Bykowa/Sishchuk, Differenzierung des Katasterwertes von landwirtschaftlichen Flichen ...

Fachbeitrag

Differenzierung des Katasterwertes von
landwirtschaftlichen Flachen in Russland
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Zusammenfassung

Unter dem »Katasterwert« versteht man in Russland den ins-
besondere zur Erhebung der Bodensteuer liber eine verein-
fachte Bewertung, der sog. Massen- oder Katasterbewertung,
ermittelten Verkehrswert eines Grundstiicks. Im Beitrag wer-
den Forschungsergebnisse zur Katasterbewertung von land-
wirtschaftlichen Flachen préasentiert und eine Methodik zur
Beriicksichtigung von Nutzungsbeschrénkungen durch 6f-
fentlich-rechtliche Grundstiicksbelastungen vorgestellt. Sie
beruht auf der Berechnung von Differenzierungskoeffizienten
nach dem Analytischen Hierarchieprozess (Analytic Hierarchy
Process bzw. AHP). Der Analytische Hierarchieprozess ist eine
Methode aus der praskriptiven Entscheidungstheorie dhnlich
der Nutzwertanalyse, um komplexe Entscheidungen zu ver-
einfachen und rationaler treffen zu konnen.

Summary

The article presents the results of the research in the field of
cadastral valuation of agricultural land in Russia. It also gives
an overview of the method considering land use restrictions
depending on public and legal land plot encumbrances. The
method is based on calculating the differentiation coefficients
by Analytic Hierarchy Process. Analytic Hierarchy Process is a
method of prescriptive decision theory which is similar to the
cost-effectiveness analysis aiming at making complex deci-
sions simpler and taking them more reasonably.

Schliisselworter: Russland, Katasterwert, landwirtschaftliche
Flachen, Nutzungsbeschrankungen, Analytischer Hierarchie-
prozess (AHP)

1 Einleitung

In Russland wird bei der Immobilienbewertung zwischen
der Einzel- bzw. Marktbewertung und der Massen- bzw.
Katasterbewertung unterschieden. Die Marktbewertung
wird insbesondere aus Anlass eines An- und Verkaufs ei-
ner Immobilie, einer Schenkung bzw. Stiftung, Vererbung
oder Verpfandung durchgefiihrt, wihrend die Kataster-
bewertung vor allem zum Zweck der Steuerveranlagung
erfolgt (Erhebung der Bodensteuer durch die Kommune;
vgl. Bykowa/Sishchuk 2015). Dabei besitzt die Akzeptanz-
frage nach wie vor eine hohe Aktualitat. Dies verdeutlicht
die Tatsache, dass allein im Jahr 2012 nach Angaben des
foderalen Dienstes fiir die Staatliche Registrierung, fiir
Kataster- und Kartenwesen 1.200 Klagen von natiirlichen
und juristischen Personen gegen die Ergebnisse der Mas-
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Tab. 1: Klagen gegen die Katasterbewertung in Russland
im Jahr 2012

Ergebnis des Gerichtsverfahrens Anzahl Anteil
® Forderungen der Kldger wurden

voll erfiillt 776 64,7 %
®m Forderungen der Klager wurden

zum Teil erfiillt 3 0,2 %
®m Forderungen der Klager werden

noch gepriift 268 22,3 %
® Forderungen der Kldger wurden

nicht erfullt 101 8,4 %
m Verfahren wurde eingestellt 12 1,0 %
m Urteil wurde ausgesetzt 32 2,7 %
m Klage wurde abgewiesen 8 0,7 %
Summe 1.200 100,0 %

senbewertung erhoben worden sind, denen in 776 Féllen
stattgegeben worden ist (s. Tab. 1).

Fiir verschiedene Grundstiickstypen, wie Baufldchen
und Bauland, landwirtschaftliche Flichen oder Wasser-
und Industrieflichen, wurden bereits Richtlinien und eine
Rahmenmethodik zur Durchfiihrung der staatlichen Ka-
tasterbewertung erlassen. Eine besondere Klasse bilden
dabei die landwirtschaftlichen Nutzflichen, denen nach
der Gesetzgebung der Russischen Foderation eine vorran-
gige Bedeutung zukommt. Ihre Katasterbewertung erfolgt
in der Regel nach der Kapitalisierung des berechneten
Reinertrags, d.h. nach dem Gewinn, der durch die Nut-
zung des jeweiligen Grundstiicks erzielt werden kann. Ein
bisher wenig beachteter und kaum untersuchter Faktor
ist dabei die Belastung der Grundstiicke mit 6ffentlich-
rechtlichen Nutzungsbeschrankungen.

