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08.03.2013 in Kunzell bei Fulda

Ableitung von Bodenrichtwerten fur
forstwirtschaftlich genutzte
Grundstucke in Niedersachsen

Dipl.- Ing. Peter Ache
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Peter Ache

* 53 Jahre
« mit Frau und 2 Kindern (16, 18 Jahre) in Wardenburg, Landkreis Oldenburg

+ Studium FH Oldenburg, Vermessungswesen

« seit 1983 in Nieders. Katasterverwaltung

« Vermessungsingenieur im AuBendienst

« Verwaltungshilfe Innenministerium Sachsen - Anhalt

« 6 Jahre Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses in Cloppenburg

« Projektleiter fur stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen private
Entwicklungsgesellschaft

« 5 Jahre Leitung des Katasteramtes Wildeshausen im Landkreis Oldenburg

« seit 2005 Leiter der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Niedersachsen

« seit 2007 Redaktionsstelle des Immobilienmarktbericht

Deutschland (www.immobilienmarktbericht-deutschland.info)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Agenda

e Der Markt der Waldflachen, Einordnung in den deutschen Immobilienmarkt

* Das Gutachterausschusswesen in Deutschland
« Rechts-/ Arbeitsgrundlagen
* Struktur

« Kaufpreissammlungen

* Amtliche Immobilienmarktinformationen

» Waldflachen in den Kaufpreissammlungen

« Ableitung von Bodenrichtwerten fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen
« Vorgehensweise
« Statistisches Modell

« Ergebnis, Veroffentlichung

- Fazit

* Diskussionsfelder

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Der Markt der Waldflachen, Einordnung in den deutschen Immobilienmarkt

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
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Extremwerte 2010 fir Immobilien in Deutschland:

* Hochster Bodenwert

« Niedrigster Baulandwert

* Hochster landwirtschatftlicher Bodenwert

* Niedrigster landwirtschaftlicher Bodenwert

e Hochster Wert Bauland Eigenheim

¢ Hochster Wert Bauland Geschosswohnungsbau

¢ Teuerste Eigentumswohnung

60.000 €/m?
5 €/m?

31 €/m?

0,08 €/m?

4.150 €/m2
5.200 €/m?
16.700 €/m2

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Kernaussagen zum deutschen Immobilienmarkt

e Der Immobilienmarkt ist sehr robust, im Durchschnitt zeigen sich
» wachsende Umsétze,
 stabile bis leicht steigende Preise.

» Teilmarktspezifisch und regional zeigen sich sehr unterschiedliche Entwicklungen

durch heterogene Rahmenbedingungen.

* Bei den Wohnimmobilien zeigen sich deutliche Umsatzzuwéachse.

* Immobilie als Kapitalanlage hat seit 2009 an Bedeutung gewonnen.

e Es gibt einen bundesweiten Trend zu héheren Wohnmieten.

» Der bundesweite Trend zur Suburbanisierung nimmt weiter zu.

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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2007 2008 2009 2010 I

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung Seit 71
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Flichenumsatz (ha)

500.000

450.000

400.000

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung i
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Anzahl der Transaktionen insgesamt: 954.000 in 2010

— Vertragsumsatz
1,000.000
450,000 ]|
954.000
900.000 912,000
850.000
836.000
800.000 817.000
750,000
700,000
2007 2008 2009, 2010
200000 1 |and- und forstwirtschaftliche Flachen
150000 | o ee 134,000 130,000 e iq 2010: ca. 15 % der Kauffalle
- 1 1 sind land- und
100000 - | forstwirtschaftlich genutzte
Flachen
50000 +
o4
00 008 009 010
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
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Umsatzanteile auf den Teilmarkten

Anteil des Marktes der land- und forstwirtschaftlichen Flachen:
« 15 - 20 % der Vertragsvorgange
e 3-4% des Geldumsatzes

¢ 70 - 80 % des Flachenumsatzes

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Anteile der forstwirtschaftlich genutzten Flachen

ca. 20 % der Kaufvertrage bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Forstwirtschaftliche
Flachen ca. 20 % Ackerland
I

ca 30 %
Griintand

= ca. 10 % des Geldumsatzes land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Forstwirtschaftliche
Flachen ca. 10 %
Ackerland
Griinland

20 %

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Das Gutachterausschusswesen in Deutschland

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
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Rechts- und Arbeitsgrundlagen

* Baugesetzbuch
« ImmoWertV
« Richtlinien zur InmoWertV

* Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse

» Gutachterausschussverordnungen der Lander
* Einfihrungserlasse zu den Richtlinien

» Dienstbesprechungen, Arbeitskreise, Absprachen

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
peter.ache@Igin.niedersachsen.de
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Baugesetzbuch (BauGB) § 192 ff

Regelung der Grundsatze

= Novelle des BauGB im Jahr 2009 (Erbschaftssteuerreformgesetz vom 28.12.2008)
« grundsatzliches Ziel:
« Gleiche Besteuerung €=>» gleiche Bewertung
* Weg:
« Konkretisierung der Aufgaben der Gutachterausschiisse

« Vereinheitlichung der Standards zur Ableitung von Immobilienmarktdaten, damit Sicherung
der Datengrundlage fiir eine am Verkehrswert orientierte Besteuerung von Grundstticken

« Starkung des Gutachterausschusswesen u. a. durch Bildung von Oberen GA/ zentralen

Geschéftsstellen und Schaffung der Grundlage fur Standardisierungen mit bereits vorhandenen
Ressourcen.

