswertung wurde um AusreiRer bereinigt.

BRWiin
€/m?

<10

10 bis 19

20 bis 29

>= 30

BRW in
€/m?

<10

10 bis 19

20 bis 29

>= 30

Anzahl

7

43

21

13

Anzahl

35

34

13

13

Baualtersklasse < 1949

Y @ Kaufpreis in € a @ Kaufpreis
Flache Wohnflache je
in m2 in €/m? Wohnflache
in €/m?
von - bis von - bis von - bis
1.749 48.000 115 426
21.000 - 125.000 | 50-180 167 - 806
1.422 68.000 124 558
25.000 - 180.000 | 63 -200 138 -1.125
923 76.000 119 668
38.000 - 130.000 | 65-186 278 -1.182
789 105.000 132 762
37.000 - 218.000 | 64 -224 455-1.136

Tabelle 42: Vergleichsfaktoren EFH / ZFH < 1949 [AKS]

Baualtersklasse 1949 - 1990

@ @ Kaufpreis in € @ @ Kaufpreis
Flache Wohnflache je
in m? in €/m?2 Wohnflache
in €/m?
von - bis von - bis von - bis
1472 64.000 113 586
26.000 - 120.000 = 84 -160 214 -1.180
1090 65.000 108 620
25.000 -125.000 = 60 - 155 207 -918
832 87.000 104 813
48.000 - 169.000 = 70-147 428 -1.217
1268 123.000 114 1.089
52.000-199.000 = 85-145 612-1.684

Tabelle 43: Vergleichsfaktoren EFH / ZFH 1949 - 1990 [AKS]
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@ Kaufpreis -
Bodenwert je
Wohnflache in
€/m?
von - bis
354
93 - 741
417
44 -1.022
493
195 - 1.086
570
334 - 882

@ Kaufpreis -
Bodenwert je
Wohnflache in
€/m?
von - bis
521
127 - 1.114
477
78 - 813
623
233-1.116
785
253 - 1.302
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Baualtersklasse 1991 - 2009

BRWin | Anzahl a @ Kaufpreis in € d
€/m? Flache Wohnflache
in m2 in €/m?
von - bis von - bis
<10 16 1.434 94.000 116
35.000 - 168.000 = 70-160
10 bis 19 31 816 101.000 117
60.000 - 165.000 | 74 -170
20 bis 29 17 716 132.000 124
100.000 - 95-160
172.000
>=30 12 904 148.000 126
105.000 - 106 - 160
200.000

@ Kaufpreis
je
Wohnflache
in €/m?
von - bis
801
500 - 1.292
855
607 -1.174
1.063
855 -1.321

1.143
859 - 1.455

Tabelle 44: Vergleichsfaktoren EFH / ZFH 1991 — 2009 [AKS]

@ Kaufpreis -
Bodenwert je
Wohnflache in

€/m?

von - bis

729

350 - 1.226

761

505 - 1.062

943

763 - 1.186

916

389 -1.199

Es wurde nur ein auswertbarer Verkauf eines freistehenden Einfamilienhauses mit einem Baujahr nach

2009 erfasst. Eine Angabe erfolgt erst ab mindestens drei Fallen.

8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Berichtszeitraum wechselten 123 Reihenhauser- und Doppelhaushélften (+ 2,5 %) mit einer Flache

von insgesamt 13,4 ha (+ 15,4 %) fir zusammen 5,9 Mio. € (+ 24,6 %) den Besitzer.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht der Gesamtkaufpreise von selbstandigen, mit
Reihenhausern und Doppelhaushalften bebauten Grundstiicken der letzten Jahre.

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €
Durchschnitt Minimum

2011 56 56.000 15.000

2012 82 66.000 10.000

2013 69 66.000 20.000

2014 74 63.000 9.000

Tabelle 45: Gesamtkaufpreise RH / DHH [AKS]
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In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Wohnflachenpreise von selbstandigen, mit
Reihenhausern und Doppelhaushélften bebauten Grundstiicken aufgefiinrt. Der bauliche Zustand oder
das Baujahr blieben unberticksichtigt.

Jahr

2011
2012
2013
2014

mittlere Wohnflache in

m2

100 958
108 592
106 619
122 681

Tabelle 46: Mittlere Wohnflachenpreise RH / DHH [AKS]

8.3.2 Sachwertfaktoren flir Reihenh&user und Doppelhaushélften

mittlerer Wohnflachenpreis in €/m?

Beschreibung der Modellansétze und -parameter fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren nach der
Brandenburgischen Sachwertrichtlinie und allgemeine Erlauterungen siehe 8.2.2 Sachwertfaktoren flr
Ein- und Zweifamilienhauser

Reihenhauser und Doppelhaushélften, Bodenrichtwertniveau < 20 €/m?

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle: 36

Zeitraum der Stichprobe: 2012 bis 2014
Bereich: Landkreis Prignitz
Bodenrichtwertbereich: 4 €/m? bis 19 €/m?
GrundstlicksgroRe: 204 m? bis 3.031 m?

weitere Merkmale der

Stichprobe:

Sachwert
1,20 e
100 R 50.000
» 70.000
S : *9 19100.000000
0,60 . N .
Wi 130.000
0,40 4 | 150.000
0,20 170.000
40.000 90.000 140,000 190.000 190.000

Abbildung 28: SW-Faktoren RH / DHH, < 20 €/m’[AKS]

Sachwertfaktor RH / DHH, BRW < 20 €/m?

BestimmtheitsmaR: 0,55

Sachwertfaktor = 463,61 x vorlaufiger Sachwert - 0.5

Tabelle 47: Beschreibung der Stichprobe RH / DHH, BRW < 20 €/m*
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Vorlaufiger | Sachwertfaktor

1,07
0,89
0,77
0,69
0,63
0,58
0,54
0,51

Tabelle 48: SW-Faktoren RH / DHH, < 20 €/m*[AKS]
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Reihenhauser und Doppelhaushalften, Bodenrichtwertniveau 2 20 €/m?

