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Rechtliche Grundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1S.3634)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

BRW-RL Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwer-
trichtlinie - BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. AT 11.02.2011)

ThirGAVO Thiiringer Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte nach dem
Baugesetzbuch (Thiiringer Gutachterausschussverordnung - ThiirGAVO -) vom
23. September 2013 (GVBI. S. 302)
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1 Vorbemerkungen

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen
wurde gema § 198 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 10 der Thiringer Verordnung
Uber die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte nach dem Baugesetzbuch (Thiiringer Gutachteraus-
schussverordnung - ThiirGAVO -) eingerichtet.

Die Zentrale Geschéftsstelle hat gemaf § 11 ThiirGAVO u. a. die Aufgabe, sonstige Ubersichten und Ana-
lysen zu erstellen.

In dieser Veroffentlichung werden die Ergebnisse einer Untersuchung des Einflusses der Ackerzahl (AZ)
auf den Bodenwert von Ackerland vorgestellt.

GemaR Nr. 8 Abs. 2 der BRW-RL sind Bodenrichtwerte mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen bereit-
zustellen. Zur Beriicksichtigung von Wertunterschieden, die auf Abweichungen von den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks beruhen, sind Umrechnungskoeffizien-
ten oder Zu- bzw. Abschldge anzugeben.

Die Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten (AZ-UK) in dieser Veroffentlichung kénnen verwendet werden,
wenn keine geeigneten ortlichen Umrechnungskoeffizienten des zustandigen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte vorliegen.

Bei der Nutzung der hier veréffentlichten AZ-UK ist die sachverstandige Wiirdigung aller angegebenen
Daten erforderlich.

2 Datengrundlage

Nach Auswertung der Kaufvertrage durch die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte konnten durch die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir die Untersuchung
des Einflusses der Ackerzahl auf den Bodenwert von Ackerland insgesamt 26.381 Kauffille aus den Jah-
ren 2008 bis 2017 verwendet werden.
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3 Modellbeschreibung

Zur Ableitung der Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der Ackerzahl auf den Bodenwert von
Ackerland wurde das Verfahren der multiplen Regressionsanalyse herangezogen.

Als abhdngige Variable (Preis) wird der gezahlte Kaufpreis fiir die landwirtschaftlich genutzten Grundstii-
cke in EUR/m2 definiert. Die unabhangigen Variablen sind der Bodenrichtwert (BRW) in EUR/m2 und die
Ackerzahl (A2).

Fir die Regressionsgleichung (Schatzfunktion) wird das folgende doppelte logarithmische Modell ge-
wahlt.

In(Preis) = In(a) + b x In(BRW) + ¢ x In(AZ)

mit: Preis = Kaufpreis in EUR/m?2
BRW = Bodenrichtwert in EUR/m?2
AZ = Ackerzahl

a, b, c = Regressionskoeffizienten

Abbildung 1: Schatzfunktion zur Ableitung der AZ-UK

Nachdem mit der multiplen Regressionsanalyse die Koeffizienten a, b und ¢ ermittelt wurden, kann mit-
tels der folgenden Schéatzfunktion der vorldufige Bodenwert in EUR/m2 berechnet werden.

BWvorlﬁufig =a x BRWP x AZc

mit: BWuorizaufig = vorldufiger Bodenwert in EUR/m?2
BRW = Bodenrichtwert in EUR/m?
AZ = Ackerzahl

a, b, c = Regressionskoeffizienten

Abbildung 2: Schatzfunktion fiir den vorldufigen Bodenwert

Aus der Schatzfunktion ergibt sich unter der Annahme eines Bodenrichtwertes von 0,54 EUR/m2 und
einer Ackerzahlvon 45 ein vorldufiger Bodenwert (BWvortiufig) von 0,62 EUR/mz2.

Der vorldufige Bodenwert spiegelt noch nicht die relative Abhdngigkeit von der Hohe der Ackerzahl wi-
der.

Erst das Verhiltnis des aus dem Modell ermittelten vorldufigen Bodenwerts (BWvortiufig) zu dem Boden-
richtwert (BRW) liefert die vorldufigen AZ-UK.

Die vorldufigen AZ-UK werden dann, wie folgt beschrieben, auf die durchschnittliche AZ von 45 normiert.

Das Verhéltnis von Schatzwert (0,62 EUR/m?) zu Bodenrichtwert (0,54 EUR/m?2) ergibt sich damit zu 1,15
(= AZ-UK vorldufig).

Mittels Division der vorldufigen AZ-UK durch 1,15 werden diese so normiert, dass der Ackerzahl von 45
auch ein AZ-UK von 1,00 zugeordnet werden kann.
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b C BRW AZ BW(vorldufig) | UK-AZ (vorlaufig) | UK-AZ (normiert)

0,54 25 0,55 1,02 0,89
0,5196 0,54 30 0,57 1,06 0,92
0,54 35 0,59 1,09 0,95
0,5196 0,54 40 0,61 1,12 0,98
0,54 45 0,62 1,15 1,00
0,54 50 0,63 1,17 1,02
0,54 55 0,64 1,19 1,04
0,5196 0,54 60 0,66 1,21 1,06
0,5196 0,54 65 0,67 1,23 1,08
0,5196 0,54 70 0,68 1,25 1,09
054 75 0,69 1,27 111

0,54 80 0,69 1,29 1,12
Abbildung 3: Beispiel zur Berechnung der normierten AZ-UK
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4 Stichprobenbeschreibung

Die Verteilung der 26.381 Kauffille auf die Landkreise/kreisfreien Stddte wird in der folgenden Ubersicht
dargestellt.