= Novelle BauGB im Jahr 2011

(Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten

und Gemeinden, idung des vom 7. November 2006 — 1 BvL 10/02 —
2ur der

=> Aktuelle Novelle des BauGB im Jahr 2013
(Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010
(Inkrafttreten 01072010) Vorganger: Wertermittiungsverordnung (WertV) von 1988

....einige wichtige Punkte fur die Wertermittlung bei unbebauten Grundstiicken:

* § 3 Wertermittlungsstichtag

* § 4 Qualitatsstichtag

« § 5 Entwicklungszustand -> der Begriff ,begtinstigtes Agrarland“ ist aufgegeben
« §§ 9 bis 14: Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten

- Bodenrichtwerte haben eine besondere Bedeutung

- erforderliche Daten kénnen nur im Rahmen des Méglichen ermittelt werden

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Richtlinien zur ImmoWertV

= Vereinheitlichung und Verbesserung der Grundlagen der Verkehrswertermittlung.

= Losen nach und nach Teile der Wertermittlungsrichtlinie 2006 vom 01.03.2006 (WertR 2006) ab und sollen spater zu

einer R gefasst werden.

=> die Richtlinien geben Hinweise fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten, Sach-, Vergleichs- und Ertragswerten.

1. Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL),
Veroffentlicht im Bundesanzeiger vom 11. Februar 2011

=> Ist in den Bundeslandern zum groRen Teil von den zustandigen Ministerien,
tlw. mit Erganzungen oder Anderungen eingefiihrt worden

2. Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)
Veroffentlicht im Bundesanzeiger vom 5. September 2012

=> Ist in den Bundeslandern ......... von den zustandigen Ministerien,
tlw. mit Erganzungen oder Anderungen eingefithrt worden

3. Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts einschlie3lich der Ermittlung des
Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
Entwurf ist noch in Bearbeitung

4. Ertragswertrichtlinie
Entwurf liegt noch nicht vor

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in
Deutschland (AK OGA) bkl oo Gutacrausschisse

m und Obsenn Gutadhterausschisse
i dar Bundesrepablik Deutichland

(www.immobilienmarktbericht-deutschland.info)

. Besteht aus den Vorsitzenden der Oberen Gutachterausschiisse, den Leitern der zentralen
Geschaftsstellen und den Vorsitzenden der Gutachterausschusse der Stadtstaaten Berlin, Hamburg
und Bremen bzw. anderer von den Landern beauftragter Personen

. Zielsetzung:
. Verbesserung der bundesweiten Transparenz auf dem Immobilienmarkt
. Herausgabe des Immobilienmarktbericht Deutschland

. Unterstitzung der Bemihungen zur Standardisierung Ableitung von Marktinformationen
in Deutschland

. Schnittstelle zwischen dem Gutachterausschusswesen in den Bundeslandern und
bundesweit tatigen Akteuren auf dem Immobilienmarkt

. Veroffentlichungen:
. Immobilienmarktberichte fiir Deutschland fiir die Jahre 2007 — 2010

. Immobilienmarktbericht fir Deutschland fir die Jahre 2011 und 2012 ist zurzeit in
Vorbereitung

. Hinweise zur Ableitung von fir die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
ImmoWerV

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Struktur des Gutachterausschusswesens in Deutschland

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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Gutachterausschiisse

. sind nach § 193 Abs.1 BauGB verpflichtet, Aufgaben nach dem BauGB wahr zunehmen

« werden hoheitlich tatig und nehmen Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahr, sie sind als Behorde
einzuordnen (§ 1 Abs. 4 VwVIG)

. Die Vorsitzenden und deren Stellvertreter in Niedersachsen sind gemaf} Nds. DVO-BauGB Angehérige einer
im Bereich des Gutachterausschusses zustéandigen Vermessungs- und Katasterbehorde.

