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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 Auf3endienst

* Verwaltungshilfe Innenministerium Sachsen - Anhalt

» 6 Jahre Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in Cloppenburg

* Projektleiter fur stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen private
Entwicklungsgesellschaft

+ 5 Jahre Leitung des Katasteramtes Wildeshausen im Landkreis Oldenburg

* seit 2005 Leiter der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses flr
Grundstiuickswerte in Niedersachsen

* seit 2007 Redaktionsstelle des Immobilienmarktbericht
Deutschland (www.immobilienmarktbericht-deutschland.info)
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Agenda

 Gutachterausschusswesen in Deutschland

* Kernaussagen zum deutschen Immobilienmarkt
* Rechts- und Arbeitsgrundlagen der Gutachterausschiisse in Deutschland
* Struktur der Gutachterausschiisse in Deutschland

» Kaufpreissammlungen

» Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten
* Bodenrichtwerte

* Preisentwicklungen

* Vergleichswerte / Umrechnungskoeffizienten

» Grundstucke im AuBenbereich, Begriffe und Marktdaten

+ ,werdendes Bauland“ — Entwicklungszustand und Wert von Grundstiicken
* ,begunstigtes Agrarland“ — Merkmale fur auBerlandwirtschaftliche Nutzungen

* ,besonderes Agrarland* — Preisbildung bei ortsnahen Flachen

* Fazit

» Aktuelle Diskussionsfelder
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Das Gutachterausschusswesen in Deutschland
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Kernaussagen zum deutschen Immobilienmarkt

 Der Immobilienmarkt ist sehr robust, im Durchschnitt zeigen sich
 wachsende Umsatze,
- stabile bis leicht steigende Preise.

+ Teilmarktspezifisch und regional gibt es sehr unterschiedliche Entwicklungen durch
heterogene Rahmenbedingungen.

 Bei den Wohnimmobilien zeigen sich deutliche Umsatzzuwéchse.

 Immobilie als Kapitalanlage hat seit 2009 an Bedeutung gewonnen.

« Es gibt einen bundesweiten Trend zu héheren Wohnmieten.

« Der bundesweite Trend zur Suburbanisierung nimmt weiter zu.
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bis 2010
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aktueller bundesweiter Trend...

Umsatze
Eigenheime +
Eigentumswohnungen +
Mietwohnhauser ++
Andere Renditeobjekte +
Wohnmieten
Agrarimmobilien gleich

Regional durchaus sehr unterschiedliche Auspragungen!!!

Preise

gleich
+

+ O

+

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Gutachterausschusswesen in Deutschland

Rechts- und Arbeitsgrundlagen

* Baugesetzbuch
* ImmoWertV
* Richtlinien zur ImmoWertV

» Arbeitskreis der Gutachterausschiuisse und Oberen Gutachterausschusse

» Gutachterausschussverordnungen der Lander
* Einfuhrungserlasse zu den Richtlinien

* Dienstbesprechungen, Arbeitskreise, Absprachen

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Rechts- und Arbeitsgrundlagen auf der Bundesebene

Baugesetzbuch (BauGB) § 192 ff

Regelung der Grundsatze
= Novelle des BauGB im Jahr 2009 (Erbschaftssteuerreformgesetz vom 28.12.2008)

Hauptgrund: Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 7. November 2006 — 1 BvL 10/02 —
zur Verfassungsmafigkeit der Erbschaftsteuer

* grundsatzliches Ziel:
* Gleiche Besteuerung €= gleiche Bewertung
* Weg:
» Konkretisierung der Aufgaben der Gutachterausschusse

* Vereinheitlichung der Standards zur Ableitung von Immobilienmarktdaten, damit Sicherung
der Datengrundlage fur eine am Verkehrswert orientierte Besteuerung von Grundstucken

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

= 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 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
peter.ache@lgin.niedersachsen.de 07.03.2013 in Kiinzell bei Fulda
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Immobilienwertermittiungsverordnung

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

....einige wichtige Punkte fiir die Wertermittlung bei unbebauten Grundsticken:

» § 3 Wertermittlungsstichtag

* § 4 Qualitatsstichtag

» § 5 Entwicklungszustand - der Begriff ,beglnstigtes Agrarland“ ist aufgegeben
» 8§§ 9 bis 14: Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten

- Bodenrichtwerte haben eine besondere Bedeutung

- erforderliche Daten kdnnen nur im Rahmen des Mdglichen ermittelt werden

=» Anpassung an den aktuellen Status in der Wertermittiung
=» Klarung von Begriffen
= Verbesserung der bisherigen Systematiken

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Richtlinien zur ImmoWertV

= Vereinheitlichung und Verbesserung der Grundlagen der Verkehrswertermittiung.

