‘ Waldverkauf

Waldgrundsticksmarkt in Hessen 2014

Armin Offer

Es ist gesetzlicher Auftrag der Gutachterausschuisse, Markttransparenz
auf dem Immobilienmarkt zu schaffen (§§ 192 bis 199 BauGB). Marktin-
formationen dienen den Marktteilnehmern als Orientierungshilfe und
sind unabdingbare Voraussetzung fir eine marktkonforme Wertermitt-
lung. Nachfolgend werden aktuelle Entwicklungen auf dem hessischen
Waldgrundstickmarkt und marktrelevante Daten fir die Wertermitt-

lung mitgeteilt.

Umsatze

Die Anzahl der Kauffalle pro Jahr (Abb. 1)
ist im Vergleich zum langjahrigen Mittel
(428 Falle) seit 2005 erheblich angestiegen
und lag 2013 bei 621 Kauffallen (Vorjahr:
627 Falle). Dies entspricht gegentber 2005
einem Anstieg um 104 %, also etwas mehr
als einer Verdoppelung.

Dabei ist die verkaufte Waldflache
je Jahr (Flachenumsatz) bei erheblicher
jahrlicher Schwankung von im Mittel
1157 ha auf 433 ha (Vorjahr: 876 ha) zu-
rickgegangen (Abb. 2). Bezogen auf die
Gesamtwaldflache Hessens (880 251 ha)
entspricht dies einer Transaktionsrate von
0,5 %o (Vorjahr: 1,0 %o). Zu erkléren ist dies
mit einem Rickgang des Verkaufs groBer
Waldflachen. 2013 wurden nur vier 10 bis
15 ha groBe Waldflachen verauBert. In
den meisten Fallen handelt es sich (seit
1997 weitgehend unverandert) um Ver-
kaufe von kleinen Waldgrundsticken mit
einer GréBe < 1 ha (2013: 81 % aller Kauf-

falle; mittlere FlachengroBe je Kauffall
2013 [Median]: 0,34 ha; Vorjahr: 0,39 ha).

Marktteilnehmer sind ganz Uberwie-
gend und ohne erkennbaren Zeittrend na-
turliche Personen (im langjahrigen Mittel
91 % der Verkaufer, 76 % der Erwerber).
Dabei wechselt zunehmend Kleinprivat-
wald in den Besitz der 6ffentlichen Hand.
Als Kaufer treten vor allem die Kommu-
nen auf (7,4 %). Als Kaufmotiv wird meist
Besitzarrondierung angegeben, wobei es
sich oft um kalamitatsbedingt stark ver-
lichtete Bestande handelt. Zu einem ge-
ringeren Anteil sind juristische Personen
(3,6 %), das Land (3,5 %) und der Bund
(0,5 %) am Kauf von Privatwaldflachen
beteiligt.

Bei der Verteilung der Waldverkau-
fe auf die Landkreise nach Anzahl und
Flache fur den Zeitraum 1997 bis 2013
(Abb. 3) zeigt sich in Bezug auf die An-
zahl der Waldverkaufe je Jahr eine relativ
stabile Rangordnung (hochste Anzahl im
Landkreis Marburg/Biedenkopf, geringste

Datenerhebung und Datenauswertung

Datenbasis sind die Kaufpreissammlungen
der hessischen Gutachterausschuisse. Poten-
ziell wertbeeinflussende forstliche Merkmale
wurden bis 2009 aus Luftbildern und ab 2010
aus Ruckmeldungen der Kaufer erhoben (Er-
hebungsbogen; Rucklaufquote 2013: 48 %).
Zum Ausschluss ,ungewoéhnlicher” und durch
Jpersonliche Verhaltnisse” beeinflusster Kauf-
preise im Sinne der Verkehrswertdefinition
nach § 194 BauGB wurden verschiedene Da-
tenfilterungen durchgefiihrt. Die Umsatzana-
lyse lasst u. a. Verwandtschafts- und Anteils-
verkaufe unberucksichtigt. Fur die Analyse der
Preisentwicklung und die Ableitung von Da-
ten fur die Wertermittlung (Preisanalyse) wur-
den weitere Datensatze ausgeschlossen (u. a.
Kauffalle < 0,1 ha, Kaufpreise < 0,35 €m?2 und
> 3,00 €/m2? und, soweit bekannt, unbestock-
te oder ,weitgehend liickige” Besténde, so-
wie Falle mit ungewohnlichen Kaufmotiven).
Wegen der vergleichsweise geringen Anzahl
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von Kauffallen je Jahr ist es erforderlich, den
Werteinfluss von forstlichen Merkmalen aus
einer langeren Zeitreihe abzuleiten. Gewahlt
wurde der Zeitraum 1997 bis 2013 (,langjah-
rige Mittelwerte”). Die mitgeteilten Preise
2013 fur einzelne Auswertungsklassen (z. B.
fr ,mittleres Baumholz” oder in Kombinati-
on mit ,laubholzdominierte Bestande"”) sind
daher z. T. nur eingeschrankt aussagekraftig,
verdeutlichen aber durch den Vergleich mit
den Preisen des langjahrigen Mittels einen
ggf. vorhandenen Preistrend. Hilfsweise bzw.
zur Plausibilitdtskontrolle kénnen die Preise
2013 durch Ubertragung des festgestellten
Preisanstiegs fur alle Kauffalle auf die ermit-
telten langjahrigen Preise der einzelnen Aus-
wertungsklassen (Basisperiode) abgeschatzt
werden (Indexierung). Insgesamt wurden fur
die Umsatzanalyse 7 274 Kauffalle (2013: 621
Félle) und fur die Preisanalyse 5 416 Kauffalle
(2013: 435 Falle) ausgewertet.