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle: 72

Zeitraum der Stichprobe: 2012 bis 2014
Bereich: Landkreis Prignitz
Bodenrichtwertbereich: 20 €/m? bis 38 €/m?
GrundstiicksgroRe: 158 m? bis 2.014 m?

weitere Merkmale der Stichprobe: | Bestimmtheitsmal: 0,24
Sachwertfaktor = 38,537 x vorlaufiger Sachwert -0.336

Tabelle 49: Beschreibung der Stichprobe RH / DHH, BRW 2 20 €/m*

Sachwertfaktor RH / DHH, BRW = 20 €/m? Vorlaufiger | Sachwertfaktor

Sachwert

1,20 in €
o0 | 50.000 1,02
» 70.000 0,91
080 e AR 90.000 0,83

*
0,60 * | e 110.000 0,78
¢ - 130.000 074
040 * ¢ 150.000 070
020 170.000 0,67
40.000 90.000 140.000 190.000 190.000 0,65
Abbildung 29: SW-Faktoren RH / DHH, 2 20 €/m*[AKS] Tabelle 50: SW-Faktoren RH / DHH, 2 20 €/m*[AKS]

8.3.3 Vergleichsfaktoren

In die Analyse einbezogen wurden die Vertrage bewohnbarer Reihenhduser und Doppelhaushalften mit
einem Kaufpreis Gber 20.000 € aus den Jahren 2011 bis 2014. Kauffélle mit ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen, UbergroBen Grundstlicken, mit individuell gestalteten Geb&auden und
Grundstiicken im AuRenbereich wurde ausgeschlossen. Die Auswertung wurde um Ausrei8er bereinigt.
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BRW in
€/m?

<10

10 bis 19

20 bis 29

>= 30

BRW in
€/m?

<10

10 bis
19

20 bis
29

>= 30

Anzahl

31

64

74

9

@ Flache
in m2

1.634

930

710

528
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Baualtersklasse < 1949

@ Kaufpreis in €

von - bis
47.000
22.000 - 110.000
58.000
25.000 - 138.000
71.000
22.000 - 130.000
77.000
24.000 - 240.000

@ Wohn-

flache in
€/m?

von - bis
106
58 -180
110
60 - 165
108
64 - 170
124
85-190

@ Kaufpreis
je
Wohnflache
in €/m?
von - bis
444
237 - 761
543
188 -1.100
660
219 -1.211
588
282 -1.153

@ Kaufpreis -
Bodenwert je
Wohnflache
in €/m?
von - bis
374
121 - 694
429
69 - 908
505
35-1.017
418
70 - 1.054

Tabelle 51: Vergleichsfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushélften < 1949 [AKS]

Anzahl

10

12

22

2*

@ Flache

in m2

990

727

510

Baualtersklasse 1949 - 1990

@ Kaufpreis in €

von - bis

46.000
24.000 - 82.000

61.000

24.000 - 105.000
77.000

30.000 - 130.000

@ Wohn-

flache in
€/m?

von - bis
93

70-110
102

70 - 140
105

70 - 133

@ Kaufpreis
je
Wohnflache
in €/m?
von - bis
489
273 -759
602

345 - 875
737

301 - 1.026

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz

@ Kaufpreis -
Bodenwert je
Wohnflache
in €/m?
von - bis
435
199 - 713
483

262 - 807
628

180 - 1.026

Tabelle 52: Vergleichsfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushiélften 1949 — 1990 [AKS]
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Baualtersklasse 1991 - 2009
BRWin | Anzahl | @ Flache | @ Kaufpreisin€ | @ Wohn- | @ Kaufpreis @ Kaufpreis -

€/m? in m2 flache in je Bodenwert je
€/m? Wohnflache | Wohnflache in
in €/m?2 €/m?
von - bis von - bis von - bis von - bis
<10 2"
10 bis 19 4 864 112.000 107 1.035 914
77.000 - 87-116 & 681-1.351 599 - 1.264
149.000
20 bis 29 11 405 103.000 117 904 822
80.000 - 84-150 @ 571-1.357 545-1.188
123.000
>=30 5 264 100.000 109 880 802
60.000 - 90-115 667 - 957 510 - 887
110.000

Tabelle 53: Vergleichsfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushilften 1991 - 2009 [AKS]

* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufvertréagen erfolgt keine Angabe.

Es wurde nur ein auswertbarer Verkauf einer Doppelhaushalfte mit einem Baujahr nach 2009 erfasst.
8.4 Mehrfamilienhauser

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Mit 52 verkauften Mehrfamilienhdusern ist die Anzahl gegenliber dem Vorjahreszeitraum um 26,8 %
gestiegen. Der Anteil am Gesamtumsatz der bebauten Grundstlicke betragt 10,4 %. Dabei wurden 8,9
ha (+ 138,9 %) und 6,2 Mio. € (+ 30,2 %) umgesetzt. Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht der

Gesamtkaufpreise von selbstandigen, mit Mehrfamilienhausern bebauten Grundstlicken der letzten
Jahre.

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2011 19 90.000 39.000 295.000
2012 26 245.000 30.000 1.168.000
2013 22 173.000 20.000 700.000
2014 25 159.000 25.000 985.000

Tabelle 54: Gesamtkaufpreise Mehrfamilienhduser [AKS]
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Aus der folgenden Ubersicht sind die durchschnittlichen Wohnfléchenpreise von selbstandigen, mit
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstlicken ersichtlich. Der bauliche Zustand oder das Baujahr
blieben unberucksichtigt.

Jahr mittlere Wohnflache in mittlerer Wohnflachenpreis in €/m?
m2

2011 432 305

2012 609 411

2013 417 364

2014 446 324

Tabelle 55: Wohnfldchenpreise Mehrfamilienhduser [AKS]
8.4.2 Liegenschaftszinssatze

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

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Im Landkreis Prignitz als einer landlich gepragten Region wie auch in anderen Bereichen des Landes
Brandenburg stehen nur sehr wenig geeignete Kauffalle zur Verfigung. Um dieses Problem zu
kompensieren, arbeiten die Gutachterausschiisse im Arbeitskreis ,Liegenschaftszinssatze im Land
Brandenburg“ zusammen.

Ergebnisse  einer landesweiten  Auswertung zu  Liegenschaftszinssatzen  werden im
Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses veroffentlicht. Der Arbeitskreis hat ein
Modell zur Berechnung von Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg erarbeitet. Die Auswahl der
Kauffalle fur die Berechnung von Liegenschaftszinssatzen im Landkreis Prignitz erfolgt nach den vom
Arbeitskreis erarbeiteten Kriterien.
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Der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes liegt folgendes Modell zugrunde:

48

Modell der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Formel:

Ortsbesichtigung:
Objekt / Datengrundlage:

Restnutzungsdauer (RND):

Ubliche
Gesamtnutzungsdauer(GND):

Bodenwert:
Rohertrag:

Verwaltungskosten:

Jahrliche Instandhaltungskosten:

Mietausfallwagnis:

p= ﬁ_ q_l*KP_BW *100
KP q"-1 KP

p=  Liegenschaftszins in %

RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP = normierter und um boG bereinigter Kaufpreis

BW= Bodenwert des (unbebaut angenommenen)
Grundstuickes

q= 1+ 001xp

n=  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

ja

nachhaltig vermietete Objekte; kein Einfluss durch persénliche
oder ungewdhnliche Verhaltnisse, Gebrauchtimmobilien
mindestens 20 Jahre; bei Modernisierung — Ermittlung der
modifizierten RND nach Anlage 4 der SW-RL-Bund vom
05.09.2012

Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohn- und Geschaftshauser 80 Jahre
reine Geschaftshauser 60 Jahre

objekttypischer Bodenwert

marktublich erzielbare Ertrage

Prioritat: tatsachliche und auf Nachhaltigkeit geprifte
Nettokaltmieten

Ausnahme: angenommene nachhaltige  vergleichbare
Nettokaltmiete

(z.B. aus Mietspiegel)

Wohnen: entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung
(BV)

Gewerbe: wurden durch eine landesweite Erhebung ermittelt

Gewerbe allgemein Biiro/Laden Lager, Industrie
310 €/Jahr 350 €/Jahr 300 €/Jahr
Wohnen: entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung
(BV)
Gewerbe:
Lager, Gewerbe, Biro, Laden
Industrie
Bauausfilhrung einfach einfach hochwertig
Baualter gering hoch
ab 3,60 €/m? bis 12,50 €/m?
Nutzflache Nutzflache
Wohnen 2 % (entsprechend II. BV)
Gewerbe 4 % (entsprechend Fachliteratur)

Tabelle 56: Modell der Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen
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Mehrfamilienhauser
(mit einem gewerblichen Mietanteil bis zu 20 %)
Datenbasis 2011 bis 2014, 68 Kauffalle

Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Bodenwert 6 €/m? - 36 €/m? 22 €/m?

Wohnflache 167 m? - 2.983 m? 522 m? 749,
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 66 Jahre 34 Jahre 2 4’_ 13.3)
Rohertragsfaktor 3,7-135 7,8 ’ ’
Netto-Kaltmiete 2,1€/m?-72€/m? 4,3 €/m?

Tabelle 57: Liegenschaftszinssétze — Mehrfamilienhduser [AKS]
8.4.3 Vergleichsfaktoren

Ausgewertet wurden die Vertrage bewohnbarer Mehrfamilienhduser mit einem Kaufpreis tber 20.000 €
aus den Jahren 2011 bis 2014. Kauffalle mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen,
Ubergroflen Grundstiicken, mit individuell gestalteten Gebauden und Grundstiicken im AuBenbereich
wurde ausgeschlossen. Die Auswertung wurde um AusreiRer bereinigt.

Baualtersklasse < 1949
BRWin | Anzahl | @Flache | @ Kaufpreisin€ | @ Wohn- | @ Kaufpreis = @ Kaufpreis -

€/m? in m2 flache in je Bodenwert je
€/m? Wohnflache | Wohnflache
in €/m? in €/m?
von - bis von - bis von - bis von - bis
<10 4 3.122 49.000 271 183 132
33.000-70.000 @ 186 -345 140 - 217 86 - 153
10 bis 19 14 1.146 111.000 319 355 300
30.000 - 230.000 | 169-495 97 - 609 61-579
20 bis 29 28 515 130.000 347 374 330
29.000 - 288.000 167 - 674 135-784 23-760
>=30 22 689 150.000 507 278 225

25.000 - 433.000 | 189-1.060 & 77 -513 18 - 482

Tabelle 58: Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser < 1949 [AKS]
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Baualtersklasse 1949 - 1990
BRWin | Anzahl | @Flache | @ Kaufpreisin€ | @ Wohn- | @ Kaufpreis = @ Kaufpreis -

€/m? in m2 flache in je Bodenwert je
€/m? Wohnflache | Wohnflache
in €/m? in €/m?
von - bis von - bis von - bis von - bis
<10 6 3.364 144.000 444 347 313
39.000 - 295.000 | 224 -799 173 -920 121 - 885
10 bis 19 4 1.699 297.000 485 544 490
119.000 - 264 - 941 440 - 744 366 - 699
700.000
20 bis 29 4 1.803 323.000 1036 336 297
77.000 - 900.000 = 202-2.983 | 294 - 381 233 - 356
>=30 3 763 113.000 652 221 175

98.000 - 140.000 | 380-1.089 | 92 -368 77 - 285

Tabelle 59: Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser 1949 - 1990 [AKS]

Baualtersklasse 1991 - 2009
BRWin | Anzahl | @ Flache | @ Kaufpreisin€ | @ Wohn- | @ Kaufpreis = @ Kaufpreis -

€/m? in m2 flache in je Bodenwert je
€/m? Wohnflache | Wohnflache
in €/m? in €/m?2
von - bis von - bis von - bis von - bis
10 bis 19 2*
20 bis 29 4 1.288 546.000 834 684 638
275.000 - 530-1.608 | 469 -1.075 450 - 991
985.000

Tabelle 60: Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser 1991 - 2009 [AKS]
8.5 Biurogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2014 wurden 36 Grundstiicke mit Blrogebauden, Geschaftshausern und Wohn- und
Geschaftshausern verkauft. Somit ist zum Vorjahreszeitraum keine Anderung zu verzeichnen. Flachen
und Geldumsatz sind riicklaufig. Es wurden 5,1 ha (+ 57,0 %) und 9,9 Mio. € (- 8,1 %) umgesetzt.
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Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht der Gesamtkaufpreise von selbstandigen, mit
Birogebauden, Geschaftshausern und Wohn- und Geschaftshausern bebauten Grundstlcken der

letzten Jahre.

Jahr Anzahl Gesamtkaufpreis in €

Durchschnitt Minimum Maximum
2011 29 165.000 13.000 990.000
2012 24 290.000 10.000 2.330.000
2013 26 386.000 14.000 1.977.000
2014 22 230.000 10.000 1.500.000

Tabelle 61: Gesamtkaufpreise Biirogebduden, Geschéftshdusern und Wohn- und Geschéftshdusern [AKS]
8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Modell der Ermittlung siehe 8.4.2

Bei den Wohn- und Geschaftshausern uberwiegen die Kauffalle aus Perleberg, Pritzwalk und

Wittenberge mit 75 %.
Wohn- und Geschaftshauser
(mit einem gewerblichen Mietanteil > 20 % bis < 100 %)
Datenbasis 2011 bis 2014, 20 Kauffalle
Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Bodenwert 10 €/m? - 66 €/m? 30 €/m?
Wohn- und Nutzflache 193 m? - 1.860 m? 454 m? 9,6 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 63 Jahre 36 Jahre (5,2 % - 16,6 %)
Rohertragsfaktor 41-93 7,1

Tabelle 62: Liegenschaftszinssétze — Wohn- und Geschéftshduser [AKS]

90 % der nachfolgend ausgewerteten Kauffalle waren Verkaufe von eingeschossigen Verbraucher- bzw.

