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Liegenschaftsbewertung| Vortragsunterlagen

PowerPoint Folien
> schlicht, klar, luftig
> leicht lesbar
» 6 Zeilen a max. 6 Worter

b) Wald
Der Waldwert setzt sich nach der geltenden Lehre und Rect I aus mehreren
Komponenten zusammen:
diessind ! Bodenwert
2. Bestandeswert

3. Hiebsunreife J;)

4. Nutzung zur wifischaftlichen Unzeit @

5. Randschiiden @ -
Zur Anwendung gelangen jene Komponenten, die auch tatséchlich zutreffes(:3)

Skriptum
» detailreich

Beim hier zu bewertenden Wald handelt es sich um Fig und um L

» fachliche Hintergriinde

mit unterschiedlicher Altersstruktur und mit Hangneigungen von 10 bis 40 %.

0 H H H Itenden Lehre und Rect ng wird der reine Bod t mit sinem Dri
’ fU rVo rtrag wenig hllfre'Ch von ackerféhigen Fléchen bewertet- Abschlige fiir Hangneigungen sind geson
anzuwenden.
Vortragsunterlage Ermittlung Bestandeswert: Da kein hiebsreifer Bestand vorhanden ist, ist der Abtricbswert
y viele Folien Versuch eines unmﬁglichen Kompromisses (Erntemasse mal dem erntefreien Erlds) nicht aussagekréftig. Die Ermittlung erfolgt durch die g
R . Alterswertfaktorenmethode: (2
» daher direkt (nach)fragen ... und Fachliteratur nutzen Fichte: Alter/10x Faktor 0.3 =€/m?
% . . . Buche: Alter/10 x Faktor 0.2 = €/m*
Uberblendungen in den Folien erfolgen aus Datenschutzgriinden Kiefer ‘Altor/10 x Faktor 0.1 — €/
é:ﬁ.a-l Tt [ zi0m0is | =y

Waldbewertung | Vernetzung SACHVERSTANDIGE | Gutachter

—

SV-Recht SV-Recht
Sachverstandigen Marktanalyse ... daher Sachverstandigen Marktanalyse
Befund + Gutachten Raumplanung Befund + Gutachten,
vernetz
Datenresearch Datenresearch ernetzt Datenresearch
Mustergutachtey DENKEN! Mustergutachtg

GUTACHTER

Grundbuc
Recht

Laste

Nebennutzung
Gebiude

Nebennutzung
Gebiude

WALD- | BEWERTUNG
BEWERTUNG | VERFAHREN

Bodenwert ergleichswert Vergleichsy

Sachwert
Ertragswert
Mischverfahren
Marktanpassung

Bestandeswert

Kostenwert
Erwartungswert Enteignung
Abtriebswert Entschadigung
Sct 7
Vertragsentgelt

Vertragsentgelt

g}'}a - .
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Liegenschaftsbewertung | die SPORTLICHE Variante...

Akzeptanz?

lege artis?
Nachvollziehbarkeit?
Qualifikation des SV?

Sachversténdigenhaftung?

32500




oekologen, ingenieure

Sachverstandige | Hilfsorgan

= Sachversténdigenrecht ist kein geschlossenes
Rechtsgebiet » ONORM EN 16775, 2016-01-15
> Person, die von einer Sache mehr versteht, als eine andere s =
> Person mit besonderer Sachkunde oder besonderer fachlicher Erfahrung i

.. ist Experte auf einem Fachgebiet (Fach-, Erfahrungswissen) v
» ... kann auf Grund seines Wissens einen Rat erteilen L
> Aufklarung Gber Fragen, die in sein Sachgebiet fallen geben
> unterscheidet sich vom Zeugen = beschrénkt sich auf eigene Wahrnehmungen “
> vermag sich miindlich und schriftlich so auszudriicken, dass seine AuRerungen auch fiir Dri |

verstandlich und nachvollziehbar sind

. Hilfsorgan und Beweismittel (Behorde, Gericht) zur Erhebung
» Sachverstandige unterstiitzen Entscheidungsprozesse
= der sichtbaren Gerechtigkeit zum Durchbruch zu verhelfen
) Feststellung des entscheidungsrelevanten Sachverhaltes
» Tatsachen auf Grund des sachverstandigen Fach- und Erfahrungswissens
> Schlussfolgerungen aus diesen Tatsachen
fov=

oekologen, ingenieure

Sachverstandige | Qualifikation

» Geratschaften
» technische Infrastruktur

> Ausbildung
» laufende Weiterbildung
» Qualitdtskontrolle

hohes
fachliches
Niveau

> muss gesichert sein, kein
spekulatives Fachwissen

> muss aktuell sein
(am letzten gesicherten
Wissensstand des jeweiligen
Fachgebietes)

» Verpflichtung zur laufenden
fachlichen Weiterbildung

» Rezertifizierung (Gericht,
Ziviltechniker etc.)

oekologen, ingenieure

Sachverstandige | Wahrheitspflicht

Der Sachverstiandige steht in Ausiibung seiner Funktion unter
strafrechtlich sanktionierter Wahrheitspflicht (§ 289 StGB),
gegen die in Hinblick auf Art. 20 Art. 1 B-VG das Weisungsrecht
nicht durchzudringen vermag.

VwGH 21.11.2001,98/04/0075

Sachverstandiger handelt nach besten Wissen und Gewissen.
Er bearbeitet Auftrage, ist aber KEIN Auftragsgutachter!

Sachverstandige | Eigenschaften

oekologen, ingenieure
neutral

neutral = unparteiliches Verhalten
objektive Vorgangsweise
sachliche MaBstébe
fachspezifische Standards

keine subjektiven Beweggrinde
aber sachverstandiges Werturteil

objektiv
niichterne Analyse des Sachproblems
keine personlichen Vorurteile
keine Voreingenommenheit
keine einseitigen verbalen AuRerungen
keine tendenzitsen schriftlichen Darstellungen

unabhidngig
personliche Befangenheit
wirtschaftliche Verflechtungen

neutral? /"

0’( W /N

A
objektiv?

unabhéngig?

oekologen,ingenieure

Sachverstandige | Arten

Bezirksgerichte
Landesgerichte
Staatsanwaltschaften

Gerichts-
sachverstandiger

P =

Behdrden o
Landesverwaltungsgerichte
Bundesverwaltungsgericht

nicht amtlicher

sachverstindiger ~ Sachverstandiger |

Privat- Interz\slsens Versicherungs- Sprir“’a?e"”":" s gieiche
e » PR chiedsgerichte fachliche Ebene
sachverstandiger AT sachverstandiger

» selbe Beweiskraft aller Gutachten
» Wahrheitsgehalt ist maRBgeblich!
FW?‘ -~ - 29.10.201

Sachverstandige | Der ,geschatzte” Schatzer
LEISER 1973

oekologen, ingenieure

Die Schiitzer sollten wissen, daB die Richter letztlich ihrer Person-
lichkeit, nicht ihren Berechnungen vertrauen werden, sie sollten dieses
Vertrauen micht miBbrauchen, es aber auch nicht durch {ibergroBe
Sorgfalt entwerten. Der Richter erwartet, daf der Sachverstindige eine
Entscheidung als Persénlichkeit trifft, nicht als Rechenmaschine, daB
er mit Geist und Herz entscheidet — wie eben der ,gesunde Grund-
stiicksverkehr® auch, dessen Wertung der Sachverstindige hier prak-
tisch micht ,ermittelt*, sondern schlechthin ersetzt.

Gerade in Chundstiicks- und Besitzwertfragen ist Schitzung eine
Persirdichlzeitrentscheidung, die man im letzten nicht {iberpriifen kann,
der man vertrauen mufl.




Sachverstandige | branchenfremde Waldbewerter Sachverstandige | Befund und Gutachten

Genauigkeit SEISER-KAINZ (2011, Seite 390): ,, ... die kein Gutachten ohne Befund!
eringe Flichenwerte Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen > v * )
geringe ™ : Nutzfiéichen ist normalerweise nicht Aufgabe des fachliche, persénliche Wertung des SV auf Grundlage seines Befundes
groRflachige Bewertungsobjekte p ; sndi : . . .
L ) ¢ ohne Befund ist das Gutachten nicht Gberprifbar
meist inhomogene Bewertungsinhalte sondern von Sachverstdndigen, die fiir dieses ksina Rech fith in den fachlichen Schlussfol
- 10 Cent Differenz = bei 1 ha = 1.000,00 € Fachgebiete spezialisiert sind” ine Rechtsausfii rungen in den fachlichen Schlussfolgerungen
aktueller Stand der Technik und Wissenschaft (state of the art)
branchenfremde Immobiliensachverstandige Narmen sind zumeist nicht rechtsverbindlich, MaRstabscharakter
Gutachter haftet fiir seinen Befund und Gutachten ad personam )
,sportliche” Ubertragung von Vergleichswerten bzw. Preiseinschitzungen der eh hiche. gn .
. 7 Gulachlen VWGH 22.09.1980, 0367/80: Der Sachverstandige hat Tatsachen
Bezirksbauernkammer Gorleben. D ff ) ;
) . S Tigendel din Seben klarzustellen und auf Grund seiner Sachkenntnisse deren
Marktanpassung erfordert fachliche Beurteilung des Waldbestandes (Ertragserwartung, Ursachen und Wirkungen zu beschreiben. Lésst sein Gutachten
Forstschutzrisiken, Betriebsrisiko) jede Bezugnahme auf die von ihm erhobenen Tatsachen, also den

spezifische umweltrechtliche Vorgaben (ForstG, Naturschutzrecht)
Interpretation von Planungsgrundlagen (Waldwirtschaftspldne, Waldentwicklungsplan,
Gefahrenzonenpléne)

Befund, vermissen, dann ist ein diesem Gutachten folgender
Bescheid infolge Fehlens der Briicke zur Losung der Rechtsfrage
uniiberprifbar und infolgedessen mangelhaft begriindet.

Sachverstandige | Kurzgutachten IMMOBILIE Land- und Forstwirtschaft

Gutachten
Feststellung von Tatsachen
begriindete Darstellung von Erfahrungssatzen
Schlussfolgerungen in Form eines objektiven, allgemein giltigen Urteils
fir den Laien nachvollziehbar und fir den Fachmann nachpriifbar sein muss
bei Gerichtsgutachtern = Verwendung des SV-Rundsiegels n

Marktanalyse
Raumplanung
Datenresearch

Kurzgutachten

kein Gutachten im Sinne des LBG 1992 und der ONORM B 1802-1
Grobschatzung, Wertindikation, Marktwertanalyse

keine Verwendung des SV-Rundsiegels

schriftlicher Hinweis tiber die erfolgten Einschrankungen
Haftung des Verfassers gemaR § 1299 ABGB

Immobile Wald | Rechtslage Immobile Wald | Bewertungsumfeld

flichenbezogen, parzellenungebunden

mehr als 1000 m? Flache S0ZIOOKONOMISCHE
.. und mehr als durchschnittlich 10 m Breite VERHALTNISSE
B d mit forstlichen Geholzen bestockt (It. Anhang) Rechtsordnung, Wirtschaft(-politik)
estan auch Wege im Bestandesinneren % Raumordnung, Immobilienmarkt

ForststraBen, Riickewege, Steige
Holzlagerplatze
Seilbringungstrassen

maRgeblich ist Zustand in der Natur
riickwirkender 10jahriger Beobachtungszeitraum
Nutzungsart im Grundbuch = Rechtsvermutung

= ° _ BEWERTUNGSMETHODEN
i FIachenmdmungspIanﬂ— ohne Belang Berechnungsverfahren, Methodenwahl,
Bewirtschaftungsbeschrankungen Marktanpassung

Hiebsunreife (bis 60 Jahre)
HiebsflachengroRe: WW 0,5 ha, SW 0,2 ha




logen.,ingenieure

oekologen, ingenieure

Immobile Wald | Bewertungszugang Immobile Wald | Bewertungswissen

SOZIOOKONOMISCHE Bodenkunde

VERHALTNISSE
rdnung, Wirtschaft(-politik)
amaidnung, Immobilienmarkt

Eigentumsrecht

Umweltrecht

Ertragsmesskunde Immobilienrecht

RECHT
Rechtsprechung
o b= A -~

PRAXIS

Wal h -
aldwertrechnung Sachverstandigenrecht

AKTEURE '
Eigentlimer, Interess

Rechtsvertreter, Sachve
Behorden, Gerich

Immobilienbewertung Waldwissen

EylgRTUNGSMETHODEN
tungsverfahren, Methodenwahl,

Marktanpassung Forstwirtschaft

Nov=

n. ingenieure
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Immobile Wald | Zusammenschau Immobilie Griinland | Lage- und Nutzungsmerkmale

Lage
o Mikrolage
o (Makrolage)
i und
o Widmung www.geoland.at
o Bebauungsdichte, GeschoRflachenzahl

o Bebauungsplan
Art und Umfang der Nutzung

o (zu erwartende Wit ungen)
o Nutzungsmoglichkeiten
Rechte und Lasten
Beschaffenheit und Eigenschaften
o Form
o Topographie, Bewuchs
o Baureife, ErschlieRungszustand
o Baugrundverhiltnisse

PRAXIS o Altlasten

Elfenbeinturm RECHT

Formalismus www geoland.at

www.umweltbundesamt.at/t \vika

forstliche Gétterblick

Umwelteinfliisse
o Larm
o Wasser
speziell bei landwir i Fla
o Wertigkeit Ackerland — Bodenkarte

inland

www.bmnt.gv.at/service/geo-informationen.html
www.laerminfo.at/laermkarten.htm|
www.hora.gv.at/

http://gis.lebensministerium.at/eBOD/

www.bev.gv.at/

é\a o Ertragsmesszahl, Bodenklimazahl
AT =

oekologen, ingenieure
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Immobilie Wald | Markt
Mark TWAIN ... kauft Land — es wird nicht mehr hergestellt!

Immobilie Wald | Produktivitat

Planungshorizont
lange Produktionsdauer (mindestens zwei Forstergenerationen)
Naturabhdngigkeit (geringe Einflussnahme am Standort)
jahrlicher Erfolgszwang versus langfristige Erfolgspotentiale
naturbedingten Betriebsrisiko (Sturm, Schneebruch, Insekten etc.)

rechtliche Bewirtschaftungsvorgaben
> rechtliche Beschrankungen (ForstG, WRG, NSchG ua)
) Sozialpflichtigkeit (,geteiltes” Waldeigentum): Waldéffnung, Schutzwald

Flexibilitit am Immobilienmarkt
> sehr inhomogenes Gut
> grundverkehrsrechtliche Bestimmungen
> Kaufverhalten: Notverkdufe, Festigung der Besitzstruktur
) geringes jahrliches Transaktionsvolumen (nur bis zu 1 % Flachenumsatz)
» ... wer Wald besitzt, verkauft nur selten
> Waldgrundstiickmarkt entspricht nur eingeschrankt dem Modell
des ,vollkommenen Marktes

=

Produktivitat
geringe Produktivitat bei relativ hohen Holzvorraten (jahrlich 3 % Zuwachs am
stehenden Vorrat)
hohe Eigenkapitalausstattung erforderlich, da geringe 6konomischen Produktivitat
(uberwiegend Eigenkapitalfinanziert, da Rentabilitat fur eine
Fremdkapitalfinanzierung nicht ausreichend ist).
flexible Liquiditatsgestaltung (variabler Holzeinschlag méglich; Sparkassenfunktion)
steuerliche Sonderregelungen (Bannwald, Schutzwald)

— (=




Immobilie Wald | Er

trag

Identitdt von Produktionsmittel und Produkt
) Forstwirtschaft ist eine Spezialform der Bodennutzung
> Unvermehrbarkeit des Bodens
> Holz wachst am Holz = Produkt = Produktionsmittel
» Produktionsmittel: solange Waldbdume im Bestand stehen
» Produkt: Holzernteentscheidung
» finanzwirtschaftlich: Investitionsgliter und Finanzierungsquelle

Bewirtschaftung
> flachenintensiv

» arbeitsintensiv, begrenzte Rationalisierungsmoglichkeiten

) betriebsintensiv:

» lange Produktionsraume; in der ersten Produktionsstufe kostenintensiv
»hohe Opportunitatskosten (Alternativkosten)

6%

Immobilie Wald | Kaufpreis ist Verhandlungssache?

tmmabiliennr- 1772
Grundfliche: ca 58212 ' - 58213 m*
Wermitiungevergiiteng: 3% z2gl U

Orundfischa: 2 6 ha- 10 ha
Wermilturgavergiaung: 5% zgl, Lal

Hurzbeschrsibiung:
Sihwmal durch Grund und Boden

Imckilisnne; 1955

Mutsfische: oo § ha o 14 fa losloar
Grundfische: ca 4 ha - 14 ha
Vermittlungsvergitung: 3 % gl Ust

Immiobilienns: 20354
Grundfisehe: ca. 70,000 m* faibar
WVermittlungsvergltung: 3 % gl Ust

Immcilmnne 20251

v‘ﬁ .

