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fiir die Bewertung van Grundstiicken,

Gebduden und baulichen Anlagen

f{é RICS Chartered Surveyors

,Die Zusammenhange zwischen
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Ablauf

Vorstellung

Einleitung

Vorstellung der Ergebnisse der am Lehrstuhl fur
angewandte landwirtschaftliche Betriebslehre
der agrarwissen- schaftlichen Fakultat, Georg-
August-Universitat Gottingen verfassten
Masterarbeit.

Gorden Botel (M.Sc.agr.)

Umsetzung der Ergebnisse in der Praxis
Diskussion

Fazit
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Agriwert Team

Sekretariat

Karin Brunke Sparkassenkauffrau

Elke Vehre Birokauffrau

Gutachter
Christian von Derenthall Lehrte Forst.Ass., 6buv.SV
Constanze Hepke Lehrte M.Sc.agr.

Manfred Kleinke Lehrte Dipl.Ing. Architekt Baudezernent a.D.,
ehrenamtlich bestellter Gutachter beim Katasteramt Hannover

Benjamin Kosiol Lehrte M. sc., Immobiliensachverstandiger

Almut Buchholz Lehrte Dipl.-Ing.agr

Norbert Peters Lehrte CIS HypZert (F/IM)
Gorden J. F. Botel Lehrte M.Sc.agr.

Dr. Arne Schlieckau Lehrte M.Sc.agr.

Hubertus FlieBbach Lehrte Dipl.-Ing.agr

Alfred Glatz Halberstadt Diplom-Agraringenieur (Altester vom Dienst)
Norbert Fiddecke Frankfurt / Oder Diplom-Agraringenieur

Lore Schoffel Dresden Dipl.-Ing.agr., 6buv.SV

Christian Bodecker Lehrte Dipl.-Ing.agr., 6buv.SV, MRICS, HypZert (F)

ehrenamtlich bestellter Gutachter beim Katasteramt Hannover
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Auch ich
will noch

Bauer werden !
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Einleitung

Bedeutung der Wertermittlung far Idw.

FI aC h en (Verkaufspreis-Beleihung-Entschadigung)

,Klassische Arbeit des Gutachters®
(Anpassung an Qualitat, Grol3e, Mikromarkt)
// Grundlagenkontrolle

Entstehung der Masterarbeit

, EXpertenstreit”

06.10.2010 www.AgriWert.de
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AGRARFPOLITIK m AGRARSTRUKTIR

Bewertung von Ackerflachen

Ist noch Verlass auf
Bodenrichtwerte?

Im Zusammenhang mit der Dynamik am ostdeutschen Bodenmarkt und
der Diskussion um den Einfluss der BWVG-Ausschreibungen auf die Preis-
bildung ricken die Instrumente fur Transparenz bei den Bodenpreisen
verstarkt ins Licht. In seiner Masterarbeit hat unser Autor das Vorgehen

MEUE LAMDWIRTSCHAFT

4|zo1a

mehrerer Gutachterausschisse untersucht und kommt zu aufschluss—

reichen Aussagen.

Gorder Bétel ',
Ingenieurbiiro B&decker. Letirte

iz Entwickliung des Marktes flr land-

wrirtschaftliche Mutzfliichen nahm

nach der deutschen Wiederversini-
gung einen ungleichen verlauf, Wihrend der
historisch gewachsene Markt in den altern
Bundeslindern seit Beginn der 90er Jahre
uberwiegend stabile Werhidltnisse hinsichtlich
desVerauerungsumfanges und des Preisni-
wveaus aufweist, beherrscht im ostdeutschen
Bundesgebiet eine ausgeprigte Dynamik dern
noch jungen Bodenmarkt. Dort unterliegt
neben dem YerauBerungsumfang vor allem
das Preisniveau von Agrarflachen seit 2007
sprunghaften Steigerungen.