Obere Gutachterausschiisse / Zentrale Geschéaftsstellen

. haben keine aufsichtsrechtlichen Befugnisse tber 6rtliche Gutachterausschiisse

«  erstatten Obergutachten wenn das Gutachten eines 6rtlichen Gutachterausschiisse vorliegt
(nicht zentrale Geschéftsstellen)

. fuhren Uberregionale Auswertungen durch

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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ca. 1.370 Gutachterausschiisse in Deutschland

Arirahl der anahl der .Hnushalte ] Oberer Gutachterausschuss
Gutachterausschisse *) je Gul:;;::ﬁll'_‘a:;:chuss {OGAIodrzlétﬁrr;l;ale Stelle
Baden-Wortternberg
Bayemn 96 53.000 ggl. 2012 OGA
|]Betin | 1 1991.000
Brandenburg 17 74.000 OGA
Bremen 2 181.000
Hamburg 1 983.000
Hessen 45 66.000 ZGGA
Mecklenburg-Vorpommern 8 107.000 OGA
Niedersachsen 14 Caron) 0GA
Nordrhein-Westfalen 77 112,000 OGA
Rhainland-Plalz 38 53.000 OGA
7 70.000 ZGGA
13 170,000 ogl. 2012 OGA
4 [€IDD) 0GA
15 83.000 ol ZGGA
23 49.000 OGA
1.267
aus: Immobilienmarktbericht
Deutschland 2011
T e e
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Obere Gutachterausschiisse / Zentrale Geschéaftsstellen in Deutschland

Sachsen-Anhalt: 4 GAA
-

rn: OGA in
lanun
96

BW:
Zusammenfithrung
der GAA in Planung

aus: Immobilienmarktbericht
Deutschland 2011, Stand
Zentrabe Geschafisstelle eingesichiet Februar 2012

W Oberer Gutachterausschuss eingerichiet

48  Anzahl der Gutachierausschisse “

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de

29, Forsttagung
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Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse

....vom Kaufvertrag
....uUber die Datenbank

....zur Immobilienmarkttransparenz

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633

29. Forsttagung
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Marktinformationen der Gutachterausschiisse in Deutschland

3

Bodenricht-
werte

Datengrundlage

p N
& ...

Verkehrswert-
gutachten

P
s

sonstige

zur

Wertermittlung
erforderliche

Daten

« Zeitreihen z. Preisentwicklung
« Liegenschaftszinsséatze

« Durchschnittswerte

* Rohertragsfaktoren

« Sachwertfaktoren

« Vergleichsfaktoren

« Umrechnungsfaktoren

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de

29, Forsttagung
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(Kaufpreissammlung i. Nds. rd. 2 Mio. Falle, 100.000 pro Jahr)

Datenbank

B

Lage, Flache, , Aussehen®

——EEE
Auswerten, Erfassen, Plausibilisieren, '
in die Datenbank tibernehmen .%
i
Katasterangaben Grundbuch Kommune iy

Eigentumer

Rechte, Belastungen, Eigentiimer

Stadteplanung, ErschlieBung ...

weitere Angaben
z. B. Wohnfl., Bauj...

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de

29. Forsttagung
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| Problem:

In den Notarvertragen fehlen Informationen wie z. B.:

* bei bebauten Objekten

« Baujahr, Wohnflache, Ausstattung, ....

« bei landwirtschaftlichen Nutzflachen

« Pachtverhaltnisse, Milchquoten, aktuelle tiberwiegende Nutzung fur...

« bei Waldflachen

« Bestandsart, Bestandeserwartungswert, Alter des Bestandes

\J Erwerberabfrage =»hoher Aufwand

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
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rd. 300 Variablen

Beispiel: AKS ) Niedersachsen von , A" wie — Ackerzahl- bis ,Z* wie - Zahl der Zimmer -

*) jerte Kaufprei

ACIA Ackerzahl

e s N A B Ak e v vy v
AFTH ‘Auteilungsplannummer WMINHO Wertmindening: Hohe (Tsd, €) °
ALTE ‘Alter des Bestandes * WWERAL Wertverbsssanng Auspriqung *
AMAU Aufbau der AulGenmauern WWVERHD Westvarbassoning: Hahe (Tad €
ARLA Anlass des Eigentumsibergangs WOFL Wohnfache ()’
ANNU At und Anteil an der gewerblichen Mutzflache W\"It_l’ Wf:'mhr:lwuns' k ”
ANNUART At gewerblichen Nutzilache (1) m:a“ x;“:: :«::::i:i::r:::::a .
ANNUAR? At gewerblichen hutzfache () WABL3 Welurer Virischt e etabes
Asn dn csuDiebsl Nl o ] VAWMLY Wedures wertbeeinlussendes Markimal lokalar f.1
ANNUARA ‘Art gewerblichen Mutzflache (4) " WWML2 Wederes wertbesinflussendes Merkmal lokalar 27

ANNUANT ‘Anteil an der gewerblichen Mutzflache in % (1)
ANNUANZ ‘Anteil an der gewerblichen Mutzflache in % (2)
ANNUANS ‘Anteil an der gewerblichen Mutzflache in % (3)
ANNUANA ‘Anteil an der gewerblichen Mutzfliche in % (4)
ANPA “Anpassungsklausel *