Orti Region: Athinsa
Lage: Morc-30d
Foaafpreis: aul Anbiage

o/ Rugion: DOVSES
Lage: abert
Waufprats: Vertandungssache

orti Reglon; Sakiug
Laga: sahr sannig
Kasufpeais: Vaihandlungseachi

Ort Reglon: Inisbruck Land
Lage: Sodlage
Faufpreis: suf Arfrags

On/ Reglom: Sar Krema !
e

» Betriebsrisiko: haufigere klimatische Extremereignisse

LAND- UND FORSTWIRTSCHAFTEN
NACHFRAGE

,,Die Uberwiegende Kauferschaft will eine
Eigenjagd als Anlage in Grundvermogen, hat
wenig bis keine Renditeerwartung, braucht daher
auch keine Ertrage, maximal Kostendeckung und
denkt nicht an eine WiederverauRerung oder
Ruickfinanzierung durch Holzeinschlag.”
(ANGERER 2018)

"“““

Immobilie Wald | Besonderheiten

Vorteile

Holzzuwachs ohne menschliches Zutun

kein Bewirtschaftungsgebot (aussetzender Betrieb)

geringer Personaleinsatz

hohe Umsatzrendite

Produkt, Produktionsmittel, stabile, inflationssichere Geldanlage
Wertbestandigkeit = Waldflache nicht vermehrbar

)
>
>
>
>
>
>
>

steuerliche Privilegierung des Ertrages

Nachteile

> niedrige Flachenproduktivitat bei hoher Eigenkapitalquote
unflexibles Vermogen, laufende Produktion nicht isolierbar
lange Produktionsdauer mit geringer Rendite (1 % bis max. 2%)

Sozialpflichtigkeit des Eigentums (allgemeines Betretungsrecht)
eingeschrankte Eigentumsrechte (Schutzwald, natura 2000)

Immobilien | Immobilienpreisentwicklung 2018

Baugrundstiicke  ING_——— S
Elgentumswohinungen zentrale Lagen
Einfamikenhauser Siediungsiage
Wohnen in Einzellagen
Mietwohnungen zentrale Lagen
Eigentumswohnungen Stadirand
Stadl-/ inshiusar
Laru- und Forstwirtschaft
Mietwohnungen Stadtrand
Penthouses, Lofts, Maizonetten Wl 06
Betrichsgrundsticke 1 04
Eigentumswohnungen Landgemeindzn gy
-0.3 WM Wochenendhauser

-0,5 I Mietwohnungen Landgemeinden

-1.1 EE Detriebagebibude

-1,6 I BUroflachen
218 I CGeschifslokale

PR A O A 1 T 3 4 5 &

]

Immobilien | Bauland 2018

IMMOIUNITE

Vermdogenserhaltung, -sicherung auf Generationen, Nachhaltigkeitsgrundsatz

Betriebsrisiko (Klimawandel, Forstschutz etc.), Risiko des Vermégensverlusts




Immobilien | Griinland 1995 (LNW) Immobilien | Griinland, Kaufpreise 2006-2017

RESL 2018
T eemer s : ;u% Bundesmittel .
T 20 bt wnter 0 -~ 2006; EUR 30,154.- s
30 bis unter <0 s W oA 2017: EUR 30.660.- ]

B <o vis wnier 50 s Bs 50%
B 50 5 ono merr W= 50%

Kaufpreis Griinland 2006 in €

Kautpreis Griinland 2017 in €

Anderung 2008 bis 2017 in %

e

a0 50

% Queile: Grundsrwerbstatisi’k
W T

Immobilien | Griinland, Pachtpreise 2006-2017

RESL 2018

Immobilien | Griinland 2018
NLW = land- und forstwirtschaftliche Mischpreise I!!

0% gundesmittel

< 0% o Bodenprelse Grinland in € / m?
. 2006: EUR 149.- i - s
M s 30% ! ¥
B oao% 2017: EUR 207.- . -2
[)2-25
: : m [J25-3
[ 3-45
Pachtpreis Griiniand 2006 in € @ 45-65
Pachtpreis Griinland 2017 in € & -os
Anderung 2008 his 2017 in % [ Keline Werte verkanden

Immobilien | LN/FN Agrarverfahren OOE 2002-2017 Immobilien | Bedeutung der Bonitat s

PETERSEIL 2018 LEIDWEIN 2013

ol s # Kaufpreis/m*  ——Linear (Kaufpreis /m*) === Log (Kaufpreis /m?}

= d:nn 1 SEE L H S| | l | EEE .Erhehun.gen Ostosterreich

- i . Bonitdt kaum preisrelevant
- ' I i .

— a0 e .> nur.belBK.Z<30

- 3 250 1 E=sT s : i |

= G 200 !

o a
& 150

g 100

rom 050 -

s 000 EEESESsmsnusss =
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= L Bodenklimazzhl
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Immobilien Wald | Datenresearch

Luftbilder ©
»  Orthofotos Gougle maps
> Vogelperspektiven bingm.,,,‘

eoland.at e
GIS der Bundesldnder S e
> Luftbilder Willkommen
DKM bel gecland.at

>
> Raumplanung (Flachenwidmung)
> forstliche Raumplanung (WEP)
Naturgefahren (Gefahrenzonenplane) {
> Waldapplikationen ettt




Immobilien Landwirtschaft | Datenresearch

Strukturdaten
. R = Bumdesministarium
» Gruine Berichte Nachhaltighait und
Toutismus
» Agrar-Strukturdaten Statistik Austria

(AW ]

» Deckungsbeitrage 2008 (BMLFUW), AWI A

4 Dmmb kgt o Lo

§ Raumarmanasradiag Mdauatt o §8)

& ithak S
21 1 et fasrsitia) o]
i & rriphenas [ bal
Balrmme bty |04
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1] e N eisians - Tt ge Retsshangen
1 Gatanrea imweisiants - Fachgrinetign Ratschurgen
7 Pubirima A b b A sl L Pkt
1 Wakdwinaig

Bodenkarten
» Geologische Bodenkarte GA
» Osterreichische Bodenkartierung (eBOD)
» Finanzbodenschéatzung (FBS)
» Ertragsmesszahlen (FBS, LandesGlIS, BEV)
» Bodenfunktionskarten

BOD

Iy —————
e Wi unprazsice fabe waldy
T
Liperarnnsie:

Immobilien | Agrarstrukturdaten auf Gemeindeebene

Immobilien | Geologie und Boden

Bk Gt pyrrg ey G2 e o G741
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Immobilien | Bodenfunktionskarte Salzburg

Immobilien | Bodenfunktionskarte Oberdsterreich
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Immobilien | Altlasten e Immobilien| Ldrm
www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/ www.laerminfo.at/

www.secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis

UM TR
T

Larminfo.at
R =

Verdnehtsflichenkataster

Immobilien| Datenresearch Regionalprogramme

e flachig Schutzgebiete
aktueller Widmungsstand 2 " - rechtlich geschitzte Biotope
1 Analyse der Widmungsentwicklung e ;

Widmungsentwicklung?
: @,’ Baulandhoffnung?

= 5
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Forstliche Raumplanung nicht rechtsverbindlich!
= Sachverstandigengutachten

ingenieure

Immobilien | Hochwasser und Bodentyp

Immobilien | Gefahrenzonenplan

Cr—— e .

GZP = Sachverstandigengutachten

Gay=-



Raumordnung | Entwicklungsstufen Raumordnung | Entwicklungsstufen

HATTINGER 2004 HATTINGER 2004

Tatsdchiiche Wertentwicklur .

Entiwiche Auspriguagsmerhmal Wartezeit in Werte 1% des.
uTrapparkurve | lungsstude  (Inditien: ht, I Ersthlie- Jafwen baureifen Landes
gl min max
1 Ausweizung im Entwickiungskonzeps [EK], negatives Verhalten der Gemeinde E15 an bl

e oder Erschlisfung nur langirissig absahbar.
1 Paicht Im EX ausgewsdsen, aber aufgrund tatsachlicher Varhaiinisse [Verhaiten 6 55 85

Garrae, Lagegunat, heine Ausschlussgrinde wie Nuurschutzgebies oder
Gefshrenzone] Bebaubsrkeil tu erwarten

. dﬂ"" 3 bm£K , autgr viches I 3 34 &0 ]
I R e £ Lagagunst. kel nusdtzlizhan Erschlsfungssrforcamissa,
B = ) i bint ader )

Hoharwertiges Griunland kanine Aussch g W
keit 2w erearten.
Land- und foratwirtsch sniichs Grundeticis 4 en Flszhanwicmungzala (FWF)als Autzchlatungzgeniat” guannatichnet. 110 a 5
Wartasait sbdngig von s Mal-
Fisbrmen und Willen der Gameinde tur Freigabe
5 Im FWE unbeschankt als Bautand ausgewiesen, Erfordernis Debauurgapian $] 6 %
) vnrhanden. Gemnende z=igt keinen Willen sur Aufstelung.
| | Flachanwidmungapian ] | FWP ais Bauland auspewiesen. Srfordemis Bebauungsplan vornanden 12 &5 a5
LRI f Garmainds 1aigt ich b v betiiglich emer raschen dufstel
[ Do Eriatstn g | Piach Gffertlich-rechtlizhen Vorschviften sofort bebsuber, beine Hinderrizse tur a 100 100
Erlangung B i 4 oder Bautewiligung ersichtich.

6%

Raumordnung | Entwicklungsstufen Raumordnung | Hoherwertiges Griinland

HATTINGER 2017 MAYR 2003, KLEIBER 2014
Grinland mit Sonderausweisungen im FWP
Entwicklungsstufe Wert in % des baureifen Landes ’ .. . . e .
— »  Hoherwertiges Grinland ohne Sonderausweisungen
e SCHIZKESEN | KRANEWITER [ > Griinland mit Entwicklungspotenzial
VOGELS i — Wertin %
Ackerland, Forst 04-1,4
begiinstigtes Agrarland 16-43 Minimum 1x Grinlandwert
Bauerwartungsland 15-50 15-27 25-50 15-2 30-90 Regelfall (MAYR 2003) 2x Griinlandwert
25-60
30-80 Maximum (MAYR 2003) 5x Grunlandwert
Rohbauland 36_91 37-57 50-75 0-1 20-95 Obergrenze = Untergrenze Bauerwartungsland 15 % Baulandwert
AufschlieBungsgebiet 50-80 Gartenflachen (KLEIBER 2014) 10 % bis 15 % Baulandwert
60— 100
Gutachterausschisse: bis zum Rohbauland bis 25 % Baulandwert
baureifes Land 100 0 100

Raumplanung | Baurandlage

HUEMER-STROBLMAIRHOFER 2011

gen, ingenieure

Raumordnung | Bauerwartungsland?

BRD
,konkrete Tatsachen” mussen vorliegen, die , die bauliche Nutzung mit hinreichender
Griinlandféndliches Gebiet sowie Verkehrsflichen (privat) im Konnex zu Bauland RW sowie EW: Sicherheit erwarten lassen”
a) bel Baulandfldche bis rund 1.000 m? {je nach GroBe): Ssterreich
Flachengrtite bis ca. 25% der Baulandfiache: Wert = rd. 45 — 50 % vom Bauland » keine Legaldefinition fiir Bauerwartungsland (= Bauhoffnungsland)
ca: S0% [d:an =45 Y ) > ONORM B 1802-1: Griinland-Liegenschaft, die nach Verkehrslage, Funktion, Néihe zu
2, 10 % Ea=a3k . Siedlungsgebieten oder anderen Umstinden Bauwidmung erwarten ldsst.
b} bei Baulandfiache bis rund 2.500 m?: > rechtlich: Grundstiicke, die zwar im Bewertungszeitpunkt noch nicht in Bauland
Flachengréfe bis ca. 259 der Baulandllache: Wert = rd. 30 — 35 % vom Bauland umgewidmet sind, deren Umwidmung und Verbauung aber nach ihrer Lage und
ca. 509 rdd. 20 — D5 9, . AufschlieBungsmoglichkeit nach den Grundsétzen der Raumordnung und Bauordnung in
ea, 100 % el 18 — 20 8 . nichster Zeit moglich ist (OGH 25.02.1988, 83/07/0228)
private fieBende Gewasser mit Einfriedungscharakler: etwa 10 % vom Gronland > fachlich: Einstufung auf der Summe von Indizien (Vergleichsgrundstiicke, bei denen die

wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen vergleichbar sind).
» zeitlich: Laufzeit von Raumordnungskonzepten, max. bis 15 Jahre

F'ﬁ?' -
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Fur die Beurteilung als Bauerwartungsland sind der
Flachenwidmungsplan und/oder das értliche und regionale

Raumordnung | ZT-Bewertungskatalog Raumordnung | Bewertungsparameter

Kriterien
Festlegungen in der Raumplanung: Entwicklungskonzept, Flichenwidmung
(bisheriges) Verhalten der Standortgemeinde und anderer Planungstrager
Baulandbilanz und Lage am lokalen Grundstiicksmarkt

stadtebauliche und raumstrukturelle Situation in der Standortgemeinde
bestehende Infrastruktur und Infrastrukturplanungen
technische Baulandeignung der Fldche und Hindernisse
rechtliche Beschrankungen (Gefahrenzonen, Schutzgebiete etc.)

Bewertungsgrundsatz A-2.1-05 ’
Bewertung von Bauland bzw. ’
Bauerwartungsland mittels Diskontierung: Entwicklungskonzept und jedenfalls die értlichen )
Baulandreserven Grundlage. )
>
>
>

Aus Vergleichspreisen am Grundstiicksmarkt kann abgeleitet
werden, dass Freiland-/Griinlandflachen unmittelbar angrenzend
an flachig gewidmetes Bauland hoherwertig gehandelt werden.
Diese Grenzbereiche zu Bauland werden als Baurandlage
bezeichnet.
Die Baurandlage besteht unabhangig von Baulandentwicklungs- ’
tendenzen (siehe dazu A-2.1-04) auf landwirtschaftlichen Flachen T P
(im Allgemeinen nicht bei Wald). Die Zuerkennung einer sachverstaqd|ge Wurdlgung.
Baurandlage ist nur an flachig gewidmetes Bauland moglich > Wartezeit ab Bewertungsstichtag

richtige (?) Wahl des Diskontierungszinssatzes

: X . >
(Punkt-widmungen und Hofs_tellen sind kein Ansatz). > Zum Bewertungsstichtag nicht abschétzbare kommunalpolitische Entscheidungsfindung
Der allenfalls begrenzende Einfluss von Verkehrswegen bzw. . - .

