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Institut fur Betriebswirtschaft, Agrarstruktur und landliche Rdume der Bundesforschungsanstalt fir
Landwirtschaft (FAL), Braunschweig, 15.04.2002

1. Problemstellung

Der Umfang an VeréuRerungen ehemals volkseigener landwirtschaftlich genutzter Flachen
(LF) durch die Bodenverwertungs- und —verwaltungsgesellschaft (BVVG) zu regionalen
Wertansatzen im Rahmen des Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes (EALG)1
ist im Durchschnitt ungleich groRRer als die zu Verkehrswerten verauf3erten Flachen’.
Analysiert werden soll in dieser Stellungnahme, ob die VeraulRerung groRerer Flachen
einen signifikanten Preiseinfluss hat. Zu prifen ist deshalb, ob die Verkehrswerte bei
unterschiedlich grof3en Fléachentransfers je VeréufRerungsfall signifikante Unterschiede
aufweisen. In diesem Fall wére eine Staffelung der regionalen Wertansatze zumindest zu
erwagen.

Zunéchst wird nach den 6konomischen und sonstigen Grinden fur Zu- und Abschlége
beim Erwerb grofRer Flachen (hier mehr als 50 ha) gefragt. Danach wird anhand der verof-
fentlichten amtlichen Statistik sowie nicht vertffentlichter Einzelfalldaten tabellarisch und
durch Einfachregression der Einfluss auf den Verkehrswert nachzuweisen versucht.
Uberlegungen zur Ubertragung der gefundenen Ergebnisse auf die regionalen Wertansitze
far unterschiedlich grofRe Flachenverauf3erungen im Rahmen des EALG schlief3en die
Stellungnahme ab. Der enge Zeitrahmen fir diese Stellungnahme sowie die verflgbare
lickenhafte Datenbasis unterstreichen den Hinweis auf die Vorlaufigkeit der ermittelten
Ergebnisse und Empfehlungen.

Zu den theoretischen Grundlagen, Rahmenbedingungen und zur Ausgestaltung der Privatisierung
ehemals volkseigener Flachen sowie zur Inanspruchnahme und zur Wirkung des Flachenerwerbspro-
gramms vgl. Klages, 2001.

In den Jahren 1997 und 1998 wurden je Vertrag bei EALG-Verkaufen im Durchschnitt rd. 40 ha LF
veraullert, bei Verkehrswertverkaufen lediglich rd. 6 ha LF (vgl. Tabelle 1).



2. Okonomische und andere Griinde fur Preiszu- und —abschlage beim
Erwerb grol3er Flachen

2.1 Ziele von Nichtlandwirten einschliel3lich , stadtverdrangter*®
Landwirte

Bei Nichtlandwirten lassen sich grundsétzlich folgende Erwerbsmotive fir landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke unterscheiden (vgl. Klare, 1989, S. 367 ff.)

— Erwerb fur weiterhin landwirtschaftliche Nutzung und Eigennutzung (Neugrindung
eines landwirtschaftlichen Unternehmens),

— Erwerb fur weiterhin landwirtschaftliche Zwecke und Verpachtung (sichere Kapital-
anlage),
— Erwerb fur weiterhin landwirtschaftliche oder andere wirtschaftliche Zwecke aus

steuerlichen Grinden (steuerlich beglnstigte Wiederanlage von Verdul3erungsge-
winnen aus Grund und Boden),

— Erwerb fur Freizeit-, Erholungs- und &hnliche Zwecke innerhalb und auf3erhalb der
Landwirtschaft mit oder ohne Gewinnerzielungsabsicht (z. B. Reitsport, Betreiben
einer Sportanlage bzw. Hobby),

— Erwerb fir andere wirtschaftliche Zwecke auf3erhalb der Landwirtschaft (spekulative
Kapitalanlage, z. B. Erwartung einer Umwidmung in hochpreisiges Bauland).

Der Erwerb grof3er Flachen durfte vor allem angestrebt werden, wenn das Haupterwerbs-
motiv von Nichtlandwirten die Eigennutzung dieser Flachen, die vergleichsweise sichere
Anlage von erheblichem Eigenkapital, die steuerlich beglnstigte Wiederanlage von er-
heblichen Verauf3erungsgewinnen oder das Betreiben einer eigenen Jagd ist. Inwieweit
diese Motive tatsachlich nachfragewirksam und damit cet. par. preisstimulierend sind,
muss hier mangels Informationen offen bleiben. Im Vergleich zu Westdeutschland ist der
Landerwerb in Ostdeutschland wegen der vergleichsweise deutlich niedrigeren Verkehrs-
werte und des engeren Pachtpreis-Kaufpreis-Verhaltnisses unter ausschlie3lich wirt-
schaftlichen Erwéagungen in aller Regel erheblich vorteilhafter.

Moglicherweise haufiger dirften aus steuerlichen Grinden stadtverdrangte Landwirte
Uberregional grofRe Flachen nachfragen. Wegen der zu erfillenden restriktiven Auflagen,
die an die steuerbegunstigte Wiederanlage der erzielten VeraufRerungsgewinne aus dem
(teilweise) Verkauf des Betriebes geknipft sind (vgl. z. B. Kéhne und Wesche, 1995, S.



237 ff. oder DLG-Mitteilungen 2/2002, S. 29)°, sind diese Landwirte zweifellos bereit, fiir
ein grolRes Flachenangebot aus einer Hand Uber den ortstblichen Durchschnitt liegende
Bodenpreise zu zahlen. Eine Alternative ware Makler und Notare zu beauftragen, auf re-
lativ Kleinraumiger Ebene hinreichend Flachen aufzukaufen. Diese Dienstleistung waéare
natUrlich entsprechend zu honorieren.

2.2 Zielevon Landwirten

Vor allem in den alten, tendenziell aber auch in den neuen Landern wird die Preisfindung
von Landwirten beim Landkauf neben den erwarteten betrieblichen Einkommenseffekten
der betreffenden Flachen von ihren potentiellen Nutzenbeitragen als Objekt der Vermo-
genshaltung bzw. -mehrung, der Beleihung, der Planungssicherheit, der Unabhangigkeit
und Selbstandigkeit oder auch zur Freizeitgestaltung und als Statussymbol beeinflusst.
Daruber hinaus sind steuer-, bewertungs- und erbrechtliche sowie andere gesetzliche Re-
gelungen, insbesondere das Baugesetzbuch, bedeutsam (vgl. Klare, 1994, S. 43 ff.). Eine
teilweise Ubereinstimmung mit den Zielen von Nichtlandwirten ist offensichtlich. Die
zusétzlich angestrebten Ziele bewirken, dass die Verkehrswerte vor allem in den alten,
aber auch in den neuen Landern mehr oder weniger deutlich tUber den Ertragswerten der
LF liegen.