= Loésen nach und nach Teile der Wertermittlungsrichtlinie 2006 vom 01.03.2006 (WertR 2006) ab und sollen spater zu
einer gesamten Richtlinie zusammengefasst 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 groBen Teil von den zustindigen 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 vielen Bundeslandern von den zustandigen Ministerien,
tlw. mit Erginzungen oder Anderungen eingefiihrt worden

3. Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts einschlieBlich 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 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Arbeitskreis der Gutachterausschiusse und Oberen Gutachterausschiisse in
De utSCh Ia nd ( AK OG A) Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

(www.immobilienmarktbericht-deutschland.info)

. Besteht aus den Vorsitzenden der Oberen Gutachterausschiisse, den Leitern der zentralen
Geschaftsstellen und den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse 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

. Unterstilitzung der Bemuhungen 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 2007/2008 und 2009/2010

. Immobilienmarktbericht fiir Deutschland fiir die Jahre 2011/2012 ist zurzeit in
Vorbereitung

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

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Struktur des Gutachterausschusswesens in Deutschland
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Gutachterausschusse

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

. werden hoheitlich tatig und nehmen Aufgaben der o6ffentlichen Verwaltung wahr, sie sind als Behorde
einzuordnen (§ 1 Abs. 4 VWV{G)

. Die Vorsitzenden und deren Stellvertreter in Niedersachsen sind gemaR Nds. DVO-BauGB Angehorige einer
im Bereich des Gutachterausschusses zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde.

Obere Gutachterausschusse / Zentrale Geschaftsstellen

. haben keine aufsichtsrechtlichen Befugnisse uber ortliche Gutachterausschusse

. erstatten Obergutachten wenn das Gutachten eines ortlichen Gutachterausschiisse vorliegt
(nicht zentrale Geschaftsstellen)

. flihren Uberregionale Auswertungen durch

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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ca. 1.370 Gutachterausschusse in Deutschland

Anzahl der Haushalte **) | Oberer Gutachterausschuss

Gu tach,:‘::aauhsls(::er:iisse ) je Gutachterausschuss | (OGA) oder zentrale Stelle

(gerundet) (ZGGA)
Baden-Wurttemberg 1.008 5.000
Bayern 96 63.000 ggf. 2012 OGA
Berlin 1 1.991.000 -
Brandenburg 17 74.000 OGA
Bremen 2 181.000 -
Hamburg 1 983.000 -
Hessen 45 66.000 ZGGA
Mecklenburg-Vorpommern 8 107.000 OGA

e ——
Niedersachsen 14 QZT.OQ(D OGA
Nordrhein-Westfalen 77 112.000 OGA
Rheinland-Pfalz 36 53.000 OGA
Saarland 7 70.000 ZGGA
Sachsen 13 170.000 ggf. 2012 OGA
Sachsen-Anhalt 4 OGA
Schleswig-Holstein 15 93.000 evt. ZGGA
Thuringen 23 49.000 OGA
Deutschland Gesamt 1.367

*) Stand Febr. 2012,
**) Stand 2010

aus: Immobilienmarktbericht

Deutschland 2011

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
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Obere Gutachterausschusse / Zentrale Geschaftsstellen in Deutschland

,
Sachsen-Anhalt: 4 GAA>

arn: OGA in
Planun

BW: /
Zusammenfiihrung
der GS der GAA in

Cams

Planung
aus: Immobilienmarktbericht
B  Oberer Gutachterausschuss eingerichtet Deutschland 2011, Stand
Zentrale Geschaftsstelle eingerichtet Februar 2012
45  Anzahl der Gutachterausschisse m
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht* .
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Kaufpreissammlungen der Gutachterausschusse

....vom Kaufvertrag
....Uber die Datenbank

....zur Immobilienmarkttransparenz

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Datengrundlage fur

Marktinformationen der Gutachterausschusse in Deutschland

Pl N
S

Bodenricht-
werte

T
b

Verkehrswert-
gutachten

dE R
Sl

sonstige
zur

—

Wertermittiung
erforderliche
Daten

» Zeitreihen z. Preisentwicklung
* Liegenschaftszinssatze

* Durchschnittswerte

* Rohertragsfaktoren

» Sachwertfaktoren

* Vergleichsfaktoren

* Umrechnungsfaktoren

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

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

Auswerten, Erfassen, Plausibilisieren,
in die Datenbank uibernehmen

e

Katasterangaben Grundbuch

Lage, Fla.che, .,.,Aussehen“ Rechte, Belastungen, Eigentiimer
Eigentiimer

Kommune
Stadteplanung, ErschlieBung ...

Kaufer

weitere Angaben
z. B. Wohnfl., Bau,...

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

In den Notarvertragen fehlen Informationen wie z. B.:

* bei bebauten Objekten

» Baujahr, Wohnflache, Ausstattung, ....

* bei landwirtschaftlichen Nutzflachen

» Pachtverhaltnisse, Milchquoten, aktuelle Uberwiegende Nutzung fur...