Supermarkten. Sie befinden sich tiberwiegend in den Stadten Perleberg, Pritzwalk und Wittenberge.

Reine Geschaftshauser
Datenbasis 2011 bis 2014, 10 Kauffalle

Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Bodenwert 15 €/m? - 28 €/m? 22 €/m?
Wohn- und Nutzflache = 115 m?- 12.005 m? 2.152 m? 769
Restnutzungsdauer 43 Jahre - 68 Jahre 45 Jahre (4.4 % " 1‘1’ 1%)
Rohertragsfaktor 6,0 - 14,0 9,7 ’ ’

Netto-Kaltmiete 480-104 7,3

Tabelle 63: Liegenschaftszinssétze — Reine Geschéftshduser [AKS]
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Im gesamten Landkreis wurden 28 Objekte (Produktionsgebaude, Industriebauten, Werkstatten,
Lagergebaude und Scheunen) gehandelt. Dabei wurden 32,6 ha und 10,0 Mio. € umgesetzt. In der
folgenden Tabelle sind die 21 auswertbaren Kauffalle mit ihren Gesamtkaufpreisen dargestellt:

Gebaudeart Anzahl Gesamtkaufpreis in €
Durchschnitt Minimum Maximum
Lagergebaude 5 331.000 15.000 1.100.000
Scheunen 5 17.000 4.000 45.000
Produktionsgebaude, 11 661.000 11.000 5.566.000
Werkstatten

Tabelle 64: Gewerbe- und Industrieobjekte [AKS]

8.7 Sonstige bebaute Objekte

Nachfolgende Objekte wurden 2014 gehandelt:

Gebaudeart Anzahl Gesamtkaufpreis in €
Durchschnitt Minimum Maximum
Wochenendhauser 5 27.000 2.000 98.000
Garagen 2"
Landwirtschaftliche 2"
Produktionsgebaude
Hotel, Gaststatte 2"

Tabelle 65: Sonstige bebaute Objekte [AKS]

* Bei weniger als drei auswertbaren Kaufvertrdgen erfolgt keine Angabe.

9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums spielt in der Prignitz eine untergeordnete Rolle. Das
Einfamilienhaus hat Vorrang bei der Schaffung von Wohneigentum. Im Jahr 2014 wechselte Wohnungs-
und Teileigentum insgesamt 36-mal den Besitzer. Davon wurden 3 Objekte zwangsversteigert. Es
handelte sich Uberwiegend um Weiterverkaufe (Verkaufe von Wohnungen, die bereits zuvor mindestens
einmal Gegenstand eines Kaufvertrages oder vermietet waren), 2 Erstverkaufe (Neubau — Erstbezug)
wurden registriert.

Wahrend 58 % der VerauRerer ihren Wohnsitz aulRerhalb des Landkreises Prignitz haben, wohnt die
Mehrheit der Erwerber (61 %) im Landkreis Prignitz.
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Anzahl Wohn- und Teileigentum

39,

36—

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Abbildung 30: Anzahl Wohn- und Teileigentum [AKS]

Weiterverkaufe, Auswertezeitraum 2011 bis 2014

Baujahr mittlerer Kaufpreis in mittlerer mittlere Wohnflache | Anzahl
€ Wohnflachenpreis in in m2
€/m?
<1948 27.000 446 63 27
1949 : 1990 28.000 484 59 20
1991 : 2000 60.000 778 78 30
> 2000 97.000 1.046 96 5

Tabelle 66: Wohneigentum — mittlere Wohnfldchenpreise [AKS]

Regionale Verteilung, Auswertezeitraum 2011 bis 2014

Lage mittlerer Kaufpreis in mittlerer mittlere Wohnflache | Anzahl
€ Wohnflachenpreis in in m2
€/m?

Perleberg 46.000 637 68 33
Pritzwalk 67.000 893 76 11
Wittenberge 55.000 499 62 28
Kleinstadte 51.000 697 78 5
Dorfer 36.000 398 94 5

Tabelle 67: Wohneigentum - regionale Verteilung [AKS]

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum. Hier
wurde 2014 nur ein Kauffall (Blrogeb&ude mit Produktionshalle) registriert.

In den Jahren 2011 bis 2014 wurden 5 Vertrage Uber Teileigentum geschlossen. Eine Aussage zum

Preisniveau ist jedoch wegen der unterschiedlichen Nutzungen sowie der geringen Anzahl nicht
reprasentativ und unterbleibt daher.
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9.2 Vergleichsfaktoren

Die Stichprobe umfasst die Verkaufe von Eigentumswohnungen aus den Jahren 2011 bis 2014.
Kauffalle mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen wurden ausgeschlossen. Die
Auswertung wurde um AusreilRer bereinigt.

Baualters- | BRWin | Anzahl | @ Kaufpreisin€ | @ Wohnflache in @ Kaufpreis je
klasse €/m? €/m? Wohnflache in €/m?
von - bis von - bis von - bis
<1949 <20 7 27.000 79 365
15.000 - 39.000 50 - 119 151 - 500
>=20 21 29.000 57 510
13.000 - 75.000 32-79 267 - 1.239
1949-1990 & <20 1
>=20 19 29.000 58 494
21.000 - 50.000 44 - 82 423 -610
1991-2009 & <20 5 62.000 90 702
40.000 - 80.000 72-108 543 - 1.042
>= 20 30 66.000 80 810
27.000 - 121.000 41-127 476 - 1.286

Tabelle 68: Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen [AKS]
9.3 Liegenschaftszinssatze

Ein Teilmarkt des Prignitzer Grundstlicksmarktes wird gepragt durch vermietete Eigentumswohnungen.
Der Gutachterausschuss hat daher erstmals eine Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fir diesen
Teilmarkt durchgefuhrt. Brandenburg weite Auswertungen liegen noch nicht vor. Die Auswertung
orientiert sich an dem unter 8.4.2 erlauterten Modell. In die Analyse wurden nur tatsachlich vermietete
Eigentumswohnungen mit bekannter Netto-Kaltmiete einbezogen. Die Ergebnisse der Auswertung
sowie die Eingangsparameter sind der folgenden Ubersicht zu entnehmen.

Wohnungseigentum
Datenbasis 2011 bis 2014
(39 Kauffalle)

Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Bodenwert 18 €/m? - 33 €/m? 25 €/m?
Wohnflache 32 m?-127 m? 61 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 65 50 Jahre 0

Jahre 21 "55’91/;6"/
Rohertragsfaktor 49-16,0 9,3 (2.1%-11.6%)
Netto-Kaltmiete 3,7€/m*-59 4,7 €/m?

€/m?