> handelnde Personen (Grundeigentiimer, Erben im Verlassenschaftsverfahren ...)

Gewdssern ist zu berticksichtigen. é\‘ﬁ
AT =

Bewertungsgrundsatz A-3.1-05
Bewertung von landwirtschaftlichen
Freiland-/Griinlandflachen im
Grenzbereich zum Bauland

Verkehrswertkorrektur, Marktanpassung
> Flachenkonfiguration des Grundsttickes
Infrastruktur (ErschlieBungskosten etc.)

F'ﬁql .

W stfliinn!

470,00 €bis 540,00 €

Fallbeispiel | Wiestal Al

-Abschlag fur Bodenverhaltnisse: 15% -',Y
Baulandrichtpreis: 420,00 € S E
Landwirtschaftlicher Bodenpreis pro m™ 50,00 € -

. . o 7 w3 Bewertungiansats Griinland
Umwidmungszeitpunkt: in15 Jahren - / g Widmog: Crinland
Kapitalisierungszinsfull: 7% b= ¥ g Verwendungsmiglichket: batriahiiche Nutzung {Maripulatian, Lager-, Abstandfis
Diskontierung, Abzinsfaktor: 0,36245 e | /_-” che)im riumichen Jusammerhang mit Sigewark Deisl
7 il ! 4 k i erdiei s f ! i
abgeleiteter Verkehrswert pro m’: 420,00 € X 0,36245 = 152,00 € B £ / landwirtschaftiiche Vergleichspreise: 4,00 € prom' (ohne Abschlag fiirrote Gefahrenzone)
zen) [ / Wertanpassung durch Baurandiage: glacher Bodenwert = 48,00 € pro m
Beschrankung Sicherheitszone: kein Abschlag, Im Bodenwert berlicksichtigt | £ B8] Bevertumguansats Gewerbegetiet
Abschlag auRerbiicherdichen Dienstbarkeiten:  10% ! Ilr 4 L/ mgliche kinftige Widmung; Bauland [Cewerbegetiet)
Verkehrswert pro m': 136,80¢ hist 4 Ji \Wertstelgerung: Wietsteigenung des Cesamtgrunditisckes
Marktanpassung: 0% ] 21 iL:geleFLet:r Erl.'T:qher Vergleichswart GC: Ls;-“u: eprom!
i g5 - gz, Flachenkorfiguration: tag van 50 1
Verkehrswertberechnung: 136,80 € x 6418 m’ = 878.000,00 € wm : e siticher Widrungghorzont: i
Verkehrswert fur Gst. 2518/ 878.000,00 € Diskntierungszinssatz:
* Raumordnungspolitik der Gemeinde Wals- I ; Widmungswaheschenlichket: chlagvon 1,55
Siezenheim (vgl. REK 2009 und zwischenzeitlich an- : Disko faktor: 034787 file ein Jahr und 5,55
gedathte Widmungsénderungeﬂ) : diskanterter Bodenwert: FLOEE pro m'
e P
Bewertungsansitze Bauerwartungsland und Baurandlage . , X
Bauerwart.ngslandkemponenten: + inrerbriliche Lage in Golling F‘aChenLV{dmung' Bauland (RW? . .
 Bauliicke {argrenzendes EW an vie- Siren) Erforderis: Rodungsbewilligung gems 17 Abs. 3 ForstG 1975

Fallbeispiel | Ortszentrum Golling

i

verglaichspreise Bauland:
Vergleichspreis Ortszentrum:
Widmungsénderung:
Diskontierungszinssatz:

Diskontierter Bodenwert:

i Bewertungsansitze landwirtschaftliche Fldchen
vergleichspreise Bauland:
landwirtschaftliche vergleickepraisa:
borititshezogene Preisanpassung:
Innerrtl che Lage:

Bewertungsansatz Baurand age:
Fénerwertiges Grinland:

+ Bauland-Randlzge
+ vorhandene Ifrastruktur {Trinkwasser, Kanal, Strom)
+ Festlegungen in Raymordnungsplane

+ grundsatzliche Beraitscha®t der Standortgame'nde zur
Bebauung (siehe Stellungnahman durch Birgermeister
tnd Ortplare-)

+ Umnwidmungshereilschafl der Gemeinde Gollirg muss
it an reumirdnungsrectitlichen realisienbaren Oler-
legungen des kiintigen Grundzigentimers orfentieren

+ einwahrsche niicher Umwidmungszeitpunk: ist derze't
sachverszardig n'cht abschatzbar

bis 386,00 ¢ prz 1 (sleha CA Christias Orasche)

430,0¢ £ pro m* {nach Rilcksprache mit ¥ Oraschg)

bis 3 Jahre ab Bewertungsstchtag

3%in Bezug zu den aktue len Ban'konditionen unc eirer

& (tatsachliche widn J

334,0C € pro m?

245,00 € pro e (Vergleichspreise nordlicres Salzachral)
12,30 € pro me

16,00 € rO M?

aktuell keire Bauerwartungslandkomponerte

3facher Griinlandareis {MAYR 2003, HATTINGER 2017)

48,00 €prom?
E— s —

fachliche Einschétzung zur
Erteilung einer Baubewilligung:

Beurteilungsparameter:

iBewertungsansatz:

(= Interessenabwagung, ca Kennziffer 3)
hoch
bereits 2x erteilte Rodungsbewilligungen (2011, 2013
warden nicht konsumiert (und sind dzher verfallen)
rechtliche und fachliche Voraussetzungen fir neuerl
cher Bewilligungserteilung (dffentliches Interesse

des Siedlungswesen) immer noch gegeben (siehe Be-

griindung im Rodungsbescheid)

It. Mitteilung des Grundeigentimers hat die Ge-
meinde die Erteilung einer Bauplatzbewilligung ,,zu-
gesagt* (Bebauungsplan in Vorbereitung)

bestehende Baulandwidmung filr nérdliche Teilfliche

aus 2332

noch erforderliche Behdrdenverfahren (Forst, Baube-

horde)

technische Infrastruktur (Wasser, Kanal, Strom ua)
vorhanden

eingeschrankte (“beengte”) Zufahrtsmaglichkeit
80 % des drtlichen Baulandpreises

)

i
BAULAND

gL Wald gemaR{iors

LN (985 m? 3
250 m*

GRONUAND
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Jusnz
Grundstiick A-Blatt
P i keine Flachenwidmung, WeIChe
Rechisvermutung Liegenschaft?
Hitsimgsart
Teil-Fiéche
(el B-Blatt
Wem gehért

Liegenschaftseigentimer v
Liegenschaftsanteile Liegenschaft?

Tagsbuchzahl C-Blatt
Urkundensammiung Welche
Belastungen
Dienstbarkeit R
sind der
Liegenschaft
zugeordnet?

oekologen, ingenieure oekologen,ingenieure

H Rechte und Lasten H Rechte und Lasten

VERKEHRSWERTERMITTLUNG
I oot T i Werte ] Grundsataliche Vorgehensweise § 143 Exekutionsordnung
Sogetan, |“Egen " | midhacn. [T Goee ke A S ) erfordert dreifache Bewertung
Tansn | schaime he |
| - c Ey unbelasteter Verkehmswert Liegenschaftswert
—IAx\ S— i £ |+ Errags- und Kosteniberlegungen bei Aufrechterhaltung der Belastungen
PR (N sl il Eg E = Zwisthenwert ohne Aufrechterhaltung der Belastungen
o ) §g§ | Loosdlde Grunchilciamald Wert der Belastungen
§ 3 Abs.3 LBG 1992: Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und T = beiasteter Verkehrswert
deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine . — grundbiicherliche Lasten
Bewertung von Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht maglich ist, £8q:| Ereoe ndinenmedonnion Dienstbarkeiten, Ausgedinge, andere Reallasten
muB der vermdgenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermégenswerte Nachteil des E §§ Rege it o Grurittcioam skt miissen vom Ersteher Gibernommen werden
Belasteten herangezogen werden. = Verkehrswert dés Rechs haben Vorrang vor Pfandrechten des Glaubiger
g, ¢ R ¢
nach WOLFRAMS 1983, BAUER 2019 BAUER 2013
> Differenzwertmethode inderong des feh remutrten Servitusstre N ) .
. . . L inBezug auf don ftungs Mitereismcthods) Flachenwidmung Wohngebiete 3,0fache
> oberirdische Leitungen wirken sich im e L . Industrie- Gewerbegebiete 2,0
Kauferverhalten starker wertmindernd Bauland-Leitungsrecht (Verlegungsverpflichtung) 0,5
aus 1 2% 7% 6% 5% Landwirtschaft-Leitungsrecht (Verlegungsverpflichtung) 0,67
> individuelle Breite des Servitutsstreifen I v A o o Leitungsart: Hochspannungsleitung iiber 110 kv 1,5fache
> Lage der Leistungsverlaufes bestimmt I s md e Hochspannungsleitung bis 110 kV 13
AusmaR der Verkehrswertminderung Nieder- Mittelspannungsleitung 10
PR, 7% 155 % Gashochdruck 1,0
> Korrekturfaktoren fir Gasniederdruck 0,9
» Flachenwidmung (BL, GW, GL) / s 2% 20% 18% 1% Kanal 0,8
» Art der Leitun Lichtwellenleiter 0,7
& / 6 sw 2w 1% 15% Telefonleitung 0,5
B Wasserleitung 0,5
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oekologen, ingenieure

UBERSPANNUNGEN

Suddeutscher Raum 10 bis 20 %
Hessen, Niedersachsen 10 bis 25 %
Westdeutscher Raum 20%

OSTERREICH 20 %; betrachtliche Unterschiede in den Bundeslédnder

UNTERIRDISCHE Leitungen

BRD: einfache Leitungen bis zu 10%, bezogen auf Servitutsstreifen

Erddl-, Gastransportleitungen 20 bis 80 %
A:  einfache Leitungen 5 bis 25 %, wie bei oberirdischen Leitungen (!)
Erdél-, Gastransportleitungen bis 100 %

WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

SV-Recht
Sachvi
Befund
Datenresearch

standigen Marktanalyse

Raumplanung

achten,

Nebennutzung
Gebaude

Lasten

BEWERTUNG
VERFAHREN
ergleichswert
Sachwert
Ertragswert
Mischverfahren
Marktanpassung

Vertrag

oekologen, ingenieure

Bewertungsverfahren | Rechtsgrundlagen

Osterreich
> Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
> Exekutionsordnung (EO)
> ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung (2019)
> Bewertungsgesetz 1955
> Bewertungskatalog der Ziviltechniker der Land- und Forstwirtschaft (2005, in Arbeit)
> state of the art = Stand der Technik und Wissenschaft
> Judikatur (RIS)

s==—— Deutschland
Viake > WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien
= >  WaldR 2000 Waldwertermittlungsrichtlinien
> LandR 1978 Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft
Schweiz

> Swiss Valualtion Standards (SVS)
> Richtlinien zur Schatzung von Waldwerten (2018)

mﬁ -

singenieure

beanspruchte Fliache = Schutzstreifen, nicht die gesamte Grundstticksflache

> Freileitungen (auf Hoch- bzw. Héchstspannungsebene): 40-70m

> Erdkabel: 6-25m

Minderungssatz:

» Einschrankung der Nutzbarkeit der beanspruchten Flache

> keine individuelle Beurteilung der konkreten Nutzungseinschrankung durch Dienstbarkeit
» pauschale Verkehrswertminderungsansatz, unabhangig von Spannungsebene der Leitung

Position Freileitung Erdkabel
Entschadigungen in 10-20% 20-25%
Enteignungsverfahren

Zuschlag fur gutiiche Einigung in 0-10% 5-10%
der Praxis

Gesamt bei gitlicher Einigung Meist 20% 25-30%

Bewertungsverfahren | Waldwert ist die Summe ...

Summe von Sachwerten oder Summe von Ertrdagen ???

gr HéI,Eonrrat

frel Wal stra Re |

gen, ingenieure

Waldbewertungsrichtlinien | OSTERREICH
ZT-Bewertungskatalog (2005, in Bearbeitung)

Forstwirtschaftliche Bewertungsgrundsatze

> Ermittlung des Waldbodenwertes

> Ermittlung des Bestandeswertes

> Grundsdtze fur die Ermittlung des
VerduBerungsgewinnes bei forstlichen Liegenschaften
Bewertung von hofnahen Flachen
Bewertung von Waldflachen im Ortsbereich
Bewertung der ErtragseinbuRe durch Nutzung zur Unzeit
Bewertung von ForststraRen und Lagerplatzen
Verkehrswertermittlung von Waldgrundsticken
Verkehrswertermittlung von Forstbetrieben
Bewertung von Einzelstdmmen im Wald
Bewertung von Waldschaden durch Umwelteinflisse
Entschddigung der Hiebsunreife
Bewertung von Dienstbarkeiten in der Folge von Durchschneidung oder
Uberspannung
> Vorgangsweise bei der Bewertung von Teilwald

e

S

BEWERTUNGSKATALOG




oekologen, ingenieure

Erster Teil - Ermittlung des Verkehrswerts von Waldflachen
> Vorbemerkungen

Begriff der Waldflache

Wertermittlungsgrundsatz

Wertermittlungsverfahren

Wertgutachten

Ermittlung des Waldbodenverkehrswerts

Ermittlung des Verkehrswerts der Waldbestande

Besondere Anlagen und Einrichtungen im Wald

Waldbewertungsrichtlinien | BRD
Richtlinien fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswerts von Waldflachen und fiir
Nebenentschadigungen(Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 - WaldR 2000)

Zweiter Teil - Nebenentschadigungen
> Entschadigungen fiir sonstige Vermégensnachteile

Anlagen
> Alterswertfaktoren
> Kapitalisierungsfaktoren

: www.jurion.de/gesetze/waldr_2000/

§ 1LBG 1992
Geltungsbereich

(1)

1. Dieses Bundesgesetz gilt fir die Ermittlung des Wertes (Bewertung) von Liegenschaften,
Liegenschaftsteilen und Uberbauten im Sinn des § 435 ABGB sowie von damit verbundenen Rechten
und darauf ruhenden Lasten in allen gerichtlichen Verfahren.

2. Dieses Bundesgesetz gilt auch fiir die Bewertung der in Abs. 1 genannten Sachen in Verfahren auf
Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschriften, sofern vorgesehen ist, daR der Bescheid, zu
dessen Erlassung der Wert ermittelt wird, mit der Anrufung eines Gerichts auRer Kraft tritt, und sofern
die Verwaltungsvorschriften nichts anderes bestimmen.