Zu solchen Belastungen gehoren in Russland insbe-
sondere Schutzzonen fiir Strom- und andere Versor-
gungsnetze, Eisenbahnen, Kiistenbereiche oder Wasser-
gewinnungsanlagen und StraBenbegleitzonen, die zur
Einschrinkung oder einem Verbot bestimmter landwirt-
schaftlicher Tétigkeiten fiithren. So sind z.B. in Gebie-
ten fiir die Trinkwassergewinnung die Verwendung von
Diingemitteln und die Viehzucht untersagt. Zudem kon-
nen Stromleitungen und Pipelines die Bewirtschaftung
erschweren, die Bodenfruchtbarkeit erheblich mindern
und andere landeskulturelle Nachteile verursachen. Diese
und dhnliche Einschrankungen der landwirtschaftlichen
Nutzung werden bei der Berechnung des Katasterwerts
in der Regel nicht beriicksichtigt (s. Kap. 2), obwohl die
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Zonen mit besonderen Nutzungsbedingungen im Immo-
bilienkataster erfasst sind (s. Bykowa/Sishchuk 2015).
Dies hat neben einer zu hohen Besteuerung auch erheb-
liche Konsequenzen fiir die Landwirtschaftsbetriebe und
Agrarunternehmen. Denn bei der Verpachtung von land-
wirtschaftlichen Flichen wird die Hohe des jdhrlichen
Pachtzinses generell nach dem Katasterwert bestimmt,
sodass vorhandene Nutzungsbeschrankungen dabei nicht
mindernd beriicksichtigt werden.

2 Ermittlung des Katasterwerts von
Landwirtschaftsflachen

Nach dem foderalen Bewertungsstandard »Bestimmung
des Katasterwerts« (FSO Ne 4) versteht man unter dem
Katasterwert den durch die staatliche Katasterbewertung
festgestellten Marktwert eines Liegenschaftsobjektes, der
mit Hilfe von Methoden der Massenbewertung berechnet
wird. Lisst sich der Marktwert nicht mit Methoden der
Massenbewertung bestimmen, muss er durch individuelle
Einzelbewertung des Liegenschaftsobjekts entsprechend
den Rechtsvorschriften iiber das Bewertungsverfahren
ermittelt werden. Die Katasterbewertung von Landwirt-
schaftsflichen erfolgt, wie oben bereits erwédhnt, durch
Kapitalisierung des Reinertrages. Nach Art. 77 des Bo-
dengesetzbuches der Russischen Foderation bezeichnet
man als Landwirtschaftsflichen alle Grundstiicke, die
auBerhalb von Ortschaften liegen und landwirtschaft-
lichen Zwecken dienen. Im Rahmen der Katasterbewer-
tung werden dabei folgende Hauptnutzungsarten unter-
schieden:

1. Acker- und Griinland (Wiesen und Weiden), ein-
schlieBlich der Flachen fiir innerbetriebliche StraBen
und Versorgungsleitungen, fiir Schutzpflanzungen ge-
gen natlrliche, technische und andere anthropogene
Einwirkungen sowie fiir die innerbetriebliche Wasser-
gewinnung, Be- und Entwisserung,

2. Ackerland, das nicht fiir den Anbau von Futter- und
Nahrungsmitteln, sondern nur fiir den Anbau von
nachwachsenden Rohstoffen und Energiepflanzen ver-
wendet werden kann, sowie Flachen fiir Sonderkultu-
ren (Tee, Wein, Reis, etc.),

3. Flachen, auf denen sich Gebdude und Anlagen be-
finden, die fiir die Produktion, Lagerung und priméire
Verarbeitung der landwirtschaftlichen Produkte ge-
nutzt werden,