Tabelle 69: Liegenschaftszinssétze — Wohneigentum [AKS]
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10. Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im
Landkreis Prignitz die Bodenrichtwerte (Stichtag 31.12.2014) nach den Bestimmungen des BauGB, der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der Brandenburgischen
Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) ermittelt. In Brandenburg werden die Bodenrichtwerte jahrlich
neu beschlossen. Sie bilden das wichtigste Element zur Herstellung einer allgemeinen
Markttransparenz.

Die aktuellen Bodenrichtwertinformationen (Stichtag 31.12.2014) werden durch die LGB in
Zusammenarbeit mit den Gutachterausschissen fur Grundstickswerte im (berarbeiteten
BRANDENBURGVIEWER zur kostenlosen Ansicht im Internet angeboten. Werkzeuge wurden
verbessert oder neu integriert (z.B. Suchen, Drucken, Messen, das Ubereinanderlegen verschiedener
Ebenen und die Funktion der transparenten Uberblendung). Leider fehlt die Historie. Es gibt jedoch
einen Link zur Vorgangerversion.

Die Bodenrichtwerte werden in Kombination mit den aktuellen Geobasisdaten dargestellt. Zu den
angebotenen Geobasisdaten gehdren topografische Karten, die automatisierte Liegenschaftskarte und
Luftbilder. Diese kénnen einzeln oder in Kombination mit den Bodenrichtwertinformationen berlagert
werden.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstticken,
fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter  Grundstlcksflache eines  Grundsticks mit  definietem  Grundstlickszustand
(Bodenrichtwertgrundstick).

Bodenrichtwerte werden flr baureifes und bebautes Land sowie flir land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen zonal abgeleitet. Sie haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und
Umstanden — wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte  werden fir erschlieBungsbeitragsfreies  baureifes Land  ermittelt.
Erschlieungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieRungsanlagen oder Teile von
Erschliefungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt worden sind. Flr diese kdnnen
keine ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB erhoben werden. Flr weitere AusbaumaBnahmen an
diesen Erschliefungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von Beitrdgen nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die Hohe ist im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die
flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstadten), nicht
aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsttcks.

Nach § 196 Abs. 3 BauGB kann jedermann in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft
uber die Bodenrichtwerte erhalten.
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pR]GN 17

Beispielhafter Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte flr den Bereich der Stadt Perleberg

(Stichtag 31.12.2014)
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Abbildung 31: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten ermittelt der Gutachterausschuss auf Antrag der Gemeinde
auch besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen. Diese
unterscheiden sich von den allgemeinen Bodenrichtwerten im Verfahrensgebiet vor allem durch eine

groRere Dichte, in der Regel jedoch auch im Wertermittlungsstichtag.
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Formlich festgelegte Sanierungsgebiete in denen der Gutachterausschuss auf Antrag besondere
Bodenrichtwerte beschlossen hat:

Sanierungsgebiet Bemerkungen

Bad Wilsnack ,Stadtkern* vier zonale besondere Bodenrichtwerte (12/2013) ermittelt
und auf Stichtag 31.12.2016 fortgeschrieben

Lenzen (Elbe) ,Alter Stadtkern® zwei zonale besondere Bodenrichtwerte (01/2010)

ermittelt und auf Stichtag 01.07.2008 fortgeschrieben

Perleberg ,Historischer Altstadtkern® | finf zonale besondere Bodenrichtwerte (11/2006)ermittelt
und auf Stichtag 31.12.2016 fortgeschrieben

Putlitz ,Innenstaat* einen zonalen besondere Bodenrichtwert (05/2006)
ermittelt und auf Stichtag Abschluss der Sanierung
fortgeschrieben

Wittenberge ,Altstadt* drei zonale besondere Bodenrichtwerte (10/2012)ermittelt

und auf Stichtag 31.12.2012 fortgeschrieben, Sanierung
groRtenteils beendet, zwei Restgebiete

Wittenberge ,Packhofviertel” vierundzwanzig zonale besondere  Bodenrichtwerte
(10/2013) ermittelt und auf Stichtag 31.12.2013
fortgeschrieben

Wittenberge ,Jahnschulviertel* drei zonale besondere Bodenrichtwerte (12/2009) ermittelt

und auf Stichtag 11.02.2009 fortgeschrieben

Tabelle 70: Besondere Bodenrichtwerte

Die besonderen Bodenrichtwerte konnen in der Geschaftsstelle, bei den Stadten und Gemeinden oder
dem Sanierungstrager erfragt werden.

11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

Im Berichtszeitraum sind der Geschéftsstelle keine Nutzungsentgelte bekannt geworden.

11.2 Mieten

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

Die nachfolgenden Tabellen beruhen auf einer Auswertung von 243 Vertragen aus den Jahren 2011 bis
2014. Die Ubersichten erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und sind kein Ersatz fiir einen
Mietspiegel. Sie kdnnen nur einen Anhalt zur Ermittlung des Mietniveaus im Landkreis Prignitz liefern.
Es handelt sich nicht um eine Mietsammlung im Sinne des BGB, die zur Begrindung einer
Mieterhdhung herangezogen werden kann (vgl. § 558 a BGB).

Bei der Auswertung der Entgelte fir Wohnungen wurden Dérfer, Kleinstadte (Bad Wilsnack, Karstadt,
Lenzen (Elbe), Meyenburg, Putlitz) und Stadte (Perleberg, Pritzwalk, Wittenberge) gesondert betrachtet.
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Wohnungsmieten

Stadte
Wohnflache in m? Netto-Kaltmiete in €/m? Anzahl
Min Max Mittel
<40 415 5,15 4,80 10
40 : 80 2,40 6,90 4,50 118
>80 2,55 5,50 4,10 60

Tabelle 71: Wohnungsmieten — Stadte [AKS]

Kleinstadte
Wohnflache in m? Netto-Kaltmiete in €/m? Anzahl
Min Max Mittel
<40 - - - 2
40: 80 3,10 4,45 3,80 11
>80 2,35 5,00 3,70 6
Tabelle 72: Wohnungsmieten — Kleinstéddte [AKS]
Dorfer
Wohnflache in m? Netto-Kaltmiete in €/m? Anzahl
Min Max Mittel
<40 - - - 1
40: 80 2,20 6,00 3,70 23
>80 1,55 5,45 3,30 12

Tabelle 73: Wohnungsmieten — Dorfer [AKS]
Gewerbemieten

Bei der Auswertung der Entgelte fir Gewerbeeinheiten aus dem Zeitraum 2010 bis 2014 erfolgte auf
Grund einer zu kleinen Stichprobe keine Regionalisierung.