Einen gewissen Einblick Gber die Ziele, die Landwirte in den neuen Landern mit Grund-
stickskaufen verfolgen, gibt eine von Klages (1997) durchgefiihrte Befragung im Zu-
sammenhang mit der Privatisierung von Treuhandflachen. Von den befragten 166 nach
eigenem Bekunden erwerbsberechtigten Péachtern von Treuhandflachen waren 147 kauf-
interessiert, 11 hatten kein Kaufinteresse und 8 waren noch unentschlossen. Die Griinde,
die bel den Kaufinteressierten fur einen Flachenerwerb sprechen, werden aus Tabelle 1
ersichtlich.

: ... wenn ein Landwirt zur Ubertragung von Gewinnriicklagen einzelne Flachen oder einen ganzen

Betrieb erwirbt und diese(n) im Anschluss daran sofort verpachtet ... geht die Finanzverwaltung bis-
her von einem Erwerb von Privatvermdgen aus, das somit nicht fir eine Gewinnibertragung in
Frage kommt“ (DLG-Mitteilungen, ebenda).



Tabelle 1: Grinde der nach eigener Einschatzung erwerbsberechtigten Treuhand-
péachter, die fur ihre Entscheidung zum Flachenerwerb sprechen

Fragestellung: , Geben Sie mégliche Griinde firr Ihre Entscheidung zum Flachenerwerb an!“ ¥
Rang mdogliche Antworten NAerr:ﬁiglg(ejsrz) A(r;;gl I
1. | Ein hoherer Eigentumsanteil an Flachen verbessert die Planungssicherheit. 131 89,1
2. | Dielangfristigen Perspektiven meines Unternehmens schétze ich positiv ein. 104 70,7
3. | Der giinstige Kaufpreis. 98 66,7
4. | Flachenerwerb stellt eine gute Investitionsmoglichkeit dar. 84 57,1
5. | Das mangelnde Flachenangebot auf dem privaten Markt zu giinstigeren Preisen. 34 23,1
6. | Die Erwartung einer langfristig positiven Wertentwicklung der Flachen. 13 8,8
7. | Durch die anfallenden Fremdkapitalzinsen kénnten Steuern eingespart werden. 7 4,8
8. | Sonstige (Existenzsicherung, Schutzkauf) 6 4,1
9. | Sonstige (Riickerwerb ehemaliger Eigentumsfl&échen) 2 1,4
10. | Sonstige (individuelle betriebsspezifische Griinde) 2 1,4
11. | Sonstige (objektiv nicht zutreffende Griinde) 2 1,4

1) Befragt wurden 147 nach eigener Einschatzung erwerbsberechtigte Treuhandpéachter.

2) Jeder Pachter konnte maximal 4 Griinde nennen.

Quelle: Klages, B.: Wirkungsanalyse des landwirtschaftlichen Flachenerwerbsprogramms gemall Entschadigungs- und Aus-
gleichg eistungsgesetz (EALG). FAL, Institut fur Strukturforschung. Braunschweig 1997, Ubersicht 4.8.

Obwohl der administrativ festgelegte Preis fur Treuhandfl&chen zum Zeitpunkt der Befra-
gung im Durchschnitt etwa nur halb so hoch war wie die Marktpreise fir vergleichbare
Flachen, wurden die Planungssicherheit und die positive Einschétzung der langfristigen
Unternehmensperspektiven haufiger genannt als der guinstige Kaufpreis. Letzterer wurden
nur von zwel Dritteln der kaufinteressierten Pachter als Kaufmotiv genannt. Mit Klages
(ebenda, S. 77) kann somit vermutet werden, dass auch in den neuen Landern Grinde fir
den Fachenkauf ausschlaggebend sind, die sich nicht unter streng betriebswirtschaftliche
Uberlegungen subsummieren lassen.

Vor dem Hintergrund des hohen Pachtfl&chenanteils der landwirtschaftlichen Unternehmen
von durchschnittlich mehr als 90 % in allen neuen Landern lasst sich der Wunsch nach
Planungssicherheit leicht nachvollziehen, zumal zumindest noch einige Betriebsleiter das
dauerhafte Nutzungsmonopol der LPG fiur LF kennen gelernt haben. Auch wenn
langfristige Pachtvertrage mit den Bodeneigentimern abgeschlossen wurden, besteht nach
Vertragsablauf die Gefahr des Flachenentzugs, weil das Pachtrecht bei Pachtvertragen mit
einer Laufzeit von 12 Jahren und mehr keinen Pachterschutz mehr vorsieht. Die Vergro-
Berung der Planungssicherheit durch umfassenden Fléachenerwerb nicht nur im Rahmen des
EALG, sondern auch zu Verkehrswerten, hat somit eine hohe Prioritét. Sie darf bei den
landwirtschaftlichen Unternehmen jedoch nicht dazu fidhren, dass wirtschaftliche
Uberlegungen nicht hinreichend gewichtet werden und/oder Liquiditatsprobleme auftreten.



2.3 Auswirkungen grolRer Flachenkaufe zu Verkehrswerten auf die

Rentabilitat und Liquiditat landwirtschaftlicher Unternehmen

Aus entsprechenden Berechnungen flr Sachsen-Anhalt (vgl. hierzu Klare, Doll und Rog-
gendorf, 2001, S. 33 ff.) lassen sich unabhangig von dem Umfang an Landkauf auf der
Grundlage der gegenwartigen Verhaltnisse folgende Aussagen treffen:

Die Flachenpachtung ist dem Flachenkauf zum Verkehrswert mit Fremdkapital aus
wirtschaftlicher Sicht eindeutig vorzuziehen.

Der Flachenerwerb zum Verkehrswert mit Eigenkapital ist nur sinnvoll, wenn die
hierfUr angesetzten Opportunitatskosten wegen des zusétzlichen materiellen und im-
materiellen Nutzens von Bodeneigentum unter dem Pachtaufwand liegen.