§ 3 LBG 1992
Regeln fir die Bewertung

oekologen, ingenieure

(1) Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstandigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich
ist, sind fur die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind bei
der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in
den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht mdglich ist, muR der vermdgenswerte Vorteil des Berechtigten
beziehungsweise der vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf ruhende
Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft
beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fiir die Bewertung von
Bedeutung ist.

e, ingenieure

Waldbewertungsrichtlinien | SCHWEIZ
Richtlinien zur Waldwertschétzung. Schweizerischer Forstverein (2018) Richtlinien zur Schatzung von Waldwerten.
Schweizerischer Forstverein

Schweizerischer Forstverein
Société forestiere snisse
Socieli forestale svizzera

Richtlinien
: zur Schitzung von Waldwerten

§2LBG 1992
Bewertungsgrundsatz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschift nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache
zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

en.,ingenieure

§ 10 LBG 1992
Erfordernisse des Gutachtens

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind iiberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und
allfllige Zu- oder Abschldge (& 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4
Abs. 3) zu begriinden.

(2) Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.

(3)  Beim Sachwertverfahren sind die dem Herstellungswert zugrundegelegten Raum- oder Flédchenmeterpreise und
Indices anzugeben; der wertbestimmende Einfluss von allfalligen Bauméngeln und Bauschaden sowie eines
allfélligen riickgestauten Reparatur- Bedarfes und die wegen allfalliger technischer und wirtschaftlicher
Wertminderung vom Herstellungswert vorgenommenen Abschlége sind gesondert zu beziffern.

(4)  Bei anderen wissenschaftlich anerkannten Wertermittlungsverfahren als den in den §§ 4 bis 6 geregelten sind die
zugrundegelegten Umstédnde darzustellen und ist auszufiihren, in welcher Weise die Verhdltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr bei der Bewertung beriicksichtigt wurden.

(5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des Berechtigten beziehungsweise dem Nachteil des
Belasteten (§ 3 Abs. 3) sind die Vor- und Nachteile zu beschreiben und deren Dauer anzugeben; die Bewertung
der Vor- und Nachteile sowie die allféllige Auswahl eines Kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisierungsfaktors

ém sind zu begriinden.




ewertungsverfahren ertbegriffe s ewertungsverfahren ethoden e e
e e | Wertbesr e | et

Verkehrswert > Vergleichswertverfahren (Comparison approach)
) Preis der bei einer VerduRerung der Sache iiblicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr > Sachwertverfahren (Cost approach)
erzielt wird ) Ertragswertverfahren (Income approach)
» = ordentlicher und gemeiner Wert gemaR § 305 ABGB i
> Marktpreis Bewertungsaxiome

> statistischer Durchschnittswert, keine fallweise bezahlten Hochstpreise -

Bewertungsvorsicht
o Stichtagsbezogenheit ‘ ‘

Kaufpreis .
> tatsachlich am Immobilienmarkt erzielter Preis /f \Z/ukunftsbe;o'genhellt Vergleict t Sachwert Ertrag t
> muss nicht mit Verkehrswert iibereinstimmen, da subjektive Komponenten iiberlagern c Verglangsg ek|t§ana yse
) nicht der Sachverstindige bestimmt den Preis, sondern der Markt > Vergleichbarkeit
Objektivitat Marktanpassung

individuelle Wertfindungen 5 ... der Gutachter
> be§on(‘:|ere \{orli-(ebe ) ) ) ) . der Methoden VERKEHRSWERT
> objektiv unrichtige Preise (Scheinpreise, ,,graue” Preise) 5 ... der Gutachten
»  subjektive Empfindungen, die die Preisbildung am Markt beeinflussen

Bewertungsverfahren | Bewertungsstichtag §91BG 1992

Wertermittlungsverfahren

mogliche Stichtage ...
> ONORM 1802-1: Bewertungsstichtag = Tag, fiir den der Wert ermittelt wird
> Vorgabe durch den Auftraggeber des Gutachtens
» Todestag des Liegenschaftseigenttimers (Verlassenschaft) (1)
> behordlichen Entscheidungen (Ausweisung von Schutzgebieten)

Das Bewertungsgutachten hat zu enthalten

1. den Zweck des Gutachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichtigung der Sache und die
dabei anwesenden Personen sowie die verwendeten Unterlagen

. den Befund mit einer Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und ihren
sonstigen, fiir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatséchlicher oder rechtlicher Art

Stichtagsbezogenheit
> ,hier und heute” Prinzip = was am Bewertungsstichtag besteht, wird in die heutige
Berechnung eingefligt

N

» kiinftige Entwicklungen sind nur dann zu beriicksichtigen, wenn diese zum 3. die Bewertung unter Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und der Griinde fir die
Bewertungsstichtag bereits (gesichert) erkennbar sind Auswahl des angewendeten Verfahrens oder der allenfalls angewendeten Verfahrensverhindung.

> beiin der Vergangenheit liegendem Bewertungsstichtag ist nicht der Wissensstand von (2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, muB angegeben und
heute, sondern der Kenntnisstand zum Bewertungsstichtag maRgeblich und heranzuziehen begriindet werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

fachliche Herausforderungen
> rechtliche Entwicklungen (Raumordnung, Bannlegung)
Q(ﬂ > wirtschaftliche Entwicklungen (Immobilienpreise, Holzpreise ua)
T

H §4LBG 1992 Vergleichswertverfahren | Kriterien

Vergleichswertverfahren

... gegenwartsbezogen
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit . . .
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen nahe ar_n lVIar.kt, da bereits vollzogene (erfolgreiche) Transaktionen

sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden kein Abzinsungsproblem (Ertragswert)

Sache iibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach kein Marktanpassungsproblem (Sachvt/ert) ) )
MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. auch Ertragswerte und Sachwerte basieren auf Vergleichsansétzen

(2)  Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

hohe Akzeptanz
Einfachste, marktkonformste Wertermittlung = nachvollziehbar, plausibel, schlissig
Methode der ,ersten Wahl“ (OESTEN-ROEDER 2001)

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daR sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder personliche gebotene sachverstandigen Prifung der Datensammlungen
Umstande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der spekulative Werte = besondere Vorliebe
EinfluR dieser Verhdltnisse und Umstinde wertméRig erfalt werden kann und die Kaufpreise entsprechend iiberhshte Werte bei eingelésten Grundstiicken
berichtigt werden. ... wird die wirtschaftliche Realitat abgebildet?




Vergleichswertverfahren | Qualitatsprifung Vergleichswertverfahren | Waldbewertung

HEUER 2
Interpretation?
ungewdhnliche Verhaltnisse: Naheverhaltnis, Arrondierung, Entschadigungen, Enteignung

personliche Umsténde: Veranderung von Konkurrenzverhéltnissen, Liebhaberpreise, Bei der Bewertung von Forstbetrieben wird jedoch haufig auf die Heranziehung
innerfamilidre Transaktionen, dréngender Finanzbedarf . von Vergleichswerten verzichtet, mit der Begrindung, dass Forstbetriebe ein zu
Harmonisierung erforderlich (Ableitung von Korrekturfaktoren aus dokumentierten G . . ) . .
Verkaufstransaktionen) h(?terogenes yt sind, als das emzelne“Betn‘ebe untergmander vergllchen‘werden
baut darauf auf, dass Verkaufserldse (Urkundensammlung) auch den Tatsachen entsprechen konnten, und die Anzahl der Verkaufsfélle nicht ausreicht, um Durchschnittswerte
Problematik der ,,grauen” Preisbildung zu bilden.
Abstraktion subjektiver, transaktionsbestimmender Einflisse

Waldbewertung Bei Gesprachen mit Kaufinteressenten und Gutermaklern stellt man jedoch sehr
... nur bedingt anwendbar, da kein Waldbestand ist wie ein anderer schnell fest, dass sich die Wertvorstellungen fast ausschlieflich aufgrund von
rdumliche und zeitliche Nahe der Vergleichsfalle erforderlich Vergleichspreisen gebildet haben, und dies weitgehend unabhangig von dem

Eigenschaften der Vergleichsgrundstiicke nicht bekannt
mehrere Bewertungsfelder (Waldboden, Holzvorrat, Jagdwert, Nebennutzung)
hohe Bedeutung fiir Waldbodenherleitung (landwirtschaftliche Bodenpreise)

Wissen oder Nichtwissen um den Wert der Holzvorréate.

6%

Vergleichswertverfahren | Datenresearch Vergleichswertverfahren | bodenpreise.at

Grundbuchsdaten M
Grundbuchsammlung der Bezirksgerichte S . . . .
gewerbliche Anbieter (ZT Datenforum, IMMOunited) IMMOunited Bodenprelsa Grlnland in €/m" = land- und forstwirtschaftliche
i [ % Mischpreise !!!

Marktpreise s-2
Gemeindedmter (lokale Marktpreise) 225
Landesverwaltungen } 1 [D25-3

Statistik Austria GSTERREICHISCHE

P e ) . BUNDESFORSTE D) 3-4s
Osterreichische Bundesforste, Privatforstbetriebe W 45-65
Bezirksbauernkammer (Grundverkehrskommission) Ik ¥ mss

— [ Keine Wierte verhanden

Immobilienanzeigen, Maklerangebote
Tageszeitungen, Immobilienanzeigen
Fachzeitungen und -zeitschriften

Internetplattformen fiir Immobilien EWINN
Sachverstandige
Gutachten in der Ediktsdatei
personliche Auskiinfte durch SV ‘%%’I_l,—z
Immobilienverwaltungen von Banken Py
Immobilienpreissammlungen mm i " ~
ﬁﬁ WKO Immobilienpreisspiegel IMMO
AT = immopreise.at T AT =

Vergleichswertverfahren | Irrtumswahrscheinlichkeit Vergleichswertverfahren | Marktrelevanz

HAIMBOCK 2009

aktuelle Immobilientransaktionen ...

Irrtumswahrscheinlichkeiten sind bewertungstechnisch nicht ausreichend erfassbar

d% 5% 10% 20 % werden durch Vergleichspreise nicht ausreichend abgebildet
maximale 59 82 57 35 Anzahl der sind gegenldufig zur Geldmarktentwicklung
prozentuale 10% 21 15 9 r&otm;epdsgen Verhaltensmus.ter der Marktteilnehmer sind kennzeichpend '
‘ aurpreise gutachterliche Schatzwerte (Verkehrswertgutachten) liegen bis zu 50 % unter den
Abweichung 15% 10 7 4 tatsichlich am Markt erzielbaren Kaufpreisen (gilt auch fir gerichtliche

Zwangsversteigerungen)

Teil der Markteilnehmer (potentielles Kaufpublikum) ist aus personlichen
Uberlegungen (Vermégensveranlagung, Risikostreuung etc.) bereit, mehr als den
,objektiven Wert” einer Immobilie zu bezahlen, ohne dass dieses Kduferverhalten
den Charakter der besonderen Vorliebe folgen wiirde.

Irrtumswahrscheinlichkeit von 20 % ... dann sind 35 Kauffélle notwendig, damit
errechnete Kaufpreis in einem Genauigkeitsbereich von + 5 % um den nicht bekannten
theoretisch zutreffenden Wert schwanken kann.




oskologen, ingenieure

Vergleichswertverfahren | Kaufpreise

ungeniigende Vergleichspreise durch
raumlich und zeitlich stark schwankende Grundstiickskaufe
Mischpreise (Bauland, Acker, Weiden, Wald, Wege, Gewasser, Odland etc.)
uneinheitliche Wirtschaftsflachen (GrundstiicksgroRe, Form, Bodenbonitit,
Bewirtschaftbarkeit, Verkehrsanbindung etc.)
Glaubwiirdigkeit der Kaufpreise
,graue” (steuerschonende) Verkaufspreise, am untersten Preisband
festgeschriebene ,Verkehrswerte”
Theorie: Immobiliensteuer begunstigt korrekte Kaufpreisangaben
Praxis: Landwirt ,tickte” anders kauft, um nicht zu verkaufen
vertragliche Regelungen (zwischen Landwirten) enthalten zumeist keine
vereinbarten Nebenabsprachen (Jagdméglichkeit, Sachbeziige ua)

: ... scheidet zur Waldwertermittlung in der Praxis (in der Regel) aus

L1 k3 Wald = 3,30 €
T Wald = 4,00 €

éF"W).-"?'I e

oekologen, ingenieure

i i spfesolid:
Vergleichspreisverfahren | ggesdidd *

ANGERER 2017

€250mt

€215m
€2,05m

€2,00m?
€200m

c1s0mt

€1,05m2 €110M
o0mt €003m €096 m*

cosom

€o0m

2006 2007 2008 2009 010 2011 012 203 2014 015 2016 2017

* Abschliisse durch SPI Immobilien

oekologen, ingenieure

Vergleichswertverfahren | ,,graue” Preisbildung

regionale Gegebenheiten, Besitzverhaltnisse sollten bekannt sein
ein gutes Informantennetzwerk

im Gutachten explizit auf die Qualitat und Verfiigbarkeit der verwendeten
Vergleichspreise hinweisen

Werte bei Verkdufen mit Beteiligung der 6ffentlichen Hand heranziehen
Vergleichbarkeit bereits verkaufter Flachen analysieren

auch landwirtschaftliche Pachtpreise (Pachtpreisentwicklung?) erheben
Preise aus redlichen und zeitnahen Geschéftsfallen heranziehen

Immo-ESt hat kaum eine regulierende Auswirkung, da der Landwirt , kauft um
nicht zu verkaufen”

Vergleichswertverfahren | willhaben.at_2013

GESAMT 1,76 €

Burgenland 0,66 €
Karnten 2,09 €
Steiermark 2,15 €
Tirol 2,94€

oekologen, ingenieure

Vergleichswertverfahren | Preiserelationen BRD

Marktbericht Wald, Landkreis Traunstein 2011

Flachengréfe/m? | Falle | Mitiere Flache | Mittlorar Preie
1- 500 12 227 3,03
501 - 3000 42 1380 255
3001 - 6000 50 4570 2,48
6001- 89000 ar 7540 207
9001 - 12000 24 10250 217
12001 - 15000 29 13340 2,21
15001 - 20000 24 17530 2,27
20001 - 30000 25 24250 2,24
30001 - 200000 28 61030 2,23 ~759%




Vergleichswertverfahren | Waldflache? Vergleichswertverfahren | Bodenwertanteil?

| |
o
i
------------- &
——————— -
____________ Bodenwert = I
________ 5.
______ N H
E
Bestandeswert -
H
Flache 2ha 10ha s0ha 100ha 300ha 1000 ha 5000 ha 10000 ha - E : S48 U3 U LT 164 130 00 10 230 230 740 258 28 2.0 280 230 360 300
{\"\ p,.\ Halpenin €17
b= Moy=

§ 6 LBG 1992

Vergleichswertverfahren | Vergleichspreise

Sachwertverfahren
2,20€ 1,40 € 0,60€ 2,60€ 160€
Markl-
““““““““ (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes
o 120 und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln
100 100 Sachwert).
durchschnittlicher Vergleichspreis = 1,68 € ( )
) 20 ul Itth ) is = 1,1 . N . .
o Median 60 =1,73¢€ (2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
@ e @y angassing unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus
%9 anpavsun e 2 der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem
49 W 20 Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.
20 . . »
soden = Aussagekraft der Vergleichspreise (3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Bt Begtem Bt ® Splittung Boden- und Bestandeswert Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung
= Wertanteil der Marktanpassung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der

Bod
ecen Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche

= versteckte ,graue” Preisbildung
Abweichungen von den tiblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