* bei Waldflachen

» Bestandsart, Bestandeserwartungswert, Alter des Bestandes

Erwerberabfrage =»hoher Aufwand

—

Auswerten, Erfassen, Plausibllisieren, g\
in die Datenbank libernehmen /5°

W

00!
: Kaufer
Pf:zalf;tceh:a:ugs:l::? Grundbuch Kommune weitere Angaben
* Eigen’t,i:'lmer Rechte, Belastungen, Eigentiimer | | Stiidteplanung, Erschliefung ... z. B. Wohnfl., Bauj...
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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rd. 300 Variablen

Beispie|: AKS ) Niedersachsen von ,,A“ wie — Ackerzahl- bis ,,Z“ wie - Zahl der Wohnungen -

*) Automatisierte Kaufpreissammlung

ACTA Ackerzahl '

“ i Eates = i MR
AFTH “Autteilungsplannummer WINHO Wertminderung- Hohe (?s‘d.da
ALTE ‘Alter des Bestandes " WHERAL Wertverhessarung- Auspragung '
AMAL Authau der Aulenmauern WAYERHOD “Wertverbesserung- Hihe (Tsd. €)'
AMNLA ‘Anlass des Eigentumsibergangs ' WOFL “Wohnflache (m?)"
AMNNU ‘At und Anteil an der gewerhlichen Nutzflache ' MAED MYoiamaesaning

WAGLT Weiterer Wergleichemalistab-1 "
WWAGL2 YWeiterer Wergleichemalistab-2 '
WAGLI Weiterer Wergleichemalistab-3 '

AMMUART ‘Art gewerblichen Mutzflache (17
AMMUARZ "Art gewerhlichen Mutzflache (23

AMNUART ‘Art gewerblichen Mutzflache (3) WiL1 "Weiteres wertheeinflussendes Merkmal lokaler Art-1 "
AMMUARS ‘Art gewerhlichen Mutzflache (4) WWWMLZ Weiteres wertbeeinflussendes Merkmal lokaler A2
AMMUART “Anteil an der gewerblichen Mutzflache in % (17" WAMRLS Weiteres wertbeeinflussendes Merkmal lokaler Art-3
ANMUANZ ‘Anteil an der gewerblichen Mutzfliche in % (27 WANMALA Waiteres wertheeinflussendes Merkmal lokalar Ar-4
ANMUANI ‘Arteil an der gewerblichen Nutzflache in % (30 WANILS Weiteres wertheeinflussendes Merkmal lokaler Ar-5 %
ANNUANS Anteil an der gewerblichen Nutzflache in % (4)' FREN 'freies Feld-1

FREIZ freies Feld-2 '
FREI3 freies Feld-3 "
FREI4 freies Feld-4

AMPA ‘Anpassungsklausel '
AREIl “ertragsart bei Wohnungs-/Teileigenturn '

ARMI At des Miet-/Pachtverhaltnisses ' FREIS Yraias Falds '

ASTD ‘Ausstattungsstandard nach NHK 2000 FREIS 'freies Feld-G '

AUSS '‘Qualitat der Aultenanlagen FREI7 freies Feld-7 "

BALK Balkon/Terrasse ", FREIS freies Feld-8 "

BALIG 'Baugrund v FREIS freies Fald-9 '

BALJ Baujahr ' FRENQD 'freies Feld-10 "

BALIL 'Elaulﬂcké . wiilmau Yeiterer wertheeinflussender Umstand- Ausprag.

wwelmus Weiterer wertheeinflussender Urnstand- Ursache *
LAMWO Zahl der Wohnungen

BAUR ‘Auspragung Baumangel f Bauschaden

BALY Uahr baulicher Veranderung ZBER Zulassigkaitshereich *
BAUWY Bauweise " IBMZ Zuldssige Baumassenzahl '
BANE 'Bauliche YWeranderung " IGE7 Fulassige Geschosszahl '

BEIT 'Beitragsrechtlicher Zustand . IGFZ Fuldssige Geschossflachenzahl
BEMPE Baginn das hiat./D hilthizses ! WWGEFZ wertrelevante Geschossflachenzahl '
IGRY Tulassige Grundflachenzahl '
o, b, A v o it A ZIhihd Zahl der Zimmer "
INUT Zuldssige At der baulichen Nutzung "

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Kaufpreissammlungen in Deutschland

= AKS-Niedersachsen
Flachendeckender Einsatz in Brandenburg, Hamburg,
Niedersachsen und Sachsen-Anhalt
Partieller Einsatz in Baden-Wiirttemberg, Bayern und Sachsen
= WF-Akuk
Flachendeckender Einsatz in Rheinland-Pfalz, Saarland und
Thiiringen

Uberwiegender Einsatz in Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-
Westfalen und Schleswig-Holstein

Partieller Einsatz in Baden-Wittemberg, Bayern, Hessen und
Sachsen

= GRK
Uberwiegender Einsatz in Bayern und Hessen

= PS-Explore

AKE Fliedercachcen Ubenrv?egender Einsatz in Nordrhein-Westfalen und Schleswig-
Holstein
Partieller Einsatz in Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen
Sprengnetter-AKuK = WInAKPS

Uberwiegender Einsatz in Baden-Wiirttemberg
PS-Explore Parieller Einsatz in Bayern und Sachsen

Alternative Lésungen (Access. Excel, Oracle-Datenbanken,
SAS, etc.)

