Umrechnungskoeffizienten fur landwirtschaftliche Flachen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hameln-Hannover

Umrechnungskoeffizienten dienen zur Umrechnung von Preisunterschieden bei
abweichenden wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks.

Umrechnungskoeffizienten fur Ackerland

Die Bodenwerte von Ackergrundstiicken werden auf3er von der Lage auch von der Groé3e der
Flachen und der Bonitat (Ackerzahl) bestimmt. Fir die Umrechnung von Bodenwerten von
Ackergrundstiicken wurden Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher Flachengréf3e
und fur abweichende Ackerzahlen ermittelt. Die in den Diagrammen und Tabellen enthaltenen
Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells
vor. Fur Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens liegen, sind die
Umrechnungskoeffizienten nicht zu verwenden.

Die  Umrechnungskoeffizienten  entsprechen den Anforderungen nach § 19
Immobilienwertermittiungsverordnung.

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover 2022
Kontakt: https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/kontakt/kontakt-88078.html
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Region Hannover
(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 507

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2013 - 2017 2015
Kaufpreis 1,06 - 7,48 €/m? 3,58 €/m?
Bodenrichtwert 1,15 - 6,00 €/m? 3,72 €/m?
Flache 0,25 - 8,00 Hektar 1,78 Hektar
Ackerzahl 17 - 96 Punkte 49 Punkte

Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei unterschiedlicher FlachengréRRe
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Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[ha] koeffizient [ha] koeffizient
0,50 0,88 4,00 1,05
1,00 0,94 4,50 1,06
1,50 0,98 5,00 1,07
2,00 1,00 5,50 1,08
2,50 1,02 6,00 1,08
3,00 1,03 6,50 1,09
3,50 1,04 7,00 1,09
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Anwendungsbeispiel

Gesucht wird der Bodenwert fur eine Ackerflache von 4,0 Hektar [ha] in der Region Hannover. Bekannt ist
der Bodenwert fur Ackerflachen bei 2,0 ha GroRe in Hohe von 2,80 €/m2. Die sonstigen wertbeeinflussenden
Merkmale sind gleich.

bekannter Bodenwert: 2,80 €/m?
Flache: 2,0 ha
Umrechnungskoeffizient 2,0 ha: 1,00
Umrechnungskoeffizient 4,0 ha: 1,05

1,05
Berechnung: 100 x 2,80 €/m? = 2,94 €/m?
Bodenwert bei 4,0 ha: ’ rd. 2,95 €/m?

Region Hannover
(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

Umrechnungskoeffizienten fur Ackerflachen bei abweichender Bonitierung
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 507

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2013 - 2017 2015
Kaufpreis 1,06 - 7,48 €/m? 3,58 €/m?
Bodenrichtwert 1,15 - 6,00 €/m? 3,72 €/m?
Flache 0,25 - 8,00 Hektar 1,78 Hektar
Ackerzahl 17 - 96 Punkte 49 Punkte

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover 2022
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Region Hannover
(ohne die Landeshauptstadt Hannover)

Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei abweichender Bonitierung

Auf Grund der in der nérdlichen und sidlichen Region vorherrschenden unterschiedlichen Bodenqualitaten sind
die Koeffizienten fir nérdliche Region auf die Ackerzahlen von 20 bis 55 und fiir die sldliche Region auf die
Ackerzahlen von 35 bis 90 beschrankt.
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Anwendungsbeispiel

Gesucht wird der Bodenwert flr eine Ackerflache mit der Ackerzahl 50 in der siidlichen Region. Bekannt ist der
Bodenwert fur eine Ackerflache mit der Ackerzahl 75 in Hohe von 4,90 €/m>. Die sonstigen wertbeeinflussenden
Merkmale sind gleich.

bekannter Bodenwert: 4,90 €/m?
Ackerzahl: 75
Umrechnungskoeffizient Ackerzahl = 50: 1,00
Umrechnungskoeffizient Ackerzahl = 75: 1,15

1,00
Berechnung: m X 4,90 €/m? = 4,26 €/m?
Bodenwert bei Ackerzahl = 50: rd. 4,25 €/m?
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Landkreis Hameln-Pyrmont

Beschreibung der Stichprobe

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen bei abweichender FlachengréRe und Bonitierung

Anzahl der Kauffalle 175
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2019 - 2021
Kaufpreis 0,80 -7,50 €/m? 3,60 €/m?
Bodenrichtwert 1,40 — 4,50 €/m? 3,50 €/m?
Flache 0,25 — 19 Hektar 1,4 Hektar
Ackerzahl 35 — 85 Punkte 65 Punkte
Landkreis Hameln-Pyrmont
Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei unterschiedlicher FlachengréRe
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Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
(ha) koeffizient (ha) koeffizient
0,50 0,83 5,00 1,10
1,00 0,92 6,00 1,12
2,00 1,00 7,00 1,14
3,00 1,05 8,00 1,15
4,00 1,08 9,00 1,16

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover 2022
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Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei unterschiedlicher Bonitierung
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Ackerzahl koeffizient Ackerzahl koeffizient
40 0,71 70 1,06
45 0,76 75 1,13
50 0,82 80 1,20
55 0,88 85 1,27
60 0,94 90 1,34
65 1,00