4. Flachen fiir die auBerbetriebliche Wassergewinnung
und fiir andere unternehmerische Tétigkeiten,

5. Landwirtschaftsflachen, die mit Wald bestockt sind,

6. Od- und Unland (Stimpfe, verseuchte Boden und Ab-
bauland), Truppeniibungsplitze und Versuchsgelinde,
Miillhalden und Deponien sowie Grundstiicke, die auf-
grund der Topographie nicht nutzbar sind, wie Felsen,
Kliifte und Schluchten.
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Der Katasterwert eines landwirtschaftlichen Grundstiicks
ergibt sich dann aus dessen Fliachengr68e multipliziert
mit der von der jeweiligen Nutzung des Grundstiicks
abhingigen sog. Einsatzkennziffer. Die Bestimmung der
Einsatzkennziffern der Landwirtschaftsflichen der ers-
ten Gruppe erfolgt durch unmittelbare Kapitalisierung
des moglichen Reinertrages. Bei der zweiten und vierten
Gruppe werden die Kennziffern direkt iiber den Marktwert
bestimmt und bei der dritten Gruppe iiber den Marktwert
von vergleichbaren Mustergrundstiicken. Bei der flinften
Gruppe sind die Kennziffern mit den Werten entsprechen-
der Forstflachen identisch und bei der sechsten Gruppe
mit den minimalen Einsatzkennziffern entsprechender
Landwirtschaftsflichen der ersten Gruppe. In allen Grup-
pen werden die negativen Auswirkungen von Nutzungs-
beschriankungen in der Praxis kaum beachtet, obwohl
der foderale Bewertungsstandard Ne 4 dies grundsitzlich
fordert, wenn die entsprechenden Informationen zur Ver-
figung stehen.

3 Offentlich-rechtliche Grundstiicksbelastungen
und Nutzungsbeschrankungen mit Bedeutung
fir die Landwirtschaft

Nach der Gesetzgebung der Russischen Foderation ver-
steht man unter Belastungen und Nutzungsbeschrankun-
gen die durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes durch
die Verwaltung festgelegten Gebote und Verbote zur
Grundstiicksnutzung im 6ffentlichen Interesse. Sie fithren
zu Zonen mit besonderen Nutzungsbedingungen, gerade
auch fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen. In Tab. 2
sind die wesentlichen fiir die Landwirtschaft bedeutsa-
men Schutzzonen und deren Einschrankungen mit agrar-
struktureller Bedeutung im Uberblick zusammenfasst.

4 Differenzierungskoeffizienten zur Beriick-
sichtigung von Nutzungsbeschrankungen
durch Schutzzonen

Der negative Einfluss von offentlich-rechtlichen Nut-
zungsheschrankungen auf die Landwirtschaft ist unbe-
stritten; in den meisten Zonen ist die landwirtschaftliche
Tatigkeit mehr oder weniger stark eingeschrinkt (vgl
Tab. 2). Hinzu kommen Durchschneidungsschiden von
Leitungen und Pipelines. Verschiedene Schutzzonen kon-
nen sich auch tiberlagern, was in der Praxis allerdings
kaum der Fall ist, oder nebeneinander liegen, was bei
grofBeren Grundstiicken durchaus hédufiger vorkommt. Sie
nehmen unter Umstdnden groBe Flichen in Anspruch. In
solchen Fillen kann der Grundstiickseigentiimer gemaB
Art. 57 des Bodengesetzbuches der Russischen Fodera-
tion eine Entschddigung in Geld oder in Form der Zuwei-
sung eines anderen Grundstiicks verlangen.
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Tab. 2: Schutzzonen (Zonen mit besonderen Nutzungsbedingungen) und deren typische Beschriankungen fiir die
Landwirtschaft nach der Gesetzgebung der Russischen Fdderation

No

1

10

11

Schutzzonen fiir

Stromnetze

Fernmeldeanlagen und
Kommunikationsleitungen

Pipelines

Wirmenetze und
Wirmeleitungen

Gasverteilungsnetze

Eisenbahnen

Kiistenbereiche

Wasserschutzgebiete

Wassergewinnungsanlagen
und Trinkwasserleitungen

Abwassernetze

StraBenbegleitzonen

Typische Nutzungsbeschrinkungen in einer generalisierten und vereinfachten
Ubersicht

® Durchfiithrung von Meliorationsarbeiten
® Einrichtung von Tier- und Viehgehegen bzw. Kralen
® Anlage von Viehtranken