Anzahl in Landkreisen des Ballungsraums
Rhein-Main). Der landkreisweise ausge-
wiesene Flachenumsatz ist jahresweise
sehr unterschiedlich, da einzelne Verkaufe
von groBBen Waldflachen in einem Jahr die
Auswertung stark beeinflussen.

Preisniveau und Preisentwicklung

Der mittlere Waldpreis (arithmetischer
Mittelwert) liegt im Zeitraum 1997 bis
2013 bei 0,97 €m?2 (Median: 0,85 €/m?)
und fur 2013 bei 1,13 €m2 (2012: 1,10 €/
mZ 2011: 0,96 €/m2; 2010: 0,90 €/m?). Dies
entspricht einem Preisanstieg gegenulber
dem langjahrigen Mittel um 16 % und
gegenlber dem Vorjahr um 3 % (Abb. 1).
Offenbar verlangsamt sich der Preisan-
stieg, obwohl das Kaufinteresse weiterhin
hoher ist als das Angebot an Waldflachen.
Typisch und weitgehend unverandert ist
trotz Ausschlusses von Extremwerten die
relativ hohe Schwankungsbreite der Kauf-
preise um den Mittelwert (Standardab-
weichung 0,51 €/m2 im Zeitraum 1997 bis
2013). Hierfir kébnnen mehrere Griinde
maBgeblich sein, wie z. B. unterschiedli-
che Waldstrukturen, heterogene Kaufmo-
tive, geringe Markttransparenz, geringe
Marktaktivitat und Unkenntnis Gber die
Hohe der verauBerten Sachwerte [2].

Den mittleren Waldpreis nach Land-
kreisen fur den Zeitraum 1997 bis 2013
zeigt Abb. 4. Die hochsten Kaufwerte lie-
gen erwartungsgemaf3 im Ballungsraum
Rhein-Main (Main-Taunus-Kreis: 1,80 €/
m%, 52 ausgewertete Kauffalle) und die
niedrigsten im  Werra-MeiBner-Kreis
(0,66 €/m?; 545 ausgewertete Kauffalle).
Der auf Landesebene festgestellte Preis-
anstieg um 16 % im Jahr 2013 fallt in
den einzelnen Landkreisen zum Teil sehr
unterschiedlich aus. Am héchsten ist der
prozentuale Preisanstieg im Vergleich zum
langjahrigen Mittel in den Landkreisen
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Abb. 1: Anzahl und mittlere Preise der Waldverkéufe in Hessen im Zeit-

raum 1997 bis 2013

Hersfeld-Rotenburg (1,37 €/m2 = + 57 %)
und Fulda (1,29 €/m? = +47 %). Wegen
zu geringer Anzahl an Kaufféllen in 2013
sind die Preisanderungen in einigen Land-
kreisen aber mit groBBer Unsicherheit be-
haftet.