100jibrig 40jiihrig aike 120j8hrig 20jshrig
Q

4,

Q=

Sachwertverfahren | Kritieren Sachwertverfahren | ... eine Summe aus

Holz wéchst am Holz zu! = Ertragskomponente im Sachwert

fur Immobilien, die nicht (primar) zur Erzielung von Ertrdgen geeignet sind

vergangenheitsbezogen, orientiert sich an Kosten der Vergangenheit ... basiert auf Kosten,

welche bei einem Neubau (Ersatz) entstehen
Normalherstellungskosten bzw. ,Rekonstruktionskosten Bestand
Summe der im Unternehmen vorhandenen Vermégensgegenstdnde (Sachwerte)
stichtagsbezogene Bilanzierung der Aktiva = betriebsnotwendiges Vermdgen wird mit

® Wert nackter Waldboden = indirekter Vergleichswert
" Wert des aufstockende Holzvorrates
(= erntekostenfreier Erlos frei WaldstraRe)

Wiederbeschaffungskosten bewertet = Jagdwert
erzielbarer VerduRerungspreis (Verkauf) wird bewertungstechnisch nicht hinterfragt! 8 R i
>
Wertminderungen LA b Elgenj'agd . )
Gebiude (technische Alterswertminderung, bauliche Mzngel A > Gemeinschaftsjagd im Bodenwert enthalten
Waldbestand (Verbiss- und Schélschaden, Steinschlagschaden, Riickeschdden) > L = betriebliche Einrichtungen (Gebéude)
Kosten D Preis “ = Abschlagen (Betriebsrisiko ua)
EingangsgroRen unterliegen einem Ermessensspielraum des SV Pt -

Sachwert stellt lediglich eine grobe Schatzung dar
é\; bedarf Marktanpassung, um Bezug zum tatsachlich erzielbaren Preis herzustellen ?( -
BF E -

™ "
I‘n‘\-"ﬁ - IWJ:]




oekologen, ingenieure

Wk
D
100
80 Y Vergleichspreis
60 60
a0 40
» “' » = Aussagekraft des Vergleichswertes
® Wertverhdltnis Boden : Bestand=1:17?
= konstanter Bodenwert
T ) T * variabler Bestandeswert
® Marktanpassung
> Bodenwert folgt der Bodenpreisbildung 72
> Bestandeswert = holzmarktbezogen -
w00 0 0 .
orier o Jihetgor
it et it
SUA |

oekologen, ingenieure

Ertragswertverfahren | Kriterien

fir Immobilien, die zur Erzielung von (nachhaltigen) Ertrdgen geeignet sind
... zukunftsbezogen, orientiert sich an Uberschiissen in der Zukunft
= ,,Zukunftserfolgswert”

) dlteste dokumentierte Quelle: Altes Testament, 1350 v.Chr., Buch Moses

> Vergleich zukiinftiger Entnahmen aus Forstbetrieb mit bester Alternative

» Kaufer investiert in die Zukunft (Gewinn-Verlustrechnung), nicht in die
Vergangenheit.

) rational agierender Kapitalanleger erwartet angemessene Rendite auf sein
gebundenes Kapital, da er den Nutzungsentgang der wirtschaftlichen Alternative
(Anleihe, Sparbuch etc.) gegentiberstellt

> Frage: Welcher Preis lohnt der Erwerb einer Immobilie, wenn die abgezinsten
zukiinftigen Uberschiisse damit verglichen werden?

oekologen, ingenieure

HDie MWabhl dbes Jinsfufes it wamentlich in jo unrubigen
Jeiten, wic wiv jie jept baben, v Weflihls - ald Medmungs
jadhe. Tabdburd) werden jonjt genaie Frivagsredimungen gewshi
lid) auf unjidyere Grundlagen gejtellt.  Tiejer Wiangel iit von
fo erheblichem Einfluf, dal bic Sdidser cd jidh angelegen jein
lafjen miijjen, thre Watectaliamminngen bejouders wad) diejer
Sette gu vervolljtandigen. Uuj diefem Webiete wiithe cine Beit-
fdyrijt oder cin Ardhiv, bas fid) dic Sammlung und Perarbeituing
alled @rreichbaren angelegen fein liefie, gute Wirtung tun
fomnen.”

Ertragswertverfahren | Wahl des ZinsfuBes
Eugen SCHMALENBACH zitiert in SCHADE (1919)

§ 5LBG 1992
Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die

Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden
(Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags ist tberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu
nehmen.

(3)  Sind die tatséchlich erzielten Ertréage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalbar oder weichen sie von den bei
ordnungsgema@er Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kdnnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir knnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art iiblicherweise erzielbaren
Kapitalverzinsung.

oekologen,ingenieure

Ertragswertverfahren | Barwert

Barwert

> der Wert, den zukinftige Zahlungen
in der Gegenwart besitzen.

> wird durch Abzinsung der zukiinftigen
Zahlungen und anschlieBendes Summieren
ermittelt.

Ertragswert = Reinertrag x Barwertfaktor
Kapitalisierung von objektivierten, nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrage
GURTNER-RUMMEL-SAGL (1984): ... Festsetzung des KapitalisierungszinsfufSes ist ein
betriebswirtschaftliches Problem
niedriger Zinssatz = niedrigeres Risiko
hoher Zinssatz = hoheres Risiko

oekologen, ingenieure

Ertr tverfahren | DCF-Verfahren

> ONORM B 1802-2
» fir ertragsorientierte Immobilienprojekte
» Prognose kiinftiger Einkommensiiberschiisse

2 Phasenmodell

Detaildiagnose auf Jahresbasis

erster Jahr nach Detailprognose

= reprasentativ fir Restnutzungsdauer

Stictitag T FiND
1 - 1)

|

> Phase 1 = Diskontierung: kiinftig erwartete Ertrage werden abgeschatzt
und auf Stichtag abgezinst

> Phase 2 = Kapitalisierung: verbleibender VerduRerungswert wird aufgezinst

FW?‘ -




Ertragswertverfahren | Zinssatz?

Ertrag | Rendite Forstbetriebe (iber 1200 ha)

1977 bis 2008 (SEKOT 2010)

Vorgabe im § 5 Abs. 4 LBG 1992:
Zinssatz fiir die Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach Widerspruch zur ONORM B 1802-1
der bei Sachen dieser Art tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. | = Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz versus Kapitalmarktzinssatz
Liegenschaftszinssatz ist immer geringer als langfristiger Kapitalmarktzinssatz, da
hohere Wertbestandigkeit des Boden gegeniiber Geldvermégen
je geringer das wirtschaftliche Risiko, desto wertvoller der Boden

sichere Teil
risikobelastete Teil

Bewertungszeitraum
bestimmt maBgeblich das Bewertungsergebnis
lange, betriebswirtschaftlich nicht beurteilbare Betrachtungszeitrdume
Betriebsrisiko

Kaufverhalten
Waldbesitzer verfolgen finanzielle Ziele und/oder
Waldbesitzer haben personliche Nutzendimensionen
ﬁ- e.:‘] s

29,10,

Ertrag | Rendite Forstbetriebe (iber 500 ha)

2008 bis 2015 (TOSCANI 2017)

[ Einsciag | 36500 | Hiensatz | 23000 |
Ertrags- Nutzungskoef-
=

Absolutin
o I e
1% schlag)
070% ks
) 2379300 60,97 1.536.200
798,100 2212 . 532,067
PR, ' 1881200 5 7 1.0541432
T = Keston Wogs 16000 120 sazskim Mom 613 118,000
L ass Crige Viege 19.000 055 H5THm 180% 08 12.000
o - Nel okosien VWege 123000 a74  2m5sim 1224% 561 128000
; 3 Dockungsbeitrag 2 1.452.200 200 2015Em  1220% 1022 925.200
030% Koston Waldgau 108,000 313 28mtfm  1026% 470 106,000
B23% Lrége walabsu 19.000 055 asLim l80% e 12,000
0.20% Neokosten Waldzau 29,000 28 les2zim 3.44% 87 89,000
(RS Dockungshoitrag 3 2.368.200 3981 477EIm 2088% 3635 836.200
010%
Kosten Gesaude 75,000 217 1636Em 711% 526 75,000 :
ey ﬂ E-rage Gebiude 5000 014 q0DEm 047% 022 5000 Der Forstbetrieb
¥ o Busfues E und seine Kernkennzahlen
JTEI0IS  FORZMS Apenvorand Wekdund  Osliches Alpanosirand  Kalkapen  Zentralapen Net.okoston Gobiuclo 70,000 208 15273Im 664% 204 70,000
Muhbviertal  Flach. und Deckungsheitrag 4 1.283.200 3748 G2B4Em  2732% 3331 aszon  ROTHLEITNER (2018)

QR Hugeland
- |___2oi000017 ]

Igwmm - Ertrag | Kapitalmarktzinssatz oder Liegenschaftszinssat i

Kasten Verwa tung Faret o taas TmmEm moswm w57 57000

Er.rége Verwal.ung Forel o .00 DElT 0.00% 0.00 o Kapitalmarktzinssatz

“ettokosten Varwe tung Morst -367.000 -10,40 1817 Efr 34207 -14,00 -361.000 . .

e ——— > aus Kapitalmarkt (Geldmarkt) abgeleitet

ettt 532200 2102 14.60Efm  6157% 761 405200 . o .

) zusammengesetzter Zinssatz aus Basiszins und Risikozuschlag.

P ] AT T aa T » Veranlagungen festverzinsliche Wertpapiere (Risikominimierung)

Frrége Jsd 87.000 238 7ERFT  278% 357 8.000 > Opportunitatskostenvergleich: Rendite von Alternativinvestitionen

Mellokoslen Jagd -143.000 -4.14 2120 Elr 1857 % -6.22 -143.000

Deckungsbeitrag Forst & . .

Jagd 789.200 22,88 17.281 Efm 75.13% 11,40 262.200 LIegenSChaftSZlnSSatZ

» Branchenzinssatz fir Liegenschaften

Kosten Sorstige NE 122.000 357 eestEwr meTw 595 120,000 o o . .
IE Sl 3 243000 | cemEm|  me iy 000 » durchschnittliche markttbliche Verzinsung von Liegenschaften aller Art

Nellokoston Sorstas N 120,000 ERT) 2515 Fir -1, % b 0000 ) spiegelt die Zukunftserwartungen der Marktteilnehmer wider

Kostan Fischarai 4000 0,96 195 Fir 0,85 % n39 8000 . . . P .

- 00 s g s i » relativ unempfindlich gegentiber Schwankungen des Kapitalmarktes

N S— 15000 aw SR A - wm  Der Forstbetrieb > je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto wertbestandiger die Immobilie

inasbeitrag Nichtw E m | asan 3 . » vereinfachte Berechnung: Liegenschaftszins = Jahresreinertrag / Kaufpreis

[ Doskunasbeitoa Niohwaid || tssoo0 aon| sovEm| e sw  wsew oo g: Lieg g / Kaufp
[ Deckungsheitrag Gesamt 927.200 2688 14270Efm 62,00% 17,40 gz ROTHLEITNER (2018)
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Ertrag | Kapitalmarktzinssatz oder Liegenschaftszinssatz
ONORM B 1802-1

Kapitalisierungszinssatz angenommener Zinssatz, mit dem zur
Beleihungswertermittlung die kinftig erzielbaren,
nachhaltigen Reinertrage einer Liegenschaft fur den
Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung nach vorsichtiger

Schatzung barwertberechnet werden

Liegenschaftszinssatz Zinssatz, mit dem die kinftig erzielbaren Reinertrage einer
Liegenschaft aus dem Zeitraum ihrer angenommenen

Zahlung barwertberechnet werden

KLEIBER (2015):
Liegenschaftszinssatz ist nicht als ein irgendwie gearteter Diskontierungs- bzw. Kapitalisierungszinssatz
definiert, sondern als der Zinssatz definiert, der auch tatsachlich zum Verkehrswert (Marktwert) fiihrt

oekologen, ingenieure

Ertragswertverfahren | Hohe des Zinssatzes

Basis der Zinseszinsrechnung
zurtickflieBende Ertrage kdnnen zum gleichen ZinsfuB wieder angelegt werden
wie dieser bei der Kalkulation verwendet wurde (Interne Verzinsung)

Historie des forstliche Zinsful
um 1850: Formulierung eines ,,objektiven” forstliche ZinsfuR mit 3 %
Ansatz: 30 % unter landesiiblichem Zins
Basis der Zinseszinsrechnung ‘
Bodenreinertragslehre = 3 %; Waldreiriertragslehre =0%

aktuelle Bundesanleihen v 1,4%?
A: 2,1 % (100jahrige Bundesanleihe)
BRD: 2,0 % (30jahrige BRD-Anleihe)

oekologen, ingenieure

Kapitalmarktzinssatz | Dynamik

ittlung zum Stand Kapi ins- und i bis einschlieBlich 2011
[IAG ER-FICHTINGER-KULTERER-SCHRATT-MAIER (2013}
inflationsberreingter Kapitalmarktzins letzte 5Jahre 1,25 gerundet 1,30
inflationsberreingter Kapitalmarktzins letzte 20 Jahre 2,54 gerundat
Risikozuschlag Immobilie 0,40
kurzfistia mittelfristg { 6 bis 19 Jahre] langristie
1 2 3 4 s & 7 & 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 204]
1,70 1,78 1,86 1,94 2,02 2,10 2,18 2,26 2,34 2,42 2,50 358 2,66 2,74 282 2,90
Experteninterview (MUTENTHALER 2013) = 2,75
[ gzum Stand Kapitalmarktzi d imschiieflich 2016
ARGLR |2078)
inflatiorsbermeingter Kapitalmarkizing Wtite Slahre D51 erurdes 0,50
inflationsherreingter Kapitalmarktzing letate 20 mhre 1,53 wirundat 1,50
Riikozuschisg Immabilie G40
barafentig emittnifriveie {6 b 10 Lehrw| langfrintin

X 2 3 4 5 & 7 B g 10 1 1213 W 15 16 17 18 19 204}
0,40 050 060 070 0,80 090 1.00 110 170 130 140 150 160 L70 130 104

1 B

oekologen, ingenieure

Ertragswertverfahren | Kapitalisierungszinssatz?

Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus dem Kapitalmarkt
> Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen
» langfristige Entwicklung der UDBR
» Geldwertanpassung
» allgemeines Risiko
» geringere Mobilitat der Investition

Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus Kaufpreisen
» Konjunkturelle Schwankungen der Liegenschaftspreise
> Marktlage

anerkannte Verdffentlichungen (Empfehlung SV-Hauptverband)

oekologen,ingenieure

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes aus dem Kapitalmarkt ist unmaglich, da:

Meinungen in der Fachliteratur:
Liegenschaftszinssatz aus dem Kapitalmarkt?

> Esgibtin der Finanzwelt keinen Zinssatz, mit dem der Liegenschaftszinssatz
vergleichbar ware. Der Liegenschaftszinssatz kann demnach nicht aus den
bekannten Kapitalzinssdtzen abgeleitet werden.

> Es handelt sich um zwei verschiedene Anlageklassen, deren risikoadjustierte
Zinssatze nicht miteinander verglichen werden kdénnen. Die Rendite aus einer
Anlage am Kapitalmarkt ergibt sich ausschlieRlich aus der Ausschittung, wahrend
sich die Gesamtrendite aus einer Immobilie aus einem Anteil Ausschiittung und
einem Anteil Wertsteigerung ergibt.

> daher: ausschlieBliche Ableitung aus dem Immobilienmarkt (iiber Ertragswerte)

Qﬁﬁ o

oekologen, ingenieure

EDLAUER-MUHR-REINBERG (2012):

Eine unreflektierte Mittelbildung der
verlautbarten Bandbreiten zur Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes fiihrt mit einem sehr
Osterreichs zum hohen Grad an Wahrscheinlichkeit zu einem
falschen Ergebnis — andernfalls kdnnte man wohl
nur von einem ,Gliickstreffer" sprechen.