® Anpflanzen von Baumen und Strauchern

m Erd- und Grabenarbeiten auf eine Tiefe von {iber 0,3 m

Viehtrieb und Anlage von Sommercamps als bewirtschaftete Sommerweiden
(Sommerungen)

Anpflanzen von Baumen und Strduchern
Durchfiihrung von Meliorationsarbeiten

Lagern von Futter, Diingemitteln, Heu und Stroh
Viehtrieb und Anlage von Sommercamps

Einrichtung von provisorischen Bauten und Einzidunungen

Lagern von aggressiven chemischen Substanzen

Anlage von Abstellflichen und Hallen fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge
Errichtung von Garagen

Bau von Wohn- und Betriebsgebiduden
Anlage von Schutzmauern, Absperrungen und anderen Schutzvorrichtungen
Urbarmachung auf eine Tiefe von iiber 0,3 m

Bau von festen Gebduden und fliegenden Bauten
Anlage von provisorischen Wegen und Straen
Abholzung von Baumbestdnden

Entfernung des Bodenbewuchses

Anlage von Verscharrungsplédtzen bzw. Aasangern zur Tierkorperbeseitigung
Griinlandumbruch und Ackerbau
Viehtrieb und Anlage von Sommercamps

® Anwendung von Abwissern fiir die Bodendiingung

® Anlage von Verscharrungsplatzen bzw. Aasangern

Einsatz von Flugzeugen fiir die Schadlingsbekdmpfung und die
Bekdmpfung von Pflanzenkrankheiten

Anpflanzung von hochstammigen Bidumen
Errichtung von Gebiuden aller Art (Bauarbeiten)
Anwendung von Diingemitteln

Viehtrieb und Anlage von Sommercamps

Errichtung von Gebduden aller Art
Lagern von Stoffen und Glitern

® Bau von festen Gebduden und fliegenden Bauten

Bei den Landwirtschaftsbetrieben und Agrarunter-
nehmen fiihren die Belastungen und Beschrinkungen zu
héheren Erzeugungskosten und verminderten Renditen.
Als ein Beispiel sei der Jahresbericht der Landwirtschaft-
lichen Produktionsgenossenschaft »Prigorodny«, Oblast
(Verwaltungsbezirk) Leningrad, genannt. Im Jahr 2011
betrugen die Selbstkosten fiir Kartoffeln im Unternehmen
8,4 Mio. Rubel, wihrend der Erlos bei 8,2 Mio. Rubel
lag, sodass groBe Verluste entstanden. Dies bekriftigt die
Notwendigkeit, die Landwirtschaft zu unterstiitzen, u.a.
auch in Form der Senkung des Katasterwerts fiir Land-

wirtschaftsflachen, die von o6ffentlich-rechtlichen Belas-
tungen in Form von Nutzungsbeschrankungen betroffen
sind. Die daraus resultierende SteuerermaBigung kann im
gewissen MaBe die Mehraufwendungen und Mindererlose
ausgleichen.

Die diesem Artikel zugrunde liegende Studie schligt
vor, die bestehende Berechnungsmethode zur Bestim-
mung des Katasterwerts umzuformen, indem in die Be-
rechnungsformel Differenzierungskoeffizienten einge-
fligt werden, die die Belastungen mit unterschiedlichen
Schutzzonen beriicksichtigen.

140.Jg. 2/2015 zfv | 107



Fachbeitrag

Bykowa/Sishchuk, Differenzierung des Katasterwertes von landwirtschaftlichen Fldchen ...

KC=Y(VIIKC-S -K,)+VIIKC-S

Heobp
i=1

mit

KC Katasterwert des Grundstiicks

VIIKC Einsatzkennziffer des Katasterwerts

n Anzahl der unterschiedlichen Schutzzonen i auf
dem Grundstiick

S; Flache des Grundstiickteils, das von der Schutz-
zone i betroffen ist

K; Differenzierungskoeffizient der Schutzzone i

Shieotp Fldache des unbelasteten Grundstiicksbereichs

Nicht berticksichtigt ist in der Formel, dass sich Schutzzo-
nen auch tberschneiden kénnen. Die Formel geht in der
vorliegenden Form davon aus, dass dies, wie dargelegt, in
der Praxis kaum der Fall ist. Es ist jedoch schon an die-
ser Stelle darauf hinzuweisen, dass aus Tab. 6 sehr leicht
auch Differenzierungskoeffizienten fiir die unterschied-
lichsten Kombinationen sich iiberlagernder Schutzzonen
berechnet werden kénnen.

