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Verkehrswertermittlung für unbebaute 
Grundstücke im Außenbereich

Dipl.- Ing. Peter Ache

31. SVK- Tagung

„Taxation und Recht“

07.03.2013 in Künzell bei Fulda

Bildquellen: www.fotolia.com, Oberer 
Gutachterausschuss Niedersachsen
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Peter Ache

• 53 Jahre

• mit Frau und 2 Kindern (16, 18 Jahre) in Wardenburg, Landkreis Oldenburg

• Studium FH Oldenburg, Vermessungswesen

• seit 1983 in Nieders. Katasterverwaltung

• Vermessungsingenieur im Außendienst

• Verwaltungshilfe Innenministerium Sachsen - Anhalt

• 6 Jahre Geschäftsstelle des Gutachterausschusses in Cloppenburg

• Projektleiter für städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen private

Entwicklungsgesellschaft

• 5 Jahre Leitung des Katasteramtes Wildeshausen im Landkreis Oldenburg

• seit 2005 Leiter der Geschäftsstelle des Oberen Gutachterausschusses für

Grundstückswerte in Niedersachsen

• seit 2007 Redaktionsstelle des Immobilienmarktbericht

Deutschland (www.immobilienmarktbericht-deutschland.info) 
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• Gutachterausschusswesen in Deutschland 

• Kernaussagen zum deutschen Immobilienmarkt 

• Rechts- und Arbeitsgrundlagen der Gutachterausschüsse in Deutschland

• Struktur der Gutachterausschüsse in Deutschland

• Kaufpreissammlungen

• Bodenrichtwerte und sonstige für die Wertermittlung erforderliche Daten
• Bodenrichtwerte

• Preisentwicklungen

• Vergleichswerte / Umrechnungskoeffizienten

• Grundstücke im Außenbereich, Begriffe und Marktdaten
• „werdendes Bauland“ – Entwicklungszustand und Wert von Grundstücken

• „begünstigtes Agrarland“ – Merkmale für außerlandwirtschaftliche Nutzungen

• „besonderes Agrarland“ – Preisbildung bei ortsnahen Flächen 

• Fazit

• Aktuelle Diskussionsfelder

Agenda
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Das Gutachterausschusswesen in Deutschland
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Kernaussagen zum deutschen Immobilienmarkt

• Der Immobilienmarkt ist sehr robust, im Durchschnitt zeigen sich
• wachsende Umsätze,
• stabile bis leicht steigende Preise.

• Teilmarktspezifisch und regional gibt es sehr unterschiedliche Entwicklungen durch
heterogene Rahmenbedingungen.

• Bei den Wohnimmobilien zeigen sich deutliche Umsatzzuwächse.

• Immobilie als Kapitalanlage hat seit 2009 an Bedeutung gewonnen.

• Es gibt einen bundesweiten Trend zu höheren Wohnmieten.

• Der bundesweite Trend zur Suburbanisierung nimmt weiter zu.
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Immobilienumsätze Deutschland 2007 bis 2010
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aktueller bundesweiter Trend...

Umsätze Preise

Eigenheime           +                          gleich

Eigentumswohnungen                +                            +

Mietwohnhäuser                         ++                          +

Andere Renditeobjekte              + o

Wohnmieten                                             +

Agrarimmobilien gleich +

Regional durchaus sehr unterschiedliche Ausprägungen!!!
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Gutachterausschusswesen in Deutschland 

Rechts- und Arbeitsgrundlagen

• Baugesetzbuch

• ImmoWertV

• Richtlinien zur ImmoWertV

• Arbeitskreis der Gutachterausschüsse und Oberen Gutachterausschüsse

• Gutachterausschussverordnungen der Länder

• Einführungserlasse zu den Richtlinien 

• Dienstbesprechungen, Arbeitskreise, Absprachen
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Regelung der Grundsätze

� Novelle des BauGB im Jahr 2009 (Erbschaftssteuerreformgesetz vom 28.12.2008)
Hauptgrund: Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 7. November 2006 – 1 BvL 10/02 –

zur Verfassungsmäßigkeit der Erbschaftsteuer

• grundsätzliches Ziel:

• Gleiche Besteuerung � gleiche Bewertung

• Weg: 

• Konkretisierung der Aufgaben der Gutachterausschüsse

• Vereinheitlichung der Standards zur Ableitung von Immobilienmarktdaten, damit Sicherung

der Datengrundlage für eine am Verkehrswert orientierte Besteuerung von Grundstücken

• Stärkung des Gutachterausschusswesen u. a. durch Bildung von Oberen GA/ zentralen

Geschäftsstellen und Schaffung der Grundlage für Standardisierungen mit bereits vorhandenen

Ressourcen.

� Novelle BauGB im Jahr 2011

(Gesetz zur Förderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Städten

und Gemeinden)

� Aktuelle Novelle des BauGB im Jahr 2013

(Gesetz zur Stärkung der Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden und weiteren

Fortentwicklung des Städtebaurechts)

Rechts- und Arbeitsgrundlagen auf der Bundesebene

Baugesetzbuch (BauGB) § 192 ff
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Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken 
(Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) vom 19.05.2010
(Inkrafttreten 01.07.2010) Vorgänger: Wertermittlungsverordnung (WertV) von 1988

• § 3 Wertermittlungsstichtag

• § 4 Qualitätsstichtag

• § 5 Entwicklungszustand � der Begriff „begünstigtes Agrarland“ ist aufgegeben

• §§ 9 bis 14: Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten

� Bodenrichtwerte haben eine besondere Bedeutung

� erforderliche Daten können nur im Rahmen des Möglichen ermittelt werden

....einige wichtige Punkte für die Wertermittlung bei unbebauten Grundstücken:

Immobilienwertermittlungsverordnung

���� Anpassung an den aktuellen Status in der Wertermittlung
���� Klärung von Begriffen
���� Verbesserung der bisherigen Systematiken
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Richtlinien zur ImmoWertV

���� Vereinheitlichung und Verbesserung der Grundlagen der Verkehrswertermittlung.

� Lösen nach und nach Teile der Wertermittlungsrichtlinie 2006 vom 01.03.2006 (WertR 2006) ab und sollen später zu
einer gesamten Richtlinie zusammengefasst werden. 

� die Richtlinien geben Hinweise für die Ermittlung von Bodenrichtwerten, Sach-, Vergleichs- und Ertragswerten.

1. Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie – BRW-RL), 
Veröffentlicht im Bundesanzeiger vom 11. Februar 2011

���� Ist in den Bundesländern zum großen Teil von den zuständigen Ministerien,
tlw. mit Ergänzungen oder Änderungen eingeführt worden

2. Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie – SW-RL)
Veröffentlicht im Bundesanzeiger vom 5. September 2012

���� Ist in vielen Bundesländern von den zuständigen Ministerien,
tlw. mit Ergänzungen oder Änderungen eingeführt worden

3. Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts einschließlich der Ermittlung des 
Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie – VW-RL)
Entwurf ist noch in Bearbeitung

4. Ertragswertrichtlinie
Entwurf liegt noch nicht vor
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Arbeitskreis der Gutachterausschüsse und Oberen Gutachterausschüsse in 
Deutschland (AK OGA)

(www.immobilienmarktbericht-deutschland.info)

• Besteht aus den Vorsitzenden der Oberen Gutachterausschüsse, den Leitern der zentralen 
Geschäftsstellen und den Vorsitzenden der Gutachterausschüsse der Stadtstaaten Berlin, Hamburg 
und Bremen bzw. anderer von den Ländern beauftragter Personen

• Zielsetzung:

• Verbesserung der bundesweiten Transparenz auf dem Immobilienmarkt

• Herausgabe des Immobilienmarktbericht Deutschland

• Unterstützung der Bemühungen zur Standardisierung Ableitung von Marktinformationen 
in Deutschland

• Schnittstelle zwischen dem Gutachterausschusswesen in den Bundesländern und 
bundesweit tätigen Akteuren auf dem Immobilienmarkt

