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Bewertungen in der Forstwirtschaft

1. Immobilie Wald

50 % des Bundesgebiets sind Wald. 80 % davon stehen im
privaten Eigentum (Bauernwald, Forstbetriebe).

Das Walderhaltungsgebot und das grundsétzliches Ro-
dungsverbot (Nutzungsé&nderung) bilden die zentralen
Kernelemente des Osterreichischen Forstrechtes.

Wald hat eine hohe wirtschaftliche Bedeutung. Bei Produkti-
onszeitrdumen (Umtriebszeit) von 80 bis 140 Jahren werden
jahrlich fast 20 Mio Erntefestmeter Holz nachhaltig genutzt.
Der in der heutigen Wirtschaftspolitik moderne Begriff der
Nachhaltigkeit hat seinen Ursprung in der Forstwirtschaft
und wird vor genau 300 Jahren erstmals in der Fachliteratur
(HannB3 Carl von Carlowitz) verwendet (siehe Abbildung 1).

Neben dieser Wirtschafts-
waldfunktion (74 %) kommt
vor allem in alpinen Raum
dem Schutzwald eine enor-
me Sozialfunktion zu. Wald
ist Wildbach- und Lawinen-
schutz; dort, wo er fehlt, mUs-
sen technische Bauten ,aus-
helfen“. Wald ist der beste
Trinkwasserschutz.
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Wald ist aber auch Erholungs-
raum flUr jedermann. Dieses
freie Betretungsrecht ist forst-
gesetzlich verankert und vom
Waldeigentimer entschadi-
gungsfrei hinzunehmen.
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Abbildung 1: Nachhaltig-
keit — ein Begriff aus der

Forstwirtschaft Waldeigentimer sind ,unty-

pische® Immobilienbesitzer.
Insbesondere die bauerliche Bodenhaftung bedingt eine
grundsétzlich geringe Verkaufsbereitschaft (Bauernwald
als Sparkasse). Und Wald ist — langfristig gesehen —immer
noch eine der sichersten Kapitalanlagen.

2. Bewertungsanlasse

Anlasse fur Waldbewertungen sind vielfaltig. Neben Markt-
transaktionen — Dr. Max Huber sen. meinte einmal, er ,habe
bei einem Waldverkauf noch nie einen Sachverstdndigen
beauftragt’ — sind dies zumeist innerfamiliare (Verlassen-
schaften, Anerbenrecht) und betriebliche Notwendigkeiten
(Grundeinlésen, Dienstbarkeiten, Entschadigungen, Nut-
zungsentgelte, Schadenersatzspriiche, Besicherungen).

3. Bewertungsverfahren

Die im Liegenschaftsbewertungsgesetz aus 1992 vorge-
gebenen Bewertungsverfahren bringen in der forstlichen
Liegenschaftsbewertung (Waldbewertung) nur bedingt die
gewlnschte Bewertungsgenauigkeit und Bewertungssi-
cherheit:

e Das Vergleichswertverfahren scheitert bereits weit-
gehend am Faktum, dass kein Wald wie der andere
ist (Baumarten, Bonitat, Bestandsalter, Erntekosten,
Holzerldse, Betriebsrisiko). Die wenig verfigbaren Ver-
gleichspreise sind nicht aus statischer Sicht véllig unzu-
reichend. Bewirtschaftungstechnische Besonderheiten
(Schutzwald, Bannwald, Bewirtschaftungsbeschran-
kungen) bilden sich im Grundbuch ebenso wenig ab
wie ,graue“ Preisgestaltungen (versteckte Schulden,
Nebenabsprachen).

e Das Sachwertverfahren ist das Verfahren der klas-
sischen Waldbewertung. Die Addition von Waldboden
und aufstockendem Waldbestand (Holzvorrat) sowie
Nebennutzungen (Jagd etc) soll einen Verkehrswert
liefern.

