verodffentlicht am 10.10.2025

Sondergebiete fir die landwirtschaftliche Produktion

1 Vorbemerkung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt hat erstmalig im Zusammenhang mit der Ermittlung
flachendeckender Bodenrichtwerte fir die Grundsteuerreform zum 01.01.2022 ein Modell zur Ableitung der Bodenricht-
werte fir baureifes Land in Sondergebieten fiur die landwirtschaftliche Produktion erarbeitet. Dieses wurde mit Anpassun-
gen auch fir die Bodenrichtwertermittlung zum 01.01.2024 verwendet. In den Jahren 2024/25 erfolgte eine Uberpriifung
dieses Modells anhand von Vergleichskaufpreisen. Anhand dieser Daten wurde das Modell verifiziert und seitens des
Gutachterausschusses in der Sitzung am 17.02.2025 fir die weitere Anwendung zur Ableitung von Bodenwerten in Son-
dergebieten fur die landwirtschaftliche Produktion (SO LP) beschlossen.

2 Modell

Das Modell beruht auf Erfahrungswerten von Sachversténdigen im Gutachterausschuss im Rahmen der Wertermittlungen
von bebauten Grundstiicken im AuR3enbereich und den Angaben aus der Bewertungsliteratur. Danach kann der Bodenwert
derartiger bebauter Grundstlicke ermittelt werden:

1) auf der Basis eines Wertverhdltnisses zum néchstgelegenen geeigneten Bodenrichtwert fir baureifes
Land im Dorf- oder Mischgebiet (BRW MD / M),

2) auf der Basis eines Vielfachen des Wertes des angrenzenden Agrarlandes unter Berlicksichtigung der
ErschlieBungsqualitat des betroffenen Grundstiickes (Bodenrichtwert fur Ackerland BRW A) und

3) auf der Basis eines Wertverhaltnisses zum néchstgelegenen Bodenrichtwert im Gewerbegebiet (BRW
GE) bei vergleichbarer Lage (i.d.R. l&andlicher Raum)

jeweils unter Berlcksichtigung von Zu- oder Abschléagen, z. B. aufgrund der Grol3e, des Zuschnittes, der ErschlieRungs-
qualitat, der Zuwegung usw. Im Modell wurden dann die sich fur den jeweiligen Fall ergebenden Einzelwerte nach 1) bis

3) gewichtetet und ein Mittelwert gebildet.

Der Ableitung des Modells liegen Kauffalle mit folgenden Merkmalen zugrunde.

Stichprobeniibersicht

Merkmal Spanne Anzahl / Durchschnitt / Median
von bis

Anzahl der Kauffalle: 61

Untersuchungszeitraum: 01/2009 08/2022

originarer Kaufpreis: 1,46 €/m? 15,33 €/m? 4,98 €/m?/ 4,00 €/m?

FlachengroRle: 1.172 mz 34.885 m2 6.555 m2/ 3.876 m2

Bodenrichtwert fuir Ackerland 0,50 €/m? 3,40 €/m? 1,40 €/m?/ -

Bodenrichtwert fur Bauland im Dorf- 5,00 €/m? 35,00 €/m?2 12,37 €/m?/ 10,00 €/m?

oder Mischgebiet

Bodenrichtwert fur Bauland im Gewerbe- 3,00 €/m? 30,00 €/m?2 8,30 €/m?/ 8,00 €/m?
gebiet
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Die im Ergebnis ermittelten Wertverhaltnisse sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Bodenrichtwert Korrelations-  Bestimmtheits- Funktion (Teilwerte) Gewichtung
koeffizient maf R? in Prozent
BRW A 0,46 0,21 1,9538 x BRW A + 2,251 30
BRW MI / MD 0,62 0,83 0,3108 x BRW MD/MI + 1,141 45
BRW GE 0,38 0,14 0,2361 x BRW GE + 3,025 25

Die Gewichtung der drei Teilwerte war in der Vergangenheit sachverstandig bestimmt worden mit jeweils 30 % fir die

Teilwerte auf der Basis BRW GE und BRW MD/MI und 40 % fiir den Teilwert BRW Ackerland.

