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Zusammenfassung

Aufgrund der oft geringen Anzahl an geeigneten Vergleichs-
kaufpreisen gestaltet sich die Verkehrswertermittlung land-
wirtschaftlicher Nutzfldchen oft problematisch. Zur Erweite-
rung der Datenbasis bietet sich daher die Hinzuziehung von
Pachtpreisen an. Wenn es gelingt, eine funktionale Abhdngig-
keit zwischen Pachtpreisen und Kaufpreisen zu modellieren,
kénnen beide Marktdaten gleichermaBen fiir die Vergleichs-
wertermittlung herangezogen werden. In diesem Zusam-
menhang ist jedoch zu kldren, welche Pacht- und Kaufpreise
uberhaupt den Verkehrswert représentieren. Die Beantwor-
tung dieser Frage stellt einen wesentlichen Schwerpunkt des
Beitrags dar.

Summary

Due to the minor number of appropriate comparative pur-
chase prices, the valuation of agricultural land often proves
to be difficult. Thus taking account of lease prices to increase
the database seems to be appropriate. With a proven evi-
dence of functional dependence of lease prices on purchase
prices, both data could be introduced to the comparison com-
putations method. But in this context it has to be clarified,
which lease prices and purchase prices actually represent the
market value. The answer to this question is a focal point of
the present article.

Schliisselworter: Verkehrswertermittiung, Kaufpreisanalyse,
Bodenwert, Bodenpreis, Pachtpreis, Ackerfldchen

1 Einleitung

Sowohl fiir die Verkehrswertermittlung als auch fiir die
Ableitung von Bodenrichtwerten greifen Gutachteraus-
schiisse und sonstige Stellen regelméBig auf Vergleichs-
kaufpreise zuriick. Von Bedeutung ist hierbei, dass diese
fiir eine entsprechende Auswertung sowohl geeignet sind
als auch in ausreichender Zahl vorliegen (vgl. §9 Abs. 1
und §15 Abs. 1 ImmoWertV). In Bezug auf landwirt-
schaftliche Fldchen ergibt sich hierbei jedoch regelméBig
ein Problem. Insbesondere in urbanen Gebieten steht oft
nur eine sehr begrenzte Anzahl an Vergleichspreisen zur
Verfiigung. Handelt es sich bei den verduBerten Flachen
zudem um Mischfldchen (z.B. Ackerland und Griinland),
erschwert sich die Verwendung der Vergleichsdaten noch
erheblich. Sind mit der verduBerten landwirtschaftlichen
Flache noch bauliche Anlagen verbunden (etwa eine
Hopfengertistanlage o.4.), ist eine Reduktion des Kauf-
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preises auf den reinen Bodenwertanteil kaum noch zu-
verlassig moglich. Schlussendlich kann dem Bedarf nach
einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise regel-
maBig nur unter Inkaufnahme der offensichtlichen Nach-
teile einer in rdumlicher und zeitlicher Hinsicht stark
tiberdehnten Betrachtungsweise entsprochen werden.

Aber selbst mit diesem Kompromiss sind nicht alle
Probleme gelost. Liegen Vergleichskaufpreise landwirt-
schaftlicher Grundstiicke mit unterschiedlichen Grund-
stiicksmerkmalen (Bodengiite, GrundstiicksgroBe, Lage)
vor, sind diese entsprechend zu normieren und an die
Eigenschaften des Richtwert- bzw. zu bewertenden
Grundstiicks anzupassen. Hinweise dazu, wie dies ge-
schehen konnte, gibt zwar die Literatur, problematisch
ist jedoch, dass verschiedene Untersuchungen zu unter-
schiedlichen Ergebnissen kommen. So unterscheiden
sich etwa die in Kleiber (2018, Teil IV, Abschnitt 2.2.5.3)
veroffentlichten Untersuchungen zum Werteinfluss der
Bodengiite innerhalb verschiedener Regionen teilweise
erheblich voneinander. Ahnlich vielgestaltig fallen die
Erkenntnisse in Bezug auf den Werteinfluss der Flache
aus. Beispielhaft sollen hier die Untersuchungen von
Sprengnetter und Kindler, beide veroffentlicht in Spreng-
netter (2018, S. 3.10.21/2) genannt werden.

Die unterschiedlichen Ergebnisse der Untersuchungen
mogen sich durchaus nicht widersprechen, sondern viel-
mehr auf unterschiedlichen Ausgangsparametern beru-
hen. So kénnte etwa die regional unterschiedliche raum-
liche Struktur sowie das spezifische Flichenangebot zu
unterschiedlichem Preisbildungsmechanismen fiihren.
Im Umkehrschluss folgt daraus aber, dass gerade deshalb
eine Ubertragung der Erkenntnisse einer Region auf eine
andere nicht zielfiithrend ist.

Vor diesem Hintergrund hat der Obere Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Freistaat Sachsen (2018)
eine Untersuchung zur Bewertung der dortigen Acker-
flichen durchgefiihrt und unter dem Namen »Bewer-
tung von Ackerflichen im Freistaat Sachsen« auf seiner
Homepage veroffentlicht. Der vorliegende Beitrag stellt
im Wesentlichen eine Zusammenfassung der Ergebnisse
dar und mochte - auch wenn die Ergebnisse aus oben
genannten Griinden nicht ungepriift auf andere Regionen
und Nutzungsarten iibertragbar sind - eine Anregung ge-
ben, anhand welcher Daten und welcher Methodik eine
zuverldssige Verkehrswertermittlung und Bodenricht-
wertableitung fiir landwirtschaftliche Flichen erfolgen
kann.
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2 Preis und Wert einer Ackerflache

Soll eine Aussage tiber die Wertigkeit eines Grundstiicks
getroffen werden, ist zunichst zwischen dem erzielbaren
Preis und seinem nachhaltigen Wert zu unterscheiden.
Nach wirtschaftswissenschaftlicher Betrachtungsweise
ergibt sich der Preis einer Sache, sofern der Markt sich
selbst tiberlassen ist, im Wesentlichen aus dem Gleich-
gewicht zwischen Angebot und Nachfrage. Besteht ein
Nachfrageliberhang, ergeben sich steigende Preise. Um-
gekehrtes gilt entsprechend. Dies hat jedoch zunichst
nicht zwangsliufig etwas mit dem Wert der Sache zu tun.
Der Wert einer Sache ergibt sich aus dem Nutzen dersel-
ben. Dabei ist es zundchst unerheblich, ob der Nutzen im
wirtschaftlichen Ertrag aus der Sache oder in einem zu
erwartenden VerauBerungsgewinn liegt. Insofern ist der
Wert zunichst ein hdchst subjektives Merkmal, da jeder
Marktteilnehmer aus derselben Sache einen unterschied-
lichen Nutzen ziehen kann.

