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AblaufAblauf
1. Vorstellung

2. Einleitung

3. Vorstellung der Ergebnisse der am Lehrstuhl für 
angewandte landwirtschaftliche Betriebslehre 
der agrarwissen- schaftlichen Fakultät, Georg-
August-Universität Göttingen verfassten 
Masterarbeit.
Gorden Bötel (M.Sc.agr.)

4. Umsetzung der Ergebnisse in der Praxis

5. Diskussion

6. Fazit
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EinleitungEinleitung

• Bedeutung der Wertermittlung für ldw. 
Flächen (Verkaufspreis-Beleihung-Entschädigung)

• „Klassische Arbeit des Gutachters“
(Anpassung an Qualität, Größe, Mikromarkt)
// Grundlagenkontrolle

• Entstehung der Masterarbeit

• „Expertenstreit“
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Erläuterungen 
Gorden Bötel
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Unser Vorgehen in der PraxisUnser Vorgehen in der Praxis
• Abfrage Bodenrichtwert
• Auszug aus der Kaufpreissammlung des 

zuständigen Gutacherausschusses
• Nachfrage bei ortsansässigen 

Marktteilnehmern
• Analyse eigener Daten
• Auszug aus der Kaufpreissammlung der 

BVVG
• Analyse der „Gebotswolke“ der BVVG
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Marktteilnehmer: Praktische Beispiele
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Auswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet IAuswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet I
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Auswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet IIAuswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet II
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Auswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet IIIAuswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet III
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Multiple RegressionenMultiple Regressionen

y = 78,988x + 10663
R2 = 0,0975
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• Ist die Analyse des Bodenmarktes 
zukünftig unsere Aufgabe?
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Wertermittlung landw. NutzflWertermittlung landw. Nutzfläächenchen
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WertungWertung
• Es gibt große Differenzen.

• Woher kommen die Differenzen?

• Lösungen?

• Differenzieren nach Teilmärkten?
- Losgröße
- Pachtvertragsrestlaufzeiten
- subjektives? („Tante Erna“ – „6b EStG“ – Professionals – BVVG)

- Käufer weiß, wer vor ihm steht
- unterschiedliche Anbahnungsverfahren

- Schwarzgeldquote?
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DiskussionDiskussion
• Marktwert, es gibt nur einen!

- Banken
- BVVG
- öffentliche Entschädigungsfälle

• Ist der Marktwert ein „Punktwert“ oder eine Wertdimension?

• BVVG - Auswertungen
- Werte objektiv? Auswertungstiefe?
- Berücksichtigung von Geboten?
- „persönliche/besondere Verhältnisse“?

• Beleihungswert (Nachhaltigkeit)

• Reaktion der Gutachterausschüsse, Dialog?
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Unser FazitUnser Fazit

Für manche Gutachterausschüsse gibt es viel zu tun!

So lange sind wir Gutachter dran.
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Kauf oder Pacht?Kauf oder Pacht?

Tendenz der Pachtpreise
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Bewertung von AckerflBewertung von Ackerfläächen:chen:
Bodenrichtwerte und MarktniveauBodenrichtwerte und Marktniveau

Eine empirische Analyse einzelner Standorte inEine empirische Analyse einzelner Standorte in
Niedersachsen, MecklenburgNiedersachsen, Mecklenburg--Vorpommern und BrandenburgVorpommern und Brandenburg

06.10.2010                                                 www.AgriWert.de Gorden J. F. Bötel

•Rügen:
BRW 0,69 €/m² / MW 1,50 -2,00 €/m²

•Dittmern/Soltau:
BRW 1,00 €/m² / MW 1,30 – 1,50 €/m²

•Halberstadt
BRW 1,05 €/m² / MW > 1,50 €/2,00 €/m²

•Poppenhausen/Wasserkuppe
BRW 0,85 €/m² / MW 1,55 – 1,80 €/m²
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Gliederung

1. Der Markt für landwirtschaftliche Nutzfläche in 
Deutschland
• Der Markt für LF in den Alten Bundesländern
• Der Markt für LF in den Östlichen Bundesländern

2. Problematik der Bodenrichtwerte

3. Ableitungsverfahren für Bodenrichtwerte von 
Ackerflächen    und exemplarische Ergebnisse
• Mecklenburg-Vorpommern
• Brandenburg

4. Ergebnis und Zusammenfassung
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1.
Der Markt für landwirtschaftliche 