M Bodenrichtwerte als
transparenzféorderndes Instrument
Die Entwicklung und das Miveau der Boden-
preise werden wvon vielern Einflussfaktoren
bestimmit, In erster Linie sind die qualitativen
und rechtlichen Eigenschaften der Fliche
womn groller Bedeutung fir den Boderwert.
Des Weiteren spielt das regionale Marktge-
schehen eine tragende Rolle: Die Struktur
der Landwirtschaft vor Ort, der politische
Wille und auBerlandwirtschaftliche Faktoren
gewinnen zunchmend an Bedeutung. Die
Folge dawvon sind regional stark differierende
Preisverhiltnisse fur Landwirtschaftsflachen.
Urm den vielschichtigen Markt fiiir Agrarland
und dessen Entwicklungen darsteflen zu kdn-
nen, leiten die in dear Regel auf Landkreiscbene
implementierten Gutachterausschisse fir

Grundstickswerte in regelmiligen Zykilen,
zumeist jahrlich, Bodenrichtwerte akb:
Bodenrichtwerte sind Durchschnitiswerte,
die dazu dienen, die Weart- und PreisverhElt-
nisse des gewdhnlichen Geschiaftsverkehrs
wibersichtlich, transparent und wereinfacht
darzustellen.

Farner dienen Richtwerte als ecine Grundlage
der Wertermittlung flr landwirtschaftliche
Mutzflachen nach dem Vergteichswertverfah-
ren. Gemdl § 13 (2) WertW kdnnen anstatt won
Vergleichspreisen auch geeignete Richtwerte:
zur Ableitung des Werkehrswertes herange-
zogen werden,

In der Praxis wird jedach sowohl von Land-
wirten als auch wvon landwirtschaftlichen
Sachwerstindigen zunshmend beklagt, dass
das Marktgeschehen an vielen Standorten
nicht mehrhinreichend durch die zugehdrigen
Richtwerte abgebildet wird. Besonders die fiir
Ackerland gezahlten Preise hatten sich won
den ausgewiesenen Wertdimensionan der
Gutachiterausschiisse teilweise wvollstandig
losgelast.

N Unklare Rechtswvorgaben zur
Richtwertableitung

Drie rechtlichen Vorgaben hinsichtlich der
Ableitung von Bodenrichtwerten sind auf Bun-
desebene im BauGEB und auf landesrechtlicher
Ebene in den einzelnen Gutachterausschuss-
varordnungen bzw. Durchfihrungsverord-
nungen geregelt. Dabei ist auffallig, dass die

' D Arbeit wurdle wovy Prof. D, Adan fred Kéilvoae am
Lehrstubd flr landwirtschaftilche Betricbzletire der
Agrarwissensochaftlichen Fakultdr Earringen Betraur,



Erlauterungen
Gorden Botel
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Unser Vorgehen in der Praxis

« Abfrage Bodenrichtwert

* Auszug aus der Kaufpreissammlung des
zustandigen Gutacherausschusses

* Nachfrage bel ortsansassigen
Markttellnehmern

 Analyse eigener Daten

e Auszug aus der Kaufpreissammlung der
BVVG

 Analyse der ,,Gebotswolke” der BVVG

06.10.2010 www.AgriWert.de
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Marktteilnehmer:

Praktische Beispiele

Acker-/Griinland als Kapitalanl.
bis 3 Mio. € gesucht.

Beckedorf Immobilien GmbH
Tel. 04441/859064 - Fax 859065

www.Beckedorf-lmmobilien.de

Stille Beteiligung gesucht ab € 1 Mio
nur an deutschem Waldeigentum von

%

Kapitalanlage bis 2 Mio. € ges.

Acker-/Forstflachen als

Beckedorf Immobilien GmbH
Tel. 04441-859064, Fax -859065
www.Beckedorf-Immobilien.de

zukunftsorientierter, sehr vermogender
deutscher Familienstiftung.
Seridse Anfragen an Chiffre ta 300

Ferndstliche Familien kaufen Wald ab
75 ha lUber Deutsche AG. Baranzahlung
maoglich. Keine personellen/értl. Verande-
rungen! Diskrete Vorselektion liber

Manthey & Partner GmbH (Makler),

Tel. 04102-51136,

Kaufe Land in Ost-Nds./Sachsen-Anh.,

ca.

5-10 ha,
der pachten,

Verkdufer muss wie-
Diskretion zugesichert.

Zuschriften an Land & Forst, Post-
fach 1440, 30014 Hannover unter
Chiffre 51069941 (51220604)

info@manthey-partner.de

von Hanng
(512211§

Ackerland siidl.
Fax 05101-4767

Su.
ver.