Landkreis/kreisfreie Stadt Haufigkeit Prozent Klg:;leiirtte

Altenburger Land 529 2,01 2,01
Eichsfeld 2.243 8,50 10,51
Eisenach 91 0,34 10,85
Erfurt 372 1,41 12,26
Gera 168 0,64 12,90
Gotha 1.940 7,35 20,25
Greiz 1.018 3,86 24,11
Hildburghausen 2.116 8,02 32,13
Ilm-Kreis 1.299 4,92 37,06
Jena 62 0,24 37,29
Kyffhduserkreis 2.296 8,70 46,00
Nordhausen 1.623 6,15 52,15
Saale-Holzland-Kreis 834 3,16 55,31
Saale-Orla-Kreis 1.179 4,47 59,78
Saalfeld-Rudolstadt 1.022 3,87 63,65
Schmalkalden-Meiningen 1.683 6,38 70,03
Sonneberg 263 1,00 71,03
Suhl 13 0,05 71,08
Sémmerda 1.891 7,17 78,25
Unstrut-Hainich-Kreis 3.142 11,91 90,16
Wartburgkreis 1.280 4,85 95,01
Weimar 106 0,40 95,41
Weimarer Land 1.211 4,59 100,00

Gesamtergebnis 26.381 100,00

Abbildung 4: Rdaumliche Verteilung der Kauffélle
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Kenngrofien

. Kaufpreis Bodenrichtwert
Kriterium Ackerzahl (EUR/m?) (EUR/m?)

Minimum 8,00 0,02 0,15
5. Perzentil 25,00 0,25 0,30
Median 43,00 0,55 0,50
Mittelwert 46,71 0,68 0,54
95. Perzentil 78,00 1,53 1,00
Maximum 99,00 5,00 3,50
(dd.mm.jjjj) richtwert (m2)
Minimum 02.01.2008 0,04 1.000
5. Perzentil 16.06.2008 0,64 1.680
Median 09.01.2013 1,09 9.169
Mittelwert 17.11.2012 1,25 21.689
95. Perzentil 29.03.2017 2,42 77.268
Maximum 30.11.2017 14,29 3.541.662

Abbildung 5: Kenngrofen der Stichprobe
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Abbildung 6: Haufigkeit der Ackerzahlen in der Stichprobe
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5 Auswerteergebnis

Das Ergebnis der multiplen Regressionsanalyse ist in folgender Abbildung dargestellt.

Schatzfunktion In(Preis) = In@@) + b x In(BRW) + ¢ x In(AZ)

Regressionskoeffizient In(a) -0,6547
mittlerer Fehler von In(a) 0,0320
Regressionskoeffizient b 0,9345
mittlerer Fehler von b 0,0079
Regressionskoeffizient ¢ 0,1976
mittlerer Fehler von ¢ 0,0077
Korrelation 0,68
Bestimmtheitsmafd 0,46

Abbildung 7: Ergebnis der multiplen Regressionsanalyse

Die unabhéangigen Variablen sind mit einer Sicherheitswahrscheinlichkeit grofler als 99 Prozent signifi-
kant. Eine bedeutsame Korrelation dieser Einflussgrofien liegt nicht vor.

AZ UK-AZ (normiert)
5 0,65
10 0,74
15 0,80
20 0,85
25 0,89
30 0,92
35 0,95
40 0,98
45 1,00
50 1,02
55 1,04
60 1,06
65 1,08
70 1,09
75 1,11
80 1,12
85 1,13
90 1,15
95 1,16
100 1,17

Abbildung 8: Ableitung normierter Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten

Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten 2018 7



Ackerzahl-Umrechnungskoeffizient

1,2

1,15

1,1

1,05

0,95

o
)

0,85

o
o0

0,75

0,7

0,65
0,6 -

0,55
0,5 l

0,45

0,4

6

11 16 21 26 31 36 41 46 51 56 61 66 71 76 81 86 91 96

Ackerzahl

Abbildung 9: Graphische Darstellung der normierten AZ-UK
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6 Anwendungsbeispiel

Bei einem Bodenrichtwert in Hohe von 0,64 EUR/m2 (Ackerzahl 45) ist fiir ein Wertermittlungsobjekt mit
einer Ackerzahlvon 65 der angepasste Bodenwert in EUR/m2 gesucht.

Ackerzahl

Abbildung 10: Beispiel zur Auswahl eines Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten

In den tabellierten ,,AZ-UK“ (siehe Abbildung 11) ist dazu in der ersten Spalte die Zeile mit der Ackerzahl
45 auszuwdhlen. Dann ist in der ersten Zeile die Spalte mit der Ackerzahl 65 zu suchen. Der Schnittpunkt
der gefundenen Zeile und Spalte liefert den AZ-UK von 1,08.

