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Waldgrundstiicksmarktbericht Hessen 2013

Armin Offer

Es ist gesetzlicher Auftrag der Gutachterausschusse, Markttransparenz
auf dem Immobilienmarkt zu schaffen (§§ 192-199 BauGB). Marktinfor-
mationen dienen den Marktteilnehmern als Orientierungshilfe und sind
unabdingbare Voraussetzung fir eine marktkonforme Wertermittlung.
Nachfolgend werden aktuelle Entwicklungen auf dem hessischen Wald-
grundsticksmarkt und marktrelevante Daten fir die Wertermittlung

mitgeteilt.

Wald in Hessen

Knapp 42 % der hessischen Landesflache
sind Wald. Offentlicher Waldbesitz Gber-
wiegt (40 % Staat-, 36 % Korperschafts-
und 24 % Privatwald). 56 % der Waldflache
sind mit Laubbdumen und 44 % mit Nadel-
bdumen bestockt (31 % Buche, 13 % Eiche,
12 % Sonstiges Laubholz - 25 % Fichte,
11 % Kiefer, 8 % Sonstiges Nadelholz). Der
mittlere Holzvorrat betragt 319 m3/ha [1].

Datenerhebung
und Datenauswertung

Datenbasis sind die Kaufpreissammlungen
der Gutachterausschlisse der hessischen

A. Offer leitet
das Sachgebiet
Waldbewertung
bei Hessen-Forst.

Landkreise, die alle notariell beglaubigten
Kaufvertrdage in anonymisierter Form ent-
halten.

Nach Datenbereinigung (u.a.:. Aus-
schluss von Anteilsverkaufen, Kauffal-
len unter Verwandten, Kleinstflachen
< 0,1 ha) wurden die Kauffalle in eine
Waldpreisdatenbank importiert und um
forstliche, potenziell wertbeeinflussende
Merkmale ergédnzt. Diese Merkmale wur-
den bis 2009 aus Luftbildern und ab 2010
aus Ruckmeldungen der Kaufer erhoben.
AnschlieBend wurden Kauffalle mit Ex-
trempreisen (die untersten und obersten
5 %) ausgeschlossen, um weitere durch
ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse beeinflusste Falle dadurch méglichst
auszuschlieBen.

Alle nachfolgenden Wertangaben be-
ziehen sich auf die derart gefilterte Da-
tenmenge.

Wegen der vergleichsweise geringen
Anzahl von Kauffallen je Jahr ist es erfor-
derlich, den Werteinfluss von forstlichen
Merkmalen aus einer ldngeren Zeitreihe

5 303 Kauffalle mit einem Flachenumsatz
von 18 063 ha ausgewertet. Auch die im
Folgenden angegebenen ,langjahrigen
Mittelwerte” basieren auf dieser Zeitrei-
he. Alle berechneten Werte wurden (meist
auf ganze Zahlen) gerundet. Die Art der
Auswertung basiert auf einer Arbeit von -
WAGNER [6].

Umsatze

Die Anzahl der Kauffille pro Jahr ist im
Vergleich zum langjéhrigen Mittel (331
Falle) seit 2005 erheblich angestiegen und
lag 2012 bei 477 Kaufféllen (Vorjahr: 536
Falle) (Abb. 1). Dies entspricht gegentber
2005 einem Anstieg um 105 %, also etwa
einer Verdoppelung.

Dabei ist die verkaufte Waldflache
je Jahr (Flachenumsatz) bei erheblicher
jahrlicher Schwankung von im Mittel
1 128 ha auf 716 ha (Vorjahr: 2 002 ha) zu-
rickgegangen (Abb. 2). Bezogen auf die
Gesamtwaldflache Hessens (880 251 ha)
entspricht dies einer Transaktionsrate von
0,8 %o (Vorjahr: 2,3 %o).

In den meisten Féllen handelt es sich -
seit 1997 weitgehend unverandert — um
Verkaufe von kleinen Waldgrundstiicken
mit einer GroBe < 1 ha (2012: 83 % aller
Kauffalle; mittlere FlachengroBe je Kauf-
fall 2012 [Median]: 0,47 ha).

Marktteilnehmer sind ganz Uberwie-
gend und ohne erkennbaren Zeittrend na-
turliche Personen (im langjahrigen Mittel
91 % der Verké&ufer, 83 % der Erwerber).