WAWMLY Waiteres werthesinflussendes Merkmal lokalar A
WAVMLE Waeitores werbosinflusssndes Markmal lokalor And4
WAWYMLS ‘Weiteres wenbevinflussendes Merkmal lokaler Aa.5
FREN ¥mes Feld1 "
FREL Weies Feld-d "
FRED %oins Feldd "

el it e Ha T ! FREM Fuins Feidd "
ARMI At des Miet/Pachtverhahnisses | FRES Yaigs FeldS -
ASTD ‘Ausstattungsstandard nach NHK 2000 * EREE Yoies Felds "
AUSS "Qualitat der Auenanlagen FREI %eins Feld7 *
BALK Balkon/Terrasse ' FREB ¥mins Felddl®
BAUG Baugrund ' FRE® 5 Feldd
BAU Baujahr " FREND Tretes Felde10
BAUL Bauliicke * waumay Weilerer werbesinfussender Umstand- Ausprag
; . " ek weamiss. Woiterar warbesinfussandsr Umstand: Ursachs *
BAUM ‘Auspragung Baumsangel / Bauschaden ZAWD Zahl o4 Wobrngae!
BAUY ‘Jahr baulicher Werdnderung ZBER Pulbssighedshereich ©
BAUW Bauwsiss * IBME Zulassige Baumsssenzahl .
BAVE Bauliche Veranderng ' IGET Tulassige Geschosszahl©
BEIT Beitragsrechtlicher Zustand ' IGFI Tulassigs Goschassflachanzahl *
BEMP 'Beginn des Migt-/Pachtverhalinisses | WEFL wevirelivante Gevchogsdichonzakl |
ZGRI Tutassage Grundfachenzahl *

dhalh ol PN AL AL AN A e i ZiM Zahl dar Dirnmes ©
o INUT Tulissige Art der baulichan Nutzung *

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
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Kaufpreissammlungen in Deutschland

= AKS-Niedersachsen

Brandenburg, Hamburg,
HMiedersachsen und Sachsen-Anhalt

Partieller Einsatz in Baden-Wilrttemberg. Bayem und Sachsen

= WF-Akuk
F Einsatz in Pfalz. Saarland und
Thiringen
Uberwiegender Einsatz in Nordrhel
Westfalen und Schieswig-Holstein

Partieller Einsatz In Baden-Wilittemberg. Bayem, Hessen und
Sachsen

Omerwiegender Einsatz in Bayem und Hessen
= PS-Explore

e
Faneher Heszen
EEIEE
Ubsrwiegender Einsatz in Bader-Wisttemberg
PS-Explore Partleller Einsatz in Bayern und Sachsen

o i 7 Excal orach
SAS. etc.)
2.8, Betlin, Dortmund, DUsseldorf, Minchen

von Jens Dechent, Stefan Ritzheim
Destatis, Stand Ende 2012

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633

29. Forsttagung
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Amtliche Immobilienmarktinformationen

[ —————

B conrt L e e e Pt Pt o £ |

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de

29. Forsttagung i
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...sind in

ImmoWertV, Abschnitt 2: « Bodenrichtwertkarten
* Marktberichten

,Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten*
...verdffentlicht.

In der Regel uber das Internet zuganglich.

- Bodenrichtwerte

immo\eay, - Indexreihen
Varkeh bl Abdestung erforderichor Daten) -
ok s ot bobiaeilontle - Umrechnungskoeffizienten
o e - ) - Vergleichsfaktoren
Verfahren
Vargheschsa { Ertraguwen | Sachwent - Marktanpassungsfaktoren
‘Ablainung sricrderlicher (Markt] Daten | - Liegenschaftszinssatze
™ Vertatwen
normisrter Kaufprats (KP)

Bes. chyebtspeniische Geundstickamarkmale (oG)
(doweil be dee Kaufpranausaeiung efassbar)

Abstellung aul dee Defration des. !
Morengrandsticks. |

* im Sachwertvriahron . y L
Aus ,Empfehlungen zur Ableitung sonstiger fir die
Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten*, AK
OGA, Juni 2011
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
peter.ache@Igln niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda Seite -29 -

Wo bekommt man diese Informationen her ?

