25 Jahre Statistik der Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Seit nunmehr 25 Jahren werden die Eigentumsdbertragungen von landwirtschaftlichen Grundstticken und
deren Preise im Rahmen der Kaufwertstatistik von den Statistischen Landesdmtern systematisch erfalt.
Nachdem anfénglich Uber gut ein Jahrzehnt keine methodischen Verdnderungen vorgenommen worden
waren, wurde mit Beginn des Jahres 1985 in Baden-Wlirttemberg eine wesentliche Vlerfahrensverbesserung
eingefuhrt. Der bisherige Erhebungsweg uber die Finanzamter wurde verknlipft mit dem Genehmigungs-
verfahren der Amter flir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur bei Verkédufen landwirtschaftlichen
Grund und Bodens. Damit war erstmals eine vollstandige Erfassung des Grundstlickverkehrs sichergestelli
worden. Vor dem Wechsel zum Jahr 2000 steht nun eine erneute methodische und verfahrenstechnische
Verdnderung bevor: Die bisher manuell erstellten Durchschreibesétze dieser Genehmigungsbescheide sol-
len klinftig durch elektronisch an das Statistische Landesamt (ibermittelte Datenséatze ersetzt werden.
Hierdurch werden sich nicht nur die Vlerwaltungsvorgéange vereinfachen, auch bei der Erstellung der Stati-

stik werden sich deutliche Arbeitseinsparungen erzielen lassen.

Bessere Datenqualitat
aufgrund mehrerer
Meldewege

Bereits von 1961 bis 1973 wurde auf Ver
anlassung des Bundesministeriums der Fi-
nanzen bei den Finanzverwaltungen eine
sogenannte , Kaufpreissammlung” Uber
Kaufpreise landwirtschaftlicher Betriebe
und Stucklandereien gefthrt und vom
Statistischen Bundesamt als Geschéfts-
statistik aufbereitet. Mit Wirkung vom 1. Ja-
nuar 1974 wurde diese Statistik in die
. Kaufwertstatistik flr landwirtschaftlichen
Grundbesitz" umgewandelt und die Aufbe-
reitung und Auswertung auf die Statisti-
schen Landesamter Ubertragen.

Ab dem Berichtsjahr 1985 wurde in Baden-
Wirttemberg, wie zuvor in Niedersachsen,
der Meldeweg der Kaufwertstatistik orga-
nisatorisch mit dem Genehmigungsverfah-
ren flr GrundstlcksverauRerungen ver-
knUpft. Ziel war, durch die Einbeziehung
erganzender landesspezifischer Merkma-
le Uber die Nutzungsart der Ubereigneten
Grundstlicke (Ackerland, Dauergriinland)
sowie die soziodkonomische Stellung
des Erwerbers (Haupterwerbs-, Nebener-
werbs- oder Nichtlandwirt) eine aussage-
kraftigere und detailliertere Darstellung der
Ergebnisse zu ermdglichen. Durch die Wei-
tergabe der Durchschldge der nach dem
Grundstlickverkehrsgesetz3 erforderlichen
Genehmigungsbescheide der Amter far
Landwirtschaft, Landschafts- und Boden-

In Baden-Wirttemberg beruht die , Kauf-
wertstatistik” auf zwei verschiedenen
Meldewegen: Seit 1974 werden Eigen-
tumsUbertragungen von landwirtschaftlich
genutztem Grund und Boden und die da-
fur erzielten Preise auf der Grundlage des
Gesetzes (ber die Preisstatistik! von den Finanzamtern dem
Statistischen Landesamt gemeldet. Die Meldungen der Finanz-
amter erstrecken sich auf alle in ihrem jeweiligen Bezirk getatig-
ten Kauffalle mit einer GrundsticksgréfRe von mindestens 0,1 ha
Flache der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN).2 Die Angaben
fur die Erfassung der GrundstlicksverauBerungen, wie Ver-
aufderungsanzeigen und Kopien von Kaufvertragen, missen dem
jeweils gebietlich zustandigen Finanzamt — in erster Linie zum
Zweck der Erhebung der Grunderwerbsteuer — von den beur
kundenden Stellen (zum Beispiel Notare) zugeleitet werden. Flr
die darunter in die Kaufwertstatistik aufzunehmenden Verkaufs-
falle hat dann das Finanzamt zusétzlich einen Erhebungsvordruck
mit den einschldagigen bundeseinheitlichen Merkmalen auszu-
fullen und dem Statistischen Landesamt zu Ubermitteln.

! Gesetz iiber die Preisstatistik (§ 2 Nr. 5 und § 7) vom 9. August 1958 (BGBI. |
S. 605), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 1997
(BGBI. | S. 3158).

2 FdIN: ,Flache der landwirtschaftlichen Nutzung” gemaR Neufassung des
Bewertungsgesetzes vom 26. September 1974, BGBI. | S. 2369. Im wesentlichen
Ackerland und Dauergriinland.
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kultur gemaR Verwaltungsvorschrift® des
Ministeriums Landlicher Raum sowohl an
das jeweils zustandige Finanzamt als auch
an das Statistische Landesamt konnte eine
erheblich bessere Erfassung des landwirt-
schaftlichen Grundsttickverkehrs sicherge-
stellt werden. So lag die Zahl der 1985 von der amtlichen Stati-
stik erfalten VerduRerungsfélle (8 280) aufgrund des geénder
ten Meldewegs um mehr als ein Drittel Uber der des Vorjahres
(6 035) (Tabelle 1), wobei dieser Zuwachs fast ausschlieRlich
methodisch bedingt und keineswegs ein Hinweis auf eine even-
tuelle Belebung des landwirtschaftlichen Grundstlicksmarktes
gewesen sein dirfte. Durch Gegenkontrolle der jeweiligen
Meldungen bzw. der einzelnen Angaben der Finanzamter mit
den Meldungen (Angaben) der Amter fir Landwirtschaft kén-
nen noch vor AbschluR der Jahresauswertungen Nachmeldun-
gen eingefordert werden, die eine vollstandige Erfassung und
verbesserte Plausibilisierungsmoglichkeiten gewahrleisten und
so die Genauigkeit und damit die Aussagekraft der errechneten
Ergebnisse der Kaufwertstatistik erhéhen.