Armin Offer . . " . : ; s
Afmin.Offer@forst hessen.de 7 abzuleiten. Gewahlt wurde der Zeitraum Die Verteilung der Waldverkdufe auf
1997 bis 2012. Insgesamt wurden damit  die Landkreise nach Anzahl und Flache fur
600 1,2 3500
it
3000
500 ANalio /\
= W‘\\ = ) 2500 !
. el e ANAN
E / z s 2000
£ 300 06 & 5
> [ £ 1500
< 3 S / \\1 \
t S
g 200 o=+ 04 . —- \
100 === Anzah| — 02 - _/\ . M
—a— Mittl. Preis y—e ¥
0 T T T T T T T T T T T T T T i 0 0 T T T T T T T T T T T T I I
~S O O © =N Mg N W NSO - N N 0 O © = N M S 1 W N O O O «— N
A Y OO O QO 0 O 0 Q9 9 Q9 Q v v - OO O O O 0 0 © O 90 Q9 e = - -
222 RRARRIRIRRIRI]IRIRRRR 222 RRIRRARAIRIRRREK

Abb. 1: Anzahl und mittlere Preise der Waldverkaufe in Hessen im Zeit-

raum 1997 bis 2012

Abb. 2: Im Zeitraum 1997 bis 2012 in Hessen je Jahr verkaufte Waldfléche
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Abb. 3: Anzahl und Fléche der Waldverkéufe je Landkreis im Zeitraum 1997 bis 2012

1,80

1,60

140 H H HT

1,20 {111 T S o
gog: = & § B
og0 H HHHHE

Mittl. Preis [€/m?]

o M BN
yry! 2 B 1 B ¥ B OB

o020 HH H

4

Limburg-Weilburg |

0,00

Offenbach |
Main-Taunus-Kreis | z
GroB-Gerau i =
Darmstadt-Dieburg | e
BergstraBe =
Hochtaunuskreis
Lahn-Dill-Kreis -, o
Odenwaldkreis :

Wetteraukreis

Fulda
Kassel ]
GieBen =

Main-Kinzig-Kreis |
Schwalm-Eder-Kreis T T
Hersfeld-Rotenburg ] e

Vogelsbergkreis =
Werra-MeiBner-Kreis [ e

Rheingau-Taunus-Kreis |
Marburg-Biedenkopf
Waldeck-Frankenberg

den Zeitraum 1997 bis 2012 ist in Abb. 3
dargestellt. Dabei zeigt sich in Bezug auf
die Anzahl der Waldverkaufe je Jahr eine
relativ stabile Rangordnung (héchste An-
zahl im Landkreis Marburg/Biedenkopf,
geringste Anzahl in Landkreisen des Bal-
lungsraums Rhein-Main). Der landkreis-
weise ausgewiesene Flachenumsatz ist
jahresweise sehr unterschiedlich, da ein-
zelne Verkaufe von groBen Waldflachen
in einem Jahr die Auswertung stark beein-
flussen.

Preisniveau und Preisentwicklung

Der mittlere Waldpreis (arithmetischer
Mittelwert) liegt im Zeitraum 1997 bis
2012 bei 0,88 €/m2 (Median: 0,78 €/m?)
und fur 2012 bei 1,04€/m2 (Vorjahr:
0,91 €/m2). Dies entspricht einem Preisan-
stieg gegenUber dem langjahrigen Mittel

I 34

23/2013

Abb. 4: Bei Waldverkédufen im Zeitraum 1997 bis 2012 erzielte Durchschnittspreise je Landkreis

um 18 % und gegenuber dem Vorjahr um
14 % (Abb. 1). Bei Meistgebotsverkdufen
(Ausnahme; vermutlich unter 10 Falle im
Jahr 2012) werden offenbar deutlich ho-
here Preise erzielt.

Typisch und weitgehend unverandert
ist trotz Ausschlusses von Extremwerten
die relativ hohe Schwankungsbreite der
Kaufpreise um den Mittelwert (im Zeit-
raum 1997 bis 2012 Minimalwert 0,24 €/
m2, Maximalwert 2,50 €/m?; Standardab-
weichung 0,51 €/m?, Varianz: 0,26 €m?3).
Hierfir kdnnen mehrere Grinde maBgeb-
lich sein, wie z. B. unterschiedliche Wald-
strukturen, heterogene Kaufmotive, ge-
ringe Markttransparenz, geringe Markt-
aktivitat, Unkenntnis Uber die Hohe der
verauBerten Sachwerte [2].

Den mittleren Waldpreis nach Land-
kreisen fur den Zeitraum 1997 bis 2012
zeigt Abb. 4. Danach liegen die héchsten

Kaufwerte erwartungsgemaB im Ballungs-
raum Rhein-Main (Landkreis Offenbach:
1,54 €/m2?; 22 Kauffalle) und die niedrigs-
ten Kaufwerte im Werra-MeiB3ner-Kreis
(0,59 €mz, 590 Kauffalle). Die Rangord-
nung der Landkreise nach dem Preisni-
veau blieb bislang Uber die Jahre weitge-
hend unverandert.