Vor alem die 25 % wirtschaftlich erfolgreichsten Marktfruchtbetriebe kénnen mit
Eigenkapital Flachen erwerben. Je nach Rechtsform standen diesen Unternehmen im
Wirtschaftsjahr 1998/99 zwischen rd. 25 (Einzelunternehmen) und rd. 185 (Perso-
nengesellschaft) TDM fUr Nettoinvestitionen in den Landkauf zur Verfligung. Bereits
wenige adhnlich erfolgreiche Wirtschaftgahre wirden diese Betriebe teilweise in die
Lage versetzen, 50 und mehr ha Landkauf ausschlief3lich mit Eigenkapital zu finan-
Zieren.

Wirden die 25 % wirtschaftlich erfolgreichsten Marktfruchtbetriebe das im Wirt-
schaftsjahr 1998/99 fur den Landkauf zur Verfigung stehende Eigenkapital zur Fi-
nanzierung des Flachenerwerbs mit Fremdkapital verwenden, kdnnten sie unter Li-
quiditatsaspekten je nach Hohe des Kaufpreises und Grenzsteuersatzes einen erhebli-
chen Anteil der selbst bewirtschafteten Pachtflachen erwerben. Im Berechnungsbel-
spiel mussen sie dann allerdings 20 Jahre lang in gleicher Hohe den falligen Kapital-
dienst aufbringen.

Bereits im zweiten Quartil der Uberdurchschnittlich erfolgreich geflihrten Betriebe sind
die Liquiditatsspielrdume im Marktfruchtbau haufig sehr eng. Die Eigenkapitalbildung
reicht zur Eigenfinanzierung grofer Flachenkaufe zu Marktpreisen nicht aus. Wirden
im erheblichen Umfang Kredite zur Finanzierung solcher Flachenkaufe aufgenommen,
hétte dies im Gegensatz zu den 25 % erfolgreichsten Betrieben erhebliche Effizienz-
und Liquiditétsprobleme zur Folge.

Die fur den Bereich Marktfruchtbau dargestellten Zusammenhénge zwischen fremd-
finanziertem Erwerb grof3er Flachen, Rentabilitdt und Liquiditat lasst sich prinzipiell
auf den Bereich Futterbau Ubertragen. Aufgrund der im Durchschnitt deutlich gerin-
geren Eigenkapitalbildung bzw. haufigeren Eigenkapitalverlusten ist jedoch zu er-
warten, dass Liquiditéatsschwierigkeiten hier im Zusammenhang mit fremdfinanzierten
Flachenkaufen noch deutlich haufiger auftreten.



Insgesamt lasst sich aus den Ergebnissen schlussfolgern, dass eine Eigenfinanzierung von
umfangreichen Flachenkdufen zu Verkehrswerten in der gegenwértigen wirtschaftlichen
Lage bel sehr gut geflihrten Unternehmen mit hinreichendem Produktionswert durch die
hohe Eigenkapitalbildung bereits nach wenigen Wirtschaftsjahren méglich ist. Bel Futter-
baubetrieben ist dieser Anteil geringer als bel Marktfruchtbetrieben und bel juristischen
Personen sowie Einzelunternehmen geringer als bei Personengesellschaften.

2.4 Weitere Bestimmungsgr tinde fir Preiszu- und —abschlage

Die Frage, ob kapitalkréftige Nichtlandwirte und Landwirte beim Angebot grof3erer Fl&-
chen zu Preiszu- oder auch —abschlégen bereit sind, hangt von zahlreichen weiteren Ein-
flussgrofRen ab. Hierauf kann hier nur thesenartig eingegangen werden.

2.4.1 Langfristige landwirtschaftliche Rahmenbedingungen auf EU-
und nationaler Ebene

Wegen der langen Nutzungsdauer des Produktionsfaktors Boden sind Uber die Entwick-
lung der landwirtschaftlichen Rahmenbedingungen zwecks Ableitung einer Bandbreite
denkbarer Kaufpreisentwicklungen Uber einen moglichst langen Zeitraum realitéatsnahe
Informationen wuinschenswert. Eine grobe Skizzierung moglicher Entwicklungen und —
damit zusammenhangend — die mit einem Flachenerwerb verbundenen Einkommenschan-
cen und —risiken erfolgte an anderer Stelle (vgl. Klare et. al, 2001, S. 58 ff.).

Grundsétzlich gilt, dass die Abschatzung langfristiger Entwicklungen mit hohen Unsi-
cherheiten verbunden ist. Diese Unsicherheiten beinhalten wirtschaftliche Chancen und
Risiken, die mit zunehmender GroR3e des Flachenerwerbs zunehmen. Kaufinteressierte, die
den Flachenerwerb mit einem erheblichen Anteil Fremdkapital finanzieren mussen, sind gut
beraten, wenn sie die Risiken starker betonen. Umgekehrt koénnen bei einem hohen
Finanzierungsanteil mit Eigenmitteln die Chancen stérker berticksichtigt werden. Somit
durfte vor alem im letzteren Fall zu erwarten sein, dass Kaufinteressierte auch bei
Preiszuschlagen zu Kéaufen groRRer Flachen bereit waren, wenn die Marktgegebenheiten
dies erfordern. Im ersteren Fall diirfte dagegen aus wirtschaftlichen und Liquiditétstiber-
legungen das Risiko umfangreicher Flachenkéufe tendenziell lediglich bei Preisabschlégen
eingegangen werden. Soweit die Marktgegebenheiten solche Abschlége verhindern, wirde
dieser Gruppe von potentiellen Nachfragern verstérkt versuchen, die Planungssicherheit
durch Abschluss langfristiger Pachtvertrage und starke Bindung der Verpachter an das



Unternehmen zu erhéhen’. Dadurch kénnen die Risiken, aber auch die Chancen, die aus
der zukinftigen Entwicklung der landwirtschaftlichen Rahmenbedingungen liegen, durch
entsprechende Ausgestaltung der Pachtvertrége auf Pachter und Verpéchter verteilt
werden. Auch eine starke Verpéchterbindung an das Unternehmen kann jedoch die
Realisierung bestehender VeraulRerungspréferenzen von Verpachtern grundsétzlich nicht
verhindern.