3 Gesetz Uber MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur und zur Siche-
rung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe (Grundstiickverkehrsgesetz — GrdstVG)
vom 28. Juli 1961 (BGBI. | S. 1091).

4 Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft, Umwelt
und Forsten Uber die Verwendung von Vordrucken beim Vollzug des Grundstiick-
verkehrsgesetzes (GrdstVG) vom 19. November 1984.
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Tabelle 1
Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke”
in Baden-Wiirttemberg 1974 bis 1998

Flache der

landwirtschaftlichen Kaufwert

Kauffalle Nutzung (FdIN) je ha

Jahr FdIN

insgesamt je Kauffall

Anzahl ha DM
5622 2 547,56 0,45 24 493
5197 2 307,87 0,44 24 084
6 486 2 997,18 0,46 25 021
6 071 2 738,72 0,45 28 675
6 004 2 670,68 0,44 31148
6 157 2 748,96 0,45 35 301
5 686 2 519,42 0,44 38 115
5113 2 425,40 0,47 42 753
5010 237267 0,47 47 899
5731 2 824,55 0,49 50 434
6 035 2 900,65 0,48 53 493
8280 4 639,07 0,56 50 519
9776 5 138,36 0,53 50 542
8782 4 958,22 0,56 46 794
8 381 5 042,71 0,60 42 471
7 339 4 398,04 0,60 40 057
6429 4 356,06 0,68 41 071
6 070 4190,21 0,69 43719
4972 3 685,79 0,74 41 224
4302 3 146,11 0,73 38 981
4573 3 328,40 0,73 38 628
5251 3 853,08 0,73 38 825
5 369 4 138,98 0,77 37 904
5230 4 442,48 0,85 38 467
5 588 4 420,07 0,79 37 529

*) VerauBerte Flachen ohne Gebdude und ohne Inventar.

Jahr 2000 - Kaufwertdaten werden
elektronisch ilibermittelt

Mit dem Jahreswechsel 1999/2000 steht nun eine erneute
Verfahrensdnderung im Rahmen der Kaufwertstatistik bevor:
Durch den geplanten landesweiten Einsatz der EDV in der ba-
den-wirttembergischen Landwirtschaftsverwaltung sollen kinf-
tig alle bei den Amtern fiir Landwirtschaft, Landschafts- und
Bodenkultur eingehenden Vertrage im landwirtschaftlichen
GrundstUckverkehr und im Landpachtverkehr, fir die eine Ge-
nehmigung nach dem Grundsttickverkehrsgesetz beantragt wird,
elektronisch erfaRt und weiterverarbeitet werden. Dies ermog-
licht es, daf’ auch die entsprechenden Daten fir die Kaufwert-
statistik, das heit die bisher manuell erstellten Durchschreibe-
satze der Genehmigungsbescheide, bereits flr das 3. Quartal
1999 per Datenleitung direkt an das Statistische Landesamt Uber-
mittelt werden kénnen. Bei jahrlich etwa 3 400 von den Amtern
far Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur fir die Kauf-
wertstatistik zu meldenden Veraufierungsfallen vereinfachen sich
hierdurch nicht nur die Verwaltungsvorgange, auch bei der Er
stellung der Statistik werden deutliche Arbeitseinsparungen er
zielt.

Anhebung der Erfassungsgrenzen schrankt
Vergleichbarkeit und Plausibilisierung ein

Der Erfassungsbereich der Statistik der Kaufwerte fur landwirt-
schaftliche Grundstticke erstreckt sich auf alle VerauRerungsfalle
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ab einer GroRRe von mindestens 10 Ar (0,1 ha) Flache der land-
wirtschaftlichen Nutzung, sofern anzunehmen ist, daR diese auch
in absehbarer Zeit weiterhin landwirtschaftlich genutzt wird.
Wahrend die Finanzamter auch weiterhin alle , fur die Kaufwert-
statistik geeigneten” Kauffélle ab 10 Ar zu melden haben, hat
sich der Erfassungsbereich bei den Amtern fiir Landwirtschaft,
Landschafts- und Bodenkultur aufgrund von Veranderungen im
Genehmigungsrecht flir GrundstlicksverduRerungen durch Erho-
hung der Freigrenze beim Kauf landwirtschaftlicher Grundstlk-
ke bereits ab 1990 von 10 Ar auf 20 Ar und dann ab 1995 auf
30 Arerhoht. Demgemal ist bei den Nachweisungen der landes-
spezifischen Merkmale Gber die Nutzungsart des bereigneten
Grundbesitzes und die soziodkonomische Stellung des Erwer
bers die Vergleichbarkeit gegeniber den Jahren vor 1995 bzw.
1990 deutlich eingeschrankt. Allerdings relativiert sich der
Informationsverlust durch diese Anhebungen der Erfassungs-
grenze, da sich die durchschnittliche Grof3e der verduRerten Fla-
chen von rund 45 Ar Anfang der 80er Jahre bis auf knapp 80 Ar
in 1998 annahernd verdoppelt hat. Jedoch ist infolge des Weg-
falls der Genehmigungsmeldungen Uber Grundstlcksver-
aulerungen von 10 bis unter 30 Ar die Plausibilisierung der
Meldungen der Finanzamter zumindest fur diese FlachengroRen
erheblich erschwert, so daR moglicherweise auch die Vergleich-
barkeit der Ergebnisse fir die ,Kaufwerte insgesamt” gegen-
Uber den Vorjahren etwas beeintrachtigt sein kann.