HAUPTVERBAND DER ALLGEMEIN BEEIDETEN UND GERICHTLICH
ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN (STERREICHS

2019

Empfehlung der

r
et 105 b 20

hochwertig

(ONORM B 1802-1 (2019)

Zur Ermittlung des Verkehrswertes/

! tes ist der Liegenschaftszinssatz
heranzuziehen.

sehr gut
20-40%

BU

Einkaufszontrum, Supermarkt
Goworblich gonutzto Lieganschat

| 651

oot |0~ o
Hseuiostss Bandbreite bis 300 %

= ke e 2l
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Moy=

Erzeugnisse Erzeugnisse | EPeU9NISse
und
Jahr bzw. i - ollm: Sffentliche Gesarg(-
Monat 3 offentliche ‘ausgaben
Planziche | Tiesche | [CEEE, | Offentiche Gelder B
1086 1000 | 1000 | 1mn 1000 1000 1000
1990 1061 | 1089 | 1088 106.8 1068 105,1
1991 1051 | 1086 | 1077 1078 107,8 1085
1002 * o790 | 1097 | 1azk 1068 1068 1108
1993 o73 | 1052 | BB 1026 1037 1111
1994 1006 1053 (AR} 1037 105,8 110,9
1905 755 815 987 808 99,9 1060
1096 787 827 858 820 99,1 1082
1997 80,9 84,7 B33 843 98,6 110,3
1998 7 76,9 83 785 915 1076
1999 723 734 4 746 854 1074
2000 747 80,2 (11 79.6 92,1 121
2001 757 865 uzd 84,1 9.9 1149
2002 756 80,2 win 798 95,0 1143
2003 818 76,8 BEE 79,0 94,8 1155
2004 741 790 Bid 783 9.8 1198
2005 70,1 826 8o 797 99,3 1225
2006 79,0 85,1 w1 843 1032 1254
2007 96,4 854 1 89,8 104,6 1314
2008 886 95,6 0 94,0 1097 1426
2009 727 83,5 208 813 99,6 1412
2010 943 85,2 1084 89,2 107,1 1422
2011 1037 | 933 128 979 1148 1524
2012 1151 98,5 (E 1048 1207 1602

Agrarpreisindex

LBG I Osterreich

oekologen, ingenieure

1986 bis 2016 = 30 Jahre
> API: 0,58 % pro Jahr
> VPI: 2,87 % pro Jahr

Liegenschaftszinssatz| ImmoWertV (BRD)

oekologen, ingenieure

§ 14 (1): Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssitzen sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

§ 14 (3): Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssétze) sind die Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebéude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten.

o=

Bewertungsverfahren | Starken und Schwachen

Starken

Schwiéchen

oekologen, ingenieure

g\qx
BRW

Zukunftsorientierung

einfache Berechnung

Grenzpreisfindung

Entscheidungsbezug

fairer Wert

Ertragskraft als Kriterium

o6konomisch fundierte Systematik

unabhangig von Betriebsgrolke

Annahme konstanter Ertrage

hoher Datenbeschaffungsaufwand

Unsicherheiten bei Zinssatz-Wahl

» Eingangsdaten aus der Vergangenheit

Einfluss von Betriebsform und Verjlingungsart

ewiger Betrachtungszeitraum

Vernachldssigung der Ertragspotentialanderung
aufgrund von Strukturdnderung

Uberpriifung der Nachhaltigkeit

-\_:] -

é\ﬁ ?H_gemeine Begriindungserfordernis hinaus, zu begriinden.
bRy =

) \.:]

oekologen, ingenieure

Zinssdtze | Zins“flisse”

0,58 %
0,8 bis 1,2 %
1,0 bis 1,5%

Agrarindex, forstliche Erzeugnisse
Rendite Forstbetriebe (SEKOT, TOSCANI)

interner ZinsfuR (Kapitalwert einer Investition = 0)

A: Empfehlung Sachverstandigenverband (2019) 1,0 bis 3,0%
ZT-Tagung (JAGER-KULTERER 2018) 1,9%
BRD:  Naturschutzentschadigungen (MOHRING 2006) 1,5%
Schweiz: Schitzung Waldwerte Richtlinie (2018) 1,25 bis 1,75 %
Inflationsrate (harmonisierter VPI) 1,97 %
klassischer forstlicher ZinsfuR“ (ENDRES 1923, SAGL 1995) 3,0%

NEU: ONORM B 1802-1: Zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ist der Liegenschaftszinssatz heranzuziehen!

oekologen,ingenieure

Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst.

Liegenschaftszinssatz| EW- RL (BRD)

Pkt. 7 (1): Die Erwartungen der Markteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen

Pkt. 7 (2): Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fiir die jeweilige Nutzungsart
typischen gleichartig bebauten und genutzten Grundstiicken und den ihnen entsprechenden Reinertragen unter
Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt. Dabei sind die Kaufpreise um die Werteinflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Pkt. 7 (3) EW-RL: Vorrangig sind die vom értlichen Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte ermittelten und
verbffentlichten Liegenschaftszinssétze heranzuziehen. Wird vom Gutachterausschuss fiir das Wertermittlungs-objekt kein
geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt, konnen Liegenschaftszinssétze aus vergleichbaren Gebieten
verwendet werden, sofern Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Markt-verhltnissen markigerecht
beriicksichtigt werden konnen. Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze nach ... zur Verfigung, kann der
Liegenschaftszinssatz unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhéltnisse sachversténdig geschatzt werden. Dabei
konnen auch Liegenschaftszinssétze aus anderen Quellen beriicksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat und
Reprasentativitdt den fir die jeweilige Grundstiicksart maRgeblichen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und ihre
Ableitung ausreichend nachvollziehbar dargelegt ist. In diesen Fallen ist der Liegenschaftszinssatz besonders, d. h. iiber das

oekologen, ingenieure

Bewertungsverfahren | Ertrags- oder Sachwert?

Sachwert < Altersklassenwald
bertcksichtigt waldbauliche Investitionen (Kostenwerte)
bertcksichtigt stille Reserven (Altholzbestande) = Liquidationserl6s
berucksichtigt Kaufverhalten (Marktnachfrage)

Ertragswert < Plenterwald
,richtige” Methode der Unternehmensbewertung
Sachwert hat keinen Einfluss auf kiinftigen Erfolges des Kaufobjektes
betriebliches Anlagevermagen ist nicht Selbstzweck, sondern ausschlieRlich
Mittel zur Gewinnerzielung
Unternehmenswert bestimmt sich nach Potential kiinftiger Renditen




Bewertungsverfahren | Ertrags- oder Sachwert? Ertragsorientierung | Substanzorientierung

MOOG, Vorlesungsunterlagen zur Waldbewertung (1998 idF 2019)

1854 OETZEL
Bestandeserwartungswert
1845 BLUME
Die Frage, welcher Wertkanzeption gefolgt werden soll, NEU: Zuflisse an die Eigentiimer Alterswertfaktoren 1849 FAUSTMANN
war in der BWL ctwa seit den 6er Jahren stark umstritien (Cash-Flows) kapitalisieren! 1795 HARTIG Kapitalwert (NPV) ENDRES
Ertragswert 1878 BORGESSE MANTEL
Die Wissenschaftler vertraten tberwiegend die Ansicht, der Waldreinertragslehre  ga)
Substanzwert sei wegen des weilgehend fehlenden Entschei- ALT: erwartete Zukunftserfolge
dungsbheruges srientierte Bewertungen (aus Sicht des Unternehmens)  MOHRING
ﬂhmichr_n:n. d::r. riragswert sei wegen seiner FZukunftshe- kapitalisieren! 1813 KONIG 1858 PRESSLER MOOG §
zogenheit vorzuzichen. ) Entscheidungswert Bodenreinertragslehre
Trotzdem werden in der land- (Grenzpreis) 1892 MARTINEIT
Die Praxis folgte der von Wissenschafilemn vertretenen Auf- und forstwirtschaftlichen 1818 COTTA Bestandeswertformel
_ﬁassung -;s‘.rgcmd, aber letztlich dm:l? recht konseguent (1dW), Liegenschaftsbewertung Schiedswert, 1F865 TE:ERH Jinsiut
in Osterreich noch etwas spiter als in der BRD, aeefiend]) s ErhEsaEE Argumentationswert »Forstlicher” Zinsfu
e TS i ., Verfahren angewendet! Ertragsorientierung
Substanzorientierung

Bewertungsverfahren | Sachwert = Ertragswert? Bewertungsverfahren | Sachwert, Ertragswert

> NIESSLEIN 1979

30000
Wenn man bei der Zerschlagungswert (= Sachwert) eine 25 %ige Kiirzung
fiir nicht realisierbare Holzertragen (= hiebsunreife Bestande) vornimmt. So 25000 ?
. = Bestandeserwartungswert
kann man unterstellen, dass der gewonnene Wert dem Verkehrswert des é 20000
Gesamtbetriebes in seiner urspriinglichen Form nahe kommt. 3 15000 SACHWERT
[11)
€ ERTRAGSWERT
. . . . . @ 10000
Zur Kontrolle ist eine Ertragswertberechnung mit forstlichem Zinsfu =
gegeniiberzustellen, die zeigen wird, dass sich bei einem Zinssatz von 5000
» 1,8 % ein anndhernd gleich hoher Wert errechnet. 0

0 20 40 B0 B8O 100 120
Alter (Jahre)

Bewertungsverfahren | Mischverfahren? Bewertungsverfahren | Mischverfahren?

Betriebs-WaldgroRe Sachwert Ertragswert
= Kombinationswertverfahren 5 bis 10 ha 95 % 5%
= Mittelwert oder Gewichtung aus Sachwert und Ertragswert 10 bis 30 ha 85 % 15%
= basiert auf der Uberlegung, dass der Ertragswert zwar den eigentlichen 30 bis 100 ha 75% 25%
Unternehmenswert darstellt, die Ertragswertermittlung allerdings mittels 100 bis 1000 ha 65 % 35%
vieler unsicherer Faktoren erfolgt und daher die vorhandene materielle ab 1000 ha 50 % 50 %

Substanz mit in die Bewertung einflieRen sollte

X s @ baefund & gutachten
= in der Bewertungspraxis hdufig zur Marktanpassung angewendet Bawartung von Forstparzallan und -batriaban

= wird von der Wissenschaft als ,,systemwidrig” abgelehnt

st nichk wia b
rupss dher Vesrbohe

wan Farstbatrisbe
eharn, Viedmat
und Ertragawert enmittelt werden,

Liniv.-Lakt, iy, -Ing, Dr. Chostian teban




Bewertungsverfahren | Mischverfahren? Bewertungsverfahren | oder doch Mischverfahren?

EIGENHEER 2005
Empfehlung des Fachbeirates der LiegenschaftsBewertungsAkademie (2013)
Der Sach- und Ertragswert sind Zwischenergebnisse, aus denen in der Folge der Verkehrswert unter
Beriicksichtigung der im redlichen Geschaftsverkehr am Immobilienmarkt bestehenden Verhaltniss
ist. Es ist nicht fachgerecht, einen meist aus dem Verfahren selbst zum Endergebnis fiihrenden Ertrag

Wertekategorien Kriterien

0, o} — i
durch eine Gewichtung mit dem Sachwert nochmals einer Anpassung zu unterziehen. Auch in den F5% Ereetn I Sienclort Vergleichswert
Nachbarléndern Deutschland und vird in den derzeit gtiltigen Bewertungsstandards eine Gewichtung 30% Bestand 10% Entwicklungsstufe [ —,
zwischen Sach- und Ertragswert nicht (mehr) empfohlen 5% Schlussgrad Sachwert

10% Baumarten el
. )
B befund & gutachten 5% Naturnahe 2
Bawartung von Forstparzallan und -batriaban 359% Bewirt- 159 Neigung T8
s wertiinet - ) ) i schaftung 5% Distanz zur Strasse Ertragswert
van Forsthatrieben: & prtangen nach dar
igehen, Viekmat schwett aus Sachwert 10% Pflegezustand
(ONORM B 1802-1 (2019-07-15)
Die Gewichtung von Ergebnissen von unterschiedlichen
3 Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung ist unzuldssig* £

Bewertungsverfahren | Zusammenfassung Marktanpassung | Vorgaben in Regelwerken

Vergleichswertverfahren § 7 LBG 1992
Bodenwertermittlung

- I gebotene "Nachkontrolle" des Ermittlungsergebnisses
Orientierungshilfe fir den Marktanpassungsfaktor

Abs. 1: Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berticksichtigung der

| Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
Sachwertverfahren E
R L Kleinwaldflachen bis 30 ha (Bauernwald) 7 ONORM B 1802-1
o EFt

Besitzteilungen ii !!g wird nicht in den Begriffsbestimmungen und in den Wertermittlungsverfahren definiert
Verlassenschaftsbewertungen | - jedoch Anhang A 3 = Marktanpassung nur im Sachwertverfahren = Beriicksichtigung der jeweils
steuerliche Veranlassung (Verhaltniswert Boden, Holzbestand, Jagd) aktuellen Situation am Liegenschaftsmarkt

Ertragswertverfahren ZT-Bewertungskatalog
Bewertung von Forstbetrieben (ab 300 ha) F-8.1-05: Aus dem errechneten Sachwert ist durch Marktanpassung der Waldverkehrswert herzuleiten.
Bewirtschaftungsbeschrénkungen (Entschadigungsverfahren) F-9.1-05: Marktanpassung ist aus Vergleichsverkaufen von Forstbetrieben und deren Verhaltnis
vertragliche Regelungen (Dienstbarkeiten) Sachwert zu erzieltem Verkaufserlds abzuleiten.
Bewertungen nach dem Anerbenrecht

g, ¢ R ¢

Marktanpassung | Regulativ Marktanpassung | Wertparameter

werterh6hend wirken ...
Lage, Lage, Lage
,Liebhaber“-Liegenschaften

Korrekturwert, marktbezogenes Regulativ des Sachwertes
Feinabstimmung durch Beriicksichtigung der Marktsituation

je groBer der Sachwert, desto kleiner ist der Marktanpassungsfaktor hoher Grundstiicksverkehr, hohe regionale wertmindernd wirken ...
= teure Objekte sind weniger nachgefragt als billige Bodenwerte (gute Immobilienlage) GroRendegression
je groRer der Bodenwert, desto groRer der Marktanpassungsfaktor gute Bestandesbonitit, geringes Betriebsrisiko (WaldbetriebsgroRe)
= Objekte in guter Lage sind nachgefragter als Objekte in schlechter Lage Arrondierung und Infrastruktur (Gebzude, geringer Grundstiicksverkehr

. . ForststraBenerschlieBung) hohes Betriebsrisiko (Forstschutz,

gutachterliche Praxis EigenjagdgréRe Wildschaden ua)

Kaufpreise aktueller Grundstiickstransaktionen forstliche Forderungsmoglichkeiten (LE 2020) Schutzwald (in und auRer Ertrag)
Gewichtung von immobilienpreisbeeinfluBenden Marktfaktoren vorhandene Forsteinrichtung Bewirtschaftungsbeschrankungen
Vergleich von Gutachtensergebnissen mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen (Waldwirtschaftsplan) (Naturschutz, Wasserrecht ua)
BRD: Richtwerttabellen von Gutachterausschissen innerbetriebliche Refinanzierung des Kaufpreises grundbiicherliche (und
schlechte gutachterliche Praxis: prozentuelle Zu- oder Abschlige durch Abbau von Altholziiberhingen auBerbiicherliche) Lasten
,» - auf Grund meiner langjahrigen Markterfahrung” = forstlicher Gotterblick? grundbiicherliche Rechte

Qﬁﬁ = Q}e:l =,




oekologen, ingenieure

Die Verkehrswertermittlung erfordert die Anpassung der rechnerischen
Waldbewertung an die die aktuelle Lage am Liegenschaftsmarkt. Dazu ist eine
regelmaRige Marktbeobachtung erforderlich.
zeitliche und regionale Auswertung der Vergleichspreissammlung
Immobilieninserate, Immobilien-Internetplattformen
Zwangssteigerungsverfahren (Schatzgutachten, Bieteranalyse,
Zuschlagsergebnisse)

Bezirksbauernkammern (Grundverkehrskommissionen)

Tatigkeit als Immobilienmakler oder Auskiinfte durch Immobilienmaklern
Evaluation von bereits durchgefiihrten Bewertungen

Analyse der Urkundensammlung des Grundbuchs

Marktanpassung | Marktbeobachtung

oekologen, ingenieure

22 Barylatsmatateh

Marktanpassung | Rahmenbedingungen

Angebot und Nachfrage
» Kleinwald: landwirtschaftliche Betriebsfestigung
» Forstbetriebe: wenige, aber elitdre Kaufer
» Anzahl der Transaktionen

Kriterien -
» BetriebsgroRe, Waldflache, Nebengriinde, Arrondierung
» Bestandesaufbau, Bestandesstabilitat, Betriebsrisiken, Immissionen
» Betriebsart (Wirtschaftswald, Schutzwald in und auRer Ertrag)
» Eigenjagd (Wildarten, Abschusshohe, bauliche Infrastruktur)
» personliche Befindlichkeiten (Fluglarm)

Marktanpassung | Sach- und Ertragswert

MARKT-
ANPASSUNG

Nebennutzungen C
C

.
N

Bestandeswert

Mit der
(Oberprift der Sachverstidndige
die Markiverhaltnisse in
Relation zum errechneten
Sach-/Ertragswert und
beriicksichtigt durch Zu- oder
Abschlige diese Differenzen.