¥ Niedersach:

Immobienmarkt Deutschiand - Zal Fakten der GA Skt auitamss
'ﬁ st

Gi erausschiisse fir Grundst i
sl _

|| et e s e e - an
==i Ik -
[ ]
= [
0 -
aw ) g
\CN
o "
e
) “\x\ - = ..__.,_’
et
\§
o
e
oo
o
N
oW
29. Forsttagung Seite -30 -
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Online verfugbar:

* Bodenrichtwerte
seit 2000

« Grundsticksmarktberichte
seit 2003

- Zwangsversteigerungen

www.gag.niedersachsen.de

Willkommen im Internet-Portal der Gutachterausschitsse for - HB
Grundstockswerte in Niedersachsen kvia S
Thaman

=D
seit 2005 = — -,
- Antrag Kaufpreissammlung-Auskunft 4=\, T
seit 2006 A
- Immobilien-Preis-Kalkulator 1] o
seit 2007 =
e v messsensen e S Seite 31-
BORIS in don Bundeslindern

Bodenrichtwerte

amtliches
Bodenrichtwert-
informationssystem

W BORIS vertighas

Es sind nur die Gber einen
zentralen "BORIS"-Dienst
erreichbaren Gebiete dargestellt,
nicht alle online verfiigharen BRW
- daher auch die Liicken in Hessen
oder Bayern.

Bt 01,02.2013

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de

29. Forsttagung
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Preisentwicklungen (bundesweit)

Bauplatze fur Eigenheime

Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland
110,0
100,0 -
90,0
)
(=}
S
80,0 4
o
o
o
= 7004
o
=]
£
60,0
50,0
00+ """+
Q W W © W W ©® W VW H DD DD DD DD DO O O O Qo © O O O d
2222323223222 223323323323232LKRRLIL/K/RIIIRR
Jahr
Immobilienmarkibericht Deutschiand, 2011 — |andlich =teilweise stadtisch = iberwiegend stadtisch ‘
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
peter.ache@IgIn.niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda Seite -33 -
Preisentwicklungen, bundesweit
land- und forstwirtschaftliche Flachen
e/me Preisentwicklung landw. Flachen
(BB,MV,NLNW,ST)
1,50
1,25 = Acker
== Grinland
1,00 = Forst
0,75
0,50
0,25
0,00 -+
2007 2008 2009 2010
Immobilienmarktbericht Deutschland, 2011
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung Seite 34 -

peter.ache@Igln.niedersachsen.de 0803200300 Kiozal bol Eulg
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Entwicklung der Durchschnittspreise fiir
Acker- und Griinlandflichen in Niedersachsen

08.03.2013.in Kiinzell hei Eulda

8

= —a— Ackerfldchen

§ ab 0.25 ha

- —a#— Grinlandfiachen

}é ab 0,25 ha

=

80 T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung )
peter.ache@Igin.niedersachsen.de Seite -35 -

Preisentwicklungen, Niedersachsen, 2006 - 2011

landw. Nutzflachen

Proisstrigerungstakior
fiar Ackarland
Zeitraum 2006 - 2011
aine Angabe
bis 1,25
W 128-150
W 151-175
W 178 mate

Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in Niedersachsen, 2012

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de

29. Forsttagung
02.02.2012.0 Kiiozell hoi Euld

Seite -36 -
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Vergleichswerte /lUmrechnungskoeffizienten (8 15 ImmoWertV)

Vergleichs-
e - grundstiick

* - preis

...beziehen sich auf geeignete Einheiten (z. B.
Grundstiicksflache in m2 bei unbebauten Grundstiicken)

Vergleichsfaktoren...

Umrechnungskoeffizienten

« landwirtschaftliche Nutzflachen
- FlachengroRe
- Acker-/ Griinlandzahl

« Bauplatze fur Eigenheime
- FlachengroRe

* Bauplatze fur Mehrfamilienhauser
- wertrelevante GFZ (WGFZ)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung Seite 37
eite -37 -

peter.ache@Igin.niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda

Beispiel, Umrechnungskoeffizient (UK):

Einfluss der FlachengroRRe bei Ackerland im Landkreis Emsland

(Gutachterausschuss Meppen, Niedersachsen)

Abhéngigkeit des Kaufpreises von der Grundstlicksgrofe - Acker
(Korrekturfaktor)
1,20
1,10 4
1,00 1
= 0,90 -
8
<
<
° 0,80 -
0,70 A
Flache in [ha]
0,60 -
0,50 — N
0,50 hal 1ha 2ha\ 4 ha 8ha | 10ha | 12ha |f14 ha \16 ha | 18 ha | 20 ha
|~o— Landkreis Emsland| 0,80 | 0,87 N093 4 100 | 106 | 1,08 | 110 N1t V112 | 113 | 14
N N

Umrechnung des m2-Preises von 2,0 ha = 14,0 ha
1,11: 0,93 =1,19 = ca. + 20% auf den m2- Preis

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
peter.ache@Igin.niedersachsen.de o 02 2017 1o Kiierell bl Euld Seite -38 -
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Waldflachen in den Kaufpreissammlungen

....wann wird ein Kauffall als , Wald" registriert

....wie viele Baume sind ein Wald ?

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

Seite -39 -
peter.ache@IgIn.niedersachsen.de 08.03.2013in Kilnzell hei Eulda

...welche Nutzung ist ein Wald ?