Die Zuordnung der im Rahmen der Kaufwertstatistik erfal3ten
Eigentumsubertragungen zur Flache der landwirtschaftlichen
Nutzung (FdIN) deckt sich in ihrer Abgrenzung nicht mit der in
der Agrarstatistik Ublichen ,landwirtschaftlich genutzten Flache
(LF)" So umfal’t die FdIN nur diejenigen Flachen, die bei der
Einheitsbewertung® zur landwirtschaftlichen Nutzung gehdren
und einer Pauschalbewertung unterliegen; dies sind im wesent-
lichen Ackerland und Dauergrtinland. Forst, Rebland und Flachen
der géartnerischen Nutzung, die bei der Einheitsbewertung einer
Sonderbewertung unterliegen, sind nicht enthalten; sie zéhlen
zwar zur LF, aber nicht zur FdIN. Kauffélle, die neben der FdIN
auch Flachen anderer Nutzungen umfassen, sind nur dann in
die Statistik einbezogen, wenn vom gesamten Kaufwert mehr
als 90 % auf die FdIN entfallen.

Um realistische Marktpreisentwicklungen abbilden zu kénnen,
werden verschiedene spezifische Verkaufsfalle nicht in die Stati-
stik einbezogen, so zum Beispiel Eigentumstibergéange aufgrund
von Flurbereinigungen, Enteignungen, Zwangsversteigerungen,
Erbauseinandersetzungen, Schenkungen und dergleichen sowie
GrundstUcksflachen, die als Bauland, Bauerwartungsland, Indu-
strieland, Land flr Verkehrszwecke oder Freiflachen (zum Bei-
spiel Parkanlagen, Spielplatze) verkauft wurden oder durch ihre
Preise als solche gekennzeichnet sind. Die Abgrenzung des Ver-
kaufs von Landwirtschaftsflachen gegenlber Bauland stiitzt sich
- da Angaben Uber die weitere Nutzung der Flache in den den
Finanzémtern vorliegenden, notariellen Kaufvertragen in der
Regel nicht enthalten sind — im wesentlichen auf die Belegenheit
der betreffenden Flachen innerhalb der Katasterflache der Ge-
meinden sowie in Baden-Wirttemberg seit 1985 auch auf die
entsprechenden Bescheide der Landwirtschaftsverwaltung fir
die nach dem Grundstlckverkehrsgesetz genehmigungspflich-
tigen VerauRerungsfalle landwirtschaftlicher Grundstuicke.

5 Bewertungsgesetz (BewG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Febru-
ar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Ok-
tober 1997 (BGBI. | S. 2590).
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Ausgewiesene Kaufpreise methodisch
bedingt nur eingeschrinkt aussagekraftig

Obgleich bei der Kaufwertstatistik vor allem die jahrlich festge-
stellten durchschnittlichen Kaufpreise der verduf3erten landwirt-
schaftlichen Grundsticke im Blickpunkt des allgemeinen Inter
esses stehen, mul jedoch in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen werden, dal’ gerade die nachgewiesenen Kaufwer-
te flir einen zeitlichen wie auch regionalen Vergleich nur bedingt
aussagekréaftig sind. Prinzipiell handelt es sich bei dieser Stati-
stik zwar um eine Totalerhebung, aber die statistische Masse,
aus der die durchschnittlichen Kaufwerte ermittelt werden, setzt
sich jedes Jahr aus jeweils anders gearteten Einzelféllen zusam-
men. So unterscheidet sich jedes verauRerte landwirtschaftli-
che Grundstlick nach Grofie, Bodenqualitdt, Lage und Verkehrs-
anbindung sowie der Nutzungsart, und all diese jeweils spezifi-
schen Eigenschaften wirken sich mehr oder weniger stark auf
den zu erzielenden Verkaufspreis aus. Zudem durften auch auf
dem landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt — vielleicht nicht ganz
so ausgepragt wie bei den Baulandpreisen — die Bodenpreise
der ortlich und regional sehr differenzierten Angebots- und Nach-
frageentwicklung unterliegen, weshalb die Kaufwertstatistik fir
landwirtschaftliche Grundstlicke mehr den Charakter einer
.Grundeigentumswechselstatistik 6 als den einer Preisstatistik
hat. Echte Preisveranderungen im Zeitablauf lassen sich daher
mit den Ergebnissen dieser Statistik nur bedingt nachweisen.
Ausgewiesene Preisreihen, prozentuale Veranderungen zu den
Vorjahren und Regionalvergleiche kénnen somit lediglich einge-
schrankt zur Veranschaulichung von Entwicklungen dienen.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Kaufwertstatistik 1998
dargestellt und mit den Entwicklungen in den Vorjahren vergli-
chen. Die Ergebnisse beziehen sich auf Verkaufe von Land-
wirtschaftsflachen ohne Geb&dude und ohne Inventar, so dal ein
direkter Zusammenhang zwischen verkaufter Flache und dem
jeweils erzielten Preis gegeben ist.