Kaufpreis It.
Kaufvertrag

Bodenwert

[\ Ertragswert

—

3

oekologen, ingenieure

Marktanpassung | Marktanalyse

Von welchen nachhaltigen Markteinflussfaktoren wird der
land- und forstwirtschaftliche Immobilienpreis bestimmt?
> In welcher Hohe (Nachhaltigkeit) beeinflussen diese den Immobilienmarkt?
> In welcher Hohe, Dynamik beeinflussen sich nachbarschaftliche Gemeinden?

Wie wirken sich (klein-)ortliche Preisentwicklungen tGberértlich aus?

> Wie stellen sich Interaktionseffekte in unterschiedlichen Immobilienteilméarkten dar?

> Wie verandert sich der land- und forstwirtschaftliche Bodenwert, wenn sich die lokalen
Baulandpreise verdndern?

> Wie nachhaltig sind derartige Marktentwicklungen?

> Welche Entwicklungschancen und Bewertungsrisiken haben landwirtschaftliche Flachen im
Umfeld der lokalen Bodenverknappung (insbesondere produktionstechnisch hochwertige
Talbéden)?

... kdnnen diese kiinftigen Marktentwicklungen sachverstandig ausreichend (richtig?)

ein- und abgeschatzt werden?
%

by =

oekologen,ingenieure

Marktanpassung | hochvolatile Markte

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 definiert Verkehrswert
damit kein Spielraum im Begriffsverstandnis gegeben

Immobilien ...
> hochvolatile Markte bestimmen aktuelle Immobilientransaktionen
> niedrige Zinsen >> hohe Immobilienpreise
> ,verrlickte Markt” (besondere Vorliebe) wird zunehmend marktpreisrelevant
> trotz grundverkehrsrechtlicher Regulative zunehmendes Kaufinteresse
von auBerlandwirtschaftlichen Kapitalanlegern

Grundlagen fiir eine qualifizierte Bewertung sind
> profunde Marktkenntnis
> strukturierte Erhebung verfugbarer Daten (Grundsttickstransaktionen)
» anerkannter, fachlich gesicherter Datenresearch
> Qualitatssicherung
> Fahigkeit das Marktgeschehen detailliert abzubilden zu kénnen

oekologen, ingenieure

Marktanpassung | personliche Vorliebe

... ist personliche Vorliebe kaufpreismitbestimmend?

Gutachten = Verkehrswert-Definition
> gemaR LBG 1992 nicht zu beriicksichtigen, jedoch
) Ist bei Waldkaufen aber oft die maRgebliche Kaufentscheidung » geschétzt wird der Wert,
den Preis macht der Markt!
Immobilienmarkt = Kaufentscheidungskriterien
> unterschiedliche individuelle Uberlegungen
- Arrondierungszukdufe im Bauernwald
- einschréankte Verfugbarkeit groRerer Waldflachen (Forstbetriebe)
- Begrenztheit des Interessentenkreises
> Liebhaberwert, maRgeblich fir das Kauferverhalten, da viele ,Liebhaber”
> gesellschaftliches Umfeld
- infrastrukturelle Ausstattung, Erreichbarkeit wie Lage zu Flughafen, Autobahn etc.
- Abgeschiedenheit (keine Hochspannungsleitungen, Schipisten)
> Stoérungen
- ,storende” Dienstbarkeiten (Wegerechte, Weiderechte ua)
- Wer ist der Grundstticksnachbar?




oekologen, ingenieure

Marktanpassung | Verkehrswertminderung

Verkehrswertminderung
> Minderung des potentiellen Preises einer Liegenschaft
> direkt = grundstiicksbezogen
> indirekt = Restbetriebsbelastung

merkantiler Minderwert
> Begrifflichkeit aus der Kfz-Branche = Unbehagen des Kiufers
» Rechtsprechung ist auf Liegenschaften tibertragbar
> merkantile Wertminderung ist der positiver Schade, der neben den Kosten
der Behebung der technischen Wertminderung bestehen bleibt
- Schutzgebiete (Naturschutz, Wasserrecht, Bannwald etc.)

- Schutzzonen (Hochwasser, Wildbachgefahrenzonen, Lawinen etc.)
- Immissionsbelastungen

mﬂ -

oekologen, ingenieure

Bewertungsverfahren | Unternehmensbewertung

Unternehmensbewertung = Formel des Waldes Werte (MOOG 2011)

historische Bewertungslehren HARTIG (1812), KONIG (1813), COTTA (1819)
Wertkonzeption in den Zukunftsorientierung = Ertragswertdenken
Bewertung unterstellt prinzipiell eine unendlichen Zeithorizont
HARTIG (1812)

Waldwert = Ertragswert

Kapitalisierungszinssatz steigt mit Planungshorizont (steigendes Risiko)
KONIG (1813, 1835)

Entscheidungswert = Investor will kein Verlustgeschaft

sorgfaltige Schatzung = Holzvorrat, zukinftiger Holzzuwachs, mogliche
Nutzungen, Einschatzung kinftiger Ertrage
fip

@uf§fgekendgr Hélgvorrat

frei Walllstrafe

Rechte

Waldboden
Lasterr

oekologen, ingenieure

Bewertungsverfahren | Waldbewertung
MOHRING 2014: Waldbewertung kann als ein Spezialgebiet
der Unternehmensbewertung aufgefasst werden

ver. > direkt aus dem Markt entnommen ﬁ i ﬁ
GLEICHS-
WERT

» Rendite = wirtschaften |/,)l

... jede Bewertungsmethode hat fir sich alleine :J,‘-

genommen nur eine beschrankte Aussagekraft!

mﬁ -

Bewertungsverfahren | Sachverstandiger

BetriebsgroRe
Bewirtschaftungsform
Nachfolger

<
Emotion =>  VERKEHRS-
WERT
."'InMarktan- |
passUnggy- !
Sachwert

a——&

Erwartungs-

pu— liches Einkommen
¢ innerland- ]
| wirtschaftlicher
\ Bodenpreis

oekologen, ingenieure

Diskussion | klassische Waldbewertung
= Sachwertverfahren (SAGL 1995)

o | = MARKT- Marktvergleiche = Vergleichswertverfahren N Verfu_gbarken
ANPASSUNG 4= - Emotionen
| up 4
Vas c :bennutzung: ; Jagd-Fischerei, Nebenbetriebe = Ertragswert
(7]
! & g _E Abtriebswert im Alter U = Sachwert
= 9 = laufende Ertra
o (S} estandeswer 4 Bestandeserwartungswert = Ertragswert - laufen ,e, rage"
e a - Immobilienvermégen
r,_-_ + > Bestandeskostenwert = Sachwert - Wertsicherung
fi 1} T - Immobilen kann zudem
; E personlich genutzt
S © Bodenwert = interpretierter Vergleichswert werden
a | _E ‘—“ Bodenwert ;
; Bodenertragswert = Ertragswert




WALDBEWERTUNG Bodenwerte | lokale Einflussfaktoren

Wilheim Manee
Teil der aktuellen allgemeinen Immobilienpreisentwicklung
> Verflechtung mit andere Bodenmarkten
» steigende Baulandpreise ,ziehen” landwirtschaftliche Bodenpreise nach
> Dynamik am landwirtschaftlichen Bodenmarkt
> Veranlagungsstrategien (langfristige Kapitalsicherung)
» daher: steigende Waldwerte bilden sich im Bodenwert ab

Waldbewertung

lokale Einflussfaktoren (PeTrI 1972)
> landwirtschaftliche Bodenpreise, Baulandpreise
> Siedlungsstrukturen, Bevolkerungsdruck
> Waldbodenpreis wird nur in geringem Umfang von forstlichen
Ertragsgesichtspunkten bestimmt
»  forstliche Beratungstatigkeit (Bezirksbauernkammer, Forstbehérde)

3

WALD-
BEWERTUNG

Bodenwert
Bestandeswert
Kostenwert

Erwartungswert
Abtriebswert

Bodenwerte | Einflussfaktoren Bodenwerte | Wertrelation LN : Wald

Praktikerformel = Konvention? ‘2
> Waldboden : Waldbestand =1: 1

werterhohende Faktoren
hohe Bevodlkerungsdichte
besonders gute Aufschluss- und Bringungsverhéltnisse

FRAGE: Bestimmen die
. Wald : Wiese : Acker=1:2:3 : f I Schatzungen des SV die Wertrelationen
‘i oder die Wertrelationen die Schatzungen?

ZT-Bewertungskatalog (2005): 25 % bis 33 % des LN-Bodenwertes

> unzureichender ErschlieBung
HESSISCHE WALDBEWERTUNGSRICHTLINIE: Grenzertragsboden mit EMZ/Ar 20

> standortsbedingte hohe Kultur- und Pflegekosten
> unglinstige Bedingungen fir Wegebau und Wegeunterhaltung erhebliche Gefahren _
fir die Waldbewirtschaftung ::
i » standortsabhdngig sehr geringe Holzqualitat. % -
gvﬁ QM

)
)
»  standortsbedingt ungewdhnlich hohe Holzqualitat > Wald =3 % des Baulandpreises =
> ubgrdurchschnlttllche Nebennutzungen Wertrelationen in der Fachliteratur
> geringe Bewirtschaftungskosten. Zu- und Abschlége sind zu begriinden » SCHEIFLE (1964): Wald : Wiese =1:2
und sollten im Regelfall 50% des > LINDEMANN (1992; ST-NOE-B):  Waldboden : LN = 1 : 4 (Bandbreite: 3,2 bis 5,6
wertmindernde Faktoren Ausgangswertes nicht iiberschreiten. ) Waldboden : Bauland = 1 : 60 (Bandbreite 48 bis 74)
> Steilhanglagen > OFFER (2018, Bayern): Waldboden : Griinland : Acker=1=4,1:5
)
y

Marktgeschehen 33 Vergleichswertverfahren
Bodenpreis ist immer eine Schitzung des Bodenwertes

Waldbodenwert | Ableitung aus Ertragsklasse Waldbodenwerte | Bringung und Bodentyp

Landkreis Traunstein 2011

Absolutbonitat des Waldbestandes (Holzzuwachs) - i
» 1,00 8S pro Ertragsklasse und m? (nach GUDE, Bundesforste-Formel) Bringungsverhaltisse mooriger Boden AR L B _
o i . 2
> Schleppergeldnde: 0,10 € bis 0,15 € pro Ertragsklasse und m schlecht 0,25 € pro m? 0,60 € pro m?

> Seilbringungsgeldnde: 0,07 € bis 0,10 € pro Ertragsklasse und m?
gut 0,35 € pro m? 0,85 € pro m?

Differenzwert

> Verkehrswert abziiglich Bestandeswert = Bodenwert = Residualwert Gibit es sing Differenz zwischan dem Wald
weert und dem Verkehswert?

> Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz (2016) = 30 % des Waldwertes
> Probleme: Vergleichbarkeit, Marktanpassungsanteil?

keine Absolutwerte! ... aber Wertrelationen
ertragsorientierter Ansatz
beriicksichtigt nicht den lokalen Immobilienmarkt

Vergleichspreisansatze
> Wirtschaftswald: landwirtschaftliche Grenzertragsbéden
> Schutzwald: Hutweiden, Almb&den

Ke=




Waldbodenwerte | Standort, Betriebsart Waldbodenwerte | Referenzwerte

elationen, REITERER

LK Salzburg | Anscr bz (2018 pro Ertragniiassa proom

aufler Ertrag > " 3 Schiepper-, lzichtes Seilgzlande 015€bis 0,25 € 1,20 € bis 3,00 €
unprodubtte bow. sichigrindg IT_"ofie et A wade ]l i schwieriges Seilgelande, Wirtschaftswald 0.08 € bis 0,15 € 0,80 € bis 1,50 €
! B e T T | Schutzwald 0,50 € bis 0,80 €
| | wase | omet—ame | ome | : : . =
Hiefgriindig, torveich | | |__osoe_ | ome TS Lie LK Tirol -HALSMANN (2015} o Ertragakisang pro
Modellansatz: LIFE-Natur Projekt ,Hang- und Schluchtwaélder im Oberen Donautal" (REITERER) LN Freise, keine Wertrelation Wiese - Acker 20,00°€ bis 100,00 €
Wald-Bodenwerte 020€hbis 1.00 €
West-Ostgefille keine Absolutwerte! ... aber Wertrelationen Waldwerte 0,50 € bis 3,00 €
R . ertragsorientierter Ansatz — e —-
Entfernung zur Siedlungsrdumen berlicksichtigt nicht den lokalen Immobilienmarkt LK Kiirnten iz b e it
Bauerwartungslandkomponente Wirtschaftswald 0,07 € bis 0,10 € 0,40 € bis 1,00 €
landwirtschaftliche Bodenpreisentwicklung bestimmt Waldwert (Verkehrswert) Zis- und Abschlage sul Wabdwert (Boden, Bastand) bis 2,00 €

Bodenpreis lauft dem Bestandeswert ,davon”

Schutzwakl, unproduktiv 0,15€ bis 0,20 €

Waldbodenwerte | Referenzwerte Waldbodenwerte | ertraglose Standorte

Schutzwald auBer Ertrag
> forstwirtschaftliches Entwicklungspotential?