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung

peter.ache@|gln.niedersachsen de e 03 2013 b K iiezall el Euld Seite -40 -
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Waldflachen in den Kaufpreissammlungen

Unterschiedliche Definitionen

1. Wald

« United Nations

« Institut fur Waldinventur und Waldwachstum in Géttingen

« Waldbewertungsrichtlinien
« LOWE - Erlass, Niedersachsen (langfristige, 6kologische Waldentwicklung in den Nds. Landesforsten
« Bundeswaldgesetz

« Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung

...Wald ist jede mit Waldbaumen bestockte Grundflache, die aufgrund ihrer GréRe und
Baumdichte einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima aufweist...

..dazu gehoren auch...
« kahl geschlagene Grundflachen
» Schneisen

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

Seite -41 -
peter.ache@Igin.niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda

2. Forstwirtschaft (Einkommensteuergesetz)

* Gewinnerzielung durch forstwirtschaftliche Verwertung muss maglich sein
» Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr

* planmaRige Nutzung der natiirlichen Krafte des Waldbodens zur Gewinnung von Nutzholzern und ihrer Verwertung

§ 196 BauGB, Abs. 1

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte
fur den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu
ermitteln (Bodenrichtwerte)....

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

peter.ache@Igln.niedersachsen.de Seite -42 -

0803200300 Kinzall bol Euld,
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§ 196 BauGB, Abs. 1

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte
fur den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu
ermitteln (Bodenrichtwerte)....

Zielrichtung der BauGB- Anderung im Jahr 2009:

=>flachendeckende Bodenrichtwerte

=>zur steuerlichen Bewertung verwendbar

Der Richtwert muss den Preis fur
normal forstwirtschaftlich nutzbaren
typischen Waldboden (der Region)

Berucksichtigung der Zielrichtung

abbilden e

e acnelgh medersachien de e Seite 43 -
Forstwirtschaftlich nutzbarer Wald in Niedersachsen:
Erfahrung der OFD und der Nds. Landesforsten
= mit Maschinen erreichbar (z. B. Baumerntemaschine , Harvester*)
= wirtschaftlich sinnvolle FlachengroRe
= auf befestigten Wegen erreichbar, damit sinnvoll bewirtschaftet werden kann
= Preisbereich bei denen nach Erfahrung der Nds. Landesforsten

von ,gewdhnlichen Kaufverhalten ausgegangen werden kann (0,20 — 3,50 €/m2)
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung Seite 44 -

peter.ache@Igln.niedersachsen.de 0803200300 Kiozal bol Eulg

22



Ableitung von Bodenrichtwerten tber forstwirtschaftlich nutzbare
Flachen (ohne Bestandeswert):

Umsetzungsstrateqgie:

1. Zusammenfuhrung relevanter Informationen in den Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse

. Nutzung der vorhandenen Ressourcen
(Kaufpreissammlung)

. Minimierung redundanter Datenhaltung (Kaufpreissammlungen, OFD, Landesforsten,....)

2. Einhaltung der Regelungen zum Gutachterausschusswesen

. die Gutachterausschiisse vor Ort beschlieRen unter Beriicksichtigung der értlichen Gegebenheiten die

Bodenrichtwerte

. die Bodenrichtwerte missen fir die steuerliche Bewertung geeignet sein

3. Veroffentlichung der Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Flachen nach der BRW-RL

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

peter.ache@Igin.niedersachsen.de 0 03 2013 10 Kiiazell bel Euld

Seite -45 -

Wie machen es eigentlich die anderen anderen
Bundeslander:

NRW; einige Gutachterausschiisse bilden Zonen und ermitteln Bodenrichtwerte tiw. mit, tiw.
ohne Bewuchs. In einigen Bereichen sind die Wertanteile fiir Bewuchs zu Bodenwert von
50:50 abgeleitet worden = im Landesmittel Nds. kann dieser Wert auch angenommen
werden.

Berlin; der GAA Berlin leitet Richtwerte fiir Wald ab, wobei es sich i.d.R. nicht um rein
wirtschaftlich genutzte Flachen, sondern eher um Erholungsflachen handelt.

Sachsen; leitet Bodenrichtwerte ab und stellt sie in Tabelleform dar.

Hessen; bereitet die Ableitung der Daten vor und erhebt Daten zum Bodenwertanteil durch
Fragebdgen an die Erwerber.

MVP; GAA stellen je Landkreis einen Wert dar.

Brandenburg; Es werden Waldbodenwerte mit Bestand verdffentlicht

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

peter ache@lgln niedersachsen.de 07 2012 1o K iiazall be Euld

Seite -46 -

23



Vorgehensweise, in Dienstbesprechung mit den Gutachterausschiissen abgestimmt.