Landwirtschaftliche Grundstiickspreise
tendenziell riicklaufig

Im Jahr 1998 sind in Baden-Wirttemberg 5 588 Kauffalle mit
einer Flache von insgesamt 4 420 ha landwirtschaftlicher Nut-
zung statistisch erfafdt worden, rund 350 VerauRerungsfélle mehr
als in 1997 Der Gesamtwert der verauRRerten Flachen wurde
mit knapp 166 Mill. DM ermittelt; daraus ergibt sich ein durch-
schnittlicher Kaufwert von etwas mehr als 37 500 DM pro ha
FdIN (ohne Gebaude und ohne Inventar). Demnach waren die
landwirtschaftlichen Bodenpreise im Durchschnitt der insgesamt
im Land getatigten VerduRerungsfalle gegenliber dem Vorjahres-
wert um etwa 900 DM niedriger. Der seit Mitte der 80er Jahre
zu beobachtende riickldufige Preistrend bei den festgestellten
Kaufwerten fir landwirtschaftlichen Grundbesitz halt somit wei-
terhin an (siehe Tabelle 1).

Nachdem die Preise flr landwirtschaftliche Grundstlicke zunédchst
von Beginn der statistischen Erfassung im Jahr 1974 bis 1984
ziemlich gleichmafig von rund 24 500 DM/ha FdIN auf den bis-
her hochsten Durchschnittswert auf Landesebene von fast
53 500 DM/ha anstiegen (+ 8 % pro Jahr), war seitdem ein mehr
oder weniger kontinuierlicher Preisrlickgang zu beobachten

6 Petrauschke, Bernd: ,Kaufwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
1997 in: Wirtschaft und Statistik, Heft 10/1998, Statistisches Bundesamt 1998.
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(Schaubild 1): Bei jahrlichen Abnahmeraten von bis zu —= 9 % fiel
der Preis auf knapp Uber 40 000 DM/ha in 1989, ging nach kur
zem Preisanstieg Anfang der 90er Jahre bis 1993 weiter um
Uber — 5 % bis auf etwa 39 000 DM/ha zurlck und hat sich bis
1998 bei etwas moderateren Abnahmeraten (1997/98: — 2,4 %)
auf rund 37 500 DM/ha verringert. Im Vergleich der Nutzungsar
ten war der Preisrtckgang bei Grinland mit Werten von bis zu
- 13 % jahrlich (1986: 45 800 DM/ha, 1998: 30 000 DM/ha) deut-
lich starker als bei Ackerland mit einer Abnahmerate von hoch-
stens — 8 % pro Jahr (1986: 51 700 DM/ha, 1998: 36 300 DM/
ha). Dies zeigt auch die Betrachtung der Preisveranderung 1998
gegenuber 1986: Fur Griinland ist ein Preisrlickgang von insge-
samt Uber 34 % zu beobachten gegentber knapp 30 % bei Ak-
kerland.

Als Ursache fir das sinkende Grundstlckspreisniveau dirften
die allgemein verschlechterte Einkommenslage in der Landwirt-
schaft bzw. die eher pessimistischen Einkommenserwartungen
in den zurickliegenden Jahren anzuflihren sein, die sich Uber
die erwarteten Wertsteigerungen am landwirtschaftlichen Boden-
markt nachhaltig auf die Grundstiickspreise auswirken. Mit ei-
ner Steigerung der Kaufwerte flr landwirtschaftliche Flachen ist
daher bei der aktuellen agrarpolitischen Situation vermutlich eher
nicht zu rechnen.

Hochstes Preisniveau um die
Ballungszentren der GroRRstadte

Die Spanne der durchschnittlichen Grundstlckspreise in den
Stadt- und Landkreisen-Baden-Wirttembergs reichte 1998 von
rund 18 100 DM/ha FdIN im Landkreis Tuttlingen bis zu tber
254 200 DM/ha FdIN in der Landeshauptstadt; der hochste

Schaubild 1

Durchschnittliche Kaufwerte fiir Flachen der land-
wirtschaftlichen Nutzung (FdIN) ohne Gebadude und
ohne Inventar in Baden-Wiirttemberg seit 1974

in Tsd. DM/ha FdIN
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1) Bis 1989 fiir Flachen ab 10 Ar, von 1990 bis 1994 fiir Flachen ab 20 Ar und ab 1995 fiir
Flachen ab 30 Ar.

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 47599
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Schaubild 2

Durchschnittliche Kaufwerte fiir Fléchen der land-
wirtschaftlichen Nutzung (FdIN) ohne Gebédude und
ohne Inventar in den Stadt- und Landkreisen
Baden-Wiirttembergs 1993/98

in Tsd. DM/ha FdIN

]