Damit stellt sich die Frage, aus welchen Vergleichs-
daten nun der Verkehrswert einer landwirtschaftlichen
Nutzflache abzuleiten ist. Sind nur Vergleichsdaten des
innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs heran-
zuziehen? Viele Gutachterausschiisse folgen diesem An-
satz. Auch der BGH (Beschluss V BLw 10/68, RN 7) inter-
pretierte in Bezug auf Genehmigungsverfahren vor dem
Hintergrund des §9 Abs. 1 Nr. 3 GrstVG im Jahr 1968 den
Verkehrswertbegriff entsprechend. Dieser These folgend
wird der Verkehrswert als der Wert definiert, welcher sich
primédr am landwirtschaftlichen Nutzen - und damit am
Ertrag - orientiert. Spitestens mit seinem Beschluss vom
29.04.2016 (BLw 2/12) riickt aber auch der BGH von die-
sem Standpunkt ab und definiert im selben Zusammen-
hang den Wert als den Preis, welchen »Kaufinteressen-
ten - auch Nichtlandwirte - fiir das Grundstiick zu zahlen
bereit sind« (BGH, Beschluss BLw 2/12, RN 19). Im Vor-
dergrund dieser Betrachtung steht somit nicht mehr die
landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit des zu verduBernden
Grundstiicks, sondern die Zahlungsbereitschaft poten-
zieller Kaufinteressenten. Und diese mag hochst unter-
schiedlich ausfallen, stehen sich doch Landwirte vor dem
Hintergrund rein wirtschaftlicher Erwdgungen, Landwirte
unter Reinvestitionszwang, landwirtschaftliche GroBbe-
triebe und Kaufinteressenten mit spekulativen Ansétzen
in ihrer Zahlungsbereitschaft oft unvereinbar gegeniiber.

Wird dieser Gedanke nun auf die Verkehrswertermitt-
lung nach § 194 BauGB {iibertragen, wiirde dies bedeuten,
dass alle Vergleichskaufpreise (jeder Kaufpreis dokumen-
tiert die Zahlungsbereitschaft des Erwerbers) gleicher-
maBen in die Kauffallauswertung einzuflieBen hétten.
Damit wiirden aber iiber den Verkehrswert eines Grund-
stlicks nicht mehr allein dessen technische und rechtliche
Eigenschaften sowie die Angebots- und Nachfragesitua-
tion entscheiden, sondern auch die Zahlungsbereitschaft
der Kédufer. Dies steht jedoch im Widerspruch zum § 194
BauGB, welcher eine Verkehrswertermittlung ohne Be-
riicksichtigung personlicher Verhéltnisse vorschreibt.

Damit wird deutlich, dass die Verkehrswertermittlung
landwirtschaftlicher Grundstiicke nicht dem Zufall der
sich findenden Kaufinteressenten und Kéufer iiberlassen
werden kann. Vielmehr ist fiir alle Grundstiicke (ggf. re-
gional abhingig) eine einheitliche Betrachtungsweise zu
wéhlen:

1. Es sind entweder alle Grundstiicke vor dem Hinter-
grund ihrer landwirtschaftlichen Ertragsfihigkeit zu
bewerten - unabhingig davon, ob auch dariiber hi-
nausgehende, durch sonstige Interessen der Erwerber
beeinflusste Kaufpreise gezahlt werden. Das bedeutet,
die Verkehrswertermittlung wird auf den regionalen
innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr abge-
stellt. Uber die landwirtschaftliche Ertragsfihigkeit
hinausgehende Kaufpreise sind damit aus der Aus-
wertung auszuschlieBen oder in geeigneter Weise nach
unten anzupassen.

2. Oder alternativ zu 1. sind alle Grundstiicke unter der
Annahme zu betrachten, ein Erwerberkreis mit einer
iber die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit der
Grundstiicke hinausgehenden Zahlungsbereitschaft
existiere - auch wenn dies in Einzelfillen tatsdchlich
nicht gegeben und diese Annahme damit rein hypo-
thetischer Natur ist. Tatsdchliche Grundstiickskauf-
preise, welche entgegen dieser Annahme vor dem
Hintergrund des regionalen innerlandwirtschaftlichen
Grundstiicksverkehrs vereinbart wurden, sind aus der
Auswertung auszuschlieBen oder in geeigneter Weise
nach oben anzupassen.

Welches Modell nun gewéahlt wird, sollte vom tatsachli-
chen Marktgeschehen abhingig gemacht werden. Ist der
Markt im Wesentlichen am landwirtschaftlichen Ertrag
orientiert, ist Variante 1 der geeignete Weg. Ist der Markt
dagegen stark durch sonstige Preisbildungsmechanismen
gepragt, ist Variante 2 zu wéahlen. Wichtig ist, dass die
Modelle zum einen konsequent angewendet werden und
nicht der Zufall der sich findenden K&ufergruppen tber
den Verkehrswert entscheidet und zum anderen, dass das
jeweils gewiahlte Modell dem Anwender mitgeteilt wird.
Nur so lédsst sich die in der Praxis immer wieder auf-
tretende Spannung zwischen dem Gutachterausschuss,
welcher seine Auswertungen am innerlandwirtschaftli-
chen Grundstiicksverkehr ausrichtet, und dem Marktteil-
nehmer, welcher sich demgegeniiber oft an der aktuellen
Preisstruktur orientiert und die Ergebnisse des Gutachter-
ausschusses als marktfern einstuft, vermeiden.

Damit stellt sich nun aber die Frage, wie der einzelne
Kaufpreis im Hinblick auf das Vorgenannte beurteilt wer-
den kann. Den Gutachterausschiissen stehen im Rahmen
ihrer Kauffallauswertung i.d.R. zwei Indizien zur Be-
urteilung zur Verfiigung:

m die Hohe des Kaufpreises relativ zum allgemeinen

Preisniveau,

m der Erwerber- und VerduBerertyp (z.B. Haupterwerbs-
landwirt, Nebenerwerbslandwirt, Nichtlandwirt, land-
wirtschaftlicher GroBbetrieb usw.).
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In der praktischen Anwendung sind jedoch beide Merk-
male schwierig zu handhaben. Die Hohe des Kaufpreises
kann tber statistische Methoden in gewissen Grenzen als
markttypisch oder nicht markttypisch klassifiziert wer-
den. Jedoch ist auch dabei ein gewisses MaB3 an Subjekti-
vitit nicht zu vermeiden. Immerhin entscheidet die Wahl
der Methode immer auch tiber das Ergebnis.

Daneben kann der Erwerber- und VerduBerertyp
grundsitzlich ein Hinweis auf die Mechanik der Kauf-
preisbildung sein. Jedoch zeigt die Praxis, dass in vielen
Féllen tiberhaupt keine verwertbaren Auskiinfte iiber die
jeweiligen Erwerber und VerduBerer vorliegen. In Bezug
auf landwirtschaftliche Fliachen ist dies in Sachsen in
rund 80 % aller VerduBerungen der Fall.

3 Modell zur Ableitung von Bodenwerten aus
Pachtpreisen

Zur Losung des Problems fiihrt der Obere Gutachteraus-

schuss in seine Auswertung eine weitere MarktgroBe ein:

Pachtpreise. Diese haben den entscheidenden Vorteil,

wesentlich robuster zu sein gegen duBere Einfliisse, d.h.

Einfliisse, welche nicht in den technischen und rechtli-

chen Eigenschaften des Grundstiickes selbst und der An-

gebots- und Nachfragesituation des Marktes liegen. Fra-
gen nach VerduBerungsgewinnen, Geldanlageoptionen

0.3. beriihren den Pachtpreis nur indirekt und daher in

stark geddmpfter Form. Er orientiert sich damit primér

an der Ertragsfahigkeit bzw. dem aus dem Ertrag zu er-
zielenden Gewinn. Das macht ihn zu einem geeigneten

Indikator fiir die an der landwirtschaftlichen Ertragsfa-

higkeit orientierten Verkehrswertermittlung.

