Zur Bewertung von Freilandflachen in
Ballungsraumen und Talachsen

Sind unsere Bewertungsansatze ausreichend?

37. Tagung
der Bundesfachgruppe Naturliche Ressourcen
,Hohe Energiepreise — Hohe Bodenpreise*
10.-11.Janner 2008, Rabenstein an der Pielach/NO

Josef Weillbacher



Zivilingenieurburo Weil3bacher

- Staatlich befugter und beeideter Zivilingenieur fur
und Holzwirtschaft

» Gerichtlich beeideter und zertifizierter
u.a. landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher Liegenschaften
Schwerpunkte:

— Land- und forstwirtschaftliche Bewertungen
— Natura 2000-Fragestellungen — Jagd-/Wildokologie
— Forst- und holzwirtschaftliche Studien und Projekte

6313 Wildschonau-Auffach 282 — Tel. +43(0)5339-2769-0 (Fax-19)

www.zt-weissbacher.at — office@zt-weissbacher.at
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http://www.zt-weissbacher.at/

Gliederung

» Begriffe - Definitionen

* Lagemerkmal Ballungsraum

* Handlungsmotive und -beispiele
» Offene Fragen
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Flachenbewertung als Aufgabe

' Sachwert
Freiland «—— Widmung @ Ertrag Bodengute
Bauland Klima

Gewerbegebiet *~
Mischgebiet
Sonderflachen
etc.

Flachengrole
Erreichbarkeit, ...

Freiland

Angebot Nachfrage

» Grundstuckswertermittlung (Verkehrswert)

* Bewertung von Flachenbeanspruchungen
(Entschadigungen, Miet- oder Pachtwert)
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Einflussgrol3en Wertermittlung
(ONORM 1802)

» Zeitpunkt

 Merkmale des Grundstucks
...)

* Lage

* Allgemeine Wertverhaltnisse
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Einflussgrolde
(ONORM 1802)

* Widmung
* Art und Umfang der Nutzung (Bebauungsplan, ..)

* Entwicklungsmoglichkeit

— ,nur berucksichtigen wenn mit hinreichender
Sicherheit vorauszusehen® oder ,am
Grundstucksmarkt bereits ihren Niederschlag

* Nutzungsmoglichkeit
* Rechte und Lasten
* Beschaffenheit/Eigenschaften
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Bestimmungsfaktoren
fur Bodenpreise in der Landwirtschaft (n. KOHNE 2007)

* Eigenschaften der Flache
(Sachlich, Betrieblich, Rechtlich, Erwartungen)

* Regionales Marktgeschehen

(Landwirtschaftlich, Agrarpolitisch, AuRerlandwirtschaftliche
Faktoren)

» Spezielle Aspekte der Transaktion
(Vertragspartner, Notverkauf?, Grole, ...)

« Zeitpunkt

(Preistrends, ...)
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Wertstufen am Bodenmarkt

Tatsdchliche Wertentwicklung

»Treppenkurve«

Boden-
wert

Baureifes Land

Rohbauland

Besondere
- Lagegunst

.

Q: HATTINGER 2004 in BIENERT/FUNK 2007
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Rechtliche Rahmenbedingungen
Tirol

— Raumordu Ng (Lit. SCHWEIGHOFER, C. 2006)

« (Uber-)Regionale Raumordnungsprogramme (L\W-
Vorrangflachen; verwaist)

Ortliche Raumordnungskonzept (Freihalteflachen, Max.
Baulandgrenze; VO Nutzungen in Freihaltezonen)

Flachenwidmungsplan (Freiland, Sonderflachen)
Bebauungsplan
Baulandbilanz

— Grundverkehrs- und Hoferecht (it. HoLzer, G. 2005)
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Methodische Hinwelse

* Im Regelfall — Vergleichswertverfahren

* Bewertungskatalog

— A-2.1-05 Bewertung von Bauland bzw.