— Waldbestand: Aufstockende Holzvorrate und Ernte-
kosten lassen sich exakt ermitteln. Deutlich schwie-
riger ist dies bei einem traditionell sehr unruhigen
Holzmarkt mit den Holzerlésen. Weiters bleibt das
fremdbestimmte Betriebsrisiko (Windwdirfe, Borken-
kafer etc) vollig auBer Ansatz.

— Waldboden: Die bewertungstechnische Heraus-
forderung stellt die Waldbodenwertemittiung dar.
Vergleichspreise (nackter Boden ohne Holzvorrat)
sind faktisch nicht abrufbar. Der Bewerter muss sich
bewertungstechnischer ,Kricken“ bedienen. Ein
Ansatz ist der (angrenzende) landwirtschaftliche
Bodenwert, wobei der Waldbodenwert bei etwa 20
bis 35 % angesetzt werden kann. Schutzwaldlagen
sind mit einem weiteren Abschlag von 30 bis 50 %
zu belegen. Ein zweiter Zugang lauft Gber die Er-
tragsklassen; also je zuwachsfreudiger ein Wald-
bestand, desto héher auch der Bodenwert.

— Nebennutzungen: Zum Sachwert z&hlen auch jagd-
liche Nutzungsmdglichkeiten (Eigenjagd?), laufen-
de Erlése aus Dienstbarkeiten und Nutzungsent-
gelte (Vertragsnaturschutz), forstliche Férderungen
(ForststraBenbau, Forstschutz, Schutzwaldsanie-
rung etc).

* Der vorliegende Beitrag basiert auf einem Vortrag des Verfassers beim 23. Brandlhofseminar am 28. 4. 2013.
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e Das Ertragswertverfahren ware vom Ansatz das
Bewertungsverfahren eines Wirtschaftsbetriebs. Die
marktgerechte Anwendung ist aber untrennbar mit der
richtigen Wahl des ZinsfuBes verknupft und birgt bei
den langen Produktszeitrdumen eine kaum lésbare Be-
wertungsherausforderung. Heikkild verwendete 1929
den Ausdruck des ,forstlichen Zinssatzes* als Aufsatz-
thema, der Begriff reicht aber bis ins 19. Jahrhundert
zurlck. In zahlreichen forstlichen Lehrblchern findet
sich dieser mit 3 %. Aktuelle Empfehlungen liegen bei
2 % (bis 3 %). Die tatsachliche Rendite von Forstbetrie-
ben erreicht 0,8 bis 1,2 %, in Gunstlagen bis zu 2,5 %
jahrlich. Damit ,liegt“ der Ertragswert immer unter dem
Verkehrswert (korrekt: unter dem Sachwert). Tatsach-
lich ist der ,Verkehrswert“ im Ertragswertverfahren das
Ergebnis des Aufzinsfaktors. Bei einem Faktor 70 bis
100 decken sich (aktuell) Sach- und Ertragswert!

4. Marktanpassung

Die gebotene Marktanpassung des gutachterlich ermit-
telten Verkehrswertes hat bei forstlichen Immobilien eine
maf3gebliche Bedeutung. Durch die Begrenztheit des Inte-
ressentenkreises bestimmen persdnliche Momente maf3-
geblich das Kauferverhalten. Diese reichen von Besitzfes-
tigungsuberlegungen bei angrenzenden Landwirtschaften
bis zu jagdlichen Motiven forstwirtschaftlich wenig interes-
sierender Nachfragen. Hieraus erklért sich die — auch lokal
— grof3e Bandbreite an Vergleichspreisen. In der Bewer-
tungspraxis ist der Mischwert aus (hohem) Sachwert und
(niedrigem) Ertragswert ein oft gewéhlter Bewertungsan-
satz, wobei mit zunehmender BesitzgréBe der Sachwert
an Gewichtung verliert. Unkommentierte prozentuelle Zu-
und Abschlage nach der Markterfahrung des Sachverstén-
digen (,forstlicher Gétterblick®) sind wenig dienlich.