Griinland bis 50 km um BS gesuch
Tel. 05308-990658 (5122118

Landwirtschaftlicher Verein sucht klei-
ne Acker- und Weidefldchen bis 2 ha,
Raum Nord Hannover, nordlich Celle, zu
pachten. Tel. 0176-24298539  (51218547)

Landwirt sucht Ackerflichen od. gan-
zen Betrieb im sidl. Nds. zu kaufen
od. zu pachten in den Lkrs. GO u.
NOM. Zuschriften an Land & Forst,
Postfach 1440, 30014 Hannover un-
ter Chiffre 51069542 (51219429)

06.10.2010
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Arrondierter Laubwald
im Leinebergland
Klein, aber fein. Landschaftlich reizvoller
und vollkommen arrondierter Forst mit
sehr guten Zuwachsen.

Beratung, Info, Vermittlung
hg Tel. 0551/ 4989 -0

Grundsticksmakler
for Land und Forst

www.evers-immobilien.de

Ackerland zu kaufen gesucht. Diskre-
tion zugesichert. Eventuelle Rickpacht
moglich. Zuschriften an LAND & Forst,
Postfach 1440, 30014 Hannover un-
ter Chiffre 51091233 (51295632)

Su. zur Pacht landw. Dachflachen ab 200
gm, siudl. Ausrichtungen, zur Installation
von Photovoltaikanlagen.

DBIl-Solar, Tel. 040-50090160

7 ha Wiesen und Waldflédchen (2 Einzel-
flachen) in der Gemeinde Suderburg ge-
gen Gebot zu verkaufen.
Je Einzelfldache ein Angebot an LAND &
Forst, Postfach 1440, 30014 Hannover
unter Chiffre 51091744

Dachflichen gesucht!

GriBere Dachflichen ab 1000 m?
fiir eine Photovoltaiknutzung gesucht.
Interessantes Pachtangebot, auch
als Vorauszahlung moglich.
Niihere Informationen durch:

August Abing Immobilien

Tel. 05466-289 - Fax 486
post@abing.de - www.abing.de

Pachte landwirtschaftliche Flachen im
Raum Drentwede, Barnstorf, Eydelstedt,
Schweringhausen. Zuschriften an LAND
& Forst, Postfach 1440, 30014 Hanno-
ver unter Chiffre 51091772 (51297620)

Wir bauen Biogasanlagen von 150-500 kW auf lhrem Hof!
Keine Investitionen fir den Landwirt. Monatliche Beteiligung am Stromgeld!
Verwertung aller auf dem Hof anfallenden Futterreste, Festmist, Glle etc.

Info: Mobil 0173-6151314, Tel. 04542-23

erblich)

EILT! Ackerland zu kaufen gesuch
Riuckpacht méglich. Zuschriften an LA

& Forst, Postfach 1440, 30014 Hamyfo-
ver unter Chiffre 51091701. (5129f245)

Ackerland um Wrestedt und
sche wvon wachstumsorientiertem
trieb gesucht. Ubergangsweise RU
pacht moglich, Diskretion gara
tiert! Gutsverwaltung Wrestedt,
0175-5966873 (51297319)

Suche Ackerland im Raum Nieder-
sachsen/Schleswig-Holstein od. Meck-
lenburg-Vorp. zu kaufen. Ruckpacht er-
wiilnscht. Zuschriften an LAND & Forst,
Postfach 1440, 30014 Hannover un-
ter Chiffre 51091884 (51297906)

Griechen kaufen ... Land und rst
zu Hoéchstpreisen. Zugige Abwick [e]
durch

Manthey & Partner GmbH

Deutscher Land- und Forstmakler

Tel. 04102-51136

Wald, Acker, Wiese, Gewass
suchen Barzahler durch Agrari

17,8 ha Ackerland, 23 BP, ohne ZA, nahe
29643 Neuenkirchen zu verpachten. An-
gebote an LAND & Forst, Postfach 1440,
30014 Hannover unter Chiffre 51091656

06.10.2010
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IMMOBILIEN 39

BERAUME INDUSTRIE

LANDWIRTSCHAFT

: /VERKAUFE UND GEWERBE UND FORSTEN
dinkelstraie A BOT i ANGEBOTE
;:T-::T;B Sichere Kapitalanlage/Der Wald wiichst immer