Z. B. Berlin, Dortmund, Diisseldorf, Miinchen

© Statistisches Bundesamt, Preise

von Jens Dechent, Stefan Ritzheim
Destatis, Stand Ende 2012

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten
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...sind in

ImmoWertV, Abschnitt 2: o e e e —
» Marktberichten
,Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten®
...veroffentlicht.

In der Regel uber das Internet zuganglich.

- Bodenrichtwerte
ImmoWertV .
- Indexreihen
zur Verkehrswertableitung zur Ableitung erforderlicher Daten o
aus der Kaufpreissammiung) - Umrechnungskoeffizienten
- Vergleichsfaktoren
Verfahren Verfahren
Tagsw Vergleichswert / Ertragswert / Sachwert A - Marktan passu ngSfaktoren
Vergleichs- |Liegenschafts- | Sachwert- Ableitung erforderlicher (Markt-) Daten - LiegenSChaftSZi nssatze
faktor zinssatz faktor im Verfahren
vorlaufiger (marktangepasster*) Wert normierter Kaufpreis (KP)
Besondere objektspezifische Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Grundstiicksmerkmale (boG) (soweit bei der Kaufpreisauswertung erfassbar)
:r___““";k;;;;;;r_];;; ;;;;;;l;;r:(; _________ 15 P Abstellung auf die Definition des
v i von der Verfahrensnorm ! Normgrundstiicks !
Wert Kaufpreis
{(Verkehrswert) (ohne persénliche und ungewshnliche Verhiltnisse)
SCERE I, Aus ,,Empfehlungen zur Ableitung sonstiger fiir die
Immobilienwertermittlung erforderlicher Daten*, AK
OGA, Juni 2011
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Wo bekommt man diese Informationen her ?

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

Gutachtera

Immobilienmarktbericht Deuf nd | Online-Dienste

Farbkontrast: L4 el

Immobilienmarkt Deutschland - Zahlen, Daten , Fakten der
Gutachterausschisse fir Grundstlckswerte

Schriftgroie

Themen

Immobilienmarkthericht Deutschland 2011
Der Immabilienmarkthericht Deutschland ist ein weiterer Schritt auf dem Weg, die bundesweite

Markitransparenz zu verbesserm. Der Immobilienmarktaericht 2011 istarm 24, April 2012 verdffentlicht
warden

Themen

K7 ‘Gutachterausschiisse
(“ fir Grundstiickswerte
(] ] in Niedersachsen

Villkommen im Internet-Portal der Gutachterausschisse flr
srundstiickswerte in Niedersachsen

Niedersachs:

rktberichte

rtgutachten  Immo-Freis

senritarcne: NN

Farbkontrast A Gl

‘Wegen umfangr

“Worwort von Bundesbauminister Ramsauer zum Immobilienmarktbericht Deutschland 2011
“Investitionshereitschaft — von in- wie auslandischen Investoren — setztimmer auch funktionierende
Mérkte voraus. Funktionigrende Markte wiederum brauchen ein transparentes Markgeschehen.”

Systernarbeiler
unsere Online D

Immobilien-Preis-Kalkulator
Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kinnen Sie schnell und einfach das Preisniveau fir Ihr
freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus, hr Reihenhausihre Doppelhaushilfte oder lhre

Wir bitten um Ihr erstand
Eigenturnswohnung abschateen

Anleitung sonstiger fir die Immaobilienbewertung erforderlicher Daten

Der Arbeitskreis der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschiisse hat einheitiche Standards
und Yerfahren zur Ermittlung und Verdffentlichung sonstiger zur Wertermittiune - vfarderlicher Daten
entwickelt. Das Papier steht zum Download zur Werflgung.

» Guiachteraus
Bodenrichtwerte 2012 fir Grundstil
Die neuen Bodenrichbwerte (Stichtag 31.12.2011) sind ab sofort verfilghar. Eine Bodenrichtwert- DD wird

e5in 2012 nicht mehr geben

#GAG

Grundsticksmarktherichte 2012

Infarmationen, die filr die Transparenz des Grundsticksmarktes erheblich sind, werden aus den
K i der drtlichen i und in
Grundsticksmarktberichten verdffentiicht. Die Grundsticksmarkiberichte lassen sich als
Gesamtdakurnent downloaden

Zwangsversteigerungsterming

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de
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www.gag.nhiedersachsen.de
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‘\ r Grundstiickswerte k <
'L‘. in Niedersachsen 2 ledersachs

Startseite | Kontakt | @ | M hlieders

Online verfiigbar:

hzen Portal

Gutachterausschisse | Bodenrichtwerte | Grundsticksmarktbherichte | “erkehrswertgutachten | Immo-Preis-Kalkulator | Senice

 Bodenrichtwerte

seit 2000 Willkommen im Internet-Portal der Gutachterausschisse fur senngrone: (IS
Grundstiickswerte in Niedersachsen Fettkonizia LS

un =

- Grundstiucksmarktberichte Themen et
Immakilien-Preis-Kalkulator A
it Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kinnen Sie schnell und einfach das Preisniveau fir [hr abgg;cm

it 2003
freistehendes Ein-Zweifamilienhaus, Ihr Reihenhausihre Doppelhaushélie oder lhre Wit bitten urm [hr Verstand
Eigenturnswohnung abschatzen.