— A 3.1-05 Bewertung von landwirtschaftlichen
Freiland/Grunlandflachen im Grenzbereich von Bauland

— sowie die speziellen Grundsatze zur Bewertung
landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher
Flachen/Betriebsteile ( z. B. F 5.1-0O5 ,Waldflachen im
Ortsbereich®; F 4.1-05 ,Hofnahe Flachen")
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Ballungsraum und Talachsen

« Zentralrdume nach

(1967)

Rheintal (Bregenz-Dornbirn-Feldkirch)

Inntal (Innsbruck — Kufstein)

Salzburg - Hallein

Oberdsterr. Zentralraum (Linz-Steyr-Wels)

Wien - Wiener Neustadt

Steirischer Zentralraum (Pole Leoben/Bruck und Graz)
Villach-Klagenfurt

¢ Dauersiedlungsraum (ausgeschieden nach Katasternutzungsarten)

* Raumtypen ,Stadtregionen” und
,Sehr strukturstarke Raume" nach WEBER (2006)
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Raumtypen in Osterreich

Legende

[ sehr strukoursehwach
[ ] strukmrschwach

[ 1 leicht strukurschwach
B leicht suknrstark
[ EnRi e

B :cbr soukoorsiack

[ ] Sadwegionen

Q: WEBER/SEHER 2006

)J}‘:h 100 Kilsmeter
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Bodenverbrauch
Gemeinde Munster

50 200,0%
40 | + 180,0%
- O Flachenanderung seit 1996 in ha
4 1 1 (0]
30 i %-Anteile Katasternutzung zu Basis 1996 60,0%
20 | + 140,0%
10 + 120,0%
0 +— | | | | 100,0%
-10 1Gesamtfliche Bauflache landw.Nutzung  Alpen Wald  + 80,0%
20 + + 60,0%
30 | 1 40,0%
40 | + 20,0%
- Q: Statistik Austria, ISIS LP3
50 L 0,0%
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Land- und forstwirtschaftlicher
Bodenmarkt im Ballungsraum

Begunstigtes/r Agrarland/Waldboden (D)-
hoherwertiges/r Griinland/Waldboden (O)

Baurandlagen und Baulandnahe haufig
Datenlage oft unbefriedigend (MAYR 2003)

— Wenig Vergleichswerte
— Hohe Schwankungsbreiten

Diskussion ,inner-/aul3erlandwirtschaftlich®
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Verhalten von Grundeigentumern
in Ballungsraumen

. LOHRBERG (2001):

A) ,Landwirte (Anm: in stadtnahen Regionen), die aufgeben,
in der Regel schnell Pachter fir ihre Flachen. Sie sehen damit
auch keinen Anlass, die Parzellen unter Baulandpreis an die
Kommunen fir offentliche MalRnahmen abzugeben.

B) Eine Untersuchung zeigte, ,dass jeder dritte Betrieb
seine Nutzflachen zu erweitern. Auf guten Bbden steht die
Agrarnutzung trotz Strukturwandel nicht in Frage.”

C) Die verbleibenden Betriebe sind meist extrem leistungsfahig.
Standortgunst zeigt sich dabei in sehr hohen Boden- und
Pachtpreisen flr Agrarland*®
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Verhalten fremder
(auRerlandwirtschaftlicher) Freilland-Nutzer

* Bergbahnen — Tourismus: kooperativ

— Vertragliche Losungen bevorzugt - abgeminderte Baulandpreise im
Freiland je nach Standortgunst ublich

 Kommunen: vorsichtig kooperativ

— Vertragliche Losungen bevorzugt — deutlich abgeminderte
oder deutliche Aufschlage zu im Freiland sind moglich

— Diskussion Gemeinden - Agrargemeinschaften

* |Infrastrukturerrichter: unterschiedlich kooperativ

— Energieerzeuger: Teilweise vertragliche Losungen angestrebt — deutlich
abgeminderte Baulandpreise bei Ablosen im Freiland moglich

— Strassenerrichter: Enteignung nach Konsenssuche ublich — Ablose zum
Jnnerlandwirtschaftlichen“ Verkehrswert und zusatzlichen
Entschadigungspositionen
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Ballungsraum — Seitental