unter 30
30 bis unter 60

Eleo - - 90
- 90 und mehr

Mannheim|

Landeswert: 38 389

Neckar-
Odenwald-
Kreis

Freudenstadt

Zollernalbkreis

Sigmaringen

476 99

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Durchschnittspreis in einem Landkreis wurde 1998 mit knapp
89 300 DM/ha FdIN in Ludwigsburg erzielt (Schaubild 2). Nach
wie vor wurden demnach die hochsten Grundstlckspreise in
den Stadt- und Landkreisen der Verdichtungsraume festgestellt,
was hier u.a. mit dem relativ hohen Niveau der Baulandpreise
zusammenhangen drfte. So stehen 1998 insbesondere die Stadt-
kreise Heidelberg, Mannheim und die Landeshauptstadt Stutt-
gart mit durchschnittlichen Bodenpreisen von zum Teil deutlich
Uber 90 000 DM/ha FdIN fir die obersten Preispositionen, ge-
folgt von Karlsruhe, Ulm und Pforzheim sowie den Landkreisen
Ludwigsburg und Esslingen mit Kaufwerten tber 75 000 DM/
ha FdIN. Ebenfalls deutlich hohere Kaufwerte fur landwirtschaft-
liche Grundstlcke als im Landesdurchschnitt wurden im Stadt-
kreis Heilbronn sowie im Bodenseekreis und im Landkreis
Boblingen mit Werten tber 60 000 DM/ha FdIN festgestellt. Am
unteren Ende der Preisskala lagen dagegen die Landkreise
Tuttlingen, Sigmaringen, der Main-TauberKreis, Waldshut, der
Schwarzwald-Baar und der Zollernalbkreis, Rottweil, Freuden-
stadt sowie der Neckar-Odenwald-Kreis mit Grundstlckspreisen
von rund 18 000 bis knapp 24 000 DM/ha FdIN. Dal3 diese regio-
nale Preisdifferenzierung in den vergangenen Jahren vergleichs-
weise stabil geblieben ist, zeigt eine Betrachtung der 6jahrigen
Durchschnitte der landwirtschaftlichen Grundstlickspreise in den
Stadt- und Landkreisen von 1993 bis 1998.
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Bodenqualitat, Nutzungsart und
GrundstiicksgrofBe wesentliche
preisbestimmende Merkmale

Neben der regionalen Lage werden die Kaufpreise vor allem auch
durch die Bodenqualitat, die Nutzungsart, die Grundstticksgro-
Re sowie die soziobkonomische Stellung der Erwerber bestimmt:
Hinsichtlich der Bodenqualitat liegt der im Landesdurchschnitt
je Flacheneinheit bezahlte Kaufpreis um so hoher, je besser die
natlrliche Ertragsféahigkeit des Bodens beurteilt wird. So wur
den 1998 fiir geringwertige Béden mit ErtragsmeRzahlen” (EMZ2)
unter 20 nur knapp Uber 16 200 DM/ha FdIN bezahlt, fur beste
Boden (EMZ > 70) dagegen Uber 64 300 DM/ha FdIN. Differenziert
nach der Nutzungsart und Bodengtte stiegen beispielsweise die
Preise fir Ackerland von knapp 13 000 DM/ha FdIN (EMZ < 20) bis

7 Die ErtragsmeRzahl je Ar (EMZ/Ar) ist ein MaRstab fiir die relative Ertragsfahig-
keit eines Grundstiicks; sie kann Werte zwischen 0 und 100 annehmen.

Tabelle 2

Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke”
in Baden-Wiirttemberg 1998 nach GrofRenklassen
der Ertragsmef3zahl (EM2Z)

VeréduRerte
. Ver Flache _der
GréRenklasse . landwirt- Boden- Kaufwert
der EMZ a”“f..’“”gs' schaftlichen | qualitit | je ha FdIN
von ... bis unter ... alle Nutzung
EMZ je Ar (FdIN)
Anzahl ha EMZ je Ar DM
. Alle Nutzungsarten
[010702 74 0 SEU—————— 56 27,42 17 16 280
20 -~ B0 s 263 202,23 26 21 746
80 = 40 suwmaannens 813 800,90 36 24 801
A0 = B0 sspssssassiaves 1410 1 468,64 45 33369
50 - B0 .o 1313 1 013,36 54 42 364
[0 {0 /SRR 922 525,84 65 46 907
70 und mehr ..., 811 381,68 76 64 372
Insgesamt ..........ccc.ce...e. 5588 4 420,07 50 37 529
darunter Ackerland?
UNe20 Lussiamnas 7 4,54 16 12 890
20 - B0 usmwramaaes 74 80,92 26 21 531
30 = 40 .o 293 385,33 36 23 464
ViT0 10— 520 737,88 45 32 156
50 = B0 ssumesvomcsios 452 602,12 54 38 829
60 - .70 ........................ 328 330,82 65 42 800
70 und mehr .......ccco.e. 320 256,29 76 58 018
Insgesamt ...........cccevenee 1994 2 397,90 51 36 273
darunter Dauergriindland’
unter 20 swssmvmmisisey 15 12,06 17 11 634
20V'= B0 susessimsenso 65 62,38 26 18 980
30/= 40 sssnmasansises 157 201,12 36 22 364
40 = B0 cuciiovscsimmmes 255 280,29 45 31829
50 B0 nsaisavssrmasaon 167 161,45 54 39 697
8032 “F0 srreneirarmesosnses 76 63,21 64 34 219
AV (30 50 (= | e 25 19,00 76 35 850
Insgesamt .........cccceenunen 760 799,51 45 30013

*) VeraufRerte Flachen ohne Gebaude und ohne Inventar. — 1) Seit 1995 nur noch
ab 30 Ar GrundstucksgroRe.
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Tabelle 3

Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke” in den Stadt- und Landkreisen Baden-Wiirttemberg 1998