• Veröffentlichungen:

• Immobilienmarktberichte für Deutschland für die Jahre 2007/2008 und 2009/2010

• Immobilienmarktbericht für Deutschland für die Jahre 2011/2012 ist zurzeit in 
Vorbereitung

• Hinweise zur Ableitung von für die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der 
ImmoWerV
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Struktur des Gutachterausschusswesens in Deutschland
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• sind nach § 193 Abs.1 BauGB verpflichtet, Aufgaben nach dem BauGB wahr zunehmen

• werden hoheitlich tätig und nehmen Aufgaben der öffentlichen Verwaltung wahr, sie sind als Behörde 
einzuordnen (§ 1 Abs. 4 VwVfG)

• Die Vorsitzenden und deren Stellvertreter in Niedersachsen sind gemäß Nds. DVO-BauGB Angehörige einer 
im Bereich des Gutachterausschusses zuständigen Vermessungs- und Katasterbehörde. 

Gutachterausschüsse

Obere Gutachterausschüsse / Zentrale Geschäftsstellen

• haben keine aufsichtsrechtlichen Befugnisse über örtliche Gutachterausschüsse

• erstatten Obergutachten wenn das Gutachten eines örtlichen Gutachterausschüsse vorliegt
(nicht zentrale Geschäftsstellen)

• führen überregionale Auswertungen durch
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ca. 1.370 Gutachterausschüsse in Deutschland

aus: Immobilienmarktbericht 
Deutschland 2011
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Obere Gutachterausschüsse / Zentrale Geschäftsstellen in Deutschland

aus: Immobilienmarktbericht 
Deutschland 2011, Stand 
Februar 2012

Sachsen-Anhalt: 4 GAA

Bayern: OGA in 
Planung

BW: 
Zusammenführung 
der GS der GAA in 

Planung
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Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse

....vom Kaufvertrag

....über die Datenbank

....zur Immobilienmarkttransparenz
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Datengrundlage für

Marktinformationen der Gutachterausschüsse in Deutschland

Kaupreissammlungen der Gutachterausschüsse
(Wertermittlungsinformationssysteme)

Bodenricht-
werte

Verkehrswert-
gutachten

sonstige
zur

Wertermittlung
erforderliche

Daten

• Zeitreihen z. Preisentwicklung

• Liegenschaftszinssätze

• Durchschnittswerte

• Rohertragsfaktoren

• Sachwertfaktoren

• Vergleichsfaktoren

• Umrechnungsfaktoren

• ..........
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Katasterangaben
Lage, Fläche, „Aussehen“

Eigentümer

Grundbuch
Rechte, Belastungen, Eigentümer

Kommune
Städteplanung, Erschließung ...

Informationen über den Kaufabschluss
Kaufvertrag, Maklerexpose´, Kaufangebote, Banken...

Datenbank
(Kaufpreissammlung i. Nds. rd. 2 Mio. Fälle, + 100.000 pro Jahr)

Auswerten, Erfassen, Plausibilisieren,
in die Datenbank übernehmen

Käufer
weitere Angaben

z. B. Wohnfl., Bauj...
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Problem:

In den Notarverträgen fehlen Informationen wie z. B.:

• bei bebauten Objekten

• Baujahr, Wohnfläche, Ausstattung, ....

• bei landwirtschaftlichen Nutzflächen

• Pachtverhältnisse, Milchquoten, aktuelle überwiegende Nutzung für...