EeRlao b o 230 Hektar Mischwald, 1 Std. v. Berlin, Eigenjagd,
- OBOD /0T BEO0S Rot-, Dam-, Schwarz-, Rehwild, WW Muffel.
therbungsbetrieh Faw: 02041 /97 65 111 Aus fam. Griinden an Barkdufer abzugeben.
gt 522 ||| DEUTSCHE INDUSTRIEBAU 1,45 Mio. € VB
21 zoooz o ||lLIPPSTADT 7 WESTFALEN ||| Kontaktaufnahme iiber Fax: 089/50 61 69
'ERMIETUNGEN SB-Markt Unsere Angebote in der

Faum Namberg, 4.000 m* Grdst.,

Maadebura 1000 m NAL., 10 Jahre + Option vermietet, Mitte von D
DSL, mBbl., Gosch.- ME p.a. 135000 - €, 1,8 Mio. € 360 ha Fo t, arrondiort
o 8551 50’538 FRANKEN Grundlnvest 18 i poka et P L20® s e
z - - a u i 2
= Tel. 0011/20 40 41-0, Fax -42 TN Fo:stbetr?glg im ?\.Irgl_
ERMIETUNGEN FacHrt o ket Sﬂlf-:":ffederxatif.ljeﬂ Tel. 0551/49 89-0 :
e T ! A trum Attraktives Rittergut e :
:M r:"" @ B von Slﬂs&chrﬁﬁ Nlimberg,gx..‘!lm m' Cirdst., NSE b arrondartee Band. e wwawLevers-immaobilien.de
s .. MW-Lau it 15 Jahrne, = 2
4 nME ITn. 330.HH),— €, 4‘5|5 Mio. E! Forstbesitz in traumhafter Alleinlage, Giliter. Herren-, Landhiuser
:E UNION Finanz-Treuhand Giebdiude im Bestzustand., Bauvemn- und RefterhSfe, Forsthiuser, Mihlan
/34 15 06 Tel. 091120 S00-0, Fax -20 ugw,, ca,. 200 0bj. in Deutschl, aus amil Vaerstei-
=¥ Arnferderm: gesungen; Katalog: Telefon 08546/ 1400 (Merlag)
iIRUNDSTUCKE mﬂfﬁm;mﬁngm Fliichen, Betriebe, Giiter i
i S E T =i Fa '“1 Y Mamn; K;l 2,4 Mio. €. % sowie Forsten und Eigenjagden GESUCHE
Imnutzung gesucht rekt vom Eigent PITIS TiL verkauten. cur Eigenbewinschaftung oder
080021 4 E_Mam;fﬂ'ﬂmﬁﬁﬁgm_ﬂ Kaplialanlage von 50 ha bis 3.000 ha N L el e Schm Fan
in Ost und West im Angebot. tibior D';ﬁﬂé‘lun‘?ﬁe:anap.ﬂm Wiinsoh mit Bar-
anzahlung. Diskrete Vorselaklion mur durch:
GASTRO— o Fachmarkt Flohr & von Richthofen  [||| HiSaiEetias taicy & Sandar Sl
3,400 m' N1, MV-Laufzeil 15 Fahre + Opt., Land- und Forstimmobilien
PETRIEBE HEEE SI.000 €. 04 M. & Telefon: 05045 ¢ 91 11-40 St vtk T A Sekiios LoD Bad Forsgsro]
iy DR. STEIN Grund vermdgen E-AAail: buerat@flahr-Landsueter, cam schafl ab T € 750 Rbckp Bawirtsch, -r.:q]l Mng.lsl,e,
e — e Tel. 0211/24 666, Fax 0911/24 667 Diskretion! DWW 38330 DIE WELT, 10445 Ber i
EBOTE T S5AE
e ‘ -
u. Marktanlagen', UNTERNEHMENSVERKAUFE
€ fir Kapitalanleaer! .
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Auswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet |

mm Preis €/ha
I I —e— Bodenrichtwert
2 3 4 5 6 7 8

Einzelne Gebote

16.000,00

14.000,00 +

12.000,00 -

10.000,00 +

8.000,00 +

6.000,00 +

4.000,00 -

2.000,00 +

0,00 -
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Auswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet I