Feststellung des Sachstandes innerhalb der Kaufpreissammlungen in Niedersachsen
1. Bildung einer Stichprobe tiber Verkéaufe von forstwirtschaftlich genutzten Flachen

2. Uberpriifung der Preisangaben zum Bestandeswert der Kaufpreissammlung durch Kooperation
mit der Finanzbehorde unter Einhaltung des Datenschutzes, Ergédnzung, Korrektur der Daten

3. Entwicklung eines statistischen Modells zur Schatzung von Bodenwerten von Forstflachen

4. Ableitung von Bodenwerten auf der Ebene von Landkreisen, kreisfreien Stadten, Subkreisen.
Plausibilisierung der Ergebnisse durch eine Arbeitsgruppe (Gutachterausschuss, OFD,
Landesforsten)

5. Vorschlag an die drtlichen Gutachterausschiisse und dort Beschluss uber die Richtwerte

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

peter.ache@Igin.niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda

Seite -47 -

Bewaldungsdichte in Niedersachsen

Gemeindeebene)

4& Anteil der Waldflachen
]

0 bis 10 %

41-50 %

91-100 %

Stand: 31.10.2012

(Flachenanteile von Wald an der Gebietsflache, Aggregat:

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

peter.ache@Igln.niedersachsen.de 0803200300 Kiozal bol Eulg

Seite -48 -
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1. Bildung einer Stichprobe tiber Verkaufe von forstwirtschaftlich
genutzten Flachen

Selektionskriterien fir die Datenbank:

= (ibliche Kaufpreise zwischen 0,20 €/m? und 3,00 €/m?

= Flache >=1 ha

= nur Verkaufe (kein Tausch, keine Zwangsversteigerungen, keine Erbauseinandersetzungen...)
= keine weiteren Umstande wie Naturschutzflachen und andere Dienstbarkeiten

= Landschaftsschutzgebiete sind ohne Werteinfluss, kann also dazu gehéren

=>» Bodenwertanteil = Verkaufspreis — Bestandswert (nach angaben im Notarvertiag)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung i
peter.ache@Igln niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda Seite -49 -

Selektionsergebnis

. Sehlovmis Halis

«01.01. 2005 — 28.03.2011
« 2.965 Verkaufe

Veraulerer

« 80 % Privat
« 13 % offentl. Hand
*7% sonstige

Wardihein. Westladen

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung i
peter ache@lgln niedersachsen.de e 0 2015 b Kiial b Bl Seite -50 -
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2. Uberprifung der Preisangaben zum Bestandeswert der Kaufpreissammlung
Erganzung, Korrektur der Daten

2.965 Verkaufe aus den Jahren 2005 - 2011

400 Falle mit Angaben zum

Daten VerWendbar ’? Bestandeswert
- 169 Félle von 400, Korrektur des
Daten korrlglerbar ? Bestandeswertes nach OFD-

Berechnungen

145 Félle aus Angaben OFD und
Daten erg énzbar ? Landesforsten ergénzt

Verwendbar insgesamt: 545 Falle

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung
peter.ache@Igin.niedersachsen.de

Seite -51 -
08.03.2013.in Kiinzell hei Eulda

Preisanteil fir den Bestand |ist der AKS in 400 Fallen (13 % der Falle) registriert

= in der Regel aus den Kaufvertragen

Kaufpreis (€) je m2 gesamt

Preisanteil fiir den Bestand

a) Berechnung des Bodenwertes ohne Bestand = VERG — PRBE

b) Korrektur der Angaben von 169 Fallen nach Datenlage von OFD oder
Landesforsten

c) fur 145 Falle konnten die fehlenden Angaben durch Daten der
OFD/Landesforsten imputiert werden

— Angaben der OFD lagen im Mittel ca.

25 % unter den Vertragsangaben.

(pare Fale

Angaben der Landesforsten stimmten
mit Vertragsangaben {berein.

545 ausWe!

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

peter.ache@Igln.niedersachsen.de Seite -52 -

0803200300 Kinzall bol Euld,




Preisklassen fiir den Bodenwert der Verkaufe

6 Klassen
125
100
<
[
=
<<
50
25
0 T T T T T T
<= 25 ,26 -,35 ,36 - 45 A6 - ,55 ,96 - ,70 WAL
Preisanteil flir den Boden (E/m?)(Klassiert)
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
peter.ache@IgIn.niedersachsen.de 03 2013 1o Kiinzell bei Eulda Seite -53 -
Statistiken
Preisanteil flr den Waldboden &m?
T Gulltig 545
Fenlend 0 Waldbodenpreise Verteilung
Mitelwert 852 nicht normalverteilt
Median 3000
Schiefe 2,757
Standardfehler der Schiefe A05
Kurtosis 11,610
Standardfehler der Kurtasis 208
Minimurn 06
Maxirmum 1,87
Histogramm
200+ Mittelwert = 36
Std -Abw. = 218
N=545
150 il
o
o
=
o
5 100
g
T
linkssteile Verteilung
auf Immobilienmérkten liblich
504 Z
T 1 L 1 T T
. oo | 50 1,00 1,50 200
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ ¢ X stipe
peter athe@lgin niedersashsen.d: Preisanteil fiir den Waldboden (€/m?) Seite 54 -
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Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung )
peter.ache@Igin.niedersachsen.de 08 03 2013 in Kinzell bei Eulda Seite -56 -
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Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung )
peter.ache@lgln.niedersachsen.de g g 202 i 1 et Euld Seite -57 -




1,30

| Anteil Waldbodenwert am Gesamtkaufpreis
1,201

1,10
1,00 ) : o0 60 & @
® "

@

90 °

. )
.80 ‘ ®
s.