Berechnung angepasster Bodenwert: 0,64 EUR/m? x 1,08 = 0,69 EUR/m?

Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten 2018



7 Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland

Das Untersuchungsergebnis zum Einfluss der Ackerzahl auf den Bodenwert von Ackerland wird in fol-
gender Abbildung dargestellt.

Ackerzahl
5 1,00 1,14 1,23 1,31 1,37 1,42 1,46 1,51 1,54 1,57
10 0,88 1,00 1,08 1,15 1,20 1,24 1,28 1,32 1,35 1,38
15 0,81 0,93 1,00 1,06 1,11 1,15 1,19 1,23 1,25 1,28
20 0,76 0,87 0,94 1,00 1,05 1,08 1,12 1,15 1,18 1,20
25 0,73 0,83 0,90 0,96 1,00 1,03 1,07 1,10 1,12 1,15
30 0,71 0,80 0,87 0,92 0,97 1,00 1,03 1,07 1,09 1,11
35 0,68 0,78 0,84 0,89 0,94 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07
40 0,66 0,76 0,82 0,87 0,91 0,94 0,97 1,00 1,02 1,04
45 0,65 0,74 0,80 0,85 0,89 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02
50 0,64 0,73 0,78 0,83 0,87 0,90 0,93 0,96 0,98 1,00
55 0,63 0,71 0,77 0,82 0,86 0,88 0,91 0,94 0,96 0,98
60 0,61 0,70 0,75 0,80 0,84 0,87 0,90 0,92 0,94 0,96
65 0,60 0,69 0,74 0,79 0,82 0,85 0,88 0,91 0,93 0,94
70 0,60 0,68 0,73 0,78 0,82 0,84 0,87 0,90 0,92 0,94
75 0,59 0,67 0,72 0,77 0,80 0,83 0,86 0,88 0,90 0,92
80 0,58 0,66 0,71 0,76 0,79 0,82 0,85 0,88 0,89 0,91
) 0,58 0,65 0,71 0,75 0,79 0,81 0,84 0,87 0,88 0,90
90 0,57 0,64 0,70 0,74 0,77 0,80 0,83 0,85 0,87 0,89
95 0,56 0,64 0,69 0,73 0,77 0,79 0,82 0,84 0,86 0,88
100 0,56 0,63 0,68 0,73 0,76 0,79 0,81 0,84 0,85 0,87
Ackerzahl

5 1,60 1,63 1,66 1,68 1,71 1,72 1,74 1,77 1,78 1,80
10 1,41 1,43 1,46 1,47 1,50 1,51 1,53 1,55 1,57 1,58
15 1,30 1,33 1,35 1,36 1,39 1,40 1,41 1,44 1,45 1,46
20 1,22 1,25 1,27 1,28 1,31 1,32 1,33 1,35 1,36 1,38
25 1,17 1,19 1,21 1,22 1,25 1,26 1,27 1,29 1,30 1,31
30 1,13 1,15 1,17 1,18 1,21 1,22 1,23 1,25 1,26 1,27
35 1,09 1,12 1,14 1,15 1,17 1,18 1,19 1,21 1,22 1,23
40 1,06 1,08 1,10 1,11 1,13 1,14 1,15 1,17 1,18 1,19
45 1,04 1,06 1,08 1,09 1,11 1,12 1,13 1,15 1,16 1,17
50 1,02 1,04 1,06 1,07 1,09 1,10 1,11 1,13 1,14 1,15
55 1,00 1,02 1,04 1,05 1,07 1,08 1,09 1,11 1,12 1,13
60 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,07 1,08 1,09 1,10
65 0,96 0,98 1,00 1,01 1,03 1,04 1,05 1,06 1,07 1,08
70 0,95 0,97 0,99 1,00 1,02 1,03 1,04 1,06 1,06 1,07
75 0,94 0,95 0,97 0,98 1,00 1,01 1,02 1,04 1,05 1,05
80 0,93 0,95 0,96 0,97 0,99 1,00 1,01 1,03 1,04 1,04
) 0,92 0,94 0,96 0,96 0,98 0,99 1,00 1,02 1,03 1,04
90 0,90 0,92 0,94 0,95 0,97 0,97 0,98 1,00 1,01 1,02
95 0,90 0,91 0,93 0,94 0,96 0,97 0,97 0,99 1,00 1,01
100 0,89 0,91 0,92 0,93 0,95 0,96 0,97 0,98 0,99 1,00

Abbildung 11: Zusammenstellung der Ackerzahl-Umrechnungskoeffizienten

Als Giiltigkeitsbereiche fiir die Beriicksichtigung des Einflusses der Ackerzahl auf den Bodenwert von
Ackerland wird das 5. und 95. Perzentil der in die Untersuchung einbezogenen Ackerzahlen empfohlen.
Eine dariiber hinausgehende Extrapolation diirfte in der Regel nicht mehr sachgerecht sein. Diese Wer-
tebereiche werden lediglich nachrichtlich in der Schriftfarbe ,,rot“ ausgewiesen.
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