Lesen Sie mehr¥

- Zwangsversteigerungen
seit 2005

» Gutachteran
Bodenrichtwerte 2012 Tir Grundsti

]
Die neuen Bodentichtwerte (Stichtag 31.12.2011) sind ab sofort verflgbar. Eine Bodenrichtwert-0DWD wird Gt
' esin 2012 nicht mehr geben.

Lesen Sie mehr b AGAG

- Antrag Kaufpreissammlung-Auskunft
seit 2006

Grundsticksmarktherichte 2012

Informationen, die fir die Transparenz des Grundsticksmarktes erheblich sind, werden aus den
Kaufpreissammlungen der ddlichen Gutachterausschisse gewonnen und in

Grundstlicks rmarktherichten verdfentlicht. Die Grundsticksmarkthetichte lassen sich als
Gesamtdokument downloaden.

- Immobilien-Preis-Kalkulator ol !
seit 2007 ..

2012

Fwangsversteigerungsterming

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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BORIS in den Bundesldandern

Bodenrichtwerte

Mecklenburg-Vorpommern

BORIS

Bremen

Niedersachsen

amtliches
Bodenrichtwert-

informationsSystem

Brandenburg

Sachsen-Anhalt

Nordrhein-Westfalen

Tharingen

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

Rheinland-Pfalz

>

Baden-Wiirttemberg

BORIS verfugbar tand: 01.02.
[ | g Stand: 01.02.2013

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
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Preisentwicklungen (bundesweit)

Bauplatze fur Eigenheime

Bodenpreisindexreihe individuelles Wohnbauland
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Jahr
Immobilienmarkibericht Deutschland, 2011 — landlich — teilweise stidtisch = {iberwiegend stédtisch
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Preisentwicklungen, bundesweit

land- und forstwirtschaftliche Flachen

€/m? Preisentwicklung landw. Flachen
(BB,MV,NLNW,ST)
1,50
1,25 - —— Acker
—_— == Grunland
1,00 — Forst
0,75
0,50
0,25
0,00
2007 2008 2009 2010
Immobilienmarktbericht Deutschland, 2011
52:;;23"9 Iglt:;'nﬁlcix;:':;;ho:::‘ld 9ez15- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht* Seite -29 -
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135

Entwicklung der Durchsch
Acker- und Griinlandflachen in/Niedersachsen

130 -
125 -
120 -
115 +
110 -
105 -
100 -
95 1
90

Index 2000 = 100

1

80

2000 2001

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr

—a— Ackerflachen
ab 0,25 ha

—— Grunlandflachen
ab 0,25 ha

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de
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Preisentwicklungen, Niedersachsen, 2006 - 2011

landw. Nutzflachen
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Biogashochburgen sind gleichzeitig

auch Milchregionen

Nieder-
sachsen

Viele der
neuen
LKraftwer-
ke sind

in den
typischen
Milchregio-
nen errich-
tet worden.

Grafiken:
Driemer

Zeitraum 2006 - 2011
keine Angabe
bis 125

W 1.26-150

W 151175

W 1.76 u. mehr

Quelle: G. Veauthier. Brauchen wir alle Biogas.

Zeitschrift Elite — Magazin fiir Milcherzeuger,
1/2011, S.12

(aus Troff, Vortrag zur INTERGEO am 10.10.2012)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633
peter.ache@lgin.niedersachsen.de
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Vergleichswerte /lUmrechnungskoeffizienten (§ 15 ImmoWertV)

Vergleichs-
e - grundstick
* - preis

o - faktor

Vergleichsfaktoren...