Kauffélle ab 30 Ar

Ackerland Dauergriinland
Flache der Flache der
Kreis Ver- Jandwirt- Kautpreis Ver landwirt- : Kaufpreis
Regierungsbezirk dulerungs- | schaftlichen Bodlen- je ha duBerungs- | schaftlichen Bodlen je ha
Land talle Nutzung qualitat FdIN falle Nutzung Qualitat FdIN
(FdIN) (FAIN)
Anzahl ha EMZ je Ar DM Anzahl ha EMZ je Ar DM
Stadtkreis
SIHGAM .eoveeeereeeeeenreeeeereceerer e - - - -
Landkreise
BOBlNGEN ...t 43 24,89 54 57 725 5 3,27 49 45 502
Esslingen ... 17 11,23 67 87 183 9 3,81 54 48 122
Goppingen .. 22 11,86 51 65 577 37 24,00 45 30 870
Ludwigsburg....... . 77 51,19 72 92 095 6 4,55 64 46 608
Rems-MUrFKreis ........cocoverenrnienncne 25 14,09 61 53 023 19 10,32 43 49 861
Stadtkreis
Heilbronn ........coccininiiniee - - - -
Landkreise
HEIIDronN ......ccovvveieeeeierenereeeerseeene 117 125,18 66 40 865 28 19,14 65 33 625
Hohenlohekreis . 49 101,94 53 44 510 22 17,60 45 32023
Schwibisch Hall. 60 149,56 a4 36 971 42 41,88 40 35 664
Main-TauberKreis . 124 244,42 52 22 150 13 16,52 39 12 532
Heidenheim ....... 26 39,35 50 38 811 6 9,69 38 35 098
Ostalbkreis........c.ccceenne 31 40,61 39 47 215 25 31,72 41 32 846
Regierungsbezirk Stuttgart . 598 818,82 54 40 438 212 182,50 45 33 367
Stadtkreise
Baden-Baden ...........ecvvveineinennniens - - - - - - - -
KarlSruhe .....ccoeorenveenirinreneecreenrenne
Landkreise
Karlsruhe . . 63 52,85 63 35870 6 2,82 60 32534
25153 ) 1 SO 16 8,64 59 39 527 } . .
Stadtkreise
Heidelberg . . . . - - - -
Mannheim 5 2,83 68 131 405 - - - -
Landkreise
Neckar-Odenwald-Kreis ..................... 142 175,11 48 23 022 17 18,71 a7 27 607
Rhein-Neckar-Kreis ............cccccvevrennnn 94 91,39 62 42 720 5 2,59 45 26 826
Stadtkreis
Pforzheim .....cccovevevcrennnmeceeeeenene - - - - - - - -
Landkreise
CAW oo 6 3,58 43 29 426 8 7,79 50 27 472
Enzkreis ......... 15 11,82 54 37619 4 2,70 49 23 993
Freudenstadt ................... . 78 53,68 45 23775 1 6,05 39 29738
Regierungsbezirk Karlsruhe ............... 429 403,21 53 32543 55 43,34 48 27 739
Stadtkreis
Freiburg im Breisgau ..........c.cccovcuenee
Landkreise
Breisgau-Hochschwarzwald ............... 49 55,57 60 37 154 19 29,89 38 25 379
Emmendingen ................ 32 26,76 75 42 990 . . . .
Ortenaukreis .. 99 75,77 70 39 002 67 68,95 59 27 424
Rottweil.............. 77 78,61 45 22 985 1" 5,92 44 23 310
Schwarzwald-Baar-Kreis 42 68,97 36 22 472 24 49,20 37 23 302
Tuttlingen ... . . . . . 45 41,30 33 15 093
KONSEANZ ...ttt 38 42,64 49 30 297 16 13,45 39 14 785
LOMACH ..ottt 37 27,75 68 32999 30 19,68 49 22 366
Waldshut ..o, 42 77,60 40 24 676 33 35,23 37 17 325
Regierungsbezirk Freiburg .. 454 488,28 51 29 105 250 268,86 44 22 476
Landkreise
ReUthiNGen ..oooviirce e 35 3313 38 25 845 31 15,02 40 41 358
Tabingen 55 49,74 59 42 889 . . . .
Zollernalbkreis ..........c.ocoevceeervrcrnecne 120 88,91 42 23 365 29 17,48 38 19 308
Stadtkreis
UIM o
Landkreise
Alb-Donau-Kreis 14 239,65 47 45172 35 37,13 Al 25 892
Biberach ...... 104 152,46 49 41997 29 41,81 46 38 159
Bodenseekreis . . . . 20 30,01 53 82 212
Ravensburg ..... . 19 41,48 52 36 770 62 130,74 47 28711
SIgMaAringen ... 54 66,30 42 20 755 19 22,76 46 17 995
Regierungsbezirk Tabingen .... 513 687,59 47 38 589 243 304,81 46 34 976
Baden-Wiirttemberg 1994 2 397,90 51 36273 760 799,51 45 30 013
*) VerdufRerte Flachen ohne Gebdude und ohne Inventar.
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auf Uber 58 000 DM/ha FdIN bei sehr guten Béden mit Ertrags-
mef3zahlen von 70 und mehr an (Tabelle 2). So sind in den Krei-
sen Rhein-Neckar, Karlsruhe und Heilbronn — neben ihrer regio-
nalen Lage - sowie in den Landkreisen Ortenau und Emmen-
dingen auch die hier vorherrschenden guten Bodenqualitdten
ausschlaggebend fir das Uberdurchschnittlich hohe Grundsticks-
preisniveau.

Im allgemeinen wird flr Ackerland aufgrund der vielféltigeren Nut-
zungsmaoglichkeiten ein deutlich hoherer Preis als fir Grinland
bezahlt, jedoch 18Rt sich diese Aussage nicht fur alle Landkreise
verallgemeinern. Vor allem in Grinlandgebieten mit intensiver
Milchwirtschaft liegen die Kaufwerte flir Dauergriinlandflachen
zum Teil nur wenig unter den Preisen fiir Ackerland bzw. in eini-
gen Kreisen sogar darliber. So zum Beispiel in den Kreisen Schwa-
bisch Hall, Neckar-Odenwald-Kreis, Schwarzwald-Baar-Kreis,
Reutlingen, Biberach und dem Bodenseekreis, die mit insgesamt
rund 27 % der Molkereianlieferungsmenge zu den Milch-
hochburgen in Baden-Wirttemberg zahlen. Dies kénnte darauf
zurlickzufihren sein, dafl bei den hier getatigten Griinland-
verkaufen zumindest zumTeil Vermarktungskontingente fir Milch,
die nur in Verbindung mit den Futterflichen Ubertragbar sind, mit
Ubereignet wurden. Hierdurch wird das Preisniveau fir Griinland
Uberhéht und bedingt die im Landesdurchschnitt festgestellte
relativ geringe Preisdifferenz zwischen Ackerland (36 000 DM/ha
FdIN} und Dauergrdnland (30 000 DM/ha FdIN) (Tabelle 3).