2.4.2 Lokaleund regionale Lage auf den Bodenmarkten

Uber die Hohe von Preiszu- oder —abschlagen fiir groRere Flachen entscheidet der Verlauf
der Angebots- und Nachfragefunktionen. Aufgrund der durchgefiihrten Bodenreform hat
sich das potentielle Angebot von grof3en Eigentumsflachen in Ostdeutschland durch pri-
vate Eigentimer zu Gunsten eines potentiellen Angebots bis rd. 20 ha deutlich vermindert.
AulBerdem besteht aus historischen Grinden bei der nicht durch die Bodenreform
beeinflussten Eigentumsstruktur hinsichtlich des potentiellen Angebots an grol3en Flachen
durch private Eigentimer ein erhebliches Nord-Sud-Gefédlle. Dieses Gefélle dirfte durch
die aul3erhalb des EALG zu Verkehrswerten verauf3erten BVV G- und ggf. landeseigenen
Flachen noch verstarkt werden.

Bei den Nachfragern nach grofRen Flachen sind im Wesentlichen zwei Gruppen zu unter-
scheiden. Nichtlandwirte einschliel3lich , stadtverdrangte® Landwirte und bereits sehr er-
folgreich wirtschaftende Landwirte. Erstere sind nicht standortgebunden und treten somit
als Uberregionale Nachfrager auf. Letztere sind standortgebunden und duirften UGberwie-
gend auf den lokalen und regionalen Bodenmérkten als Nachfrager auftreten, wobei ihr
Aktionsradius wegen der Relativierung der zusatzlichen Bewirtschaftungskosten grof3er
Flachen mit zunehmender Entfernung vom Standort des Unternehmens erheblich ist. Vor-
aussetzung ist allerdings, dass die angebotene grol3e Flache weitgehend arrondiert ist bzw.
werden kann, um sie in einem Schlag bewirtschaften zu kénnen.

Far Gberregionale, in der Regel sehr kapitalkréftige Nachfrager ist der Erwerb gréRRerer
Flachen in der Regel sehr attraktiv, weil sie damit ihre Ziele leichter verwirklichen kénnen
(z. B. Aufbau einer neuen Existenzgrundlage). Sie haben in der Regel eine gute
Markttbersicht und durch ihre Gberregionale Mobilitat konnen sie auf den lokalen Mérkten
mit einem vergleichsweise niedrigem Preisniveau als zusatzlicher Nachfrager auftreten.
Inwieweit sie sich so verhalten, hangt allerdings von den ggf. auch bei ihnen vorhandenen

Hierzu zahlen eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung der Pachtflachen, die prompte Zahlung ange-
messener, d.h. das ortstbliche Niveau zumindest nicht unterschreitende Pachtpreise, das
rechtzeitige Verhandeln Uber eine Pachtvertragsverlangerung und die regelmaidige Einladung der
Verpachter.



regionalen Praferenzen ab. Um auf dem ausgewéhlten lokalen Markt zum Zuge zu
kommen, sind diese Nachfrager sicherlich bereit, auch einen Uber das ortstibliche Niveau
liegenden Kaufpreis zu zahlen. Letzteres wird primér durch den Transfer kleinerer Flachen
bestimmt. Treffen diese Uberlegungen zu, vermindert die tiberregionale Nachfrage nach
groleren Flachen tendenziell die Preisstreuung zwischen den lokalen Bodenmérkten und
hebt das Preisniveau fir diese Flachen tendenziell Uber das ortstbliche Niveau. In der
Praxis durfte die Preishbildung fur grof3ere Flachen im Einzelfall erheblich abweichen, weil
diese auch vom Verhandlungsgeschick des Anbieters und Nachfragers sowie den
individuellen Wettbewerbsverhaltnissen auf der Nachfrageseite bei einem gegebenen An-
gebot an grofieren Flachen abhangt.

Sehr erfolgreich wirtschaftende Landwirte dirften vor allem an dem Erwerb groRerer Fl&-
chen interessiert sein, wenn sie diese bereits selbst bewirtschaften oder von dem Standort
des Unternehmens relativ problemlos bewirtschaften kdnnen. Ihre priméren Konkurrenten
sind ebenfalls in der ndheren Umgebung wirtschaftende kapitalkraftige Landwirte. Sind
diese nicht vorhanden, wird der Nachfrager einem Anbieter mit guter MarktUbersicht und
Verhandlungsgeschick mindestens den ortsiblichen, durch kleinere Flachenverkaufe be-
stimmten Kaufpreis bieten. Anderenfalls konnte der Anbieter sein Flachenangebot splitten
und einen hoheren Preis erzielen. Sind weitere Nachfrager in der ndheren Umgebung
vorhanden oder besteht eine konkrete Uberregionale Nachfrage, wird er moglicherweise
ein Uber dem Durchschnitt liegenden Kaufpreis vereinbaren.

Ob das der Fall ist, hangt u. a. von wirtschaftlichen und Liquiditatstiberlegungen ab. Wenn
der durch kleinere Flachenkaufe gepragte ortsiibliche Kaufpreis wegen des scharfen
Wettbewerbs um diese Flachen bereits sehr hoch ist, sind mit der Vereinbarung eines noch
hoheren Preises auch bel sehr erfolgreicher Unternehmensfiihrung erhebliche finanzielle
Risiken verbunden. Vor alem trifft das zu, wenn die Wettbewerber um angebotene kleine
Flachen keine Voll- sondern Grenzkostenkalkulationen anstellen. Solche Kalkulationen
sind bei kleineren Flachenkaufen weniger risikoreich und werden teillweise aus
strategischen Griinden (z. B. Sicherung der langfristigen Unternehmensentwicklung),
teilweise zwecks Vermeidung eines Entzugs bereits selbst bewirtschafteter Flachen nach
Ablauf der vereinbarten Pachtdauer angestellt. Herrschen solche Marktgegebenheiten vor,
duarften fur grof3e Flachentransfers kaum noch hdhere als ortsiibliche Verkehrswerte ver-
einbart werden.

Die angestellten Uberlegungen uiber die Auswirkungen der lokalen und regionalen Gege-
benheiten auf die Hohe der Kaufpreise fur grof3e Flachenangebote sind zweifellos rudi-
mentdr und bedlrfen einer umfassenden empirischen Analyse. Als vorlaufiges Fazit der
Uberlegungen wird die These aufgestellt, dass das Zusammenwirken von Angebot und
Nachfrage auf den Bodenmérkten dazu fihrt, dass die Kaufpreise fur grof3ere im Vergleich



zu kleineren, ansonsten vergleichbaren Flachen Uberwiegend gleich hohe oder héhere
Kaufpreise vereinbart werden durften.