...beziehen sich auf geeignete Einheiten (z. B.
Grundstucksflache in m? bei unbebauten Grundsticken)

Umrechnungskoeffizienten

* landwirtschaftliche Nutzflachen
- Flachengrolie
- Acker-/ Grunlandzahl

» Bauplatze fur Eigenheime
- Flachengrolle

» Bauplatze fur Mehrfamilienhauser
- wertrelevante GFZ (WGF2Z)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Beispiel, Umrechnungskoeffizient (UK):

Einfluss der Flachengrofe bei Ackerland im Landkreis Emsland

(Gutachterausschuss Meppen, Niedersachsen)

Abhangigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgroRe - Acker
(Korrekturfaktor)

1,20
1,10

1,00 W
0,90 /

0,80 /

M

Faktor

0,70
Flache in [ha]
0,60
< Umrechnungsfaktor = 1,19 >
0,50 |

0,50 ha| 1ha / 2ha \ 4ha | 8ha | 10ha | 12ha ’I4hai16ha 18 ha | 20 ha
== Landkreis Emsland| 0,80 | 0,87 N 0,93 4 1,00 1,06 1,08 1,10 1,11 } 1,12 1,13 1,14

< Umrechnungskoeffizienten >

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

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht* Seite -34
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Grundstucke im AuRenbereich, Begriffe und Marktdaten

,Fachbegriffe:

« werdendes Bauland®
* ,begunstigtes Agrarland”

» ,besondere Agrarflachen®

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Entwicklungszustand und Wert eines Grundstiickes

,werdendes Bauland“- ein bekannter Begriff

... impliziert eine gemachliche an den Zeitablauf gebundene Entwicklung mit spekulativen
Anteilen

..heute:

keine Investition ohne klare Bauleitplanung und zugige Baulandentwicklung mit
Verkaufsstrategie

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Stichwort ,,werdendes Bauland*

P, = geschitzter Bodenpreis | P’ = Bodenpreis zum Zeitpunkt |

zum Zeitpunkt der Baureife, Py Tw = geschitzte Wartezeit
wobei | = A, ..., G = T 1051w

, 150

[nw':nﬁ};g Baulandpreisentwicklung in
= Abhangigkeit

110
100 Po P, Po-e Fe

% S * vom planerischen Fortschritt
80 - =T :
0 O O 2 A * von der Zeit

50 —

nach Seele (VR 1975)

S | A B C| D=E ‘F| G H

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

c3B888

T [Jahre]
—_— Ty = 2
+—Ty= 4—p
———Tw= 8——p
< Tw =13 >
< Tw=25 P>
Zeitpunkt der MaBnahmen
Darstellung der Bauflache im F-Plan =A Beginn der Bodenordnung =E
Beschluss zur Aufstellung des B-Plans =B Ende der Bodenordnung =k
Auslegung des B-Planentwurfs =C Beginn der ErschlieBung =G
Inkrafttreten des B-Plans =D Ende der ErschlieBung =H

Abb. 2: Schematische Darstellung der Ba
stadtebaulichen Maf3nahme ypothetische Entwicklung von begtinstigtem
Agrarland zu baureifem Land

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Stufe ‘ Wertbeeinflussende Merkmale. . v. H. des
Wertes von
werdendes Bauland nach Gerady (1994) "+, baureifem
} Land
Bauerwartungsland
1 Eine Bebauung ist nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit 15 -40
zu erwarten
2 Im Flachennutzugsplan als Bauflache dargestellt 25-50
3 Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen 35-60
4 Bebauungsplan aufgestellt, je nach geschéatzter Dauer bis zur 50-70
Rechtskraft und Grad der ErschlieBungsgewissheit
Rohbauland
5 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gelegen, 50-70
ErschlieBung erforderlich
6 Bebauungsplan rechtskréaftig, Bodenordnung erforderlich 60 — 80
7 Bebauungsplan rechtskréftig, Bodenordnung nicht erforderlich 70 -85
8 Bebauungsplan rechtskréaftig, ErschlieBung gesichert 85-95
Baureifes Land
9 Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb der im Zusammenhang 100
bebauten Ortslage gelegen, ErschlieBung erfolgt oder bereits vor-
handen, erschlieBungs- und kompensationsbeitragspflichtig”
Tab.1: Entwicklung des Baulandwerts nach Gerardy
Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht“ Seite -38 -
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einfache Diskontierungsmethode

* Abzinsung des Baulandwertes uber die Wartezeit

weitere Kalkulationsmodelle beziehen ein:

* Wertsteigerungen etc.
+ ,,Produktionskosten“ fiir Bauland (Residualwertverfahren/ Extraktionsverfahren)

- Abwandlungen davon (dedutives Verfahren nach Seele) etc.

Grundsatz:

Anwendung des Vergleichswertverfahrens hat erste Prioritat

In der AKS Niedersachsen stehen rund 4.000 Falle ab dem Jahr 2000 zur Verfiigung — die Verkaufsflachen sind als Entwicklungsstufe
»Bauerwartungsland“ gekennzeichnet

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht* .
peter.ache@lgin.niedersachsen.de 07.03.2013 in Kiinzell bei Fulda Seite -39 -



+ Bauflache nur im Flachennutzungsplan als "Mischgebiet" ausgewiesen.