Damit ist die Frage zu l6sen, wie Pachtpreise in die
Verkehrswertermittlung eingefiihrt werden kénnen. Dass
eine gewisse Beziehung zwischen Pacht- und Kaufpreisen
bestehen muss, ist zunéchst intuitiv. Zu kldren bleibt je-
doch, wie diese zielfithrend zu modellieren ist.

Der Obere Gutachterausschuss nutzt hierzu den fol-
genden, in drei Schritte zu untergliedernden Weg. Die
jeweiligen Schritte werden im Folgenden ausfiihrlich er-
lautert:

1. Bestimmung eines Referenzjahres, in dem zwischen
Pachtpreisen und Kaufpreisen ein ausgewogenes und
an der landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit orientier-
tes Wertverhiltnis besteht,

2. Analyse von Pachtpreisen (ausschlieBlich Vertrags-
neuabschliisse) im Hinblick auf die wertrelevanten
Grundstiickseigenschaften im Referenzjahr,

3. Modellierung der Beziehung zwischen Pachtpreis und
Kaufpreis mit Bezug auf das Referenzjahr geméas Zif-
fer 1.
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3.1 Schritt 1: Bestimmung eines Referenzjahres fiir
den Bezug zwischen Pacht- und Kaufpreis

Wie bereits angedeutet, ist anzunehmen, dass Kauf- und
Pachtpreise in einer engen Beziehung zueinander stehen.
Nach Voigtldnder (2013, S. 40) kann der Preis einer Im-
mobilie »(...) als der Wert der diskontierten, zukiinftig zu
erwartenden Mieten aufgefasst werden«. Auf den Markt
landwirtschaftlicher Fldchen {ibertragen heiBt das, dass
die zukiinftig und langfristig zu erwartende Pacht den
Preis der Flache maBgeblich bestimmt. Diesem Ansatz
folgend sind eine auf ewig diskontierte Pacht und der
Kaufpreis gleichwertig.

Nun zeigt sich in der Praxis jedoch, dass sich Pacht-
und Kaufpreise sehr unterschiedlich entwickeln koén-
nen und damit eine variable Abhéngigkeit zwischen
Pacht- und Kaufpreis besteht. Wird zu einem beliebigen
Zeitpunkt eine Abhdngigkeit zwischen beiden Grofen
nachgewiesen, ergibt sich daraus gewissermaBen eine
Momentaufnahme der aktuellen Preisstruktur. Diese Auf-
gabe kann von durchaus wichtiger Bedeutung sein. Oft
dient die Verkehrswertermittlung unmittelbar dem Ziel
der Kaufpreisfindung. Ein genaues Abbild des Preisgefii-
ges ist dann das eigentliche Ziel.

Die Héaufigkeit dieser Aufgabe darf jedoch nicht da-
riiber hinwegtiduschen, dass das primire Ziel der Ver-
kehrswertermittlung eben nicht die Preisermittlung ist.
Vielmehr geht es um die Ermittlung nachhaltiger Werte.
Nur mit diesem Anspruch kann die flir vorausschauende
Planungen und Investitionen benétigte Sicherheit herge-
stellt werden.

Wie kann nun aus dem zeitlich variablen Pacht-Kauf-
Preisverhéltnis ein Wertverhiltnis hergestellt werden?
Wie bereits im Kap. 2 dargestellt, sind Kaufpreise sehr
anfillig fiir duBere Einfliisse. Etabliert sich beispielsweise
die landwirtschaftliche Flache als sichere Kapitalanlage
(ggf. in Konkurrenz zu sonstigen Anlageoptionen auf
dem Kapitalmarkt), steigen Kapitalgewinnerwartungen
in Bezug auf kiinftige VerduBerungen oder stehen Land-
wirte unter dem Druck der Reinvestition nach VerdufBe-
rung eigener zu Bauland aufgewerteter Fldachen, steigt
die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundstiicken.
Die Preissteigerung wird jedoch nicht nur durch die er-
hohte Nachfrage beeinflusst, sondern wesentlich auch
durch die erhéhte Zahlungsbereitschaft der genannten
Kéauferkreise.

Nun verlaufen solche Entwicklungen aber nicht un-
gebremst. Der Kaufinteressent toleriert Preissteigerungen
i.d.R. nur bis zu einem gewissen Niveau. Erscheint das
gesetzte Ziel unsicher, sinkt die Bereitschaft zur Investi-
tion und damit die Nachfrage. Letztendlich kommt es so
wieder zur Preisstagnation oder sogar zum Preisriick-
gang. Aus diesem Grund verlduft die Preisentwicklung
im Allgemeinen nicht stetig, sondern ungleichmiBig oder
sogar zyklisch.

Wie bereits angedeutet ist der Pachtpreis dagegen
durch duBere Einfliisse wesentlich weniger beeinflussbar.
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Quelle: Bayer. Staatsministerium f. Erndhrung, Landwirtschaft u. Forsten 2018

Abb. 1: Kaufpreis- und Pachtpreisentwicklung fiir land-
wirtschaftliche Grundstiicke in Bayern mit Basisjahr 1975

Damit durchlaufen Pachtpreise regelmifBig deutlich sta-
bilere Entwicklungen als Kaufpreise und reprédsentieren
wesentlich besser den innerlandwirtschaftlichen Grund-
stiicksverkehr.

Um diesen Zusammenhang zu verdeutlichen, soll der
sdchsische Markt kurz verlassen und stattdessen der bay-
erische Markt landwirtschaftlicher Flichen betrachtet
werden. Das Bayerische Staatsministerium fiir Erndh-
rung, Landwirtschaft und Forsten (2018) veréffentlicht in
seinem Agrarbericht eine lange Zeitreihe an Kaufpreisen
und Pachtpreisen landwirtschaftlicher Grundstiicke, wes-
halb diese fiir die folgende Betrachtung besonders geeig-
net ist. Fiir die Abb. 1 wurden die Pacht- und Kaufpreise
in Indexreihen tiberfithrt und in einer gemeinsamen Gra-
fik dargestellt. Sehr gut erkennbar sind die Zyklen der
Kaufpreisentwicklung und demgegeniiber die relativ sta-
bile Entwicklung der Pachtpreise.

Das Ziel ist nun die Ableitung von Grundstiickswerten
aus Pachtpreisen und Kaufpreisen. Damit sind zunéchst
die Pachtpreise und Kaufpreise zu identifizieren, welche
die Verkehrswerte am besten repradsentieren. Aufgrund
der Robustheit des Pachtpreises gegentiber duBeren Ein-
fliissen, soll dies fiir die Gesamtheit der Pachtpreise ange-
nommen werden. Es wird damit vorausgesetzt, dass die-
se ausschlieBlich durch die technischen und rechtlichen
Eigenschaften des Grundstiicks sowie die Nachfrage- und
Angebotssituation beeinflusst werden. Ein Beweis fiir die
Richtigkeit dieser These kann hier nicht geliefert werden.
Dennoch soll ihr an dieser Stelle das entsprechende Ver-
trauen entgegengebracht werden.