2.4.3 Kostengunstige Bewirtschaftung grof3erer Flachen

Grundsétzlich lassen sich grofRe Schléage kostenglnstiger bewirtschaften als kleine. Diese
Vorteile lassen sich in jedem Fall realisieren, wenn sich die erworbene grof3e Flache in
einem Schlag bewirtschaften l&sst. Da in Ostdeutschland jedoch der Pflugtausch oder auch
die Moglichkeit der Unterverpachtung durch den Pé&chter welt verbreitet sind, relativiert
sich dieser Vorteil gegeniber dem Erwerb einer gleich groRen Flache mit mehreren
Flurstticken in Streulage. Aus personlichen oder anderen Griinden kann jedoch ein Pflug-
tausch oder eine Unterverpachtung auch scheitern oder zu weit unter dem Optimum lie-
genden SchlaggrofRen fuhren. Insofern kdnnen fur grof3ere Flachen, die ausschliefdlich
benachbarte, in einem Schlag zu bewirtschaftende Flurstiicke umfassen, cet. par. hohere
Kaufpreise erzielt werden. Auch mit Flurneuordnung kann dieses Ergebnis nur bedingt und
mit z. T. erheblicher zeitlicher Verzbgerung erreicht werden.

2.4.4  Sonstige Bestimmungsgr tinde

Bei den bisherigen Uberlegungen zu Preiszu- und —abschlagen fir groRe Flachen wurde
davon ausgegangen, dass sich die angebotenen Flachen nur in der Grol3e unterscheiden
und ansonsten vergleichbar sind. Das ist natirlich nicht der Fall. So beeinflussen die un-
terschiedliche Nutzungsart und Ertragskraft die Preise deutlich stéarker. Auch Bewirt-
schaftungsauflagen und unterschiedliche Lieferrechte je Flacheneinheit kdnnen die Preise
entscheidend beeinflussen (vgl. hierzu Doll und Klare, 1996). Die zahlreichen preisbe-
stimmenden Faktoren und ihr Zusammenwirken erschweren die Isolierung des Preisein-
flusses von transferierten unterschiedlichen FlachengrofRen. Auf diese Zusammenhénge soll
hier zunachst nur hingewiesen werden. Sie erschweren die nachstehende Interpretation der
verflgbaren Kaufpreisstatistiken erheblich.

3. Auswertung von Kaufpreisstatistiken unter besonderer Berucksich-
tigung der verauflerten Flachengrofde

Kaufwerte fur landwirtschaftliche Flachen werden von den Finanzamtern auf der Basis des
Preisstatistikgesetzes und von den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte auf der Basis des Baugesetzbuches erfasst. Uber die Aussagekraft der
beiden, in zahlreichen Landern getrennt erfassten Kaufpreissammiungen ist an anderer
Stelle ausfuhrlich eingegangen worden (vgl. Klare, 1999, S. 33-68). Da die Gutachteraus-
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schiisse {iber eine umfassendere Informationsgrundlage verfiigen’, wird davon ausgegan-
gen, dass diese Statistik das Marktgeschehen realitatsnaher erfasst. Dennoch werden zu-
nachst Auswertungsergebnisse auf der Grundlage der von den Finanzémtern erfassen
Kaufpreise dargestellt, da nur diese flachendeckend veroffentlicht werden. Anschlief3end
werden dann auf der Basis uns verflugbarer Daten aus der Kaufpreissammlung der Ge-
schéftsstellen der Gutachterausschiisse in Sachsen-Anhalt ausgewéhlte Ergebnisse pré-
sentiert. Da uns diese Daten auf Einzelfallebene zur Verfligung stehen, werden auch ein-
fache Regressionsanalysen durchgefihrt.

3.1 Auswertung der vertffentlichten Kaufpreisstatistik’

Betrachtet werden die Verkehrswerte von Acker- und Grinland ohne Gebaude und In-
ventar ab einer Grofe von 0,1 ha. Eine getrennte Erfassung der Verkehrswerte nach Nut-
zungsart erfolgt nicht. Deshalb kann lediglich eine Differenzierung der Kaufwerte nach der
GrolRe der veraulerten LF und nach der Bonitét dieser LF, ausgedriickt in Ertrags-
messzahlen, vorgenommen werden.

Aus den Tabellen 2 und 3 wird folgendes ersichtlich:

— Zum Verkehrswert wurden in den Jahren 1997 bis 2000 Uberwiegend Flachen in der
GrolRenklasse unter 20 ha veraufRert, und die im Durchschnitt verauRerte Flache be-
trug lediglich 6 ha LF. Auf die GroRRenklasse tber 50 ha entfielen unter 1 % der Ver-
auRerungsfalle und 10 bis 15 % der veréduRerten Flachen. Die im Rahmen des EALG
in den Jahren 1997 und 1998 veraul3erte Flache betrug dagegen im Durchschnitt rd.
40 haund war zu rd. 70 % grofRRer als 50 ha (vgl. Tabelle 2). Nicht in der Fallzahl (rd.
30 %), aber beim Flachenanteil dominierte somit die VerdufRerung grol3er Flachen
eindeutig. Hieraus wird die hohe Relevanz der diesem Papier zugrundeliegenden
Fragestellung deutlich’.

Hierzu zéhlen insbesondere die mit den Kaufvertragen korrespondierenden Daten aus dem Liegen-
schaftskataster, der in den Ausschiissen versammelte Sachverstand und die Nachfrage bei den Kauf-
vertragsparteien zwecks Beseitigung ggf. bestehender Unklarheiten oder zusétzlicher
I nformationsbeschaffung.

Auf die beschrankte Aussagekraft der Statistik weist das Statistische Bundesamt in den
»Allgemeinen und methodischen Erlauterungen“ ausdriicklich hin (vgl. Statistisches Bundesamt,
Fachserie 3, Reihe 2.4, mehrere Jahrgange).