Wahrend bislang ein deutlicher Ruick-
gang der mittleren Waldpreise mit der
GroBe der verauBerten Waldflache fest-
stellbar war, ist der GréBeneffekt nun nur
noch fur Kauffalle mit einer GroBe < 30
ha deutlich. Der mittlere Waldpreis fur
Waldflachen der GroBenklasse > 30 ha ist
hingegen von 0,71 €/m? im langjéhrigen
Mittel (72 Kauffalle) auf 0,97 €/m2in 2012
angestiegen (5 Kauffalle; Vorjahr 1,07 €
m2 bei 12 Kauffallen). Offenbar interes-
siert sich eine bestimmte K&ufergruppe
vor allem flr den Erwerb gréBerer Wald-
flachen. Ein weiterer Preisanstieg wird
vermutet, da die Nachfrage nach grofen
Waldflachen in Hessen das gegenwaértige
Angebot Ubersteigt. Die auch auf anderen
Teilmarkten als Folge der Finanzmarktkri-
se zu beobachtende ,Flucht in die Immo-
bilie” deutet sich damit auch auf dem hes-
sischen Waldgrundsttcksmarkt an.

Die Auswertung der Waldpreise nach
Baumartengruppen fur den Zeitraum 1997
bis 2012 zeigt fur den Bestockungstyp
JFichtendominierte Baumholzbestdnde”
den hochsten mittleren Preis (1,00 €/m3),
waéhrend fur die anderen Bestockungsty-
pen keine deutlichen Preisunterschiede
nachweisbar sind (Abb. 5). Hinsichtlich
der Baumartenzusammensetzung besteht
offenbar eine Tendenz zur weiteren Nivel-
lierung des Preisniveaus. Insbesondere der
Kaufpreis fir laubbaumdominierte Wald-
bestande ist deutlich angestiegen. Ge-
genuber dem langjahrigen Mittel zeigen
die errechneten Waldpreisindizes einen
Preisanstieg fur laubholzdominierte Be-
stockungen um 18, fir kieferndominerte
Bestande um 12 und fur fichtendominier-
te Bestande um 4 Indexpunkte.

Nach naturlichen Altersstufen differen-
ziert werden in plausibler Weise fur starke
Baumholzbestdnde deutlich héhere mitt-
lere Preise (1,11 €/m2) als fur Jungbestan-
de (0,73 €/m?) erzielt (Abb. 6). Wie schon
bei der Auswertung des Einflusses der
Baumartenzusammensetzung bleiben die
Preise jedoch auch hier sowohl in Bezug
auf die absolute Héhe als auch in Bezug
auf die Preisdifferenzierung zwischen den
Auswertungsgruppen deutlich hinter den
sachwertorientierten forstlichen Wertvor-
stellungen zurtick. Die Preisfindung der
Marktteilnehmer wird also offenbar vor
allem von anderen Kaufmotiven beein-
flusst.
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Abb. 5: Bei hessischen Waldverké&ufen im Zeitraum 1997 bis 2012 erzielte
Durchschnittspreise in Abhdngigkeit von der Baumartengruppe der auf-

stockenden Bestinde [2]

Fur Waldverkdufe in unmittelbarer
Ortsrandlage von landlich geprégten Ge-
bieten wurde im langjahrigen Mittel ein
etwa 60 % hoherer mittlerer Kaufpreis
festgestellt. Dagegen konnte fur Waldfla-
chen in Waldrandlage kein héherer Kauf-
preis nachgewiesen werden.

Waldanteilsverkaufe (reale oder ideel-
le Flachenanteile) finden schwerpunktma-
Big in den Landkreisen Fulda, Marburg-
Biedenkopf und Werra-MeiBner statt. Der
mittlere Kaufpreis fur derartige Waldan-
teile liegt im langjahrigen Mittel zwischen
30 bis 40 % unter dem mittleren Kaufpreis
fur Waldgrundstticke, die im Alleineigen-
tum stehen.

Forstliche Bodenwerte

Ausgehend von Kaufpreisen fur unbe-
stockte Waldboéden (tiberwiegend Sturm-
schadensflachen)  mehrerer  landlich
gepragter Landkreise wurden fur alle
hessischen Landkreise oder Teilregionen
generalisierte forstliche Bodenwerte ab-
geleitet, die den Gutachterausschissen
zur Festsetzung als Richtwerte empfohlen
wurden.

Die Werte fur léndlich gepragte Land-
kreise, fur die keine oder nicht ausrei-
chend viele Kauffédlle fur unbestockte
Waldbdden vorlagen, wurden gutachtlich
wie folgt bestimmt:

e Herleitung der Relation Kaufpreis far un-
bestockte Waldboéden zu mittlerem Kauf-
preis dieser Region. Die ermittelten Werte
schwanken in plausibler Weise zwischen 0,4
und 0,5.

o Ubertragung dieser Relation auf den mittle-
ren Kaufpreis des Landkreises.