5 Berechnung der Differenzierungs-
koeffizienten

Fiir die Bestimmung der Differenzierungskoeffizienten ist
es erforderlich, den Einfluss der Schutzzonen mit ihren
unterschiedlichen 6ffentlich-rechtlichen Nutzungsbe-
schrankungen auf die Effizienz der landwirtschaftlichen
Flachennutzung zu ermitteln. Hierzu bietet sich die Ex-
pertenabschitzung an.

5.1 Methode

Von den Methoden der gemeinschaftlichen Expertenab-
schitzung (vgl. Weber 1993) erscheint der Analytische
Hierarchieprozess (Analytic Hierarchy Process bzw. AHP)
von Saaty (1980) am besten geeignet. Die Methode ist
mit der in Deutschland bekannten Nutzwertanalyse ver-
gleichbar, indem das Oberziel zunéchst in Unterziele zer-
legt wird, und dann abgeschitzt wird, wie sich einzelne
MaBnahmen auf diese Unterziele auswirken. Im Gegen-
satz zur Nutzwertanalyse erfolgt beim AHP sowohl die
Gewichtung der Unterziele in Bezug auf das Oberziel als
auch die Abschétzung der Wirkungen der einzelnen MaB-
nahmen auf die Unterziele im Paarvergleich. Hierdurch
kann ein umfangreicher komplexer Prozess in eine Viel-
zahl von relativ einfachen Einzelabschitzungen zerlegt
werden.

Fir das in dieser Studie zu 16sende Problem ist danach
wie folgt vorzugehen: Oberziel ist die zu bestimmende
Ertragswertminderung, die landwirtschaftliche Grund-
stiicke durch Schutzzonen erfahren (1. Niveau des AHP).
Hierzu sind zunichst die Faktoren bzw. Faktorengruppen
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zu identifizieren, die die Effizienz der landwirtschaftli-
chen Flichennutzung mafBgeblich bestimmen, und in ih-
rer Bedeutung zueinander abzuschitzen (2. Niveau des
AHP). Die Bestimmung, Klassifizierung und Abschétzung
miissen dabei nach der fiir Russland typischen Agrarwirt-
schaft erfolgen, die sich naturgeméB von der deutschen
Landwirtschaft unterscheidet. Hierauf kann im Rahmen
dieses Beitrags jedoch nicht ndher eingegangen werden.
Im dritten Schritt ist schlieBlich abzuschitzen, wie sich
die unterschiedlichen Nutzungsbeschriankungen aus den
einzelnen Schutzzonen in den einzelnen Faktorengrup-
pen auswirken (3. Niveau des AHP). Die Einschétzung
richtet sich dabei nach der bestehenden russischen Geset-
zeslage, die sich zum Teil erheblich von den Normen der
Européischen Union (EU) und der nationalen deutschen
Gesetzgebung unterscheidet. Auch hierauf kann im Rah-
men dieses Beitrags nicht weiter eingegangen werden,
um dessen Umfang nicht zu sprengen.

5.2 Expertenauswahl

Als Experten miissen Fachleute gewonnen werden, die
besondere Sachkunde besitzen, also z.B. in der Landwirt-
schaft beschiftigt sind, landwirtschaftliche Flachen ver-
walten oder in der Aus- und Fortbildung tétig sind. Die
Anzahl der Experten soll in der praktischen Umsetzung
nicht weniger als zehn und nicht mehr als 20 Personen
umfassen (Postnikow 2012).

In der vorliegenden Studie wurde allerdings keine Ex-
pertenauswahl und -befragung durchgefiihrt, weil das
Ziel die Erarbeitung einer grundsitzlichen Methodik
zur Bestimmung der Differenzierungskoeffizienten fiir
die Katasterbewertung von Landwirtschaftsflichen war
und nicht die Durchfithrung der Bewertung als solche.
Die nachstehenden Abschitzungen und Berechnungen
wurden von den Autoren selbst durchgefiihrt und sollen
vornehmlich als Beispiel dienen.