Da bei der VerduRRerung von BVVG-Flachen zu Verkehrswerten wegen des Wegfalls von Auflagen
bei Verkdufen im Rahmen des EALG vermutlich noch gréRere Flachen angeboten werden als bei
den in der Tabelle ausgewiesenen EALG-Verkaufen, dirfte sich der GrofRenunterschied zu den
anderen Anbietern noch erhéhen.
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— Unterstellt man, dass die Ertragsunterschiede mit der EMZ ausreichend genau erfasst
werden, wurden die hochsten Verkehrswerte fir Flachen mit vergleichbarer Bonitat im
Durchschnitt der neuen Lander mit 195 DM je 100 EMZ und ha lediglich im Jahr 2000
bel VerauRerungen von 50 und mehr ha erreicht. In den anderen Jahren waren die
Werte hier am niedrigsten und in der Grof3enklasse 20 bis 50 ha am hochsten. Dieses
Ergebnis entspricht nicht den in Abschnitt 2 abgeleiteten Thesen.

— Entscheidenden Einfluss auf das unerwartete Ergebnis haben die sehr niedrigen Werte,
die in Sachsen-Anhalt bei VerdulRerung grofRer Flachen vor allem in den Jahren 1997
und 1998 vereinbart wurden (vgl. Tabelle 3). In Mecklenburg-Vorpommern wurden
dagegen in dieser GroRenklasse die hochsten (1997) oder zumindest Uber-
durchschnittliche Preise je 100 EMZ und ha erzielt.

Mdgliche Ursachen fur die unterschiedlichen Landerergebnisse bei grof3en Flachenver-
kaufen kénnten Sondereinfliisse gewesen sein. So kdnnten z. B. 1997 und 1998 in Sach-
sen-Anhalt aul3erhalb des EALG grof3e BVV G-Flachen oder landeseigene Flachen in Na-
tur- oder Wasserschutzgebieten mit nicht ausgleichsberechtigten Wirtschaftsauflagen ver-
aufert worden sein. Deshalb sind weitergehende empirische Analysen erforderlich, um die
These zu widerlegen, dass fur grof3e Flachen tendenziell hohere Verkehrswerte je 100
EMZ und ha vereinbart werden, zumal im Jahr 2000 in Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-
Vorpommern fUr grofRe FlachenverduRerungen die hdchsten Verkehrswerte je 100 EMZ
und ha vereinbart wurden. Dieses Ergebnis ist sicherlich auch auf die im Zeitablauf zuneh-
mende Eigenkapitalbildung in sehr gut gefuhrten Unternehmen zurickzufihren. In diesem
Fall wirde die aufgestellte These vor alem fur grol3e Flachenkdufe jingeren Datums
zutreffen.

3.2 Auswertung von Daten des Oberen Gutachterausschusses fur
Grundstlckswerte in Sachsen-Anhalt

Die in Sachsen-Anhalt von den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse auf Kreisebene
erfassten Daten wurden uns vom Oberen Gutachterausschuss auf Einzelfallebene zur Ver-
flgung gestellt. Da fur unsere Bodenmarktanalysen eine nach Acker- und Grunland diffe-
renzierte Analyse der kaufpreisbestimmenden Faktoren im Vordergrund stand, wurden von
uns Kaufpreise fur gemischt genutzte LF nicht angefordert. In diesen Fallen ist eine
Preisdifferenzierung nach Acker- und Grinland wegen fehlender Angaben in den nota-
riellen Kaufvertragen haufig nicht moglich’.

Zu getrennten Kaufpreisangaben fur Acker- und Grinland sind die Vertragsparteien nicht
verpflichtet.
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Zu vermuten ist, dass eine gemischte Nutzung vor allem bei groRReren Flachentransfers
vorliegt. Dies wird durch die vergleichsweise geringe Anzahl erfasster VerauRerungsfalle
in den Grolenklassen 20 bis 50 ha und insbesondere 50 und mehr ha deutlich (vgl. Ta-
belle 2). Dadurch wird die Aussagekraft der Datengrundlage des Oberen Gutachteraus-
schusses fur die Beantwortung der zentralen Frage dieser Stellungnahme erheblich einge-
schrankt, zumal es sich bel den BVV G-Flachen, die zum Verkehrswert verauf3ert werden
sollen, ebenfalls zu einem grol3en Anteil gemischte Nutzungen handelt. Trotz dieser
Schwéachen wurden die verfligbaren Daten mangels geeigneterer Informationen ausge-
wertet. Die Zielsetzung wurde allerdings weiter gefasst. Zentrales Anliegen war die Be-
antwortung der Frage, ob die GroRRe der veraul3erten Flache generell einen signifikanten
Einfluss auf die Kaufpreishohe hat.

3.2.1  Durchschnittsergebnisse

Tabelle 4 vermittelt einen nach Grolenklassen des verduf3erten Acker- und Griunlandes
differenzierten Uberblick Uber die Anzahl der ausgewerteten Kauffdle und die verein-
barten Kaufpreise je ha bzw. je Ackerzahl (AZ), Grinlandzahl (GIZ) oder 100 EMZ und
ha. Well Grunland in Sachsen-Anhalt eine geringe Bedeutung hat und die Ertragskraft mit
der GIZ nur sehr unzureichend erfasst wird, werden nachfolgend ausschliefdlich die Er-
gebnisse fur Ackerland betrachtet.

Insgesamt wurden im Betrachtungszeitraum 1997 bis 2001 fur verauf3erte Ackerflachen
zwischen 20 und 50 ha die mit Abstand hdchsten und fur 50 und mehr ha die mit Abstand
geringsten Kaufwerte je AZ und ha vereinbart. Abgesehen vom Jahr 2001 (in der Grof3en-
klasse 20-50 ha) wies das Preisgefalle bel unterschiedlicher Auspragung in jedem Kalen-
derjahr das gleiche Muster auf. Die erfasste geringe Fallzahl bei den Veraul3erungsfallen
Uber 50 ha Ackerland schrankt die Aussagekraft zwar ein. Die Ergebnisse erhérten jedoch
die weiter oben gedulRerte Vermutung, dass bei den VerdulRerungsféllen tGber 50 ha preis-
senkende Sonderfaktoren eine entscheidende Rolle gespielt haben, zumal ausschliefdlich
Ackerland verauf3ert wurde.