Art des Gewerbes Netto-Kaltmiete in €/m? Anzanhl
Min Max Mittel
Geschaft (Laden, 1,50 9,45 5,61 10
Verkaufsstelle)
Blro, Praxis 2,80 6,70 4,95 8
Werkstatt 0,50 6,60 3,40 3

Tabelle 74: Gewerbemieten [AKS]

Die IHK Potsdam erhebt Daten zu Marktmieten fir Einzelhandel, Gastronomie, Lagerrdume und
Biroflachen. Dieser Gewerbemieten-Service stellt eine Orientierungshilfe fir Mieter und Vermieter dar.
Die Broschure kann kostenlos auf der Internet-Seite www.potsdam.ihk24.de heruntergeladen werden.
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11.3 Pachten

Verpachter landwirtschaftlicher Flachen missen die Vertrage gemal dem Gesetz ber die Anzeige und
Beanstandung von Landpachtvertrdgen (Landpachtverkehrsgesetz - LPachtVG) binnen eines Monats
nach Abschluss der zustandigen Behdrde anzeigen. Der Gutachterausschuss wertet diese
Pachtvertrage in Zusammenarbeit mit dem Sachbereich Landwirtschaft des Landkreises Prignitz aus.
Die Ubersicht erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Pachtvertrage werden oft nicht zeitnah und
nicht vollstandig angezeigt. Die Analyse kann nur einen Anhalt zur Ermittlung des Pachtniveaus im
Landkreis Prignitz liefern.

Die Auswertung der bestehenden Pachtsammlung wurde aktualisiert, so dass sie nur Vertrage enthalt,
deren Pachtende nach dem 31.12.2014 liegt.

Jahr Ackerland Grinland

Beginn der | Pacht pro PachtproBP | Anzahl | Pachtpro | PachtproBP | Anzahl
Pacht hain € und hain € hain € und hain €

2011 196 5,30 75 172 4,55 30
2012 151 4,45 57 131 3,25 109
2013 195 5,70 179 179 5,30 117
2014 224 5,95 67 233 5,70 63
2011-2014 194 5,50 378 173 4,60 319

Tabelle 75: Landwirtschaftliche Pachten [AKS]

Im Agrarbericht des Landes Brandenburg werden fur das Jahr 2012/13 flr Bestandspachten von 137
€/ha flir Ackerland und 79 €/ha fir Grinland angegeben. [Landesamt fir Landliche Entwicklung,
Landwirtschaft und Flurneuordnung (LELF) / Testbetriebs- und Auflagenbuchfiihrung]

12. Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches sind in der Bundesrepublik Deutschland flachendeckend
Gutachterausschiisse fur Grundstuckswerte eingerichtet. Organisation und Aufgaben dieser
unabhangigen und an keine Weisung gebundenen sachverstandigen Kollegialgremien sind im
Baugesetzbuch und in den Gutachterausschussverordnungen der Lander geregelt.

Im Land Brandenburg sind derzeit 13 Gutachterausschisse in den Landkreisen, drei
Gutachterausschisse in den kreisfreien Stadten und ein Gutachterausschuss fir benachbarte
Gebietskorperschaften tatig. Die oOrtlichen Gutachterausschiisse und der obere Gutachterausschuss
sind Einrichtungen des Landes Brandenburg. Sie sind nicht in den allgemeinen Verwaltungsaufbau
eingegliedert und stehen aulerhalb der Hierarchie des Staatsaufbaus. Die Gutachterausschisse sind
Behdrden und erflllen Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung. Ihre Tatigkeit ist ,hoheitlich®.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die Mitglieder des Gutachterausschusses werden im Land
Brandenburg durch das Ministerium des Innern nach Anhdrung der jeweiligen Gebietskérperschaft fir
eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt. Die Gutachter verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit tiber
besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Sie arbeiten
ehrenamtlich.
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Die Gutachter haben bei ihren Entscheidungen groRtmaégliche Objektivitat zu wahren. Persénliche und
wirtschaftliche Verhaltnisse von Beteiligten, die ihnen durch ihre Tatigkeit bekannt werden, sind von
ihnen auch nach dem Ende ihre Berufung geheim zu halten.

Im Landkreis Prignitz besteht der Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte aus 12 Mitgliedern.
Hauptberuflich arbeiten die Mitglieder des Gutachterausschusses in den Bereichen Architektur,
Bauwirtschaft, Immobilienwirtschaft, Vermessungswesen und im Steuerrecht.

Die Gutachterausschisse nehmen folgende Aufgaben wahr:

e gesetzlich zugewiesene Aufgaben
e Fuhren und Auswerten der Kaufpreissammilung
e Ermitteln von Bodenrichtwerten
e Ermitteln von sonstigen fir die  Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (z.B.
Bodenpreisindexreihen, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren)
Aufgaben auf Antrag:

e Erstatten von Verkehrswertgutachten fur bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie (ber
Rechte an Grundstiicken

e Erstatten von Gutachten uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung)
und andere Vermogensnachteile

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

e Erstatten von Gutachten Uber ortslbliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingartengesetz) und
Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

e Erstatten von Gutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung

Gutachten werden vom Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder seinem
Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern erarbeitet. Weitere Gutachter und Sachverstandige
kénnen in besonderen Fallen hinzugezogen werden.

Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Erledigung ihrer Arbeit einer Geschéftsstelle. Diese ist im
Land Brandenburg bei den Kataster- und Vermessungsamtern der jeweiligen Gebietskorperschaft
eingerichtet. Nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden nehmen die
Geschaftsstellen folgende Aufgaben wahr:

Fuhren und Auswerten der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen

Ableiten und Fortschreiben der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten

Vorbereiten und Ausfertigen von Gutachten

Vorbereiten der Bodenrichtwertermittlung, Darstellen und Verdffentlichen der Bodenrichtwerte

in Karten

e Beobachten und Analysieren des Grundsticksmarktes und Vorbereiten des
Grundstiicksmarktberichtes

e Erteilen von mindlichen und schriftlichen Ausklnften Uber Bodenrichtwerte, aus der
Kaufpreissammlung und tiber vereinbarte Nutzungsentgelte

e Erledigen der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses
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Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Christoph Richard, Kreisvermessungsrat

stellvertretender Vorsitzender i
u. ehrenamtlicher Gutachter: Dipl.-Ing. Peter Hartmann, Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

ehrenamtliche Gutachter/in:  Dipl.-Ing. Axel Galonska, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.- Ing. (FH) Heiko Jaap, Bauingenieur
Dietmar Joesten, Immobilienmakler
Dipl.-Agraring. (FH) Solveig Korff, Offentlich bestellte
Sachverstandige flr die Land- und Forstwirtschaft
Dipl.-Ing. Markus Krause, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Ingo Kiihl, Sachverstandiger fir Grundsticksbewertung
Dr. Jurgen Lehner, Immobilienmakler
Dipl.- Hochbauing. Hardo Schwarz, Sachverstandiger fir
Grundstiicksbewertung
Henry Wienke, Betriebswirt (VWA), Immobilienmakler