Fur Landkreise im Ballungsraum Rhein-
Main fuhrt diese Vorgehensweise nicht zu
plausiblen Werten, da hier der Bodenwert

den Bestinde

unabhéangig von der Art der Bestockung
eine sehr hohe Wertigkeit besitzt. Unter-
stellt wurde eine Bodenwertrelation zum
mittleren Waldpreis der Landkreise dieser
Region von 0,6 bis 0,8. Auch da in dieser
Region nur wenige Waldverkéaufe stattfin-
den, ist diese Ableitung sehr unsicher.

Die abgeleiteten forstlichen Boden-
richtwerte im landlich gepragten Raum
schwanken zwischen 0,25 €m? und 0,50 €
m2 und im Ballungsraum zwischen 0,90 €/
m2 und 1,30 €/m2. In Ubergangsbereichen
mit unterschiedlichem Bodenwertniveau
mussen gutachtliche Anpassungen erfol-
gen.

Die Héhe der Bodenwerte ist Ausdruck
der Kaufkraft einer Region. Insofern lie-
gen in Gebieten mit hohem landwirt-
schaftlichem Bodenwertniveau auch die
forstlichen Bodenwerte hoher. Es konnte
aber keine konstante Relation zwischen
landwirtschaftlichen und forstlichen Bo-
denwerten festgestellt werden. Insbe-
sondere spiegeln sich gemarkungsweise
unterschiedliche landwirtschaftliche Bo-
denrichtwerte in der Regel nicht in unter-
schiedlich hohen forstlichen Bodenwerten
wider.

Daten fiir die Wertermittlung

Fur die Verkehrswertermittlung von klei-
nen Waldgrundstlcken (< 3 ha) nach ei-
nem forstspezifischen Sachwertverfahren
in einem definierten Bewertungsmodell
[3] wurden Faktoren zur Anpassung des
Jvorlaufigen Sachwertes” an die jeweili-
ge Lage auf dem Waldgrundsttcksmarkt
(Marktanpassungsfaktoren, MAF) ermit-
telt.

Die Marktanpassungsfaktoren wurden
aus dem Kaufpreis fr normierte Wald-
richtwertgrundstiicke je Hauptbaumart,

Abb. 6: Bei hessischen Waldverkédufen im Zeitraum 1997 bis 2012 erzielte
Durchschnittspreise in Abhéngigkeit von der Altersstufe der aufstocken-

dividiert durch den vorlaufigen Sachwert,
errechnet. Da die Marktdaten zum Teil
keine plausible Berlcksichtigung relativer
Wertunterschiede zwischen Waldbestén-
den unterschiedlichen Alters erméglichen,
wurden diese entsprechend der in der
Immobilienbewertung tblichen Praxis de-
duktiv hergeleitet [5].

Zur Berlcksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstucksmerkmale
(boG) eines zu bewertenden Waldbestan-
des wurden aus den Marktdaten bzw. zum
Teil ebenfalls deduktiv — entsprechende
Faktoren abgeleitet.

Die Verkehrswertermittlung von klei-
nen Waldgrundstiicken im Sachwertver-
fahren erfolgt nach der Formel:

Verkehrswert = (Forstlicher Bodenrichtwert +
Bestandeswert) x MAF x boG

Das Verfahren, das Bewertungsmo-
dell und die Faktoren zur Wertermittlung
werden in einem gesonderten Beitrag be-
schrieben [4].

Die jeweils aktuellen Daten fur die
Wertermittlung (grafische Aufbereitung
der Marktdaten, forstliche Bodenwerte,
Bestandeswerte, MAF und boG) kénnen
gegen Geblhr bei Hessen-Forst, Sachge-
biet Waldbewertung, bestellt werden.

Literaturhinweise:

[1] HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHER RAUM
UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2006): Hessen — ein Buchenland. BWI2
Bundeswaldinventur. Wieshaden. [2] OFFER, A. (2011): Sind Marktda-
ten von Waldverkéufen verkehrswertrelevant? Wertermittlungsforum,
29. Jg., S. 162-166. [3] OFFER, A. (2012 b): Kleine Waldflachen
marktkonform bewerten. Immobilien&bewerten. Nr. 3, S. 121-123.
[4] OFFER, A. (in Vorbereitung): Marktkonforme Verkehrswertermitt-
lung von Waldgrundstiicken. Wertermittlungsforum. [5] SPRENGNET-
TER, H.0. (Hrsg.): Immobilienbewertung. Lehrbuch und Kommentar.
16 Bande. Stand: Januar 2013. Sprengnetter Immobilienbewertung.
Eigenverlag Sinzig. ISBN 3-937513-02-7.[6] WAGNER, L. (2011):
Bestimmungsgriinde von Waldgrundstiickspreisen in Hessen. J. D.
Sauerlander’s Verlag. Frankfurt/M. Band 37. ISSN 0941-1577.

35

23/2013




	Seite 1
	Seite 2
	Seite 3