5. These zur Verkehrswertermittlung

Waldboden und Holzbestand bilden den Waldwert. Der
Waldbodenpreis ist zunehmend enger an die lokale Immo-
bilienpreisentwicklung gekoppelt und Ubersteigt damit das
tatséchliche Leistungspotential als Holzproduktionsflache.
Bestandserhebungen und -bewertungen sind zeitaufwendig
und mit bewertungstechnischen Unsicherheiten (Holzpreis-
entwicklung, Betriebsrisiko etc) verbunden. Das traditionell
gepragte Werteverhaltnis Waldboden : Holzbestand = 1 : 1
ist heute vielerorts Uberholt, der Waldbodenpreis dominiert
zunehmend dieses Werteverhéltnis (siehe Abbildung 2).
Demnach kénnte aber das Regulativ der Marktanpassung
die exakte Bestandsbewertung weitgehend ersetzen.

6. Modellrechnung

Der konkrete Bewertungsauftrag gibt die fachliche Tiefe ei-
ner Waldwertermittlung vor. Diese kénnen nicht durch Wald-
richtwerte ersetzt werden. Der Modellansatz gemaf Abbil-
dung 3 versucht eine bewertungstechnische Verschneidung
von internen und externen Bewertungsfaktoren.
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Abbildung 2: Exakt messbarer Bestandswert und bewertungs-
technisch unsicherer Bodenwert

7. Entschadigungen und Entgelte

Spezielle Bewertungsanlasse bilden Grundeinlésen, Dienst-
barkeiten (Energieleitungen, Wegerechte, Weiderechte) und
im offentlichen Interesse behérdlich verfligte Bewirtschaf-
tungsbeschrankungen (Bannwélder, Wasserschutzgebiete,
Naturschutz, Auswirkungen auf Restbetrieb).

In der Ermittlung von Entschadigungswerten ist der Gut-
achter an die spezifischen Vorgaben in den Materiengeset-
zen gebunden. Diese spannen sich von einer vollstdndigen
Verkehrsabgeltung (Bannwald) bis zur bloBen Abgeltung
der Ertragsminderungen (Wasserrecht). Naturschutzrecht-
liche Entschadigungsanspriiche sind in den Naturschutz-
gesetzen der neun Bundeslander unterschiedlich geregelt.

Wahrend der Entschadigungsanspruch vom Grundgedan-
ken des vermdgensrechtlichen Ausgleichs normiert wird,
bestimmt in der Fremdgrund(mit)beniitzung das vertragli-
che Instrument des Entgelts die Bewertungspraxis (siehe
Abbildung 4).

Wo liegt hier die Aufgabe des Bewerters? Der Gutachter
hat den Basiswert (Entschadigung) zu liefern; Zuzahlun-
gen (Akzeptanzzuschlag, Entgelte) bleiben den Vertrags-
partnern vorbehalten und greifen ber Bewertungsfragen
hinaus. Gutachterlich begriindete Entgelte hatten Ver-
gleichspreischarakter!

8. Behérdlich verfiigte Bewirtschaftungs-
beschrankungen

Heute stehen insbesondere naturschutzbedingte Be-
wirtschaftungsbeschréankungen (Stichwort ,Natura 2000)
in bewertungstechnischer Diskussion. Bewertungsziel des
Gutachters ist es, diesen Naturschutzeingriffen einen moég-
lichst zutreffenden Geldbetrag zuzumessen.

e Aber wie ist der laufende Holzzuwachs, also der Er-
tragsausfall zu bewerten? So wie sich aufgrund der
verfligten Bewirtschaftungsauflagen der tatsachlich
eintretende Mindererlds darstellt oder so wie er sich
theoretisch bei einer optimierenden (nicht stattfinden-
den) Bewirtschaftung ergeben, errechnen wirde?
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Wald
Basiswaldwert 0,10 € pro m’ und Ertragsklasse (Hiebsreife gegeben)
Bodenwert: 0,05 bis 0,06 € pro m? und EkI.
Bestandeswert: 0,04 bis 0,05 € pro m” und EKI.
Vorratsbezogene Abschlage
V. Altersklasse 5%
IV, Altersklasse 15%
Il. Altersklasse 25 %
IIl. Altersklasse 35 %
I. Altersklasse 45 %
Kahlflachen, BloRen 60 %
Ortsbezogene Zuschlage
Zuschlage: bis 300 % Rodungspotential (Bauland, Alm, Schilift etc.)
0,50 € pro m’ bei EigenjagdgrofRe
Gelédndebezogene Zu- und Abschlage
Zuschldge: bis 100 % gute ErschlieBung (Forststrafle, Riickewege)
bis 50 % Seilkrangeléande
Abschldage: 30% Schutzwaldlagen
50 % bis 70 % Bannwald gemal ForstG 1975
Berechnungsbeispiel:

Basiswaldwert:

7/10 Fichte, Ekl. 11, 3/10 Buche, EkI. 6 = 9,5* 0,1 € = 0,95 € pro m’

Bestandesalter: Ill. Altersklasse -25% 0,95 €%0,75=0,7125 €
Ortsbezogener Zuschlag:  Kaprun 250 % 07125 €*2,5=2,1375€
Geldnde: Seilkrangeldnde +20% 2,1375%1,2=2,565 €
Betriebsform: Schutzwald -30% 2,565€*0,70=1,80€

Abbildung 3: Modellansatz fir eine vereinfachte Waldwertrechnung

Entgelt \. verhandelbar

Wiederbeschaffung J

Entschiadigung > nicht verhandelbar

Abbildung 4: Verkehrswertbezogene Entschadigungsberech-
nung und verhandelbare Aufzahlungen
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e Inwieweit ist das Anlagevermdgen, also der bereits auf-
stockende Waldbestand, mitzubewerten (abzulésen)?

e Gibt es eine Entwertung des Waldbodens (Verkehrs-
wertminderung)?

Aspekte der Sozialpflichtigkeit des Eigentums Uberlagern
sich hier mit forstrechtlichen Vorgaben (Schutzwaldbewirt-
schaftung). Dem sachwertorientierten Bewertungsansatz
der Abgeltung aller méglichen, rechtlich zuldssigen Nut-
zungen steht der sich an den tatsachlichen Bewirtschaf-
tungseinbuBBen orientierende Ertragswertansatz gegen-
Uber. Aspekte der Verkehrwertminderung sind in Bezug auf
die tatséchliche Marktrelavanz zu hinterfragen.

9. Gutachter und Waldbewertung

Waldimmobilien sind Bewertungsobjekte mit inhomoge-
nen Bewertungsinhalten und mit geringen Flachenwerten,
denen aber durch ihre Flachenausdehnung beachtliche
Verkehrswerte zukommen. Eine Verkehrswertdifferenz von
nur € 1,— pro Quadratmeter bedeutet bei 1 ha bereits eine
Verénderung im Ausmaf von € 10.000,—.

Hier wird das Fehleinschatzungspotential fachfremder Im-
mobiliensachverstandiger deutlich.
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Immobiliengutachter haften fiir Befund und Gutachten. Da-
mit scheidet die ,sportliche“ Ubertragung von Vergleichs-
werten bzw Preiseinschatzungen (Bezirksbauernkammer)
aus. Die gebotene forstfachliche Beurteilung beschrankt
sich nicht nur auf den Waldbestand (Ertragserwartung,
Forstschutzrisiken, Betriebsrisiko) und die richtige Inter-
pretation von Planungsgrundlagen (Waldwirtschaftspléne,
Waldentwicklungsplan, Gefahrenzonenplane), sondern
hat auch spezifische umweltrechtliche Vorgaben (Forst-
gesetz, Naturschutzrecht) zu bertcksichtigen.

10. Zusammenfassung

Waldbewertungen werden in ihrem Anforderungsprofil zu-
meist unterschétzt. Die zahlreichen Unwégbarkeiten der
einzelnen Bewertungsparameter erfordern eine intensive
fachliche Abarbeitung. Immobiliensachverstandige sind
daher gut beraten, sich hier der forstlichen Unterstitzung
zu bedienen.
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