- mittlerer Wert = rd. 45 %

’;‘o:. ®

Anteil Waldbodenpreis am Gesamtpreis

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
00 0 20 30 40 50 60 70 ,80 90 1,00 1,10 1,20 1,30 1,40 1,50 1,60 1,70 1,80 1,90 2,00 2,10 2,20 2,30 2,40 2,50 2,60 2,70 2,80 2,90 3,00 3,10
Kaufpreis (€/m?)

Vergleich:

Unterschiedliche Gebaude (hochwertig = teuer / einfach = preisgiinstig) auf Grundstiicken mit gleichem Bodenwert.

= der relative Anteil des Bodenwertes wird geringer.

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

Seite -58 -
peter.ache@lgln niedersachsen.de 08 05 2015 1o K iezel hel Eulda

Veraulerergruppen in der Stichprobe

400 343 63 % l

300
- 32 % l
‘u
o
€ 200 174
il
T

100

0,
28 3% l
0 | T T
Natlrliche Person dffentl. Hand sonstige
VerauBerergruppe
pevs Acnelgh medrsachoen de woroseans Seite -59 -
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3. Entwicklung eines statistischen Modells zur Schatzung von Bodenwerten

Was kostet der Waldboden 7?7

- Bevdlkerungsdichte

- Preise fir Griinland :
- wie hoch ist der Anteil von Staatswald ?
- ist der Verkéufer der Staat ?

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29, Forsttagung

Seite -60 -
peter.ache@IgIn.niedersachsen.de 08.03.2013in Kilnzell hei Eulda

Bodenpreisanteil aus Vertrag gegen Bodenpreisanteil (geschétzt)

Bodenpreisanteil final ohne Ausreilier

E . T T T T
00 05 10 15 20 .25 30 35 40 45 50 25 60 .65 70
Bodenpreisanteil (geschétzt)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung

peter.ache@|gln.niedersachsen de e 03 2013 b K iiezall el Euld Seite -63 -
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In Schéatzfunktion einsetzen:
(mittlerer Wert je Landkreis/ Subkreis)

« Bevdlkerungsdichte
« Bodenrichtwert fur Griinland
« VerauBerer ,nicht staatlich”

« Staatswaldanteil mittel, gering, hoch

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung
peter.ache@lgin.niedersachsen.de 08 05 2015 1o K iezel hel Eulda

Seite -641

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter ache@lgin niedersachsen de
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W 065 . 074 €
W 0.75 €m? u. mehr

Seite -661

| keine Angabe
| 0,19 €7 u. weniger
| 0.20-029 &m?
T 0.30- 0,39 €m*
B 0.40- 049 €m*
B 0,50 €m®u. mehr Stand: 31.12.2011

Dipl.- Ing. F
peter.achewiyinieuer savisen.ue 08 09 o012 00 Kio ol bl Eud Seite -67 -




Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
L A dor acrs dor Akivalien amtkchn Goobasisdaten
Sschiag: 31122011

Veroffentlichung als
— Bodenrichtwert

Seite -68 -

Eulda

Fazit

= Die Marktanteile forstwirtschaftlich genutzter Flachen sind vergleichsweise gering.
Es liegen entsprechend wenig Kauffalle vor. Aus diesem Grund sollten diese Kauffalle
sorgfaltiger ausgewertet werden als bisher. Dazu mussen unterschiedliche Stellen
zusammenarbeiten.

=» Das Marktverhalten von Kaufern und Verkaufern ist inhomogen und stark von
Einflussen abhangig, die scheinbar nicht kategorisiert werden kénnen. Es handelt sich
hier um eine Annahme die zu kurz greift; es sollte nach Mdglichkeiten der
Kategorisierung von den Preis bildenden Indikatoren geforscht werden.

= Die Untersuchung des Preisverhaltens unabh&ngig von dem Bewuchs ist fir die
Bewertung von Waldflachen und die Transparenz des Marktes unbefriedigend; es muss
nach Moéglichkeiten gesucht werden, den Bestandeswert marktkonform in die
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse zu integrieren.

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 29. Forsttagung

peter.ache@|gln.niedersachsen de e 03 2013 b K iiezall el Euld Seite -69 -
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