ehrenamtliche Gutachter/in ~ Cornelia Arlt, Steueroberinspektorin
(Finanzamt): Ute Schwermer, Betriebsdkonom fiir Landwirtschaft
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Anhang
Anschriften der Gutachterausschiisse in Brandenburg und benachbarte Gutachterausschiisse
Verwaltungsgliederung
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Gutachterausschiisse und Geschéftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fur Sitz der Geschéaftsstelle | Postanschrift Telefon Telefax
Grundstlckswerte
Landkreis / kreisfreie Stadt
Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (033 34) (033 34)
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 2141946 2142946
Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (035 46) (0 35 46)
15907 Liibben 15904 Liibben 202760 201264
(Spreewald) (Spreewald)
Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (035 35) (035 35)
04916 Herzberg / Elster | 04912 Herzberg / Elster | 46 27 06 46 27 30
Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (033 21) (03321)
14641 Nauen 14631 Nauen 403 61 81 40 33 61 81
Markisch-Oderland Am Flugplatz 11 A Klosterstralle 14 (033 46) (033 46)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 85074 61 85074 69
Oberhavel Rungestrale 20 Postfach 10 01 45 (03301) (03301)
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 6 015581 6015580
Oder-Spree / Stadt Spreeinsel 1 Spreeinsel 1 (033 66) (033 66)
Frankfurt (Oder) 15848 Beeskow 15848 Beeskow 351710 3517 18
Ostprignitz-Ruppin Neustadter Str. 14 Neustadter Str. 14 (03391) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 6 88 62 11 6 88 62 09
Potsdam-Mittelmark Potsdamer StraBe 18 a | Postfach 11 38 (033 28) (03328)
14513 Teltow 14801 Bad Belzig 318313 318315
Spree-Neilte / Vom-Stein-StraBe 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
Oberspreewald-Lausitz 03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49912107 499121 11
Teltow-Flaming Am NutheflieB 2 Am Nutheflie® 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6 08 42 05 6 08 92 21
Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-Stralie 1 (03332 (03332)
16303 Schwedt / Ode 17291 Prenzlau 4418 16 4418 50
Brandenburg an der Havel | Klosterstralle 14 Stadtverwaltung (033 81) (03381)
14770 Brandenburg an | Brandenburg an der 5862 03 58 62 04
der Havel Havel
14767 Brandenburg an
der Havel
Cottbus Karl-Marx-Strafie 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 6124203
Potsdam Hegelallee 6 - 10, Stadtverwaltung (03 31) (03 31)
Haus 1 Potsdam 2893182 289843183
14467 Potsdam FB Kataster und
Vermessung
14461 Potsdam
Oberer Robert-Havemann- Postfach 16 74 (03 35) (03 35)
Gutachterausschuss fir Strale 4 15206 Frankfurt (Oder | 5582520 5582503

Grundstlickswerte im Land
Brandenburg —
Geschaftsstelle beim
Landesbetrieb
Landesvermessung und
Geobasisinformation
Brandenburg

15236 Frankfurt (Oder)
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Benachbarte Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss fir Sitz der Geschéftsstelle | Postanschrift Telefon Telefax

Grundstiickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

Lichow-Dannenberg SchillerstraBe 30a Schillerstrae 30a (0581) (0581)
29525 Uelzen 29525 Uelzen 8852 304 8852 160

Altmark Scharnhorststrafie 89 Scharnhorststrafie 89 (0 35 46) (035 46)
39576 Stendal 39576 Stendal 20 27 60 2012 64

Ludwigslust-Parchim Garnisonsstralie 1 GarnisonsstraBe 1 (03874) (03874)
19288 Ludwigslust 19288 Ludwigslust 624 25 81 392582
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Liste der Amter und Gemeinden

Amt Bad Wilsnack/Weisen

Einwohner
Flache

Gemeinden,
Ortsteile und
Gemeindeteile:
Amtsdirektor

Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

6.124

188,62 km?

Bad Wilsnack (GroB Liiben, Grube — Sigron —, Haaren, Jakel, Karthan, Klein Liben, Scharleuk),
Breese (Groft Breese — Kuhblank), Legde/Quitzdbel (Legde, Lennewitz, Roddan , Quitzébel),
Rihstadt (Abbendorf, Balow, Gnevsdorf), Weisen (Schilde)

Torsten Jacob

Am Markt 1

19336 Bad Wilsnack

038791 999-0

038791 999-199

Amt_Bad Wilsnack Weisen@t-online.de

www.amt-badwilsnack-weisen.de

Amt Lenzen-Elbtalaue

Einwohner
Flache

Gemeinden,
Ortsteile und
Gemeindeteile:
Amtsdirektor

Anschrift

Telefon

Fax
E-Mail
Internet

Amt Meyenburg
Einwohner

Flache

Gemeinden,
Ortsteile und
Gemeindeteile:

Amtsdirektor
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

4.248

219,53 km?

Cumlosen (Motrich, Miiggendorf, Wentdorf), Lanz (Bernheide, Ferbitz, Gadow, Jagel, Liitkenwisch,
Wustrow), Lenzen (Backern, Breetz, Eldenburg, Gandow, Mellen, Moor, Nausdorf, Rambow,

Seedorf), Lenzerwische (Baarz, Besandten, Gaarz, Kietz, Médlich, Unbesandten, Wootz)
Harald Ziegeler

Kellerstrale 4
19309 Lenzen
038792 988-0

038792 988-60
mail@amtlenzen.de
www.amtlenzen-elbtalaue.de

4.305

209,72 km?