3.2.2 Schatzergebnisse von Einfachregressionen

In den Tabellen 5 bis 10 werden die Schéatzergebnisse von Einfachregressionen mit dem
Kaufpreis je ha Ackerland jewells als endogener Variablen und der AZ (Tabelle 5) bzw.
der Grof3e der veraulRerten Ackerflache (Tabelle 6 bis 10) als exogener Variablen vergli-
chen. Einbezogen werden in

— Tabelle 5 und 6 alle VerauRerungsfélle;
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Tabelle 7 VerdulRerungsfélle Uber 1 ha, weil die Kaufpreise fir diese kleinen Flachen
haufig Uberdurchschnittlich stark durch nicht landwirtschaftliche Bestimmungsgrinde
beeinflusst und ihr Anteil an der veraul3erten Flache insgesamt marginal ist;

Tabelle 8 Veraullerungsfalle tiber 1 ha und unter 50 ha, weil bei den Féllen Uber 50 ha
preismindernde Sondereinfllisse vermutet werden;

Tabelle 9 VerauRerungsfélle tUber 1 ha in der Borde-Region mit generell hoch bo-
nierten Ackerflachen, um den Korridor der Ertragskraftunterschiede bel den bertck-
sichtigten Fallen und den damit ggf. einhergehenden Einfluss auf die Hohe des Kauf-
preises einzuengen;

Tabelle 10 die VerauRerungsfalle tber 1 ha und einer durchschnittlichen AZ der ver-
auf3erten Ackerflache von Uber 60 aus dem gleichen Grund.

Zusétzlich wurde in allen Tabellen bel den VerauRerern und Erwerbern zwischen Land-
wirten und Nichtlandwirten unterschieden, um diesbeziigliche Beeinflussungen der Kauf-
preise aufzuzeigen.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Der Einfluss der AZ auf die Kaufpreise ist bei allen Schétzergebnissen signifikant.
Uber alle VerauRerungsfalle wird die Streuung der Kaufpreise zu 28 % durch die un-
terschiedliche Ackerzahl erkléart (vgl. Bestimmtheitsmald B in Tabelle 5) und der Er-
klarungsanteil steigt im Betrachtungszeitraum von 20 % (1995-1998) auf 38 % (1999
bis 2001). Am hochsten ist der Erklarungsanteil, wenn Landwirte Flachen veraulern
und am geringsten, wenn Nichtlandwirte Flachen erwerben.

Mit zunehmender AZ um einen Punkt steigt der Preis je ha Ackerflache Uber alle
VerauRerungsfalle um rd. 114 DM (vgl. den B-Wert in Tabelle 5) und der Anstieg
nimmt im Zeitablauf von rd. 101 auf 129 DM zu.

Die Ergebnisse unterstreichen die Sachgerechtheit der vorgenommenen Staffelung der
Kaufpreise fur Ackerland bei den regionalen Wertansdtzen nach der Hohe der
Ackerzahl bei Flachenverkaufen im Rahmen des EALG. Der im Zeitablauf noch enger
gewordene kausale Zusammenhang zwischen Kaufpreishthe und Ackerflachenbonitét
ist moglicherweise eine Folge dieser Staffelung, weil die regionalen Wertansatze als
Orientierungshilfe fur die Kaufpreisfindung fur Ackerflachenverkdufe auRerhalb des
EALG herangezogen werden.

Im krassen Gegensatz zur AZ ist der Einfluss der AckerflachengréiRe auf die Hohe des
Kaufpreises in allen durchgefuhrten Schétzergebnissen entweder nicht signifikant,
oder bel (schwacher) statistischer Absicherung des 3-Wertes wird die Streuung des
Kaufpreises nur zu deutlich unter 1 % durch die unterschiedliche Grof3e erklart. Auch
wenn die Falle mit 50 und mehr ha VerduRerungsflache allesamt als Ausreil3er
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betrachtet werden und unberiicksichtigt bleiben, &ndert sich das Schétzergebnis nicht
(vgl. Tabelle 8).

— Eine Staffelung der Kaufpreise nach der Grof3e der Flache bei Verauf3erungen im
Rahmen des EAL G ware nach diesen Ergebnissen nicht sachgerecht.

4. Erganzende Uberlegungen

Endglltig lasst sich dieser Sachverhalt mit dem verfligbaren Datenmaterial fur Sachsen-
Anhalt zweifellos nicht beantworten. Hierauf wurde bereits hingewiesen. Die hierfiir be-
noétigten Einzelfalldaten missten noch héheren Anspriichen gentigen:

— Wegen der geringen Anzahl missten moglichst alle Flachenverauf3erungen tber 50 ha
— noch besser Uber 20 ha — erfasst werden.

— Soweit gemischt genutzte Flachen veraul3ert werden, ware mindestens eine sachge-
rechte Preisdifferenzierung nach Acker- und Grunland erforderlich.

— Alle wesentlichen preisbestimmenden Faktoren mussten erfasst werden, z. B. die
genaue Erfassung der Ertragsfahigkeit von Griin- und Ackerland, auf dem Ackerland
liegende Zuckerrtiben- und Starkelieferrechte, die Nutzung des Grinlandes als Weide
far Milchvieh, auf der Flache liegende Altlasten, nicht ausgleichsberechtigte Nut-
zungsbeschrankungen, das Erreichen von Umwelt-, Arbeitsmarkt- und sozialen Zielen
bei Flachenveraul3erungen der 6ffentlichen Hand etc..

— Auch die Anzahl der veréauRRerten Flurstlicke je VeréuRerungsfall und ihre Belegenheit
in der Gemarkung mitissten erfasst werden, auch wenn die Nachteile starker Flurstiicke
und ein ungunstiger Zuschnitt durch den haufig praktizierten Pflugtausch oder die
Genehmigung zur Unterverpachtung vermindert werden kénnen.

— Die redlistische Abschétzung einer potentiellen Nutzung der verauf3erten Flachen fur
nicht landwirtschaftliche Zwecke, insbesondere als Bauland.