Fir die Kaufpreise wire dies dagegen unangebracht.
Vielmehr sind im Rahmen der zyklischen Kaufpreisent-
wicklung die Zeitpunkte zu identifizieren, zu welchen
die Kaufpreise in einem ausgewogenen Verhéltnis zu den
Pachtpreisen stehen. Hierzu die folgenden Uberlegungen:

Werden die Indexreihen der Pacht- und Kaufpreise
durch lineare Trendfunktionen angenihert, ergeben sich
Geraden mit vergleichbarer Steigung. Auf eine Betrach-
tung der hochsten Genauigkeit kommt es dabei nicht an,
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Abb. 2: Kaufpreis- und Pachtpreisentwicklung fiir land-
wirtschaftliche Grundstiicke in Bayern mit Basisjahr
1980/1981

da durch die rasante Entwicklung am Anfang und am
Ende der Zeitreihen deren Anfangs- und Endpunkte die
Steigung der Trendfunktionen maBgeblich beeinflussen
kénnen. Da nun beide Indexreihen zu unterschiedlichen
Zeitpunkten beginnen und enden, sind gewisse Unter-
schiede unvermeidbar.

Der Verlauf der Trendfunktion deutet darauf hin, dass
sich beide Reihen - langfristig betrachtet - annihernd
gleich entwickelt haben. Dies ist auch zu erwarten, da
sich nach der oben aufgefiihrten These der Gleichheit von
Verkehrswert und auf ewig diskontierter Pacht beide Gro-
Ben nicht kontinuierlich voneinander entfernen kénnen.
Die groBen Ausschlige der Indexreihe der Kaufpreise
sind demnach als ein Schwingen um die Indexreihe der
Pachtpreise zu interpretieren.

Um nun die Zeitpunkte zu identifizieren, an welchen
ein ausgewogenes Pachtpreis-Kaufpreis-Verhiltnis be-
steht, ist fiir beide Indexreihen das Basisjahr zu wéhlen,
welches dazu fiihrt, dass die Indexreihe der Pachtprei-
se etwa in der Mitte der Indexreihe der Kaufpreise ver-
lauft, die Indexreihe der Pachtpreise die der Kaufpreise
also bestmdéglich ausgleicht. Dies ist etwa zum Basisjahr
1980 der Fall. Es handelt sich dabei um eine Niherungs-
l6sung, da nicht fiir alle Jahrgdnge Daten vorliegen. Die
Kaufpreise wurden daher auf das Jahr 1980 indexiert, die
Pachtpreise auf das Jahr 1981. Das Ergebnis zeigt Abb. 2.
Es ist ablesbar, dass die Jahrginge um 1980, 1999 und
2013 ein etwa ausgewogenes Pachtpreis-Kaufpreis-Ver-
héltnis aufweisen.

Nun ist dieselbe Betrachtung fiir Sachsen durchzufiih-
ren. Abb. 3 zeigt die Indexreihen fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke in Sachsen. Ungliicklicherweise stehen nur
relativ kurze Indexreihen zur Verfiigung, sodass die Preis-
zyklen nicht vollstindig nachvollzogen werden kénnen.

Abb. 3 zeigt jedoch eine schéne Ubereinstimmung mit
Abb. 2. Neben dem relativ stabilen Pachtpreiszuwachs ist
eine Phase niedriger Kaufpreise in den Jahren 1999 bis
2007 zu verzeichnen. AnschlieBend gehen die Kaufpreise
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Abb. 3: Kaufpreis- und Pachtpreisentwicklung fiir land-
wirtschaftliche Grundstiicke in Sachsen

in einen stark positiven Trend iiber. Somit entfernen sich
die Kaufpreis- und Pachtpreisindizes kontinuierlich von-
einander, bis - unter der Annahme einer weitestgehend
unverdnderten Weiterentwicklung - deren Differenz ab
etwa 2013 einen Betrag annimmt, welcher iiber die des
vorangehenden Zeitraums hinausgeht. Das bedeutet,
dhnlich wie in Bayern kann auch in Sachsen das Jahr
2013 als ein Zeitpunkt ausgemacht werden, an welchem
die Kauf- und Pachtpreise noch in einem ausgewogenen
Verhiltnis zueinander stehen. In der Folgezeit entkoppeln
sich die Kaufpreise von den Pachtpreisen und werden of-
fensichtlich durch andere als am landwirtschaftlichen Er-
trag orientierte Preisbildungsmechanismen geprégt.

Damit ist das Jahr 2013 identifiziert als das Jahr, in
welchem die Kaufpreise den am landwirtschaftlichen Er-
trag orientierten Verkehrswert optimal reprédsentieren.
Folglich ist dieses Jahr die geeignete Referenz fiir die
Untersuchung der Beziehung zwischen Pachtpreisen und
Kaufpreisen.

3.2 Schritt 2: Analyse von Pachtpreisen

Nun gilt es, die vorliegenden Pachtpreise in Bezug auf
die wertrelevanten Grundstiickseigenschaften zu model-
lieren. Fiir die Untersuchung stehen 15.685 Grundstiicke
(ausschlieBliche Ackernutzung) der Jahrginge 2012 bis
2015 mit jeweils flurstiicksscharfer Lagebezeichnung,
GroBe der verpachteten Flache, vertraglich vereinbartem
Pachtpreis und Vertragsdatum zur Verfiigung. Alle Pacht-
preise werden gemif den Uberlegungen des Kap. 3.1 an-
hand einer Indexreihe auf das Referenzjahr 2013 inde-
xiert.

Alswesentlich wertrelevant und damit auch pachtpreis-
bildend ergibt sich aus verschiedenen Untersuchungen
m die Bodengiite,
® die GrundstiicksgroBe,
® die klein- und groBraumige Lage des Grundstiicks,

m die vereinbarte Pachtdauer.
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Somit ist nun der folgende mathematische Ansatz zu 16-
sen:
P=f(B,FL,L,D) (1)
mit

P = Pachtpreis (absolut)

B = Bodengiite

FL = GrundstiicksgroBe

L = groB- und kleinrdumige Lage des Grundstiicks
D = vereinbarte Pachtdauer

Als Parameter fiir die Bodengiite B wird die Ackerzahl
gewihlt. Diese wird den Regionalen Wertansitzen (RWA)
des Bundesministeriums der Finanzen (2004) entnommen.
Die dort hinterlegten Ackerzahlen stellen Durchschnitts-
werte auf Gemarkungsebene dar. Fir die anstehende
Auswertung, welche die Preisbildungsmechanismen auf
Landerebene beleuchten soll, ist diese Untergliederung
ausreichend detailliert. Zudem liegt damit ein in sich ge-
schlossenes und homogenes Wertzahlensystem vor. Bei
Ruckgriff auf die von den jeweils zustdndigen Behorden
auf regionaler Ebene gefiihrten Wertzahlen, welche auf
die Bodenschitzung zuriickgehen und in unterschiedli-
cher Weise erfasst und fortgefiihrt werden, wére dies da-
gegen nicht der Fall.

Uber die vereinbarte Pachtdauer D liegen dem Oberen
Gutachterausschuss leider keine Informationen vor. Die
Bedeutung derselben fiir den Pachtpreis ist jedoch be-
kannt (vgl. etwa die Untersuchung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt 2017,
S. 267). Da aber nicht bekannt ist, inwieweit die Er-
kenntnisse anderer Quellen auf den sidchsischen Markt
iibertraghar sind, soll unter Inkaufnahme einer gewissen
Unsicherheit auf die Beriicksichtigung des Parameters D
verzichtet werden.