Marienflie® (Krempendorf, Frehne, Jénnersdorf — Kuwalk, Neu Redlin —, Stepenitz) Gerdshagen
(Giesenhagen, Rapshagen, Struck), Halenbeck-Rohlsdorf (Halenbeck, Briigge, Warnsdorf,
Rohlsdorf, Ellershagen), Kimmernitztal (Buckow, Grabow, Predddhl — Felsenhagen), Meyenburg
(Bergsoll, Buddenhagen, Griffenhagen, Schabernack, Schmolde — Penzlin, Penzlin Sid)

Matthias Habermann

Freyensteiner Stralle 42

16945 Meyenburg

033968 825-0

033968 825-40
mail@amtmeyenburg.de

www.amtmeyenburg.de
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Amt Putlitz-Berge
Einwohner

Flache

Gemeinden,
Ortsteile und
Gemeindeteile:

Amtsdirektor
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2014

4.962
238,18km?
Berge (Grenzheim, Kleeste, Muggerkuhl, Neuhausen), Gilitz-Reetz (Gilitz, Reetz,

Schdnholz, Wiisten Vahrnow), Pirow (Hiilsebeck, Bresch, Burow, Mollnitz, Waldhof), Putlitz (Karlshof,
Krumbeck, Laaske — Jakobsdorf —, Lockstadt, Liitkendorf, Mansfeld, Nettelbeck, Porep, Stadt Putlitz,
Sagast - Neu Sagast -, Telschow-Weitgendorf — Telschow, Weitgendorf), Triglitz (Mertensdorf —
Schmarsow —, Silmersdorf — Neu Silmersdorf -, Triglitz — Klein Triglitz)

Gerd Ehrke

Zur Burghofwiese 2
16949 Putlitz

033981 837-0

033981 806 71
mail@amtputlitz-berge.de
www.amtputlitz-berge.de

Gemeinde GroR Pankow (Prignitz)

Einwohner
Flache

Ortsteile und
Gemeindeteile

Birgermeister
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

Gemeinde Gumtow
Einwohner

Flache

Ortsteile und
Gemeindeteile:

Blrgermeister
Anschrift

E-Mail
Internet

66

3.963

248,80 km?

Baek (Strigleben), Boddin-Langnow (Boddin, Heidelberg, Langnow), Gro Pankow (Luggendorf),
GroB8 Woltersdorf (Briinkendorf, Klein Woltersdorf), Gulow-Steinberg (Gulow, Steinberg), Helle (GroR
Langerwisch, Neudorf), Kehrberg, Klein Gottschow (Guhlsdorf, Simonshagen), Kuhbier, Kuhsdorf
(Bullendorf), Lindenberg, Retzin (Klein Linde, Kreuzburg, Rohlsdorf), Tacken, Tangendorf-Hohenvier
(Tangendorf, Hohenvier), Tiichen (Klenzenhof, Reckenthin), Seddin, Vettin, Wolfshagen (Dannhof,
Hellburg, Horst)

Thomas Brandt

Steindamm 21

16928 GroR Pankow (Prignitz)

033983 789-0

033983 789-25

mail@grosspankow.de

www.grosspankow.de

3.468
211,66 km?
Barenthin, Dannenwalde (Bérensprung, Friedheim), Demerthin, Déllen, (Zarenthin), Goérike,

Granzow, Grof8 Welle, Gumtow, Kolrep, Kunow (Beckenthin, Krams), Schénebeck (Breitenfeld),
Schénhagen (Klein

Schénhagen), Schrepkow (Neu Schrepkow), Vehlin, Vehlow (Brisenhagen), Wutike
Stefan Freimark

Karpatenweg 2

16866 Gumtow

033977 879-0
033977 806 13
mail@gemeindegumtow.de

www.gemeindegumtow.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz


mailto:mail@amtputlitz-berge.de
http://www.amtputlitz-berge.de/
mailto:mail@grosspankow.de
http://www.grosspankow.de/
mailto:mail@gemeindegumtow.de
http://www.gemeindegumtow.de/

Gemeinde Karstadt

Einwohner
Flache

Ortsteile und
Gemeindeteile:

Birgermeister
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet
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6.010
252,18 km?

Bliithen (Klockow, Strehlen, Waterloo), Boberow, Dallmin, Garlin (Bootz, Dargardt, Sargleben,
Seetz), Gro8 Warnow (Klein Warnow), Karstadt (Postlin, Stavenow), Kribbe (Karwe, Neuhof,
Wittmoor), Laaslich (Lenzersilge), MankmuB8 (Birkholz, Mesekow), Nebelin, Premslin (Glévzin,
Kaltenhof, Neu Premslin), Préttlin (Pinnow, Zapel), Reckenzin (Streesow)

Udo Staeck

Mihlenstrale 1

19357 Karstadt

038797 77-0

038797 77-299
verwaltung@gemeinde-karstaedt.de
www.gemeinde-karstaedt.de

Gemeinde Plattenburg

Einwohner
Flache

Ortsteile und
Gemeindeteile:

Blirgermeisterin
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

Perleberg
Einwohner

Flache
Ortsteile

Blirgermeisterin
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

3.405

200,76 km?

Bendelin (Zichtow), Gléwen (Grol® Leppin, Storbeckshof, Zernikow), Hoppenrade (Garz), Kleinow
(Burghagen, Ponitz, Uenze), Kletzke, (Plattenburg), Krampfer (GroR Gottschow), Netzow (Klein

Leppin, Sdllenthin), Viesecke (Groft Werzin, Rambow)
Anja Kramer

OT Kletzke

Dorfstrafle 52a

19339 Plattenburg

038796 599-0

038796 599-33
prignitz@gemeinde-plattenburg.de
www.plattenburg.verwaltung-brandenburg.de

12.091
137,80 km?

Dergenthin, Dipow, Gramzow, GroR Buchholz, GroR Linde, Libzow, Quitzow, Rosenhagen,
Schonfeld, Spiegelhagen, Siikow, Wiisten Buchholz

Annett Jura

Grofier Markt (Rathaus)

19348 Perleberg

03876 781-0

03876 781-180
buergermeisterin@stadt-perleberg.de
www.stadt-perleberg.de
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Pritzwalk
Einwohner

Flache

Ortsteile und
Gemeindeteile:

Blirgermeister
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail
Internet

Wittenberge
Einwohner

Flache
Ortsteile
Birgermeister
Anschrift

Telefon
Fax
E-Mail

Internet
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GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2014

11.926

165,57 km?

Alt Kriissow, Beveringen (Streckenthin), Birkenfelde, Buchholz (Sarnow),Falkenhagen, Hasenwinkel,
Giesensdorf, Kammermark, Kemnitz (Bolzke), Mesendorf (Eggersdorf), Neuhausen, Neuhof,
Sadenbeck  (Kuckuck),Schénhagen, Seefeld,  Steffenshagen, Wilmersdorf (Kénkendorf, Neu
Kriissow)

Wolfgang Brockmann

MarktstraRe 39
16928 Pritzwalk
03395 7608-0

03395 7608-14
pritzwalk@t-online.de

www.pritzwalk.de

17.242

50,44 km?

Bentwisch, Garsedow, Hinzdorf, Lindenberg, Liitjienheide, Schadebeuster, Zwischendeich
Dr. Oliver Hermann

August-Bebel-Strafte 10

19322 Wittenberge

03877 951-0

03877 951-123

stadt@wittenberge.de

www.wittenberge.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Prignitz


mailto:pritzwalk@t-online.de
http://www.pritzwalk.de/
mailto:stadt@wittenberge.de
http://www.wittenberge.de/