Tabelle 4

Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke"
in Baden-Wiirttemberg 1998 nach GroBBenklassen
der Fliche der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN)

VeréufRerte
. Ver Fléche der
Flache der SUBerungs- landwirt- Boden- Kaufwert
landwirtschaftiichen | 8U550 95" | senattiichen | qualitat | je ha FdIN
Nutzung alle Nutzung
von ... bis unter ... ha (FdIN)
Anzahl ha EMZ je Ar DM
Alle Nutzungsarten
unter 0,30 ................. 2137 381,08 55 59 296
030 - T, 2294 1 244,29 52 38 694
1 661 923,81 50 35 317
2 399 1 150,34 47 32 342
5und mehr .................... 97 720,55 46 35 120
Insgesamt ..........cccceeene 5588 4 420,07 50 37 529
darunter Ackerand?
0,30 | I 1285 712,80 55 39 260
418 589,17 52 36 373
235 677,24 50 32 985
56 418,69 47 36 365
Insg nt 1994 2 397,90 51 36 273
darunter Dauergriindland"
0,30 T 535 283,04 46 29 865
1 135 182,35 45 30 112
2 = B 74 217,10 44 29 534
5und mehr ..o 16 117,02 a4 31107
Insg 119 760 799,51 45 30013

*) VerduRerte Flachen ohne Gebdude und ohne Inventar. - 1) Seit 1995 nur noch
ab 30 Ar Grundstiicksgréite.
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Ein weiterer wesentlicher Faktor der Preisbestimmung ist die
GréRe des Ubereigneten Grundstlcks. Vor allem fr Kleinflachen
(0,10-0,25 ha) wurde mit knapp 62 000 DM/ha FdIN im Landes-
durchschnitt ein Uberaus hoher Preis bezahlt; Grundstiicke von
2 oder mehr Hektar waren mit etwas Uber 32 000 DM/ha deut-
lich glinstiger. Nach Nutzungsarten zeigt sich dieser Preisunter
schied nicht so ausgepréagt, da hier FlachenverdulRerungen auf-
grund der Erhéhung der Genehmigungsfreigrenze erst ab 30 Ar
statistisch erfa®t werden. Aber auch bei Ackerland waren vor
allem kleinere Flachen von 0,30 bis 1,0 ha FdIN mit durchschnitt-
lich 39 300 DM/ha FdIN rund 6 000 DM/ha teurer als Grundstuk-
ke mit 2 und mehr ha FdIN (33 000 DM/ha FdIN) (Tabelle 4).
Diese Preisdifferenz zwischen kleinen und gréReren Grundstik-
ken resultiert vermutlich daher, da® kleinere Flachen oftmals
erworben werden, um das vorhandene Eigentum an Grund und
Boden noch abzurunden und dann fir solche Flachen auch et-
was mehr bezahlt wird als fir ein anderes Grundstuick in schlech-
terer Lage.

Bei einem weiteren landesspezifischen Merkmal, der soziooko-
nomischen Stellung des Grundstlckerwerbers, zeigt sich eben-
falls ein deutlicher Zusammenhang mit der Hohe der Kaufwerte
fr landwirtschaftiiche Flachen. Beim Kauf von Ackerland durch
Neben- und Haupterwerbslandwirte bewegt sich die Preisspanne
von rund 29 000 DM/ha FdIN bis knapp 36 000 DM/ha FdIN, bei
Grinland entsprechend von rund 24 000 DM/ha FdIN bis
30 000 DM/ha FdIN. Nichtlandwirte bezahlten sowohl beim Ak-
kerland (44 400 DM/ha FdIN) als auch beim Dauergriinland
(34 000 DM/ha FdIN) erheblich hoéhere durchschnittliche Grund-
stlckspreise je Flacheneinheit. Die von Nichtlandwirten bezahl-
ten relativ hohen Preise hdngen moglicherweise damit zusam-
men, daR hier langerfristig doch mit Umwandlungen der land-
wirtschaftlichen Flachen in andere Nutzungsarten gerechnet wird.

Preisbildung landwirtschaftlicher
Grundstiicke: Zusammenspiel mehrerer
Faktoren

Im Prinzip basiert die Preisbildung fir ein landwirtschaftliches
Grundstick auf dem Zusammenspiel all dieser im Rahmen der
Kaufwertstatistik erfaldten Merkmale wie die regionale Lage,
Bodenqualitdt, Nutzungsart, FlachengréfRe und die soziodkono-
mische Stellung des Erwerbers. Eine isolierte, voneinander un-
abhéngige Betrachtung einzelner Merkmalswerte kann somit
deren EinfluR auf die Hohe des Grundsttiickspreises nur einge-
schrankt widerspiegeln. Im Ergebnis stellt sich dieses Zusam-
menwirken der preisbestimmenden Merkmale beispielsweise
so dar: Der im Landesdurchschnitt fur kleinere Grundstlicke (0,10-
0,25 ha) bezahite héhere Preis von rund 62 000 DM/ha gegen-
Uber 33 000 DM/ha far Flachen > 2 ha dirfte auch deswegen
hoher sein, weil deren Bodenqualitdt mit einer durchschnittli-
chen Ertragsmefzahl von 55 je Ar FdIN besser ist als die der
gréfReren Flachen (EMZ: 47). Bei der festgesteliten Preisdiffe-
renz beim Erwerb von Grund und Boden durch Haupterwerbs-
landwirte im Vergleich zu Nichtlandwirten spielen weniger die
Grundstucksgrofie und die Bodenqualitat eine Rolle als eher die
regionale Lage.