Der Parameter L (groB- und kleinrdumige Lage des
Grundstiicks) ist zunéchst schwierig zu fassen. Grund-
sitzlich wire es moglich, L in verschiedene Teilparame-
ter aufzulosen (Entfernung zum néchsten Ort, Entfernung
zur GroBstadt, Entfernung zur Autobahn, u.a.m.) und
jedem Grundstiick einen entsprechenden Parametersatz
zuzuordnen. Die Datenerhebung koénnte mit Hilfe von
Geoinformationssystemen erfolgen. Da entsprechende
Systeme jedoch nicht vorliegen, folgt der Obere Gutach-
terausschuss einem alternativen Ansatz, der weiter unten
beschrieben wird. Damit kann L zunichst aus der Ana-
lyse ausgeklammert werden.

Unter Berticksichtigung des Vorgenannten vereinfacht
sich Gleichung (1) in folgender Weise:
P=f(AZ,FL) (2)
mit
P = Pachtpreis (absolut)

AZ = Ackerzahl
FL = GrundstiicksgroBe
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Hierbei ergibt sich jedoch noch ein weiteres Problem.
Abb. 4 ldsst erkennen, dass im Beobachtungszeitraum
weit mehr kleinere als groBere Grundstiicke verpachtet
wurden. Dies hat historische Griinde: Die ab 1945 durch-
gefiihrte Bodenreform in der sowjetischen Besatzungs-
zone verfolgte das Ziel, landwirtschaftliche Fldchen fiir
Neubauern sowie landarme oder landlose Bauern bereit-
zustellen. Im Ergebnis wurden jedoch zahlreiche Betriebe

4000 -

3000-

Haufigkeit

2000~

1000 -

0 10 20 30 40
Verpachtete Flache [ha]
Abb. 4: Haufigkeit der im Beobachtungszeitraum verpach-
teten GrundstiicksgrdéBen

geschaffen, deren Bestand an landwirtschaftlicher Flache
viel zu klein fiir eine wirtschaftliche Nutzung war. Um
diesem Problem zu begegnen, wurde der Zusammen-
schluss in Landwirtschaftliche Produktionsgenossen-
schaften (LPG) vorangetrieben. Nach der Wiedervereini-
gung wurden die LPG umstrukturiert oder aufgeldst und
das eingebrachte Vermégen wurde wieder auf die Mit-
glieder verteilt. Damit befinden sich auch heute wieder
zahlreiche kleine landwirtschaftliche Flachen im Privat-
eigentum. Da viele Eigentiimer heute nicht mehr in der
Landwirtschaft tétig sind, ist der Verkauf oder die Ver-
pachtung dieser Flachen eine attraktive Option.

Fir die statistische Auswertung der Pachtpreise ist
diese Verteilung problematisch. Zunichst ist im Rahmen
einer Regressionsanalyse zur sachgerechten Beurteilung
der Schitzer eine anndhernde Normalverteilung der Ein-
gangsgroflen anzustreben. Daneben ergibt sich jedoch
noch das folgende Problem: Im Haupterwerb gefiihrte
landwirtschaftliche Betriebe mit der Betriebsform Acker-
bau bewirtschaften in Sachsen eine durchschnittliche
Flache von 178 ha. Selbst Nebenerwerbsbetriebe bewirt-
schaften durchschnittlich 30 ha Ackerflidche (Siachsisches
Staatsministerium fiir Umwelt und Landwirtschaft 2017,
S. 17). Das bedeutet, dass die zur Verpachtung angebo-
tenen kleineren Ackerflichen im Wesentlichen eine un-
bedeutendere Flachenerginzung fiir bestehende Betriebe
darstellen. In Bezug auf die Pachtpreisfindung befindet
sich der Pédchter damit regelmaBig in der besseren Ver-
handlungsposition (Pichtermarkt). Die Situation dndert
sich erst dann, wenn die zur Pacht angebotene Fldche
wieder einen wirtschaftlich bedeutenden Anteil am ge-

samten Flachenbestand des potenziellen Pachterbetriebes
ausmacht (ausgewogene Marktsituation oder Verpéchter-
markt). In mathematischer Hinsicht ergibt sich damit das
folgende Problem:

Wird gemiB Formel (2) eine Regressionsanalyse mit
linearem Modellansatz durchgefiihrt, ergibt sich im Er-
gebnis eine Gleichung nach folgendem Schema

P=a+b-AZ+c-FL. (3)

Zu beachten ist jedoch, dass die Wirkung des Regres-
sors FL auf die ZielgroBe P durch zwei verschiedene
Effekte beeinflusst wird. Es ist dies zum einen die aus
der Wertermittlungslehre bekannte Fldchenabhéngigkeit
des Kauf- oder Pachtpreises, welche im Wesentlichen auf
den Erwigungen zur Wirtschaftlichkeit der angebotenen
Flache beruht (vgl. hierzu z.B. die Untersuchungen von
Sprengnetter 2018, S. 3.10.21/1). Da aber, wie oben er-
wihnt, davon auszugehen ist, dass insbesondere kleine
Flachen nicht eigenstdndig bewirtschaftet, sondern als
Erginzung zu bereits bestehenden Flichen hinzuge-
pachtet werden, tritt dieses Element in den Hintergrund.
Stattdessen tritt die gilinstige Verhandlungsposition des
Pachters in den Vordergrund. Im Koeffizienten ¢ der Glei-
chung (3) verbergen sich also mindestens zwei Effekte,
welche nicht zueinander kongruent sein miissen. Ein
lineares Regressionsmodell mit einem konstanten Koef-
fizienten ¢ kann daher nur zu unscharfen Ergebnissen
fiihren. Eine Aufteilung des Datenbestandes in zwei oder
mehrere Bereiche, in welchen jeweils die Flichenabhin-
gigkeit aufgrund von Erwigungen zur Bewirtschaftung
und aufgrund der Verhandlungsposition getrennt unter-
sucht wird, ist nicht méglich, da nicht zweifelsfrei defi-
niert werden kann, wo der Piachtermarkt aufh6rt und wo
der Verpachtermarkt beginnt. Tatsdchlich ist davon aus-
zugehen, dass der Ubergang flieBend ist und eine starre
Trennung sachlich nicht korrekt wére.

Als Ansatz fiir die Losung dieses Problems, welcher
mit einfachen mathematischen Mitteln durchzufiihren
ist, aber dennoch eine hohe Aussagekraft liefert, wird die
partielle Analyse des Datenbestandes innerhalb verschie-
dener Flichenklassen gewdihlt. Die Flachenklassen sind
dabei in so engen Grenzen zu bilden, dass der Einfluss
der Fliche auf den Pachtpreis innerhalb der jeweiligen
Klassen in der zufilligen (im Sinn einer mathematisch
nicht greifbaren) Streuung der Pachtpreise untergeht und
damit vernachlissighar klein wird. Fiir jede Fldchenklas-
se reduziert sich damit Formel (3) auf

P=a+b-AZ. (4)

Besteht nun ein systematischer Einfluss der Fliche auf
den Pachtpreis, muss sich dieser in einem anschlieBenden
Vergleich der gemiB Gleichung (4) fiir alle Flichenklas-
sen ermittelten Konstanten a und Koeffizienten b zeigen.
Anhand dieser Systematik wird es mdglich, ein Modell
abzuleiten, welches die Wirkung der Fliche auf den
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Pachtpreis beschreibt - und zwar in einer komplexeren
Form als Gleichung (3) dies leisten konnte.