• bei Waldflächen

• Bestandsart, Bestandeserwartungswert, Alter des Bestandes

Erwerberabfrage �hoher Aufwand
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Beispiel: AKS *) Niedersachsen

rd. 300 Variablen

von „A“ wie – Ackerzahl- bis „Z“ wie - Zahl der Wohnungen -

*) Automatisierte Kaufpreissammlung
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Kaufpreissammlungen in Deutschland

von Jens Dechent, Stefan Ritzheim

Destatis, Stand Ende 2012
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Bodenrichtwerte und sonstige für die Wertermittlung erforderliche Daten



S
V
K
 
2
0
1
3

S
V
K
 
2
0
1
3

31. SVK-Tagung „Taxation und Recht“ 

07.03.2013 in Künzell bei Fulda

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgln.niedersachsen.de Seite -24 -

ImmoWertV, Abschnitt 2:

„Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten“ 

Aus „Empfehlungen zur Ableitung sonstiger für die 
Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten“, AK 
OGA, Juni 2011

- Bodenrichtwerte

- Indexreihen

- Umrechnungskoeffizienten

- Vergleichsfaktoren

- Marktanpassungsfaktoren

- Liegenschaftszinssätze

…sind in 

• Bodenrichtwertkarten
• Marktberichten

…veröffentlicht.

In der Regel über das Internet zugänglich.
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Wo bekommt man diese Informationen her ?

www.im
mobilie

nmarktbericht-deutschland.info
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Online verfügbar:

• Bodenrichtwerte

seit 2000

• Grundstücksmarktberichte

seit 2003

• Zwangsversteigerungen
seit 2005

• Antrag Kaufpreissammlung-Auskunft
seit 2006

• Immobilien-Preis-Kalkulator
seit 2007

www.gag.niedersachsen.de
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amtliches 

Bodenrichtwert-

informationssystem

Es sind nur die über einen 
zentralen "BORIS"-Dienst 
erreichbaren Gebiete dargestellt, 
nicht alle online verfügbaren BRW 
- daher auch die Lücken in Hessen 
oder Bayern. 

Bodenrichtwerte

BORIS
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Preisentwicklungen (bundesweit)

Bauplätze für Eigenheime

Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland
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ländlich teilweise städtisch überwiegend städtischImmobilienmarktbericht Deutschland, 2011
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Preisentwicklungen, bundesweit

land- und forstwirtschaftliche Flächen

Preisentwicklung landw. Flächen
(BB,MV,NI,NW,ST)
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€/m²

Immobilienmarktbericht Deutschland, 2011
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Preisentwicklungen, Niedersachsen, 2006 - 2011

landw. Nutzflächen

Oberer Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte in Niedersachsen, 2012
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Quelle: G. Veauthier. Brauchen wir alle Biogas. 
Zeitschrift Elite – Magazin für Milcherzeuger, 
1/2011, S.12

(aus Troff, Vortrag zur INTERGEO am 10.10.2012)
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Vergleichswerte /Umrechnungskoeffizienten (§ 15 ImmoWertV)

Vergleichs-

• - grundstück

• - preis

• - faktor

Vergleichsfaktoren...

...beziehen sich auf geeignete Einheiten (z. B. 

Grundstücksfläche in m² bei unbebauten Grundstücken)

Umrechnungskoeffizienten 

• landwirtschaftliche Nutzflächen

- Flächengröße

- Acker-/ Grünlandzahl

• Bauplätze für Eigenheime

- Flächengröße

• Bauplätze für Mehrfamilienhäuser

- wertrelevante GFZ (WGFZ)
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Beispiel, Umrechnungskoeffizient (UK):

Einfluss der Flächengröße bei Ackerland im Landkreis Emsland

(Gutachterausschuss Meppen, Niedersachsen)

Abhängigkeit des Kaufpreises von der Grundstücksgröße - Acker
(Korrekturfaktor)

0,50

0,60

0,70

0,80

0,90

1,00

1,10

1,20

Fläche in [ha]

F
ak

to
r

Landkreis Emsland 0,80 0,87 0,93 1,00 1,06 1,08 1,10 1,11 1,12 1,13 1,14

0,50 ha 1 ha 2 ha 4 ha 8 ha 10 ha 12 ha 14 ha 16 ha 18 ha 20 ha

Umrechnung des m²-Preises von 2,0 ha ���� 14,0 ha

1,11 : 0,93 = 1,19 ���� ca. + 20% auf den m²- Preis

 Umrechnungsfaktor = 1,19 ����

 Umrechnungskoeffizienten                                        ����
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Grundstücke im Außenbereich, Begriffe und Marktdaten