Anhand der abgeleiteten Korrelationskoeffizienten ist nun eine starkere Gewichtung des Teilwertes BRW MD/MI erfolgt.
Daraus ergibt sich folgende Formel zur Ableitung eines Bodenwerts in Sondergebieten fir die landwirtschaftliche Produk-

tion.

(1,9538 x BRW A + 2,251) x 0,30 + (0,3108 x BRW MD/MI + 1,141) x 0,45 + (0,2361 x BRW GE + 3,025) x 0,25

Bodenwert (BW) in Abhéangigkeit vom Bodenrichtwertniveau (BRW) jeweils in Euro/mz2

BRW A BW BRW MD / Ml BW BRW GE BW
0,50 3,23 5,00 2,69 5,00 4,21
1,00 4,20 10,00 4,25 10,00 5,39
1,50 5,18 15,00 5,80 15,00 6,57
2,00 6,16 20,00 7,36 20,00 7,75
2,50 7,14 25,00 8,91 25,00 8,93
3,00 8,11 30,00 10,46 30,00 10,11
3,50 9,09 35,00 12,02

Aus den gewichteten Teilwerten ergibt sich ein vorlaufiger Bodenwert, der dann an die individuellen Grundstiicksmerkmale

anzupassen ist. Dazu werden folgende Empfehlungen gegeben:

e Abschlage bis 15 % vom vorlaufigen Bodenwert bei unzureichender ErschlieBungsqualitat (Verkehrsanbindung
an das offentliche Wegenetz, Anschlusse fur Strom und Wasser sowie Abwasserbeseitigung), da beim vorlaufi-
gen Bodenwert aufgrund der Ableitung immer von einer mit dem Innenbereich vergleichbaren Erschlielung
ausgegangen wird,

e Abschléage bis 20 % vom vorldufigen Bodenwert, wenn die wirtschaftlich nutzbare Flache (i.d.R. bebaute Flache
mit zugehdoriger Funktionsflache) des Betriebsgrundstiickes unter 1/3 liegt,

e keine Veréanderung des vorlaufigen Bodenwerts, wenn die wirtschaftlich nutzbare Flache des Betriebsgrundstii-
ckes um 50 % liegt.

e  Zuschlage bis 20 % zum vorlaufigen Bodenwert, wenn die wirtschaftlich nutzbare Flache des Betriebsgrundsti-
ckes uber 2/3 liegt,

e Sonstige individuelle Zu- oder Abschlége (z. B. bei Altlastenverdacht).
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3 Beispiel

Nach dem beschriebenen Modell ergibt sich der Bodenwert des landwirtschaftlichen Betriebsgrundstiick mit den beschrie-

benen Merkmalen wie folgt:
e Landwirtschaftliches Betriebsgrundstiick, 2 ha GréR3e, nur 30 % wirtschaftlich nutzbare bebaute Flache

e  Sehr gute ErschlieBungsqualitat: Wasser, Strom aus 6ffentlicher Versorgung, Abwasser Drei-Kammer-Klargrube,

direkte Anbindung an K-Strafl3e vorhanden

¢ BRWA=250€/m? BRW MD/MI =10,00 €m? BRW GE = 5,00 €m?

Beispielrechnung

BRW Teilwert (gerundet) Gewichtung
A = 2,50 €/m? 7,14 €/m? 30%
MD / MI = 10,00 €/m? 4,25 €/m? 45 %
GE = 5,00 €/m? 4,21 €/m? 25 %
Gewichteter Durchschnittswert 5,11 €/m?
Abschlag fur GréRe und Zuschnitt 20 % -1,02 €/m?
Abschlag fur den ErschlieBungszustand +0,00 €/m?
Sonstiges +0,00 €/m?
Bodenwert SO LP (gerundet) 4,00 €/m?
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