Die Flachenklassen sind, wie bereits angefiihrt, so eng
zu wihlen, dass der Einfluss der Fliche auf den Pacht-
preis in der zufilligen Streuung untergeht. Gleichzeitig ist
die Klassenbreite aber noch so breit zu wahlen, dass eine
ausreichende Anzahl an Datensdtzen je Klasse zur Ver-
fligung steht. Mit dem vorliegenden Datenbestand zeigt
sich eine Klassenbreite von 0,1 ha als geeignet. Zuguns-
ten einer statistisch moglichst sicheren Aussage werden
Klassen mit weniger als 30 Datensédtzen aus der Analyse
ausgeschlossen. Auf diese Weise ergeben sich insgesamt
114 Flachenklassen bis zu einer maximalen Fldache von
12,5 ha, die nach Formel (4) untersucht werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung in grafischer Form
zeigen Abb. 5 und Abb. 6. In mathematischer Schreibwei-
se lasst sich das Ergebnis der Analyse in der folgenden
Form festhalten:

P=(-31,0337-FL)+(4,1745- FL'""" ). 4Z (5)

mit

P = Pachtpreis [EUR]

AZ = Ackerzahl

FL = GrundstiicksgroBe [ha]

Abb. 5 und Abb. 6 sowie Gleichung (5) zeigen, dass so-
wohl die Konstante « als auch der Koeffizient b systema-
tisch von der Fldche FL beeinflusst werden. Auffillig ist
jedoch die stark unterschiedliche Unsicherheit in der Mo-
dellierung der jeweiligen Trendfunktion. Wéhrend sich

400~

o
)

-400-

Konstante (a)

a=-31,0337 - FL 0 o
-800-
adj. R? = 0,48
0 4 8 12
Mittlere Flache je Klasse (FL [ha])
Abb. 5: Konstante a des Regressionsmodells nach Glei-
chung (4)

60- o
b =-4,1745 - FL"0%9 °
adj. R? = 0,98

Konstante (b)
5

N,
S
v

Mittlere Flache je Klasse (FL [ha])

Abb 6: Koeffizient b des Regressionsmodells nach Glei-
chung (4)
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die Wirkung der Flache FL auf » mit erfreulich hoher
Sicherheit abbilden lisst, zeigt sich in Bezug auf a eine
deutlich hohere Unsicherheit. Beiden gemeinsam ist je-
doch, dass die jeweilige Streuung mit zunehmender Fla-
che zunimmt. Hierzu die folgenden Uberlegungen: Der
Koeffizient b zeigt in Abhdngigkeit von FL die Wirkung
der Ackerzahl 4AZ auf den Pachtpreis P. Mathematisch
wird damit eine eindeutige Beziehung modelliert. Die
Konstante a definiert dagegen keine eindeutige Bezie-
hung, sondern fangt siamtliche sonstige nicht durch das
Modell erfasste Preiseinfliisse auf. Diese mégen beispiels-
weise die Folgenden sein:

m zeitliche (unterjahrige) Entwicklung des Pachtpreis-
niveaus,

Angebot- oder Nachfrageiiberhang,

Vertragslaufzeit,

Stadt- oder Siedlungsnihe,
vorhandene Infrastruktur,
Grundstiickszuschnitt,
Geldndeneigung,
unterschiedliche Hohe der
steuerrechtlichen Hebesitze,
vereinbarte Zahlungsweise der Pacht,

mogliche Bewirtschaftungsauflagen,

Direkt- und Ausgleichszahlungen,
Verhandlungsposition und -geschick der Vertragspar-
teien.

gemeindespezifischen

Da diese Preiseinfliisse nun nicht in systematischer Wei-
se auftreten miissen, erscheinen die Streuungen in Be-
zug auf a unsystematisch und zufillig, mit dem Ergebnis
eines nur sehr miBigen adjustierten BestimmtheitsmaBes.

Die Abhingigkeit der Streuung von der Fliche (so-
wohl fiir a als auch fiir ) ldsst sich durch die absolute
Hohe des vereinbarten Pachtpreises erklaren: Je groBer
die verpachtete Fliache ist, je hoher also der Pachtpreis
ausfillt, desto mehr Verhandlungsspielraum verbleibt in
Bezug auf die Beriicksichtigung der pachtpreisrelevanten
Grundstiicksmerkmale.

Zuvor wurde angedeutet, dass der Einfluss der groB-
und kleinrdumigen Lage auf den Pachtpreis zu untersu-
chen ist. Es wurde herausgestellt, dass dies grundsitzlich
unter Zuhilfenahme von Geodaten im Rahmen der Re-
gressionsanalyse moglich wire. Da entsprechende Daten
jedoch nicht vorliegen, soll ein eventuell vorhandener
Zusammenhang an dieser Stelle mit einer einfachen al-
ternativen Methode analysiert werden: Gleichung (5)
stellt das Modell dar, mit welchem hypothetische Pacht-
preise in Abhingigkeit von der GrundstiicksgréBe und
der Ackerzahl berechnet werden kénnen. Werden nun
mit Hilfe dieser Formel fiir alle vorliegenden Vergleichs-
grundstiicke die hypothetischen Pachten berechnet, den
tatsdchlich vereinbarten Pachten gegeniibergestellt und
die sich daraus ergebende Soll-Ist-Abweichung georefe-
renziert dargestellt, miissen sich ggf. vorliegende syste-
matische lageabhédngige Effekte erkennen lassen.
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Abb. 7 stellt das Ergebnis fiir auf Gemarkungsebene
gemittelte Soll-Ist-Abweichungen dar und zeigt den
Betrag der durchschnittlichen Soll-Ist-Abweichung,
die sich iiberwiegend im Bereich von +50 €/ha be-
wegt. Bei einem durchschnittlichen Pachtpreis von
rund 170 €/ha bedeutet dies eine Abweichung von
ca. =30 %.

Es sind allerdings auch héhere Abweichungen er-
kennbar. Diese sind, wie die Abbildung zeigt, jedoch
nicht ausschlieBlich in der Nahe der groBeren Stidte zu
finden. Zwar weisen einzelne Stddte in ihrem Umfeld
eine hohere Soll-Ist-Abweichung und damit ein ho-
heres als durch Formel (5) zu erwartendes Preisniveau
auf, im Umfeld anderer Stidte ist dies aber wiederum
nicht der Fall, sodass nicht von einem systematischen
Einfluss gesprochen werden kann. Ein Einfluss der
Stadtnihe auf die Pachthohe (Einfluss der kleinrdu-
migen Lage) kann daher fiir Sachsen nicht bestitigt
werden. Dass moglicherweise dennoch ein grundsitz-
licher kausaler Zusammenhang zwischen der Stadt-
nihe und dem Pachtpreis bestehen mag - verschie-
dene Untersuchungen deuten darauf hin (vgl. z.B. die
Untersuchungen von Ziegenbein und Sprengnetter,
beide zitiert in Sprengnetter 2018, S. 3.10.22/1) -, soll
damit keineswegs negiert werden. Es ergibt sich aber,
dass ein eventuell bestehender Zusammenhang vor
dem Hintergrund der sédchsischen Gebietsstruktur kei-
ne Wirkung entfaltet.