5.3 Dekomposition und Paarvergleich

Die Tab. 3 enthilt die in Kap. 5.1 beschriebene Bestimmung
und Klassifizierung der Faktoren bzw. Faktorengruppen,
die den Gepflogenheiten der russischen Agrarwirtschaft
entsprechen und im Hinblick auf die unterschiedlichen
Schutzzonen mit ihren 6ffentlich-rechtlichen Beschran-
kungen die Effizienz der landwirtschaftlichen Flachen-
nutzung bestimmen. Dabei wurde die Klassifizierung so
vorgenommen, dass jede der insgesamt 32 unterschied-
lichen Nutzungsbeschrinkungen (s. generalisierte Uber-
sicht in Tab. 2, rechte Spalte) jeweils nur in einer Fak-
torengruppe vorkommt, sodass die Faktorengruppen in
Bezug auf die hier interessierende Problem- und Frage-
stellung nicht korreliert sind. Dies ist sehr wichtig fiir die
abschlieBende Berechnung der Differenzierungskoeffi-
zienten in Tab. 6 (s.u.).



Bykowa/Sishchuk, Differenzierung des Katasterwertes von landwirtschaftlichen Flichen ...

Fachbeitrag

Ferner wurde ein
Paarvergleich durch-
gefiihrt, der auf einer

Tab. 3: Matrix der Faktoren bzw. Faktorengruppen in Bezug auf die Effizienz der landwirt-
schaftlichen Flachennutzung und ihre relative Wichtigkeit im Paarvergleich

. = i)

Neungradskala  die I}Zallztoren bzw. - & - = E
relative  Bedeutung aktorengruppen g S "aé gb o 5 = I

Co fiir die Effizienz =~ ¢ -2 558 5 = s 2E| 8 =
(Wichtigkeit - Supe- der landwirt £ £ 58 LS 2 g g w S é S g S
rioritidt bzw. Inferio- . £8 2 Z g S —qé 2 = 52 SEg = é 7 50
o . schaftlichen €% =2F 5% & 2 = o) 2 = o=
ritit) der einzelnen Fliich ¢ ES 22 5§ =T z = W 2.5 g5 ©%
Faktorengruppen zu- e S5 S & o< 2 < S @mA Bo >0
einander wiedergibt. Errich

: | Wiedergl rrichtung von 1 012 012 012 014 3 2 017 014 2
Die Matrix weist eine Gebéduden
El? hdelts dl?/go??lyel Viehzucht 1 1 05 2 7 5 3 4 7
a'u » da der Vergleic (Weidewirtschaft) ’
einer Faktorengruppe
mit sich selbst defi- Perennierende 1 0.5 5 6 4 5 3 7
nitionsgemaB  gleich Anpflanzungen
eins ist. ;

Fiir die zehn Fakto- Erdarbeiten 1 2 7 5 3 4 7
rengruppen der Tab. 3
wurde in einem zwei- Bewisserung 1 4 4 5 4 7
ten Schritt ebenfalls
im Paarvergleich auf Abfall- 1 033 025 | 02 1
einer Neungradskala verwertung ’ ’ ’
die relative Bedeu-
tung (Wichtigkeit - Lagerung 1 0,25 0,2 0,5

Superioritat bzw. In-
Einsatz von

ferioritdt) der ein- 1 0,33 5

zelnen Nutzungsbe- Diingemitteln ’

schrinkungen (siehe B o

generalisierte  Uber- Geriiten ! 4

sicht in Tab. 2, rechte .

Spalte) innerhalb der jachiund 1
Gefligelhaltung

Faktorengruppe ab-
geschitzt. Die Tab. 4

gibt das Ergebnis die-
ser Einschédtzung bei-
spielhaft fiir die Fak-
torengruppe  »Vieh-
zucht (Weidewirt-
schaft)« wieder.