„Fachbegriffe“:

• „werdendes Bauland“

• „begünstigtes Agrarland“

• „besondere Agrarflächen“
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„werdendes Bauland“- ein bekannter Begriff 

Entwicklungszustand und Wert eines Grundstückes

... impliziert eine gemächliche an den Zeitablauf gebundene Entwicklung mit spekulativen 
Anteilen

..heute:

keine Investition ohne klare Bauleitplanung und zügige Baulandentwicklung mit 

Verkaufsstrategie
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Stichwort „werdendes Bauland“

Baulandpreisentwicklung in 
Abhängigkeit

• vom planerischen Fortschritt

• von der Zeit

nach Seele (VR 1975)
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werdendes Bauland nach Gerady (1994)

von ebpfl. Bauland
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einfache Diskontierungsmethode

• Abzinsung des Baulandwertes über die Wartezeit

weitere Kalkulationsmodelle beziehen ein:

• Wertsteigerungen etc.

• „Produktionskosten“ für Bauland (Residualwertverfahren/ Extraktionsverfahren)

• Abwandlungen davon (dedutives Verfahren nach Seele) etc.

Grundsatz:

Anwendung des Vergleichswertverfahrens hat erste Priorität

In der AKS Niedersachsen stehen rund 4.000 Fälle ab dem Jahr 2000 zur Verfügung – die Verkaufsflächen sind als Entwicklungsstufe 
„Bauerwartungsland“ gekennzeichnet
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Beispiel:
• Baufläche nur im Flächennutzungsplan als "Mischgebiet" ausgewiesen.
• kein Bebauungsplan
• Frage: Wie hoch ist der Bodenwert für dieses "werdende" Bauland
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• kein B- Plan

• F- Plan: MI

Stichprobe:
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Vergleichsfälle

Entwicklungsstufe: nur F-Plan vorhanden

� ohne Ausreißer 69 Fälle

Esens

Aurich

Norden
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R²= 0,382

ebfrei

einfache lineare Regression:

KaufpreisSchätzwert = -1,30 + 0,25 x Bodenrichtwert (vollwertiges Bauland)



S
V
K
 
2
0
1
3

S
V
K
 
2
0
1
3

31. SVK-Tagung „Taxation und Recht“ 

07.03.2013 in Künzell bei Fulda

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgln.niedersachsen.de Seite -44 -

Bodenrichtwert: 45 € (ebfrei)

nach aktueller, lokal geltender Regressionsfunktion:

Bodenwert= 1,30+ 0,25 x 45 = 9,95 €/m²

-----------------------------------------------------------------------------

nach Gerady:

Bodenrichtwert= 45 €

Erschließungsbeitrag: 15 €

F-Plan (���� 25 – 50%) Min.  = 30 € x 0,25 = 7,50 €

Max. = 30 € x 0,50 = 15,00 €

Fazit:

Indirektes Vergleichswertverfahren mit benachbarten Fällen

• ist „dichter am Markt“,

• gut nachvollziehbar,

• einfach plausibilisierbar.
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„begünstigtes Agrarland“

...dieser Begriff verwirrt mehr als das er klärt, er wird oft in seiner Bedeutung 
missverstanden, er kommt in der ImmoWertV (wie auch in der WertR) nicht vor...

§ 4 Abs. 3 ImmoWertV
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Wert von „begünstigten Agrarland“
(Gerady/ Möckel 1993)
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Sportplatz
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Kaufpreise von 0,03 bis 20,00 €

Verhältnis von Kaufpreisen zu Richtwerten

bei landwirtschaftlichen Grundstücken insgesamt

1,50 €
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Flächen, für die eine außerlandwirtschaftliche Nutzung konkret und mit hinreichender
Sicherheit absehbar ist:

ca. 500 Fälle
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Preisverhalten bei Agrarflächen für die eine außerlandwirtschaftliche Nutzung konkret 
und hinreichend sicher feststeht:

ca. 500 Fälle

Beispiel:

Ausgleichsflächen liegen in Ortsrandnähe bei etwa dem 1,6-fachen des Bodenrichtwertes für 
landwirtschaftliche Flächen

Niedersachsen, 2010

...das 2-6 fache des 

Bodenrichtwertes ist nicht 

feststellbar
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„besonderes Agrarland“ 

Flächen, die z. b. aufgrund ihrer Siedlungsnähe für andere Nutzungen 
geeignet sein könnten.....aber keine weitere Bauleitplanung

���� sind auch „begünstigt“
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Beispiel:

30 Fälle bis 5 km um den Stadtkern

� Kaufpreis zu Richtwert: Mittel= 1,2



S
V
K
 
2
0
1
3

S
V
K
 
2
0
1
3

31. SVK-Tagung „Taxation und Recht“ 

07.03.2013 in Künzell bei Fulda

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgln.niedersachsen.de Seite -53 -

0,8 – 1,8 km vom Ortskern

• 45 Fälle

• Richtwerte 1,30 € bis 3,20 €

• Kaufpreis zu Richtwert = 1,2

7 km um Ortskern

• 26 Fälle

• Richtwert 2,50 – 3,80 €

• Kaufpreis zu Richtwert = 1,2
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• siedlungsnahe Transaktionsfälle

Niedersachsen
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„Kaufpreis zu Bodenrichtwert“ nach Abständen zu Ortsrändern
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• Pauschale Angaben zum Preisverhalten bei sogenanntem „werdenden Bauland“ sind 
mit Vorsicht anzuwenden; es fehlen i. d. R. Aussagen zu den untersuchten Stichproben. 
Aktuelle Entwicklungen der Preisbildung stimmen mit den damaligen 
Untersuchungsergebnissen heute nicht mehr überein.

• Das Marktverhalten bei sog. „begünstigten Agrarland“ ist sehr inhomogen und von 
örtlichen Gegebenheiten abhängig. Agrarflächen, die konkret und mit hinreichender 
Sicherheit für eine außerlandwirtschaftliche Nutzung vorgesehen sind liegen – je nach 
vorgesehener Nutzung – über dem Preis landwirtschaftlicher Flächen, jedoch nicht bei 
dem 2 bis 6-fachen.

• Lediglich das Merkmal „Siedlungsnähe“ führt nicht zu einem stark erhöhten 
Bodenwert. Bei niedrigem Preisniveau in einem Abstand vom Ortsrand von unter 200 m 
kann von einem geringen Zuschlag auf den Bodenrichtwert ausgegangen werden, wenn  
das Verhalten auf dem örtlichen Markt dies rechtfertigt.

Fazit
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• Wie sind die Einflüsse der „Big Player“ auf den Agrarmarkt zu erfassen und zu bewerten

- kann man von besonderen Teilmärkten sprechen, wenn der Erwerber die öffentliche Hand ist (bei z. b. 
massiven Ankäufen für Straßenflächen) ?

- stimmen die Bodenrichtwerte nicht mehr, wenn es umfassende Ankäufe von Agrarunternehmen gibt, 
deren Kaufpreise in der Regel höher liegen und die Preise ansteigen ?

- gibt es mittlerweile einen Teilmarkt der Flächen für regenerative Energien ?

• Welche Einflüsse sind heutzutage für die Preisbildung bei Agrarflächen relevant und wie können diese in 
räumlichen Teilmärkten abgebildet werden ?

- sind Biogas- oder Windkraftanlagen außerlandwirtschaftliche Nutzungen ?

- welche Kategorien der außerlandwirtschaftlichen Nutzungen könnte es geben ?

• In welcher Form müssen Immobilienmarktdaten über landwirtschaftlich genutzte Flächen zur Verfügung 
gestellt werden, damit der Markt transparenter wird ?

- Bodenrichtwerte in kleinräumigeren Bodenrichtwertzonen ?

- Umrechnungskoeffizienten für Bonitäten und/ oder Fläche ? 

Aktuelle Diskussionsfelder
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