Jedoch ist eine andere Systematik deutlich erkenn-
bar. Abb. 8 zeigt die sdchsischen Agrarstrukturgebie-
te. Diese sind Zonen von vergleichbarer geologischer
Struktur und Bodengiite. Die Grenzen der Agrarstruk-
turgebiete sind auch in Abb. 7 dargestellt. Werden
nun die Soll-Ist-Abweichungen vor dem Hintergrund
der Agrarstrukturgebiete betrachtet, fallt auf, dass im
Mittelsdchsischen LoBgebiet vermehrt positive und im
Gebiet Oberlausitz und Séchsische Schweiz vermehrt
negative Soll-Ist-Abweichungen zu verzeichnen sind.
Wie Abb. 9 deutlich macht, sind aber gerade dies die
Regionen mit den qualitativ hochwertigsten Bdden.
Es lasst sich damit der Schluss ziehen, dass in Sach-
sen die hochwertigen Béden entlang der Achse Dres-
den-Dobeln-Grimma-Leipzig zu {berdurchschnitt-
lich hohen Preisen verpachtet werden, wéhrend die
hochwertigen Boden im Umfeld der Stidte Bautzen,
Gorlitz und Zittau eher zu unterdurchschnittlichen
Preisen verpachtet werden. Ob hierfiir nun der Ein-
fluss der GroBstddte Leipzig und Dresden einerseits
oder die Ndhe zur Staatsgrenze andererseits verant-
wortlich ist, kann anhand der Daten nicht abgelesen
werden. Es kann jedoch festgehalten werden, dass ein
Einfluss der groBraumigen Lage auf den Pachtpreis
in den beiden genannten Regionen festzumachen ist.
Dies ist im Rahmen der Verkehrswertermittlung un-
bedingt zu berticksichtigen.

Durchschnittliche Soll-Ist-Abweichung
je Gemarkung [EUR/ha]
M iiber 350
W 250bis 350
150 bis 250
50 bis 150
-50bis 50
-150 bis -50
-250 bis =150
Keine Neuverpachtung

Abb. 7: Durchschnittliche Soll-Ist-Abweichung der tatsich-
lichen und berechneten Pachtpreise, Stidte mit iiber 20.000
Einwohnern und Grenzen der Agrarstrukturgebiete

Erzgebirgskamm
Erzgebirgsvorland, Vogtland, Elsterbergland
Mittelsé&chsisches LoRgebiet
Oberlausitz, S&chsische Schweiz
Sé&chsisches Heidegebiet, Riesaer-Torgauer Elbtal

Abb. 8: Agrarstrukturgebiete in Sachsen

Ackerzahl gemal
Regionalwertansatz 2004

= 80

Abb. 9: Ackerzahlen und Agrarstrukturgebiete in Sachsen
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3.3 Schritt 3: Herstellung einer geeigneten
Beziehung zwischen Pachtpreis und Kaufpreis

Nachdem die Pachtpreise nun anhand der wesentlichen
wertrelevanten Grundstiicksmerkmale modelliert wur-
den, ist die Beziehung zwischen Pachtpreisen und Kauf-
preisen - und zwar den Kaufpreisen, welche die Ver-
kehrswerte optimal reprisentieren - herzustellen.

Fiir seine Untersuchungen stehen dem Oberen Gut-
achterausschuss Kaufdaten tiber 6.632 Grundstiicke (aus-
schlieBlich Ackernutzung) der Jahrginge 2012 bis 2015
mit jeweils flurstiicksscharfer Lagebezeichnung, GroBe
der verduBerten Fliche, vertraglich vereinbartem Kauf-
preis und Vertragsdatum zur Verfiigung. Alle Kaufpreise
werden gemiB den Uberlegungen des Kap. 3.1 anhand
einer Indexreihe auf das Referenzjahr 2013 indexiert.

Nach dem im Kap. 3.1 vorgestellten Ansatz kann der
Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fliche als der
auf ewig diskontierten, an der landwirtschaftlichen Er-
tragsfahigkeit des Grundstiicks angemessenen Pacht
interpretiert werden. Damit gilt:

1

B, =R-- (6)
i
mit
B,, = Barwert der jahrlichen ewigen Rentenzahlung
(Kaufpreis)
R = Rentenrate (Pachtpreis)
i = Zinssatz

Es kann also der Verkehrswert einer Ackerflache anhand
eines Zinssatzes i in Verbindung mit dem Pachtpreis mo-
delliert werden. Die Aufgabe besteht also darin, anhand
der vorliegenden Pachtpreise und Kaufpreise den ange-
messenen Zinssatz i empirisch abzuleiten.

Im Kap. 3.2 wurde eine Formel entwickelt, die in der
Lage ist, anhand der wesentlichen wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmale eine angemessene, auf das Refe-
renzjahr 2013 bezogene Pacht zu berechnen. Fiir alle dem
Oberen Gutachterausschuss vorliegenden Grundstiicks-
kaufpreise konnen also angemessene Pachtpreise berech-
net werden. Werden diese und die vorliegenden Kauf-
preise in Formel (6) eingefiihrt, konnen anschlieBend die
gesuchten Zinssitze i ermittelt werden. Die Ergebnisse
zeigen Abb. 10 und Abb. 11. Die Abb. 10 stellt zunéchst
die durchschnittlichen Zinssitze i auf Gemarkungsebene
dar, wihrend Abb. 11 eine stirker generalisierte Fassung
mit Durchschnittswerten auf Landkreisebene bzw. auf
Ebene der kreisfreien Stidte zeigt.

Damit liegen nun alle erforderlichen Daten vor, anhand
derer aus Pachtpreisen Verkehrswerte abgeleitet werden
konnen - und zwar zeitlich weitestgehend unabhingig.
Die Zinssitze i sind nicht als aktuelle Momentaufnahme
zu verstehen, sondern wurden gezielt auf das als aus-
gewogen identifizierte Pachtpreis-Kaufpreis-Niveau des
Jahres 2013 abgestellt. Werden also aktuelle Pachtpreise
in die Berechnung nach Formel (6) eingefiihrt, ergeben

258 | zfv /2018 143.Jq.

sich unter Verwendung der Zinssétze i zwangslaufig auch
wieder aktuelle, an der landwirtschaftlichen Ertragsfa-
higkeit des Grundstiicks orientierte Verkehrswerte. Diese
liegen zwar mit groBer Wahrscheinlichkeit unter den ak-
tuell tatsdchlich erzielbaren Kaufpreisen. Wie in Kap. 3.2
erlautert wurde, ist dies jedoch nur deshalb der Fall, weil
sich die aktuellen Kaufpreise gerade nicht mehr priméar
an der landwirtschaftlichen Ertragsfihigkeit orientieren
und damit in dieser Hinsicht iiberh6ht sind.

Sollte dennoch die Bewertungsaufgabe lauten, aktuell
mogliche Kaufpreise zu ermitteln (z.B. fiir Kaufpreisver-
handlungen), sind die Ergebnisse aus Formel (6) unter
Zuhilfenahme der Zinssdtze i nach Abb. 10 bzw. Abb. 11
tiber geeignete Indexreihen, welche die Kaufpreisent-
wicklung gegeniiber dem Referenzjahr 2013 dokumen-
tieren, anzupassen.