Obwohl die Kaufpreissasmmlung der Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse bereits
zahlreiche Flachemerkmale und andere wichtige Kennziffern (z. B. Veraul3erer und Er-
werber) erfasst, gibt es dennoch bei wichtigen preisbestimmenden Faktoren Erfassungsli-
cken. Die SchlieBung dieser Licken erfordert einen hohen Aufwand, weil die hierflr
notwendigen Informationen nicht den notariell beurkundeten Kaufvertrégen zu entnehmen
sind und Nacherhebungen nur auf freiwilliger Basis bei den Vertragsbeteiligten und ggf.
anderer Personen und Institutionen durchgeftinrt werden kdnnen. Teilweise bestehen auch
erhebliche Ermessungsspielraume, weil die Anwendung sachlicher Kriterien nicht zu ein-
deutigen Ergebnissen fuhrt.
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Um flachendeckend gesicherte Aussagen treffen zu kdnnen, mussten dartber hinaus fur
alle neuen Lander entsprechende Daten verflgbar sein, weil sich die Ergebnisse fir Sach-
sen-Anhalt aus verschiedenen Grinden nicht verallgemeinern lassen.

So lange keine belastbareren Daten verfligbar sind — es mussten allerdings vermutlich nicht
alle genannten Kennziffern erfasst werden -, lasst sich aus den VeraufRerungsfallen zu
Verkehrswerten nicht hinreichend sicher ableiten, ob Zu- oder auch Abschlage bei grol3en
Flachenveraul3erungen sachgerecht sind. Die aufgestellte These, dass aus wirtschaftlichen
und anderen Gruinden moglicherweise cet. par. hthere Verkehrswerte fur gré3ere Flachen
vereinbart werden, wird mit den ermittelten Schatzergebnissen somit weder bestétigt noch
widerlegt.

5. Fazt

Die verfugbare Datengrundlage reicht zur Beantwortung der Frage nach signifikanten
Unterschieden bei den Verkehrswerten fur vergleichbare Flachen, die sich nur in der
GrolRe der veraul3erten Flache unterscheiden, nicht aus. Schétzergebnisse auf der Grund-
lage der verfugbaren Datenbasis in Sachsen-Anhalt deuten darauf hin, dass kein signifi-
kanter Unterschied besteht. Aus wirtschaftlichen und sonstigen Uberlegungen ergibt sich,
dass fur grolRe Flachen (50 ha und mehr) durchaus auch hdhere Verkehrswerte erzielt
werden konnen.

Insgesamt rechtfertigen die Ergebnisse und angestellten Uberlegungen keine Differenzie-
rung der regionalen Wertansédtze fir im Rahmen des EALG verauf3erten Flachen nach
GroRRenklassen. Hierfur sind weitere Analysen auf der Basis belastbarerer Daten fiir Sach-
sen-Anhalt und andere neue Lander erforderlich.

Zu Kklaren ist deshalb u. a. mit den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse bzw. den
Oberen Gutachterausschissen, den Finanzémtern bzw. den Oberen Finanzdirektionen,
inwieweit dieses Ziel erreicht werden kann. Als weitere geeignete Datenquelle sind die
Gutachten anzusehen, die die BVVG bei Verkaufen grof3er Flachen zu Verkehrswerten
erstellen lasst, um die Preisverhandlungen auf einer fundierten Grundlage zu stellen.
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Tabelle 2: EALG — Verkaufe (1997 u. 1998) und Verkdufe zum Verkehrswert
(1997 bis 2000) in den neuen L andern insgesamt
GroRenklasse Falle halLF halLF Preis EMZ DM/EMZ
(haLF) % % O DM/haLF in 100 in 100 und ha
EALG - Verkaufe 1997
< 20 46,2 9,7 8,5 3264 46,5 70
20< 50 23,9 18,7 31,7 3551 50,8 70
> 50 29,8 71,6 97,4 3500 50,2 70
' insges. (abs) | 255 10339 05 3495 499 0
EALG - Verkaufe 1998
< 20 42,0 8,6 8,3 3272 45,4 729
20< 50 27,7 20,5 32,0 3404 48,6 70
> 50 32,2 70,9 88,2 3406 48,7 70
| insges. (abs) | 738 29612 01 335 84 0
Verkehrswertverkaufe 1997
< 20 96,3 74,4 4,7 6440 45,2 142
20< 50 3,1 15,0 29,7 6478 411 158
> 50 0,6 10,6 101,3 5429 44,1 123
" insges. (abs) | 6917 41878 61 6338 445 142
Verkehrswertverkaufe 1998
< 20 95,9 72,6 4,6 6447 44,2 147
20< 50 3,4 16,2 29,2 6528 40,8 160
> 50 0,7 11,2 99,1 5405 43,4 125
" insges. (abs) | 9113 55680 61 6365 . 436 146
Verkehrswertverkaufe 1999
< 20 96,2 69,3 4,2 6606 42,6 155
20< 50 3,1 15,9 30,0 6830 39,0 175
> 50 0,7 14,8 116,4 6930 44,5 156
" insges. (abs) | 10708 ~ 63078 59 6690 . 423 18
Verkehrswertverkaufe 2000
< 20 96,0 67,9 4,1 6849 42,5 161
20< 50 3,2 16,9 30,1 7314 39,6 185
> 50 0,8 15,2 108,7 7995 40,9 195
" insges. (abs) | 10531 60952 58 7100 a7 10

1) Die Differenz zum erwarteten Wert 70 DM ergibt sich vermutlich daraus, dass die veraufRerte
Gesamtflache im Jahr 1997 fuhlbar grofRer war, als die den Berechnungen zugrunde liegende LF.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4; mehrere Jge.
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Tabelle 3: Verkaufe zu Marktpreisen in Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen-
Anhalt in den Jahren 1997 bis 2000

VerauRerteLF
Jahr Anzahl Félle DM jeEMZ in 100 und ha
20—-50ha |50hau. mehr | 20-50ha |50 hau. mehr | insgesamt
Brandenburg"

1997 20 3 137 113 143

1998 72 7 139 141 139

1999 122 23 171 138 152

2000 80 9 171 166 151

M ecklenburg-Vorpommern®

1997 144 31 159 166 140

1998 153 38 171 157 148

1999 129 29 190 183 167

2000 175 59 200 207 182

Sachsen-Anhalt”

1997 36 66 148 76 131

1998 51 13 152 77 129

1999 62 23 147 123 138

2000 57 13 157 167 149

Sachsen-Anhalt?

1997 12 4 173 99 149

1998 18 8 175 137 154

1999 24 1 182 . 165

2000 19 2 197 . 160

2001 19 6 160 152 163
0 97/01 88 21 178 134 158

1) Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4; mehrere Jge.

2) Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Land Sachsen-Anhalt, mehrere
Jahre.
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