Nutzflächen in Deutschland
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Markt für LF in den Alten Bundesländern

Historisch gewachsener Markt:
• Entwicklungsprozess über Jahrzehnte

• Agrarstrukturelle Anpassungen erfolgten bislang 
überwiegend über den Pachtmarkt

ü stabile Verhältnisse seit 90er Jahre
Ø konstanter Flächenumsatz
Ø konstantes Preisniveau
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Der Markt für LF in den Östlichen Bundesländern

Teilmärkte:
• Verkäufe der Bodenverwaltungs- und –verwertungs GmbH (BVVG)
• Verkäufe Dritter (weiter zu differenzieren)

BVVG:
• Privatisierung ehem. volkseigener Flächen
• Privatisierungskonzept ab 2007 (2010 novelliert)

Ø Ausschreibungen
Vergabe zum Höchstgebot

Ø Direktvergaben
Verkauf an langfristige Pächter

Ø Verkauf nach EALG (Ende 2009 ausgelaufen)
35 % Vergünstigung
Alteigentümer, Neu- und Wiedereinrichter

ü Hohe Attraktivität aufgrund der Losgrößen
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Entwicklung der Transaktionsvolumina in den ÖBL

Abb. 1: Quantitative Entwicklung der LF-Veräußerungen in den ÖBL
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Quelle: Eigene Darstellung nach Destatis
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Preisentwicklung für LF in den östl. Bundesländern
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Abb. 2: Statistische Preisentwicklungen in den ÖBL

Quelle: Eigene Darstellung nach BVVG u. Destatis
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2. Problematik der Bodenrichtwerte
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Problematik der Bodenrichtwerte

These:
• Bodenrichtwerte bilden das Marktgeschehen z.T. nicht mehr ab 

Ø Verzerrung der Markttransparenz
Ø Probleme bei Flächenbewertungen
Ø Probleme bei Finanzierungen („Blankoanteil“, „Überdeckung“)
Ø Wettbewerb der finanzierenden Banken

mögliche Ursachen:
• Preissteigerungen können nicht zeitnah abgebildet werden
• Ableitungsverfahren der jeweiligen Gutachterausschüsse?
• Berücksichtigung der BVVG-Verkäufe?



10

 

Problematik der Bodenrichtwerte
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Abb. 3: Abweichung von Kaufpreisen größerer Ackerflächen vom Bodenrichtwert

Quelle: Eigene Darstellung nach BB Göttingen

BRW
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Problematik der Bodenrichtwerte

• Rügen:
BRW 0,69 €/m² / MW 1,50 -2,00 €/m²

• Dittmern/Soltau:
BRW 1,00 €/m² / MW 1,30 – 1,50 €/m²

• Halberstadt
BRW 1,05 €/m² / MW >1,50 €/ 2,00 €/m²

• Poppenhausen/Wasserkuppe
BRW 0,85 €/m² / MW 1,55 – 2,00 €/m²

Quelle: AgriWert 2010
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3.
Ableitungsverfahren für Bodenrichtwerte von 
Ackerflächen und exemplarische Ergebnisse
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Ableitungsverfahren MVP 1

Tab. 1: Selektionskriterien zur BRW-Ableitung bei Gutachterausschuss MVP 1

Quelle: Gutachterausschuss MVP 1

Selektionskriterium geforderte Eigenschaften
Bodenrichtwertlagen AZ ≤ 35, AZ 36 - 45, AZ > 45
Datum des Vertrages 01.01.2007 bis 31.12.2007
Anlass des Eigentumsüberganges Kauf
ungew. oder pers. Verhältnisse keine
Preisbestimmende Grundstücksart Grundstück für Ackernutzung
Objektselbstständigkeit selbstständig, Teilfläche
weitere wertbeeinflussende Umstände keine
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Ableitungsverfahren Gutachterausschuss MVP 1 

Datengrundlage:
• Vergleichspreise aus 2007 

Ø gemittelter Bodenrichtwert 

Berücksichtigung der BVVG:
• grundsätzlich alle Verkäufe

Ø inkl. EALG-Verkäufe (Begünstigungen wurden bereinigt)

Umrechnungen der Vergleichsfälle:
• keine

Eliminierung der Ausreißer:
• +/- einfache Standardabweichung vom Mittelwert aller 

selektierten Vergleichsfälle

Definition des Richtwertgrundstücks:
• zonentypische Bonitätsspanne (AZ)
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Ergebnisse MVP 1
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Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschuss MVP 1 u. BVVG 