Von besonderem Interesse ist die Ent-
wicklung der Preise fiir gréBere Waldfla-
chen (> 10 ha). Fur den Auswertungszeit-
raum 2010 bis 2013 betrdagt der mittlere
Waldpreis fur derartige Objekte 1,04 €/m?
(45 Kauffalle bei Anwendung des Stan-
dardfilters). Trotz geringer Anzahl an
Kauffallen und starker Streuung der
Kaufpreise kann ein Trend zum Preisan-
stieg vermutet werden (Zeitraum 1997
bis 2009: 0,70 €m?, n =87; 2010: 0,98 €
m2, n=17, 2011: 1,04 €m?, n=15; 2012:
0,94€/m?2, n=9: 2013: 1,49 €/m? n=4,
2013 alle < 15 ha). Differenziert man die
Kauffalle nach forstlichen Wertkriterien,
dann zeigt sich, dass im Zeitraum 2010 bis
2013 fur unterdurchschnittliche Objekte
(Holzvorrat < 220 Vfm/ha, u. a. wertbeein-
flussende Merkmale) Preise um 1,05 €/m?
und fur durchschnittliche bis Gberdurch-
schnittliche Objekte Preise um 1,35 €/m?
gezahlt werden. Der Rlickgang der Anzahl
der Kauffalle geht auf das geringe Ange-
bot an gréBeren Waldflachen zurtick. Die
Nachfrage Ubersteigt das Angebot erheb-
lich.

Die Auswertung der Waldpreise nach
Baumartengruppen fur den Zeitraum
1997 bis 2013 und fir das Jahr 2013
(Abb. 5) zeigt zwischen den einzelnen
Bestockungstypen tendenziell plausible,
aber keine sich mit forstlichen Wertvor-
stellungen deckende Preisunterschiede
(z. B. 2013 fUrr laubholzdominierte Bestan-
de aller Altersstufen: 1,22 €/m? und fir
nadelholzdominierte Baumholzbestdnde:
1,36 €/m?). Verstarktes Kaufinteresse be-
steht vor allem an Laubholzbestanden, die
sich zur Brennholznutzung eignen.

www.forstpraxis.de

Abb. 2: Im Zeitraum 1997 bis 2013 in Hessen je Jahr verkaufte Waldfldche
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Abb. 3: Anzahl und Fléche der Waldverkéufe je Landkreis im Zeitraum 1997 bis 2013

Nach natiirlichen Altersstufen differen-
ziert (Abb. 6) werden in plausibler Weise
fur starke Baumholzbestande héhere mitt-
lere Waldpreise (1997 bis 2013: 1,43 €/m3;
2013: Vermutung +15 %) als fur Jungbe-

stande (1997-2013: 0,82 €/m2 - 2013: Ver-
mutung + 20 %) erzielt. Die Werte fur das
Jahr 2013 sind nicht aussagekraftig, da sie,
insbesondere in Kombination mit einer
Baumartengruppe zum Teil auf einer zu
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Abb. 4: Bei Waldverkaufen in 2013 und im Zeitraum 1997 bis 2013 erzielte Durchschnittspreise je
Landkreis (Auswertung 2013 wegen zu geringer Fallzahl und/oder untypischer Werte ohne die
Kreise GroB-Gerau, Kassel, Limburg-Weilburg, Wetteraus und Hochtaunuskreis)
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Abb. 5: Bei hessischen Waldverkéufen in 2013 und im Zeitraum 1997 bis
2013 erzielte Durchschnittspreise in Abhangigkeit von der Baumarten-

gruppe der aufstockenden Besténde

geringen Anzahl an Kauffallen beruhen.
Wie schon bei der Auswertung des Ein-
flusses der Baumartenzusammensetzung
bleiben die Preise auch hier sowohl in
Bezug auf die absolute Hohe als auch in
Bezug auf die Preisdifferenzierung zwi-
schen den Altersstufen deutlich hinter den
sachwertorientierten forstlichen Wertvor-
stellungen zuriick. Es zeigt sich ebenfalls
eine Tendenz zu einer weiteren Nivellie-
rung der Preisunterschiede. Dem Besitz
einer Waldflache und dem in Erfahrung
gebrachten durchschnittlichen Waldpreis
in einer Region kommt offenbar bei der
Preisfindung eine groBere Bedeutung
als deren Sachwert zu. Fur die wenigsten
Kauffalle wird ein forstliches Wertgutach-
ten erstellt (Vermutung < 5 % der Kauffal-
le).

Waldanteilsverkaufe (reale und ideelle
Flachenanteile) finden schwerpunktma-
Big in den Landkreisen Fulda, Marburg-
Biedenkopf und Werra-MeiBner statt. Der
mittlere Kaufpreis fur derartige Waldan-
teile liegt fur diese Kreise im Zeitraum
1997 bis 2013 im Durchschnitt 25 % unter
dem mittleren Kaufpreis fur Waldgrund-
stlcke, die im Alleineigentum stehen. Ein
zeitlicher Trend kann fur diese Preisminde-
rung nicht nachgewiesen werden.