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Landkreis Hildesheim

Umrechnungskoeffizienten fir Ackerflachen
Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 191
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2019 - 2021 2020
Kaufpreis 1,01 - 13,56 €/m? 5,05 €/m?
Bodenrichtwert 1,84 - 7,30 €/m? 4,60 €/m?
Flache 0,25 - 10,00 Hektar 1,98 Hektar
Ackerzahl 37 - 102 Punkte 73 Punkte
Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei unterschiedlicher FlachengroRRe
1,15
N /
© 1,05
o
~ /
% 1,00
c
< /
£ 095
(8]
£ 0,90 /
5 7/
0,85 ‘ ‘ ‘ ‘ T T ‘ ‘ ‘ ‘
0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 5,00 6,00 8,00 10,00
Flache (ha)
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
(ha) koeffizient (ha) koeffizient
0,50 0,86 3,50 1,05
1,00 0,93 4,00 1,07
1,50 0,97 5,00 1,08
2,00 1,00 6,00 1,10
2,50 1,02 8,00 1,12
3,00 1,04 10,00 1,14

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Landkreis Hildesheim
Umrechnungskoeffizienten fir Ackerflachen
Beschreibung der Stichprobe
Anzahl der Kauffalle 191
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2019 - 2021 2020
Kaufpreis 1,01 - 13,56 €/m? 5,05 €/m?
Bodenrichtwert 1,84 - 7,30 €/m? 4,60 €/m?
Flache 0,25 - 10,00 Hektar 1,98 Hektar
Ackerzahl 37 - 102 Punkte 73 Punkte
Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei unterschiedlicher Bonitierung
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Ackerzahl Umrechnungs- Ackerzahl Umrechnungs-
koeffizient koeffizient
50 0,71 80 1,06
55 0,77 85 1,13
60 0,82 90 1,20
65 0,88 95 1,27
70 0,94 100 1,34
75 1,00
siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel
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Landkreis Schaumburg

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen bei abweichender Flachengréile

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle 320
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2015 - 2020 2017
Kaufpreis 1,00 — 6,98 €/m? 3,07 €/m?
Bodenrichtwert 1,40 — 4,20 €/m? 3,40 €/m?
Flache 0,25 — 30,50 Hektar 1,92 Hektar
Ackerzahl 45 — 70 Punkte 65 Punkte
Umrechnungskoeffizienten
fur Ackerflachen bei unterschiedlicher FlachengréRRe
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Flache (ha)
Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
(ha) koeffizient (ha) koeffizient
0,50 0,87 3,50 1,04
1,00 0,94 4,00 1,05
1,50 0,98 5,00 1,06
2,00 1,00 6,00 1,07
2,50 1,02 8,00 1,08
3,00 1,03 10,00 1,09

siehe auch nachfolgendes Anwendungsbeispiel

Eine signifikante Abh&ngigkeit der Ackerpreise von der Bodengite konnte im Landkreis

Schaumburg bei

aktuellen Auswertungen nicht mehr festgestellt werden.

Umrechnungskoeffizient fur Ackerzahlen betragt (rechnerisch) 1,0.

Der
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Landkreis Hameln-Pyrmont

Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fur Ackerland

Landkreis Hildesheim

Landkreis Schaumburg

Anwendungsbeispiel:

bekannter Bodenwert:
Ackerzahl:

Berechnung:

Umrechnungskoeffizient Ackerzahl = 60:
Umrechnungskoeffizient Ackerzahl = 70:

Umrechnungskoeffizient Flache = 1 ha:
Umrechnungskoeffizient Flache = 2 ha:
0,94 0,94

Gesucht wird der Bodenwert fiir eine 1 ha groRe Ackerflache mit der Ackerzahl 60 im Landkreis Hameln-
Pyrmont. Bekannt ist der Bodenwert fur eine 2 ha groRe Ackerflache mit der Ackerzahl 70 in H6he von
3,50 €/m2. Die sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale sind gleich.

3,50 €/m?

70

0,94
1,06

0,94
1,00

—— X 3,50 €/m? =

106 * 1,00

2,92 €/m?

Umrechnungskoeffizienten fur Grinland

Die Bodenwerte von Grinlandgrundstiicken werden neben der Lage auch von der Bonitat
(Grunlandzahl) bestimmt. Fir die Umrechnung von Bodenwerten von Grinlandgrundstiicken
wurden Umrechnungskoeffizienten fir abweichende Griinlandzahlen ermittelt. Die in dem
Diagramm und der Tabelle enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die
Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells vor. Fir Objekte, deren Eigenschaften
aullerhalb dieses Rahmens liegen, sind die Umrechnungskoeffizienten nicht zu verwenden.

Umrechnungskoeffizienten
far Grunlandflachen bei unterschiedlicher Bonitierung

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffélle 83

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeit 2017 - 2021 2019
Kaufpreis 0,35 - 16,52 €/m? 1,53 €/m?
Bodenrichtwert 0,50 - 3,00 €/m? 1,07 €/m?
Flache 0,12 - 4,11 Hektar 0,75 Hektar
Grunlandzahl 23 - 87 Punkte 52 Punkte

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover 2022
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koeffizient koeffizient
25 0,83 55 1,04
30 0,86 60 1,08
35 0,90 65 1,12
40 0,93 70 1,16
45 0,97 75 1,20
50 1,00

siehe auch nachfolggendes Anwendungsbeispiel

Eine signifikante Abhangigkeit der Griinlandpreise von der Flachengrol3e konnte im Landkreis
Hildesheim nicht festgestellt werden.

Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fur Grunland

Anwendungsbeispiel:

Gesucht wird der Bodenwert fiir eine Grinlandflache mit der Grinlandzahl 40 im Landkreis Hildesheim.
Bekannt ist der Bodenwert einer Griinlandfliche mit der Griinlandzahl 60 in Héhe von 1,50 €/m2. Die
sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale sind gleich.

bekannter Bodenwert: 1,50 €/m?
Grunlandzahl: 60
Umrechnungskoeffizient Griinlandzahl = 40: 0,93
Umrechnungskoeffizient Griinlandzahl = 60: 1,08

0,93
Berechnung: 108 x 1,50 €/m? = 1,29 €/m?
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