Tab. 4: Matrix der maBgeblichen Nutzungsbeschrankungen in der Faktorengruppe »Viehzucht
(Weidewirtschaft)« und ihre relative Wichtigkeit im Paarvergleich

Faktor »Viehzucht 1. Einrichtung von Tier- 2. Anlage von 3. Viehtrieb und

5.4 Auswertung

GemilB dem AHP wer-

(Weidewirtschaft)« gehegen bzw. Kralen Viehtranken Sommercamps
1. Einrichtung von Tier- ] 5 3
gehegen bzw. Kralen

2. Anlage von

Viehtranken ! 0,33

3. Viehtrieb und 1

den nun fiir jede Fak-
torengruppe in der
Matrix der maBgeb-
lichen Nutzungsbeschrinkungen (s. Beispiel Tab. 4) zu
jeder der insgesamt » Nutzungsbeschriankung i die dazu
gehorige Prioritdt w; berechnet. Bezeichnet man mit a;
die Elemente der Matrix, so errechnen sich die Priori-
taten w; als normalisierte geometrische Mittel wie folgt
(vgl. Tab. 5):

Sommercamps

a, .
—— mit g,

Ebenso wird in der Matrix der Faktoren bzw. Faktoren-
gruppen (Tab. 3) zu jeder einzelnen Faktorengruppe k die
dazugehorige Prioritdat W) als normalisiertes geometri-
sches Mittel berechnet. Das Produkt

k

eki

W w,

i

gibt dann das Gewicht an, welches die Nutzungsbeschrén-
kung i tiber ihre Wirkung in der Faktorengruppe & in Bezug
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auf die Effizienz der
landwirtschaftlichen
Flachennutzung hat
(s. Beispiel Tab. 5).

Tab. 5: Beispielhafte Berechnung der Prioritdten w; und der Gewichte k, in der Matrix der
maBgeblichen Nutzungsbeschrinkungen in der Faktorengruppe »Viehzucht (Weidewirtschaft)«
(Tab. 4). Die Faktorengruppe hat die Prioritat W, = 0,19.

o
Die erhaltenen [“-:’ -
Gewichte bzw. Ge- g =
wichtskoeffizienten it oz
kg; entsprechen mit 5 E
ander.en Wone'n dem Faktorgruppe —Q =
negativen  Einfluss, . S ob
d di . i »Viehzucht ST
o qie jewel I8¢ (Weidewirtschaft)« ~ &
Einschrankung  der
landwirtschaftlichen 1. Einrichtung von Tier- L%
Tétigkeit i {iber ihre gehegen bzw. Kralen ’
Wirkung in der Fak- 2. Anlage von Vieh- 0.20
toren.gruppe k an der trinken )
Effizienz der Nutzung
von Landwirtschafts- 3. Viehtrieb und 0.33
flachen hat. Sommercamps ’
Da die Faktoren-
Gesamt

gruppen im Hinblick

auf die Nutzungsbe-

schrankungen so klassifiziert wurden, dass keine Kor-
relationen bestehen, konnen die Einschrinkungen der
landwirtschaftlichen Tatigkeit mit ihren k,,-Werten nun
unmittelbar den elf verschiedenen Typen von Schutz-
zonen (s. Tab. 2) zugeordnet werden, wie es in Tab. 6
(s. ndchste Seite) auszugsweise durchgefiihrt wurde. Da-
bei sind von den insgesamt 32 unterschiedlichen Nut-
zungsbeschrinkungen beispielhaft 13 dargestellt.

Der Gewichtskoeffizient ; der jeweiligen Schutzzone i
ergibt sich dann aus der Spaltensumme aller zugehori-
gen k,;-Werte. Der Differenzierungskoeffizient K; stellt
logischerweise die Resteffizienz der Nutzung dar, also
die Differenz von 1 und dem jeweiligen Gewichtskoeffi-
zienten k;. Der Katasterwert eines Grundstiickes ist gleich
Null, wenn alle aufgezihlten Nutzungsbeschrénkungen
auf der Gesamtflache des Grundstiickes vorkommen. Das
ist auch logisch, denn eine Landwirtschaftsflache verliert
fur die Agrarwirtschaft ihren Wert, wenn darauf keine
landwirtschaftlichen Tatigkeiten mehr ausgeilibt werden
diirfen.