Der deutlich héhere Preis fir bessere Bodenqualitdten dirfte
dagegen auf mehrere Ursachen zurlickzufiihren sein: zunachst
wohl auf die besseren Ertragsaussichten der landwirtschaftli-
chen Nutzung auf fruchtbareren Boden, dann kommen aber auch
Effekte der regionalen Verteilung der Bodengiiteklassen und auch
der Grofke der Ubereigneten Grundstiicke hinzu. So liegen in
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Baden-Wiirttemberg die fruchtbaren Béden oft in dichtbesiedel-
ten Landesteilen und umgekehrt weniger fruchtbare Flachen
haufig in landlichen Gebieten. Der Zusammenhang zwischen
Besiedelungsdichte und Bodengite spiegelt sich auch in den
regional unterschiedlich ausgepragten Erbsitten wider, die sich
unmittelbar auf die durchschnittlichen GrundstlicksgroRen aus-
wirken. In den fruchtbaren Landesteilen Uberwiegt die Real-
teilung und in den benachteiligten Gebieten dagegen das An-
erbenrecht mit geschlossener Hoflibergabe, was insbesondere
in den fruchtbaren Ackerbaugebieten zu starker Flursticks-
zersplitterung und damit zu vergleichbar geringen Durchschnitts-
groRen der landwirtschaftlichen Grundstlcke fUhrte. So lagen in
1998 die Stadt- und Landkreise mit relativ hohen Kaufwerten
von Uber 60 000 DM/ha FdIN und einer durchschnittlichen
ErtragsmeRzahl von 61 EMZ/Ar vor allem in den dichtbesiedel-
ten Regionen um die Ballungszentren. Dabei betrug die durch-
schnittliche Grofe der Uibereigneten Flachen hier lediglich knapp
ein Drittel (0,3 ha) im Vergleich zu den landlichen Regionen (1 ha)
mit durchschnittlichen Kaufwerten unter 30 000 DM/ha FdIN bei
einer Bodenglte von durchschnittlich nur 44 EMZ/Ar.

3. Statistikbereinigungsgesetz ermoglicht
weiteren Meldeweg

Mit der inzwischen bereits zweimaligen Anhebung der Freigrenze
im Genehmigungsverfahren fir VerduRerungen landwirtschaftli-
chen Grund und Bodens nach dem Grundstlickverkehrsgesetz
im Jahr 1990 von 10 Ar auf 20 Ar und 1995 auf schlielich 30 Ar

8 Drittes Gesetz zur Anderung statistischer Rechtsvorschriften (3. Statistik-
bereinigungsgesetz — 3. StatBerG) vom 19. Dezember 1997 (BGBI. | S. 3158-3163).

hat sich bei den Kaufwertmeldungen der Landwirtschafts-
verwaltung auch die Erfassungsgrenze entsprechend erhoht.
Betroffen ist hiervon vor allem die Vergleichbarkeit der Ergebnis-
se bei den landesspezifischen Merkmalen tber die Nutzungsart
des Ubertragenen Grundbesitzes und die soziodkonomische Stel-
lung des Erwerbers, die aufgrund dessen seit 1995 fur Kauffélle
unter 30 Ar FdIN nicht mehr verfigbar sind. Nicht so stark be-
eintréchtigt ist dagegen die generelle Nachweisung dieser Merk-
male, da in den vergangenen Jahren die Durchschnittsgrofe der
verdufierten Flachen merklich angestiegen ist.

Jedoch ist die Vollstandigkeit der statistischen Erfassung, zu-
mindest fur Kauffélle unter 30 Ar, nicht mehr sichergestellt, da
fur diese Féalle die Gegenkontrolle der Finanzamtsmeldungen
mit den Genehmigungsbescheiden der Landwirtschaftsverwal-
tung nicht mehr durchgefiihrt werden kann. Mdéglicherweise kann
diesem Mangel klnftig entgegengewirkt werden, denn neben
den Finanzamtern und den Amtern fir Landwirtschaft wurde
ein weiterer Meldeweg der Angaben zur Kaufwertstatistik er
6ffnet. Mit Artikel 16 des 3. Statistikbereinigungsgesetzes® vom
19. Dezember 1997 wurden als weitere auskunftspflichtige Stel-
len fir Grundstiickspreise im Rahmen des Gesetzes Uber die
Preisstatistik die , Geschéaftsstellen der Gutachterausschusse flr
Grundstuckswerte” hinzugeflugt.

Eine generelle Einbeziehung der bei den Kommunalverwaltun-
gen angesiedelten Gutachterausschisse in den Erhebungsweg
der Kaufwertstatistik ist aufgrund des hiermit verbundenen ver-
gleichsweise hohen Befragungsaufwandes nicht vorgesehen,
allerdings sind fir einzelne Stadtkreise bereits die jeweiligen Gut-
achterausschlisse zu erganzenden Auskinften herangezogen
worden.

Dr. Frank Thalheimer
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