B Preis €/ha
—e— Bodenrichtwert
I I
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Einzelne Gebote

18.000,00

16.000,00 -

14.000,00 -

12.000,00

10.000,00 -

8.000,00 +

6.000,00 -

4.000,00

2.000,00 |

0,00 -
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Auswertung Gebote : Landkreis Beispielgebiet Il

12.000,00

10.000,00 -

8.000,00 +

I Preis €/ha
6.000,00 | .
—e— Bodenrichtwert

4.000,00

2.000,00 -

0,00 -

Einzelne Gebhote
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Multiple Regressionen

20.000 €

18.000 €

16.000 €

14.000 €

12.000 €

10.000 €

8.000 €

6.000 €

4.000 €

2.000 €

- £
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0 45,0 50,0
Flache (ha)




 Ist die Analyse des Bodenmarktes

zukunftig unsere Aufgabe?
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Wertermittlung landw. Nutzflachen

€/m?

,Best Price”
—_———————— — — R — — 3 — —
Verkaufsfalle .
X X X
Angebote an BVVG " .__
. [ unser geschatzter
Marktwert ,
X .
X gewohnlicher
X X y o Wy Geschaftsverkehr ?
X X
X B Bodenrichtwert
X
X X
X
P

analysierte Angebote / Verkaufsfalle im Zeitablauf (1 bis 2 Jahre)

Darstellung AgriWert auf Basis von KLEIBER

06.10.2010 www.AgriWert.de
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Wertung

Es gibt grof3e Differenzen.

Woher kommen die Differenzen?

Losungen?

Differenzieren nach Teillmarkten?

- Losgrofie

- Pachtvertragsrestlaufzeiten

- subjektives? (,Tante Erna“ — ,6b EStG* — Professionals — BVVG)
- Kaufer weil3, wer vor ihnm steht
- unterschiedliche Anbahnungsverfahren

- Schwarzgeldquote?

06.10.2010 www.AgriWert.de
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Diskussion

Marktwert, es gibt nur einen!

- Banken

- BVVG

- Offentliche Entschadigungsfalle

Ist der Marktwert ein , Punktwert“ oder eine Wertdimension?

BVVG - Auswertungen
- Werte objektiv? Auswertungstiefe?

- Berlicksichtigung von Geboten?
- ,personliche/besondere Verhaltnisse*?

Beleihungswert (Nachhaltigkeit)

Reaktion der Gutachterausschusse, Dialog?

06.10.2010 www.AgriWert.de
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Unser Fazit

Fur manche Gutachterausschisse gibt es viel zu tun!

So lange sind wir Gutachter

06.10.2010 www.AgriWert.de
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Kauf oder Pacht?

Tendenz der Pachtpreise

06.10.2010 www.AgriWert.de
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TITELTHEMA

fahre

12 PLG-hinebeges 103G
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Ingenieurbiiro
Bodecker AgnWert

Offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige
fir die Bewertung von Grundsticken,

@ Gebauden und baulichen Anlagen

(r.g RICS Chartered Surveyors
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www.AgriWert.de

An der Puderzuckermuhle 1, 31275 Lehrte
Tel: 05132 — 87207-0, Fax: 05132 — 87207-13
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Bewertung von Ackerflachen:
Bodenrichtwerte und Marktniveau

*Rigen:
BRW 0,69 €/m2/ MW 1,50 -2,00 €/m?

eDittmern/Soltau:
BRW 1,00 €/m2/ MW 1,30 — 1,50 €/m?2

*Halberstadt
BRW 1,05 €/m2/ MW > 1,50 €/2,00 €/m?

*Poppenhausen/Wasserkuppe
BRW 0,85 €/m2/ MW 1,55 — 1,80 €/m?