Forstliche Bodenwerte

Nach Ziffer 7 Nr. 4 der Bodenrichtwertricht-
linie [1] sind die Gutachterausschiisse flir
Grundstickswerte verpflichtet, fur Forst-
flachen Bodenrichtwerte ohne Aufwuchs
festzusetzen. Aus den Kaufpreisen fur un-
bestockte Waldflachen (2010 bis 2013: 113
Falle, 2013: 36 Falle) konnten Waldboden-
richtwerte auf Landkreisebene bzw. fir
Teilregionen eines Landkreises abgeleitet
werden. Fir den landlichen Raum wur-
de die bereits 2012 abgeleitete Relation
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Abb. 6: Bei hessischen Waldverkaufen in 2013 und im Zeitraum 1997 bis
2013 erzielte Durchschnittspreise in Abhéngigkeit von der natiirlichen Al-

tersstufe der aufstockenden Bestinde

forstlicher Bodenwert/mittlerer Kaufpreis
der Landkreise (35 bis 45 %) weitgehend
bestatigt [7]. Die abgeleitete Beziehung
deckt sich mit Werten, die die Oberen Gut-
achterausschusse fur Brandenburg [3] und
Niedersachsen [4] publiziert haben [39 %
bzw. 45 %). Die forstlichen Bodenwerte
liegen im landlichen Raum Hessens je nach
Landkreis zwischen 0,25 und 0,50 €m?2.
Die Werte schlieBen sich Uberwiegend
plausibel an festgesetzte forstliche Boden-
richtwerte der Lander Niedersachsen und
Nordrhein-Westfalen an. Es wurde den
hessischen Gutachterausschlssen empfoh-
len, die abgeleiteten Werte als forstliche
Bodenrichtwerte festzusetzen und ergan-
zend den mittleren Waldpreis der Land-
kreise mitzuteilen.

Die Ableitung forstlicher Bodenwerte
aus in Kaufvertragen genannten Wert-
anteilen fur den Boden oder gar durch
Abzug eines nachtraglich ermittelten Be-
standeswertes von der Kaufsumme ist sel-
ten sachgerecht. Die Angaben sind in der
Regel willkdrlich und nicht das Ergebnis
eines ausgehandelten Preisanteils fir den
Boden.

Kaufmotive

Uber die Rickmeldungen der Kaufer (Er-
hebungsbogen) werden seit 2011 auch die
Kaufmotive erfasst. Fir eine statistische
Auswertung der Angaben ist das Daten-
material noch zu gering. AuBer forst-
wirtschaftlichen Motiven werden in der
Reihenfolge der Nennung vor allem ange-
geben: Besitzarrondierung, Brennholznut-
zung, Geldanlage, Naturschutz, Hobby,
Spekulation Windkraftstandort und Be-
sitzerstolz. Bei der Wertung dieser Motive
ist zu bedenken, dass es sich Uberwiegend
um private Kaufer von Kleinwaldflachen
(< 0,5 ha) handelt. Interessant ist die Nen-

nung des Motivs Naturschutz durch Pri-
vatpersonen. Die Kaufer geben an, dass
sie die Waldflache naturnah umbauen
wollen. Bei Aufkaufen der 6ffentlichen
Hand fur Naturschutzzwecke ist die Doku-
mentation der gezahlten Kaufpreise sehr
wichtig. Es gibt Hinweise darauf, dass fur
derartige Flachen hohere Preise gezahlt
werden (im Mittel zweifach héhere Prei-
se?). Wenn dies durch Kaufpreisdaten aus-
reichend belegt und somit das Vorliegen
eines eigenen Teilmarktes nachgewiesen
werden kann, dann ist dies fur die Ver-
kehrswertermittlung in Entschadigungs-
fallen von besonderer Bedeutung.

Daten fiir die Wertermittlung

Fur die Verkehrswertschatzung von klei-
nen Waldgrundstiicken (< 3 ha) nach ei-
nem forstspezifischen Sachwertverfahren
[6] wurden die Faktoren zur Marktan-
passung (Sachwertfaktoren) und die Fak-
toren zur Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(boG-Faktoren) auf Basis der Ergebnisse
der Waldpreisanalyse aktualisiert. Alle Ar-
beitshilfen fur dieses Verfahren kénnen
gegen GeblUhr von HESSEN-FORST, Sach-
gebiet Waldbewertung, bezogen werden.
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