Erwelterung Parkraum fur Sellbahnanlage

1994: Bodenklimazahl: 15 Punkte; eben; Baulandanschluf}

und: Tourismusregion — Tallage; Seilbahngesellschaft mit 6ffentlichen Interesse
2005: Bodenklimazahl: 45-50 Punkte; eben; kein Baulandanschluf}

und: Ballungsraum — Haupttal; Infrastrukturerrichter — LN-Bodenpreisfeststellung

Einleitung — Bodenmarkt Begriffe — Ballungsraumsituation —l Beispiele/Motive I— Offene Fragen 17




Grundeinlose Kraftwerk

Ballungsraum - Haupttal

Grundeinlose ca. 9 ha Freilandflachen
m?2 fur Wasserkraftwerk €/m?
45.000
40.000 + —Einloseflache in m? -+
35.000 —+ Mittelwert €/m* davon 21% bzw .| +
0,82 ha Auw ald
30.000 —+ 51,60 +
25.000 + |1
39,56
20.000 + Mittelwert: 32,47 €/m2 \O 1
15.000 —+ / +
| |
10.000 + (f21 57 davon 4% bzw . 0,05 ha 1T
Bauerw artungs-
5.000 + charakter a 87,21 €/m? 1
0 | | ' ! |
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Ballungsraum in Stadtnahe
- Freilandkauf fur Umspannwerk

k) \
LA

Bodenklimazahlen: 4 — 28 (flachengewichtet: 22) Pu
Bauland- u. Hofentfernung: ca. 900m (indirekt)

und: von Siedlungen abgeschottete singuldre Lage - nahe am Ballungsraumkern;, Ndhe
Autobahn (ohne Direktzufahrt vor Verkauf)
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Vergleichswertverfahren
anwendbar?

« Statistisches Verfahren d.h. es miissten
ausreichend Vergleichswerte vorhanden sein

« Landwirtschaftliche Vergleichswerte
haufig

* Ab welcher Anzahl zulassig?

« Was ist als ,Ersatz” zulassig — Bsp OGH

* Praferenz seitens des Gesetzgebers vwaeH
17/1266/80-6 vom 20.12.1982: 1 Vergleichswert genugt?)
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Transparenz des Bodenmarktes

* Freiland - Vergleichsfalle nur schwer zu finden.
» Offentliche Nutzer keine Marktteilnehmer?

* Bewertungsregeln

— Hoherwertiges Agrarland nur uber Vergleichswerte von
Landwirten definiert?

— Vertikaler Preisvergleich — Preisrelationen
— Wartezeiten bei Bauerwartung (ZT-BWG; Hattinger 2004)

» (Halb-)Offentliche Datenbanken wiinschenswert (Bsp.
ZT-Datenforum)

« Kooperative Marktbeobachtung durch SV/ZT
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Der Ballungsraum und seine Grenze?

* Definitionen nach

 regionalwirtschaftlichen
* soziookonomischen
o wirtschaftstrukturellen

Aspekten

* Grenzen oft an Gebietskorperschaften

* raumliche Entwicklungsdynamik aber

Im Dauersiedlungsraum (T: ca. 12,5% der Landesfliche
mit Siedlungsdichten wie im Ruhrgebiet)
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Freilland im Ballungsraum
als Real-Estate-Forschungsobjekt

 Raumwirtschaftliche Aspekte sind

unterreprasentiert

» Kriterien fur die Reservefunktion der Freilandflachen -
Baulandbilanzen erst ansatzweise vorhanden,
Flachenverbrauchsbilanzen

» Evaluierung der Flachenwidmungsplane und
(Dynamiken des Freilandverbrauches in Tallagen)

» Akteure und ihre Handlungsmotive am Grundsticksmarkt
 Funktionelle Dimension der Landschaft und des
L andschaftsverbrauches

* Bewertungsinstrumente (GIlS-Analyse,
Datenbanken, ...)
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Danke
fur thre Aufmerksamkeit!
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