6 Schlussfolgerungen und Vorschlage

In Russland enthalten die Marktinformationen {ber
Grundstiicke keine Angaben zu vorhandenen Belas-
tungen bzw. offentlich-rechtlichen Nutzungsbeschrén-
kungen. Sie werden daher bei der Katasterbewertung
in der Regel nicht beriicksichtigt. Dies fiihrt gerade bei
Landwirtschaftsflichen zu tiberh6hten Werten, weil vor-
handene Schutzzonen in hohem MaBe die Tatigkeit der
Landwirtschaftsbetriebe einschrinken und damit den
Wert der betroffenen Grundstiicke mindern. Durch den
vorgeschlagenen Differenzierungskoeffizienten kénnen
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5,00 3,00 2,47 0,64 0,122
1,00 0,33 0,40 0,10 0,019
3,00 1,00 0,99 0,26 0,049
3,86 1,00 0,190

die Auswirkungen von 6ffentlich-rechtlichen Nutzungs-
beschriankungen auf den Grundstiickswert erfasst und
modellbezogen berticksichtigt werden. Hierzu wird eine
Methode zur Berechnung auf der Grundlage von Ex-
perteneinschitzungen vorgestellt, die den Einfluss von
Schutzzonen (Zonen mit besonderen Nutzungsbedingun-
gen) auf die Effizienz der Landnutzung und damit auf den
nach dem Reinertrag zu bestimmenden Katasterwert von
Landwirtschaftsflachen erfasst. Dabei kann als Nachteil
der vorgeschlagenen Methodik angesehen werden, dass
die Differenzierungskoeffizienten keine direkten Aus-
sagen iiber Kostensteigerungen und Gewinnsenkungen
durch vorhandene Belastungen erméglichen. Der Vorteil
liegt jedoch in der Anwendung auf alle Arten von Schutz-
zonen mit ihren spezifischen Nutzungsbeschrankungen.
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Tab. 6: Matrix zur Berechnung der Differenzierungskoeffizienten K; fiir die verschiedenen Schutzzonen nach deren
spezifischen Nutzungsbeschrinkungen

Schutzzonen fiir
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(Einschriankungen der land- ﬁ = o S = Z T & 2 Z = =S 2 =
wirtschaftlichen Tatigkeiten z
als Verbot in Bezug auf) @) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
. Abri
Sanierung und Abriss von 0,002 0,002 0002 - 0002 - - - - - - -
Gebauden
) M ..
Umbau }md odernisierung 0004 0004 - ~ 0004 - ~ ~ ~ ~ ~ ~
von Gebauden
Anlage von Schutzmauern, Ein- o o, 5014 _ o014 0014 - - ~ 0014 0014 -
zaunungen u. Absperrungen
B festen Gebaud d
au von festen bebauden und 5 515 9010 0,010 0,010 0,010 0,010 0010 - - 0010 0,010 0,010
fliegenden Bauten
Anlage von Viehtranken 0,019 0,019 - 0,019 - - - 0,019 - 0,019 - -
Erd- u. Grabenarbeiten auf eine
. . 0,016 0,016 0,016 - 0,016 0,016 0,016 0,016 - - - -
Tiefe tiber 0,3 m bzw. 0,45m
Plani B -
anierung des Bodens und an- ) o o _ - 0016 0016 - 0016 0016 - - 0016 -
dere Meliorationsarbeiten
Urbarmachung und Gartenbau 0,106 - - 0,106 0,106 - 0,106 0,106 - - - -
Anlage vqp Bewaésserungs- 0.117 B 0.117 0,117 _ _ B B ~ _ i B
und Entwédsserungsanlagen
L Stoffen, Futter,
agerung von Stollen, FULCL 6 514 0014 0014 0014 - 0014 - - ~ 0014 0014 -
Heu und Stroh
L .
agerung von aggressiven 0,002 0,002 0.002 0,002 0,002 0,002 - - - 0,002 0002 -
chemischen Spezies
Anlage von landwirtschaftli-
28 0,028 0,028 0,028 0,028 - - - - - 0,028 -
chen Wegen und Abstellflichen 0,028 0, ’ ’ ’
Vieh- und Gefliigelzucht-
ieh- und Gefliigelzuc 0,020 ~ ~ _ _ ~ ~ ~ _ 0,020 ~ ~

betriebe
Weitere Einschrinkungen (!)

AbschlieBender Gewichts-

. 1,000 0,475 0,496 0,594 0,347 0,056 0,363 0,366 0,038 0,316 0,209 0,010
koeffizient (3))

Differenzierungskoeffizient

0,000 0,525 0,504 0,406 0,653 0,944 0,637 0,634 0,962 0,684 0,791 0,990
des Katasterwertes K;
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