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

06.10.2010 www.AgriWert.de Gorden J. F. Botel
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Bodecker Agriest

Gliederung

Der Markt fur landwirtschaftliche Nutzflache in
Deutschland

e Der Markt fur LF in den Alten Bundeslandern
e Der Markt fiir LF in den Ostlichen Bundeslandern

Problematik der Bodenrichtwerte

. Ableitungsverfahren flir Bodenrichtwerte von
Ackerflachen und exemplarische Ergebnisse

 Mecklenburg-Vorpommern
 Brandenburg

Ergebnis und Zusammenfassung



1.
Der Markt fur landwirtschaftliche
Nutzflachen in Deutschland



Markt fur LF in den Alten Bundeslandern

Historisch gewachsener Markt:

» Entwicklungsprozess uber Jahrzehnte

o Agrarstrukturelle Anpassungen erfolgten bislang
tUberwiegend Uber den Pachtmarkt

U stabile Verhéaltnisse seit 90er Jahre
@ konstanter Flachenumsatz
@ konstantes Preisniveau



Bbdecker Agrivéet”

Der Markt fiir LF in den Ostlichen Bundeslander

Teilmarkte:
« Verkaufe der Bodenverwaltungs- und —verwertungs GmbH (BVVG)
» Verkaufe Dritter (weiter zu differenzieren)

BVVG:
* Privatisierung ehem. volkseigener Flachen

* Privatisierungskonzept ab 2007 (2010 novelliert)
@ Ausschreibungen
Vergabe zum HAchstgebot
@ Direktvergaben
Verkauf an langfristige Pachter
@ Verkauf nach EALG (Ende 2009 ausgelaufen)
35 % Vergunstigung
AlteigentimerNetu=—und-Wiedereinrichter-

U Hohe Attraktivitat aufgrund der Losgrof3en

5



Entwicklung der Transaktionsvoluminain den OBL

Abb. 1: Quantitative Entwicklung der LF-VerauRerungen in den OBL

L+
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80.000 7,00
70.000 - - 6,50
60.000 - \// - 6,00 &
50.000 - - 5,50 §
40.000 - - 500 &
30.000 - - 450 &
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10.000 - L —— lam0 "
0 | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 3,00
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Jahr
Veraulerungsfalle (Anzahl) Flache (ha) Flache je VerduR3erungsfall

Quelle: Eigene Darstellung nach Destatis
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Preisentwicklung fur LF in den Ostl. Bundeslandern

Abb. 2: Statistische Preisentwicklungen in den OBL

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

€/ha

/+360
e

+23

+32%

—— Destatis
— BVVG
EALG

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Quelle: Eigene Darstellung nach BVVG u. Destatis



2. Problematik der Bodenrichtwerte



- *
Bodecker Agrivéest

Problematik der Bodenrichtwerte

These:

« Bodenrichtwerte bilden das Marktgeschehen z.T. nicht mehr ab
@ Verzerrung der Markttransparenz
@ Probleme bei Flachenbewertungen
@ Probleme bei Finanzierungen (,Blankoanteil“, ,Uberdeckung®)
@ Wettbewerb der finanzierenden Banken

mogliche Ursachen:
* Preissteigerungen kdnnen nicht zeitnah abgebildet werden
* Ableitungsverfahren der jeweiligen Gutachterausschiisse?
* Berlcksichtigung der BVVG-Verkaufe?




Problematik der Bodenrichtwerte

Abb. 3: Abweichung von Kaufpreisen groR3erer Ackerflachen vom Bodenrichtwert
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Problematik der Bodenrichtwerte
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Rugen:
BRW 0,69 €/m2/ MW 1,50 -2,00 €/m?

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 €/m?2

Quelle: Agriwert 2010



3.
Ableitungsverfahren fur Bodenrichtwerte von
Ackerflachen und exemplarische Ergebnisse
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Ableitungsverfahren MVP 1

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

Selektionskriterium

____—geferderte-Eigenschaften

Bodenrichtwertlagen

Datum des Vertrages

C AZ<35 AZ36—45-AZ>45

Anlass des Eigentumsiiberganges Kaur— e
ungew. oder pers. Verhéaltnisse keine

Preisbestimmende Grundstucksart Grundstiick fir Ackernutzung
Objektselbststandigkeit < selbststandig, Teilflache >
weitere wertbeeinflussende Umstande keine -

Quelle: Gutachterausschuss MVP 1
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Ableitungsverfahren Gutachterausschuss MVP

Datenqgrundlage:

- Vergleichspreise aus 2007
@ gemittelter Bodenrichtwert

Berucksichtigung der BVVG:

e grundsatzlich alle Verkaufe
@ inkl. EALG-Verkaufe (Begunstigungen wurden bereinigt)

Umrechnungen der Vergleichsfalle:
e keine

Eliminierung der Ausreiler:

» +/- einfache Standardabweichung vom Mittelwert aller
selektierten Vergleichsfalle

Definition des Richtwertgrundstucks:
« zonentypische Bonitatsspanne (AZ)

14



Abb. 4: Bodenrichtwertableitung fur Ackerland in Bonitatsgruppe MVP 1-1 (01.01.2008)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschuss MVP 1 u. BVVG
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Ableitungsverfahren MVP 2

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

Selektionskriterium eforderte Eigenschaften
Bodenrichtzone m

Datum des Vertrages (_0T.012006bis31.12.2007.)
Anlass des Eigentumsiberganges Kauf— —
ungew. oder pers. Verhaltnisse keine

Preisbestimmende Grundsticksart Grundstuck fur Ackernutzung
Flache ~25000m2
Objektselbststandigkeit C selbststandig >

weitere wertbeeinflussende Umsténde - keme———

Quelle: Gutachterausschuss MVP 2
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Ableitungsverfahren Gutachterausschuss MVP

Datengrundlaqge:

- Vergleichspreise aus 2007 und 2006
@ gemittelter Bodenrichtwert

Berucksichtigung der BVVG:
* Ausschliefdlich reine Ackerverkaufe

Umrechnungen der Vergleichsfalle:
e keine

Eliminierung der Ausreilder:

o +/- 40 Prozent Abweichung vom Mittelwert aller selektierten
Vergleichsfalle

Definition des Richtwertgrundstucks:
* gemarkungstypische Bonitat (AZ)
o Grole des Flurstiicks (1 ha)
17
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Ergebnisse MVP 2

Abb. 5: Bodenrichtwertableitung fiir Ackerland in Zone MVP 2-1 (31.12.2007)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Gutachterausschuss MVP 2 u. BVVG
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Ableitungsverfahren BBG 1

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

Selektionskriterium

Wgenschaften

Bodenrichtzone

Datum des Vertrages

C WZOO?}

Anlass des Eigentumstiberganges

TKawf—o

ungew. oder pers. Verhaltnisse keine

Preisbestimmende Grundstucksart Grundstuck fur Ackernutzung
Flache = 3. 2
Objektselbststandigkeit ( selbststandig )

weitere wertbeeinflussende Umstéande Keme——

Lage

ortsferne Flachen

Quelle: Gutachterausschuss BBG 1
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Ableitungsverfahren BBG 1

Datengrundlage:
- Vergleichspreise aus 2007

BBG 2: untypisch bonitierte Flachen werden ausgesondert
@ gemittelter Bodenrichtwert

Berlucksichtigung der BVVG:
 Ausschliefdlich reine Ackerverkaufe

Umrechnungen der Vergleichsfalle:
e keine

Eliminierung der Ausreiler:

« +/-60 % (BBG 1) bzw. 80 % (BBG 2) Abweichung vom
Mittelwert aller selektierten Vergleichsfalle

Definition des Richtwertgrundsticks:
* gemarkungstypische Bonitatsspanne (AZ)
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Ergebnisse BBG 1

Abb. 6: Bodenrichtwertableitung ftr Ackerland in Zone BBG 1-1 (01.01.2008)
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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 bel

Richtwertableitung:
@ grol3e Differenzen zwischen einzelnen Gutachterausschussen

Aussagekraft der Bodenrichtwerte:

@ Markt in Niedersachsen wird im Wesentlichen abgebildet
@ Markte in den Ostlichen Bundeslandern werden nur teilweise beriicksichtigt

Berucksichtigung der BVVG-Verkaufe:

@ Mecklenburg-Vorpommern: starke Differenzen

@ Brandenburg: methodisch bedingte Unterreprasentation durch
Selektionsansatz

unterschiedliche Tellmarkte am Bodenmarkt:

@ Teilmarkte mit professioneller Kaufanbahnung (Ausschreibungsverfahren)
@ traditionelle/unprofessionelle Transaktionen (,Tante Emma“-Verkaufe)
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