Beispiel: + kein Bebauungsplan

* Frage: Wie hoch ist der Bodenwert fiir dieses "werdende" Bauland

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Stichprobe:

* kein B- Plan
 F- Plan: MI

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Vergleichsfalle
Entwicklungsstufe: nur F-Plan vorhanden

=>» ohne Ausreifler 69 Falle

e, o M

*~GroRheide 4 \Q,
(o : J{/ .

usomm—.‘-.g_m_._._____ ]
=g T g e i

Wangerooge
Spiekeroog
Langeoog (/:? =\

Wangerland

Lk Aurich,~

= Ihlow GroBefehnWiesmob . Lk Friesfand

S| Varel
Bockho

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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einfache lineare Regression:

20,007

17,50

15,00

12,507

10,00

Kaufpreis in €/m?

R?= 0,382

A0 T T T T T T T T T
15 20 25 30 35 40 45 50 55

Bodenrichtwert in €/ m?

KanpreiSSChétzwert = '1 ,30 + 0,25 X BOdenriChtwert (vollwertiges Bauland)

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Bodenrichtwert: 45 € (ebfrei)

nach aktueller, lokal geltender Regressionsfunktion:

Bodenwert= 1,30+ 0,25 x 45 = 9,95 €/m?

nach Gerady:
Bodenrichtwert= 45 €
ErschlieBungsbeitrag: 15 €
F-Plan (= 25 - 50%) Min. =30€x0,25=7,50 €
Max. = 30 € x 0,50 = 15,00 €

Fazit:

Indirektes Vergleichswertverfahren mit benachbarten Fallen
* ist ,,dichter am Markt*,
 gut nachvollziehbar,

« einfach plausibilisierbar.

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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,begunstigtes Agrarland*“

...dieser Begriff verwirrt mehr als das er klart, er wird oft in seiner Bedeutung
missverstanden, er kommt in der InmoWertV (wie auch in der WertR) nicht vor...

§ 4 Abs. 3 ImmoWertV

(3) Neben dem Entwicklungszustand (§ 5) ist bei der Wertermittlung insbesondere zu beriicksichti-

gen, ob am Qualitatsstichtag

1. eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

2. Flidchen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich iiber dem Ublichen liegenden Aufwand
einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden konnen,

3. Flachen von stadtebaulichen Missstdnden oder erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten
betroffen sind,

4. Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

5. Flachen fiir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von Erneuerbaren
Energien bestimmt sind,

6. Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob sich auf

Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Wert von ,,begunstigten Agrarland*
(Gerady/ Mockel 1993)

»Begilinstigte Agrarlandflichen« sind beispielsweise land- und forstwirtschaftliche
Flachen, die im Auflenbereich (§ 35 BauGB) gelegen, fur eine auferagrarische Nutzung
(z.B. Golf-, Sportplitze, Abbauland)|in Frage kommen Jund am Grundstiicksmarkt
hohere Kaufpreise erzielen als reine Agrarlandflichen. Thr Wert kann je nach den Um-
stinden ein Vielfaches von dem fiir reines Agrarland bei ansonsten gleicher Beschaften-
heit ausmachen. Er bewegt sich in der Gréfenordnung zwischen dem 2- und 6-fachen
(Vielfacher) des Wertes fiir reines Agrarland und liegt bei niedrigem Bodenpreighii
regelmiflig im oberen Bereich (Uberek/Hennig/Kolbel, GuG 1993, 274)
hem Preisniveau im unteren bis mittleren Bereich dieser Wertspanne. Hierzu
auch nicht beplante, landwirtschaftliche Flichen in Ortsrandlage.

ehb w 0|

Dipl.- Ing. Peter Ache, Tel.: 0441/ 9215- 633 31. SVK-Tagung ,,Taxation und Recht*
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Verhaltnis von Kaufpreisen zu Richtwerten

bei landwirtschaftlichen Grundstiicken insgesamt

Kaufpreise von 0,03 bis 20,00 €

‘llllllllllll

‘tD

o

?

[ ]
III‘QQIIIIIIIIII

[

%,

4,00 5,00 6,00 7,00 8,00
Bodenrichtwert Landwirtschaft (€/m?)
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Flachen, fur die eine auBerlandwirtschaftliche Nutzung konkret und mit hinreichender

Sicherheit absehbar ist:
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Bodenrichtwert Landwirtschaft (€/m?)
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Preisverhalten bei Agrarflachen fiir die eine auBerlandwirtschaftliche Nutzung konkret
und hinreichend sicher feststeht: —

ca. 500 Falle
Kaufpreis zu Bodenrichtwert
Vorgesehene Nutzung Aobfttsarr;?\; Anzahl Mittelwert | Standardabweichung| Minimum | Maximum
unter 500 m 100 | ( 162 )| 0,90 0,50 6,10
Ausgleichsflachen mehr als 500 106 1,35 0,56 0,34 3,27
Gesamt 215 1,49 0,77 0,34 6,10
unter 500 m 115 1,37 0,60 0,67 3,56 ne d o
Verkehrsanlage mehr als 500 86 1,13 0,31 0,48 2,73 | das 26 :::,ertes ist nich
.- i
Gesamt 201 1,27 0,51 0,48 356\ BOSER o
.. unter 500 m 9 2,97 0,80 1,19 3,57 fests
Baugrundstuick
: mehr als 500 5 1,99 1,27 1,09 4,13
(Gemeinbedarf)
Gesamt 14 2,62 1,06 1,09 413
unbeb. Grundstilick untcre]r 5|00 m ;Z ::z ;:Z g:z 130;)000
(Gem.bedarf) mehr als 500 ; ] ! .
Gesamt 81 1,69 1,46 0,62 10,00
Niedersachsen, 2010
Beispiel:

Ausgleichsflachen liegen in Ortsrandnahe bei etwa dem 1,6-fachen des Bodenrichtwertes fur
landwirtschaftliche Flachen
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,besonderes Agrarland*

Flachen, die z. b. aufgrund ihrer Siedlungsnahe fiur andere Nutzungen
geeignet sein konnten.....aber keine weitere Bauleitplanung

=» sind auch ,,begunstigt*
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Beispiel:

30 Falle bis 5 km um den Stadtkern
= Kaufpreis zu Richtwert: Mittel= 1,2
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0.8 — 1.8 km vom Ortskern
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Ubersichtskarte (ohne MaBstab)
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Niedersachsen

500 m- Bereich vo
H //A 4 " e

i Giltige Kumulierte
Haufigkeit | Prozent Prozente Prozente
nicht siedlungsnah 7395 57,0 57,0 57,0
siedlungsnah 5568 43,0 43,0 100,0
12963 100,0 100,0
> j&n‘”g'el_bos
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»Kaufpreis zu Bodenrichtwert“ nach Abstanden zu Ortsrandern

2,00 I I
=
5

1,507
£
L
c
=+
2 1,06 1,03 1,04
5 1’00___.__.-_._-.__.__.__._.l.--.--.--.-...__.__._-._..,__;-_.--.-...__.-_.__.__._-,__.__.
N
w
[
2
=3
<

50—
_g_ T T
o]
,00 | | |
unter 200 m 200 m bis 500 m tber 500 m
Abstand vom Ortsrand
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Fazit

« Pauschale Angaben zum Preisverhalten bei sogenanntem ,,werdenden Bauland” sind
mit Vorsicht anzuwenden; es fehlen i. d. R. Aussagen zu den untersuchten Stichproben.
Aktuelle Entwicklungen der Preisbildung stimmen mit den damaligen
Untersuchungsergebnissen heute nicht mehr tberein.

» Das Marktverhalten bei sog. ,,beglinstigten Agrarland” ist sehr inhomogen und von
ortlichen Gegebenheiten abhangig. Agrarflachen, die konkret und mit hinreichender
Sicherheit fur eine auBerlandwirtschaftliche Nutzung vorgesehen sind liegen — je nach
vorgesehener Nutzung — tiber dem Preis landwirtschaftlicher Flachen, jedoch nicht bei
dem 2 bis 6-fachen.

* Lediglich das Merkmal ,,Siedlungsnahe“ fihrt nicht zu einem stark erhdohten
Bodenwert. Bei niedrigem Preisniveau in einem Abstand vom Ortsrand von unter 200 m
kann von einem geringen Zuschlag auf den Bodenrichtwert ausgegangen werden, wenn
das Verhalten auf dem ortlichen Markt dies rechtfertigt.
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Aktuelle Diskussionsfelder

* Wie sind die Einflusse der ,,Big Player* auf den Agrarmarkt zu erfassen und zu bewerten

- kann man von besonderen Teilmarkten sprechen, wenn der Erwerber die 6ffentliche Hand ist (bei z. b.
massiven Ankaufen fiir StraBenflachen) ?

- stimmen die Bodenrichtwerte nicht mehr, wenn es umfassende Ankaufe von Agrarunternehmen gibt,
deren Kaufpreise in der Regel hoher liegen und die Preise ansteigen ?

- gibt es mittlerweile einen Teilmarkt der Flachen fir regenerative Energien ?

* Welche Einflisse sind heutzutage fiir die Preisbildung bei Agrarflachen relevant und wie kdnnen diese in
raumlichen Teilmarkten abgebildet werden ?

- sind Biogas- oder Windkraftanlagen auBerlandwirtschaftliche Nutzungen ?

- welche Kategorien der auBerlandwirtschaftlichen Nutzungen konnte es geben ?

* In welcher Form miissen Immobilienmarktdaten uber landwirtschaftlich genutzte Flachen zur Verfiigung
gestellt werden, damit der Markt transparenter wird ?

- Bodenrichtwerte in kleinraumigeren Bodenrichtwertzonen ?

- Umrechnungskoeffizienten fir Bonitaten und/ oder Flache ?
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optimale Markttransparenz

Immob.-

Banken Makler Unter- Sachver-

nehmen Steuer stindige

Marktinformationen

belastbar ?

Kunden

Immob.-
Banken Makler Unter-

nehmen Steuer GAA

Marktinformationen

belastbar

Kunden
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