Abb. 4: Bodenrichtwertableitung für Ackerland in Bonitätsgruppe MVP 1-1 (01.01.2008)
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Ableitungsverfahren MVP 2

Tab. 2: Selektionskriterien zur BRW-Ableitung bei Gutachterausschuss MVP 2

Quelle: Gutachterausschuss MVP 2

Selektionskriterium geforderte Eigenschaften
Bodenrichtzone MVP 2-1 bis MVP 2-7
Datum des Vertrages 01.01.2006 bis 31.12.2007
Anlass des Eigentumsüberganges Kauf
ungew. oder pers. Verhältnisse keine
Preisbestimmende Grundstücksart Grundstück für Ackernutzung
Fläche ≥ 5.000 m²
Objektselbstständigkeit selbstständig
weitere wertbeeinflussende Umstände keine
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Ableitungsverfahren Gutachterausschuss MVP 2 

Datengrundlage:
• Vergleichspreise aus 2007 und 2006 

Ø gemittelter Bodenrichtwert 

Berücksichtigung der BVVG:
• Ausschließlich reine Ackerverkäufe

Umrechnungen der Vergleichsfälle:
• keine

Eliminierung der Ausreißer:
• +/- 40 Prozent Abweichung vom Mittelwert aller selektierten 

Vergleichsfälle

Definition des Richtwertgrundstücks:
• gemarkungstypische Bonität (AZ)
• Größe des Flurstücks (1 ha)
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Ergebnisse MVP 2
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Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschuss MVP 2 u. BVVG

Abb. 5: Bodenrichtwertableitung für Ackerland in Zone MVP 2-1 (31.12.2007)
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Ableitungsverfahren BBG 1

Selektionskriterium geforderte Eigenschaften
Bodenrichtzone BBG 1-1 bis BBG 1-3
Datum des Vertrages 01.01.2007 bis 31.12.2007
Anlass des Eigentumsüberganges Kauf
ungew. oder pers. Verhältnisse keine
Preisbestimmende Grundstücksart Grundstück für Ackernutzung
Fläche ≥ 3.000 m²
Objektselbstständigkeit selbstständig
weitere wertbeeinflussende Umstände keine
Lage ortsferne Flächen

Tab. 3: Selektionskriterien zur BRW-Ableitung bei Gutachterausschuss BBG 1 u. BBG 2

Quelle: Gutachterausschuss BBG 1
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Ableitungsverfahren BBG 1 

Datengrundlage:
• Vergleichspreise aus 2007
• BBG 2: untypisch bonitierte Flächen werden ausgesondert 

Ø gemittelter Bodenrichtwert 

Berücksichtigung der BVVG:
• Ausschließlich reine Ackerverkäufe

Umrechnungen der Vergleichsfälle:
• keine

Eliminierung der Ausreißer:
• +/- 60 % (BBG 1) bzw. 80 % (BBG 2) Abweichung vom 

Mittelwert aller selektierten Vergleichsfälle

Definition des Richtwertgrundstücks:
• gemarkungstypische Bonitätsspanne (AZ)
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Ergebnisse BBG 1
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Abb. 6: Bodenrichtwertableitung für Ackerland in Zone BBG 1-1 (01.01.2008)

Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschuss BBG 1 u. BVVG
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4. Ergebnis und Zusammenfassung
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Ergebnis der Studie

Bodenrichtwerte werden ihrem Zweck 
teilweise nicht mehr gerecht!
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Fazit

• unterschiedliche Vorgehensweisen bei 
Richtwertableitung:
Ø große Differenzen zwischen einzelnen Gutachterausschüssen

• Aussagekraft der Bodenrichtwerte:
Ø Markt in Niedersachsen wird im Wesentlichen abgebildet
Ø Märkte in den Östlichen Bundesländern werden nur teilweise berücksichtigt

• Berücksichtigung der BVVG-Verkäufe:
Ø Mecklenburg-Vorpommern: starke Differenzen
Ø Brandenburg: methodisch bedingte Unterrepräsentation durch 

Selektionsansatz

• unterschiedliche Teilmärkte am Bodenmarkt:
Ø Teilmärkte mit professioneller Kaufanbahnung (Ausschreibungsverfahren)
Ø traditionelle/unprofessionelle Transaktionen („Tante Emma“-Verkäufe)
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