Durchschnittlicher Zinssatz i
je Gemarkung [%]
M iber 5
[N4bis5
3bis 4
2bis3
1 bis 2
M unter 1
Keine Vergleichsdaten

Abb. 10: Zinssatze i zur Ermittlung von Verkehrswerten von
Ackergrundstiicken aus Pachtpreisen (Durchschnittliche Zins-
satze je Gemarkung)

Durchschnittlicher Zinssatz i
je Landkreis bzw.
Kreisfreier Stadt [%]

30

25
i 20

Abb. 11: Zinssatze i zur Ermittlung von Verkehrswerten von
Ackergrundstiicken aus Pachtpreisen (Durchschnittliche Zins-
satze je Landkreis bzw. kreisfreier Stadt)
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4 Zusammenfassung und kritische Wiirdigung
der Ergebnisse

Im Beitrag wurde gezeigt, wie Verkehrswerte von Acker-
grundstiicken aus Pachtpreisen hergeleitet werden kon-
nen. Der Ansatz beruht auf der Annahme, dass die auf
ewig diskontierte, den Grundstiickseigenschaften ange-
messene Pacht eines Grundstiicks dessen Verkehrswert
reprisentiert. Fiir die Ableitung von Verkehrswerten aus
Pachtpreisen sind demnach Diskontierungszinssitze er-
forderlich. Grundsétzlich kénnen diese aus dem Verhilt-
nis von Pachtpreisen und Kaufpreisen zueinander empi-
risch ermittelt werden. Allerdings kénnen aufgrund der
Anfilligkeit der Kaufpreise durch &uBere Einfliisse nicht
beliebige Kaufpreise in die Analyse eingefiihrt werden.
Stattdessen sind nur die Kaufpreise zu wiahlen, welche
den Verkehrswert optimal repriasentieren. Die Identifika-
tion dieser Kaufpreise vor dem Hintergrund eines ein-
deutig zu definierenden Verkehrswertbegriffs stellt einen
Schwerpunkt dieses Beitrags dar.

Im Rahmen der Auswertung mussten sowohl Annah-
men getroffen, als auch Unsicherheiten in Kauf genom-
men werden.

Zunichst wurde vorausgesetzt, dass Pachtpreise den
Verkehrswert reprasentieren, zu diesem also in einem
konstanten Bezug stehen. Diese These wurde zwar mit
gutem Gewissen, jedoch ohne einen entsprechenden
Nachweis erbringen zu kdnnen, angenommen. Dariliber
hinaus wurde die These der Gleichheit zwischen Ver-
kehrswert und auf ewig diskontierter Pacht ungepriift
auf den sdchsischen Ackermarkt {ibertragen. Grundsitz-
lich handelt es sich hierbei um ein Element anerkannter
Wertermittlungspraxis. Regionalspezifische Rahmenbe-
dingungen diirften aber dennoch zu gewissen Verwer-
fungen fiihren. Immerhin setzt die These der Gleich-
wertigkeit voraus, dass beide Varianten - der Kauf und
die Pacht - in gleicher Weise vom Markt angenommen
werden. Wird dagegen eine Variante hédufiger gewéhlt als
die andere, konnte dies ein Hinweis darauf sein, dass sie
vom Marktteilnehmer attraktiver und damit auch héher-
wertiger eingeschitzt wird. Nun wurden in Sachsen im
Untersuchungszeitraum anndhernd 15.000 Ackergrund-
stiicke neu verpachtet, aber nur anndhernd 7.000 Acker-
grundstiicke verkauft. Ob dies ein Hinweis auf eine ge-
wisse Ungleichwertigkeit ist, kann an dieser Stelle nicht
beantwortet werden, muss zumindest aber in Erwagung
gezogen werden. Sollten kiinftige Untersuchungen Ent-
sprechendes bestitigen, wire eine Erweiterung der Glei-
chung (6) um ein entsprechendes Korrekturglied zwin-
gend erforderlich.

Sowohl in Bezug auf die Wahl des Referenzjahres als
auch im Hinblick auf die Modellierung der Pachtpreise
anhand der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale wur-
den verschiedene Unschérfen toleriert. Diese sind sdmt-
lich auf die Verfiigbarkeit der erforderlichen Daten zu-
riickzufiihren.

Damit wird deutlich, dass die vorgestellten Ergebnis-
se nicht als vollendet und vollstindig betrachtet werden
konnen. Sie sollen aber dennoch den mit der Bewertung
von Ackerflachen in Sachsen befassten Anwendern eine
Unterstiitzung bieten und andere Wertermittlungsverfah-
ren erginzen oder plausibilisieren. Ferner sollen Interes-
sierte auBerhalb Sachsens inspiriert werden, eigene und
ggf. weiterfithrende Modelle zur Verkehrswertermittlung
auf der Grundlage von Pachtdaten zu entwickeln.

Literatur

Bayerisches Staatsministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten (2018): Bayerischer Agrarbericht 2016. Online-Version:
www.agrarbericht-2016.bayern.de/landwirtschaft-laendliche-
entwicklung/grundstuecksverkaeufe.html, Zugriff am 19.04.2018.

Bohme, K. (2004): Regionale Wertansitze erhéhen Transparenz am ost-
deutschen Bodenmarkt. In: Briefe zum Agrarrecht - Zeitschrift fiir
Agrar- und Unternehmensrecht, Heft 09/2004, S. 354-361.

Bundesministerium der Finanzen (2004): Bekanntmachung der regio-
nalen Wertansitze 2004 fiir Ackerland und Griinland nach der Fld-
chenerwerbsverordnung vom 7. Juni 2004. Bundesanzeiger Nr. 134a
vom 21.07.2004.

Girouard, N., et al. (2006): Recent House Price Developments. The Role
of Fundamentals. OECD Economics Department Working Papers,
No. 475, OECD Publishing, Paris.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt (2017):
Grundstiicksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2017.

Kleiber, W. (2018): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Online-
version, Stand August 2017, Bundesanzeiger Verlag.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Freistaat Sachsen
(2018): Bewertung von Ackerfldchen im Freistaat Sachsen.

Poterba, J. (1992): Taxation and housing: Old questions, new answers.
In: American Economic Review, Vol. 82, No. 2, Papers and Procee-
dings of the Hundred and Fourth Annual Meeting of the American
Economic Association, S. 237-242.

Sichsisches Staatsministerium fiir Umwelt und Landwirtschaft (2017):
Agrarbericht in Zahlen 2017.

Schiinemann, A. (2010): Investitionen in landwirtschaftliche Nutzfli-
chen und deren Finanzierung. In: Bodenmarkt, Heft 4, 2010/2011.
Sprengnetter, H.0. (2018): Immobilienbewertung - Marktdaten und

Praxishilfen. Loseblattsammlung, Stand Februar 2018.

Statistisches Bundesamt (2017): Pachtflichen und Pachtentgelte in
landwirtschaftlichen Betrieben nach Ldndern. Schriftliche Mittei-
lung vom 12.04.2017.

Statistisches Landesamt Sachsen (2017): GENESIS-Online Datenbank:
Kaufwerte fiir landwirtschaftlichen Grundbesitz. Abfrage vom
12.04.2017.

Voigtldnder, M. (2013): Volkswirtschaftliche Grundlagen fiir den Immo-
biliensachverstindigen. 2. Auflage, vdpPfandbriefAkademie.

Kontakt

Dipl.-Ing. (Assessor) Reinhard Walter Mundt

Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen
Geschiéftsstelle Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Freistaat Sachsen

Olbrichtplatz 3, 01099 Dresden

reinhard. mundt@geosn.sachsen.de

Dieser Beitrag ist auch digital verfiigbar unter www.geodaesie.info.

143.Jg. 4/2018 zfv | 259


http://www.agrarbericht-2016.bayern.de/landwirtschaft-laendliche-entwicklung/grundstuecksverkaeufe.html
http://www.agrarbericht-2016.bayern.de/landwirtschaft-laendliche-entwicklung/grundstuecksverkaeufe.html
mailto:reinhard.mundt@geosn.sachsen.de
www.geodaesie.info