LK Niederdsterreich Bodenwert pro m? Waldwert pro m? > jagdliche Nutzung (Jagdhutten, Zugangsmaoglichkeiten)

Westen (Amstetten) 0,20 € bis 2,50 € bis 4,50 € > Wertansatz = bis zum halben Schutzwald (in Ertrag) Bodenpreis

Waldviertel 0,20 € bis 0,60 € bis 3,50 € Odland

Weinviertel, Stiden 0,50 € bis 1,00 € bis 3,50 € > Jagdwert

Raum St. Pélten 0,30 € bis 1,10 € bis 3,50 € > Verwendungspotentiale: Tourismus (Schipisten, MTB, Infrastruktur, Windpark etc.)
> Bodenwertansatz = 0,10 € pro m? = Ertragsklasse 1

LK Oberdsterreich Bodenwert pro m? Waldwert pro m? Okofldchen

Regional sehr unterschiedlich 0,10 € bis 1,20 € 0,50 € bis 5,60 € v forstwirtschaftliches Nutzungsverbot

> Jagdliche Nutzungsmoglichkeit?
> Wertansatz = 0,10 € bis 0,20 € pro m?

Bodenwerte | Bodenrichtwertkarten (BRD) Waldboden | Kennzahlen o o 5 ~ A
o pma ; . ASCHE 2017 = =,
180 e Waldbodenzahlen sind Relativwerte der

il e nachhaltig moglichen Holzproduktion

sk
P st Pty
Bt EE D e forstliche Standortkartierung
> durch Angebot und Nachfrage
> durch Forderung und Gebot » Bodenwasserhaushalt
» durch Ziele der Kaufer » Trophiestufe (Nahrstoffe)
> Clieh Ve ediltes » Lénge der Vegetationszeit
Bodenwerte entstehen »  Hangneigung
Auf Grundlage der Kaufpreissammlung werden flichendeckend nicht durch Bodenrichtwerte. » Hangrichtung
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung Bodenrichtwerte bilden nur

des unterschiedlichen Entwicklungszustands ermittelt. den Bodenmarkt ab!




Waldboden | Waldbodenwertkarten Waldbodenwert | Einstufung nach Ertragsklassen

ASCHE 2017 Schweiz: Richtlinien zur Schatzung von Waldwerten (

i

Tab. 26 Waldgesellschaften (nach ELLENBERG und KLOTZLI) und Zuordnung nach Ertragsklassen
A

1,

W=

Waldbodenwert | ... dominiert Verkehrswert? Bodenpreisentwickung | wertbestimmend?

. STX - SATZRURGER TMMORBTLIEN INDEX -, HOLIL oullnﬂrﬁ
. . Preis LN TWICKLUNG 2008 2018 wpwres ez s mimkTe ‘ 4 .
Bewertungssituation 1 | ]
' i
> Konvention (?): Waldboden : Bestand =1:1 [ T t t -
: gy Bodenwert
> Bestandeserhebungen und -bewertungen WALD * . i i J
~ zeitaufwendig AEDG [ I .__,_.—,_‘,_: =¥
~ bewertungstechnische Unsicherheiten g Boden - o |
: : : e 2,00€ H ' i
(Holzpreisentwicklung, Betriebsrisiko etc.) f o @ b . —
> Waldbodenpreis e |
~ an lokale Immobilienpreisentwicklung gekoppelt Boden : 08 s w0 w0 202 o3 20 01 2006 2017 2018
~ Wertsteigerungsansatz: AusgleichsmaRnahmen 8,00 € Dur hohe Grandstichs- und Wolwangspreise eigtsich der SL avhaliend steigend.

fur Naturschutzauflagen etc. Bestandeswert

Schlussfolgerungen
> Waldbodenpreis dominiert Werteverhdltnis
> Marktanpassung kann Bestandesbewertung weitgehend ersetzen

. - : Zeit
s !

Bestandeswert | Begriffe Bestandeswert | Holzzuwachs, Holznutzung

Holrwachstum
Baumart achr gul gui mittel schilecht  wehr schlecht

Holzvorrat: am Waldboden aufstockendes Holz Mittlere Buumbihe in Metern im 100-jahrigen Alter
Vorratsfestmeter (vfm): im Bestand wachsendes Holz (inkl. A e e S e ey
Derbholz, Schaftholz) Weilisfor iber26  22-28 15-22 1318 unter 11
Erntefestmeter (efm): tatséchlich verwertbarer Holzvorrat s Gy R | LSS (SRl pUiE SR | Fadtie 2
(handelsub“che Abrundungen belm MESSen, Laubbiume suber Eiche ibhesr 31 28-11 24-28 20-24 umter 2
vorgeschriebgnes UbermaB, Rinden-verlust, evtl. sowchs Nutiung sehstealdantal s
Gesundschneiden, Schnittfuge) vim/ha/Jahr vim/ha/lahr
Ernteverlust: Differenz vfm zu efm Osterreich 9,0 7,7 20
Raummeter: BrennholzmaR fir 1 m? Karnten 101 72 18
(1efm=ca.1,4rm) Tirol 65 52 8
Ertragstafel: Simulierung fiktiver Waldbestande unter b 82 76 g
Beriicksichtigung einer optimalen Behandlung 00 a0z & 15

Quelle: Gsterreichische Waldinventur 2009
§\‘\
\ J:] ..
BFA
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Bestandeswert | Aufnahme "
et pomramenst
Jahresniederschlag
Wuchsgebiet
Seehohe
Exposition

Boden
Baumarten
Bestockungsgrad

Brusthéhendurchmesser
Bestandesoberhéhe
Bestandesalter
Altersklassen

Ertragsklasse

Holzqualitat

forstliche Bewirtschaftung
forstliche

Bringungsverhaltnisse

bezogen auf die hiil tnisse

Bestandeswert | Ertragstafeln

:  E—
MARSCHALL 1975 Frme | nasoar
Tane | 055039
we TS
By ] 050051

w0z

e
)

Bestandeswert | Sortentafeln
STERBA-GRIESS

Sortenverteilung im Umtriebsalter (U=100)
1b 9% 61,00 € 549 €
2a 19% 73,00 € 13,87 €
2b 19% 76,00 € 14,44 €
3a 21% 78,00 € 16,38 €
3b 14% 78,00 € 10,92 €
4+ 10% 78,00 € 7,80 €
Schleifholz 8% 35,00 € 2,80€

71,70 €
Abziiglich Werbungskosten in Hohe von € 24,00 € pro efm ergibt sich
ein erntekostenfreier Erlds frei WaldstraRe von 47,70 € pro efm

Bestandeswert | Aufnahmetechnik

= Wirtschaftsplan (Operat)
= Stichprobenerhebung BITTERLICH

oekologen,ingenieure

34 Bestandeswert | Ertragstafeln

h LANDESFORSTDIREKTION TIROL

Fichte Kalk - Ertragsniveas mittel

|:4 N3 oozt ISR oo |:|I
Empfohlene E n Lot gtanme no om  yz pozl
flir Nerd- und Ostirol woox w2 o
a0 il us 2
0 0 wa
m  u ma
1w ma
wooW ma
W " na
0o # n2
it T Lavlorsmg & G
20 113 w4
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Bestandeswert | Sortentafeln ocko
FAST ORT
Fichte Bayern
Ekl 12
verbleibender Bestand Gesamtbestand
Alter| KH SNH 1b  2a 2b 3a 3b 4+ [ KH SNH 1b  2a 2b 3a 3b 4+
30
40 8 78 14 17 72 1"
50 4 57 20 19 i 61 14 14
60 2 39 19 27 13 8 47 15 21 9
70 2 27 16 27 23 5 7 38 14 21 17 3
80 1 19 13 25 25 17 5 32 13 21 18 "
90 1 13 10 22 24 19 " 5 27 " 19 18 13 7
100 1 10 7 18 22 20 15 7 4 24 9 17 17 14 10 5
110 8 5 14 19 19 17 18 3 22 8 15 16 14 11 11
120 7 2 9 15 18 18 31 3 21 6 12 14 13 12 19
130
140
150




Bestandeswert | Alterswertfaktoren

BLUME, SAGL 1984

Bestandeswert | Sortentafeln é

PELZMANN 2012

> Bestandeskostenwert: vom Alter 1 bis 40 Jahre verwendet
> Bestandeserwartungswert: ab Alter 40 Jahre bis U-20.

Alterswertfaktoren geben das Verhaltnis des Bestandeswertes im aktuellen Alter a
des Bestandes zum Wert des Bestandes im Alter U an. Wert des Bestandes im Alter
U mit dem Abtriebswert gleichzusetzen.

A e i M M et | Die Qualitatsziffer wird als erntekostenfreier Erl6s in Euro je Erntefestmeter
entweder im Alter m (Q,,,) oder im Alter U (Q,) des Bestandes verstanden
(Durchschnittserlés/efm minus durchschnittliche Erntekosten/efm).

E 575 Sia 05|
1305 & 006

S8 85 3@ 05
T

[
#lengs Sehalos [l o 78] I I I I [134%

Bestandeswert nach Alterswertfaktoren
= Kombination aus Kosten-, Erwartungs- und Abtriebswerten

Bestandeswert | Alterswertfaktoren
SAGL 1984

Bestandeswert | Alterswertfaktoren
PELZMANN 2007

N

e

Alterswertfaktoren
... sind relative Bestandeswerte

... geben das Verhaltnis des Bestandeswertes
im aktuellen Alter a des Bestandes zum Wert
des Bestandes im Alter U ( = Abtriebswert).

rag
:

KULTURKGS TEN =

100 gle00

Qualitatsziffer

wird als erntekostenfreier Erl6s in Euro je
Erntefestmeter entweder im Alter m (Q,,,) oder
im Alter U (Q,) des Bestandes verstanden
(Durchschnittserlés/efm minus
durchschnittliche Erntekosten/efm).

Bestandeswert | Alterswertfaktoren
lineare Alterswertfaktoren, REITERER 2012

Bestandeswert | Alterswertfaktoren & s

ey Der ZinsfuB, der sich hinter der

)‘/ Alterswertkurve verbirgt, ist umso niedriger, je
niedriger der Zuwachs des unterstellten
Wachstumsmodells (Bonitat)
niedriger die unterstellten Holzerlse
héher die unterstellten Kulturkosten

f it hoher die unterstellten Verwaltungskosten

[l = - mugruee) trmaser fu 8 Mit Al £l

\

MetbreimcHag (he 2 t fahren b h
H s p - g = Idwerte haben keinen Entscheidungsbezug!
e | | 50Jahre !
Aterswertiaktor nach Frogramm Pelemann 0,34 0,52 083
Aitorswprtiakior ineae [vereinfacht] 0,30 0,50 080
Biterwervilktor iness mit Ruhukeseenfohtoe 0.3 0,50 080

Fetmen, ReftprecFarst priturgfi2012




Bestandeswert | Alterswertfaktoren Waldwert | Bewertungsbeispiel FEETEMTI AR
Kritikpunkte
. S e Besind WALDERT
» Produktionsrisiko nicht beriicksichtigt fetnicne -
] _sien’
> keine Bericksichtigung von Vornutzungen PR T s
» Verwendung des internen ZinsfuRes T T & i me
. . e o
» schlechtere Bonititen werden iiberbewertet it 5 e jaman
8500 1300 -] 2254 1408185 ¢
» Unsicherheit hinsichtlich Faktor- und Produktpreisen, Technologien in s ane 5 e 1 amar
der Zukunft i e ai< s
0 L3 Fishle 0..1 Loaod L uc:l.ni
> Naherungsverfahren R R 1 o aa
» Bewertungskonvention AR St || paeies
136 E8.T5 0
L1

mﬂ .

120
Holzpreise | Datenresearch ERRTEIER S R T iz

|antwirtchaftsamman c y "o - s :
fsmmech ~tin e 0 FI'TA BLOCHHOLZ, (A/}B [02/2018
2 £ = o s O Preisentwicklon inéll e Siabe
LanD&’FORST ; s - i - z
Holzpreisfindung ¥
- Vergangenheitsanalyse
- Zukunftseinschatzung i
é}'}?l — | z01020000000 ] [___e02000000 ]
Holzpreise | reale Holzpreisentwicklung Holzpreise | reale Holzpreisentwicklung (Osterreich) It
in der Schweiz (1919 - 2010) TOSCANI 2017
- 200
o EHcizpes FUTa B, 3a £ 808 Enwicklung 4]
180
1o
140
guc
E1Dﬂ
E o0

Fl'd.ﬁ - .




Holzpreise | Sdgerundholz Fi/Ta 2b
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oskologen, ingenieure
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Holzpreisindex | Prognose APl 2009 im Riickblick .

ENTWICKLUNG HOLZPREIS-INDEX 2009 BIS 2015
Fi B Zb; FifTa FH; Bu FH

2003 2014 2006 IS 2017 2008 018

oekologen, ingenieure
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Holzernte | Aufwendungen

Arbeitsvorbereitung, Fallung, Ausformung, (Entrindung)
Ruckung, Lagerung, AbmaR

Weginstandsetzung vor und nach der Ernte

Arbeiter- und Maschinentransporte

der Vergleichbarkeit nicht

motormanuelles Sortimentsverfahren (FAST Ort)
1 min pro 1 cm BHD
6x BHD/100 = efm pro Std.

Schlagerung

oekologen, ingenieure

eine Umlage von Gemeinkosten (Gehdlter von Angestellten) erfolgt aus Griinden

Bringung Schwachholz: 1,5 efm pro Std
Starkholz; bis 5,2 efm pro Std
Kostenniveau 18,00 € bis 30,00/40,00 € pro efm

Holzpreise | Sdgerundholz Fi/Ta 2b, Media B

SEKOT-MUTENTHALER 2016
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Holzernte

W Schlopratetahiban Gelleds
Sehlepper it Selnaug

B Mobeigerit

W Langstreckarasilern

Holzernte | Entwicklung 1976-2013

oekologen, ingenieure

Angesichts der hohen
Umtriebszeiten sowie
der Vorréte an altem
bzw. tiberstarken Holz
kann der Eindruck
entstehen, dass die
Osterreichischen Wald-
besitzer tendenziell
risikoliebende Spieler-
naturen sind, denen es
auf die Rendite ihres
Waldvermégens kaum
ankommt.

oekologen,ingenieure

oekologen, ingenieure

NEMESTOTHY 2015
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Bestandeswert | Kosten-Nutzen Bestandeswert | Holzerntekosten

Bestandeswert (Vor-, Endnutzung, Kulturkosten)

Wert ist allein dominiert von Holzerlésen und Kulturkosten motormanuelles Sortimentsverfahren (FAST Ort 2017)
aktuelle Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt haben keinen Einfluss w .
> Schldgerung 1 min pro 1 cm BHD

Kulturkosten » 6 xBHD/100 = fm pro Std

Kostenwert (alle Kosten, die bis zur Sicherung der Kultur anfallen) »  Bringung (Traktor mit Seilwinde) Schwachholz: 2,5 efm pro Std
kein Verkehrswert i e » Starkholz: bis 5,2 Efm pro Std
[ — 1 856 . A 460 6
Vornl.;tzungenﬂ siv:nru\')m |120.35a€
estandespflege Frn e | 1; 50 -TO0 € °

Durchforsthggen Z::“'r: e n I L.;.F!”-!_?CP! Holzernte- Kostenniveau

Abtriebswert T o » Schleppergelande: 18,00 € bis 25,00 € pro efm
Holzerlse abaiiglich der Erntekosten [t {300 Sigmma) 700 - 1560& ) Seilbringungsgelande: 25,00 € bis 40 € pro efm
Liquidationswert (Mindestwert) > Hubschrauberbringung: 70,00 € bis 100,00 € pro efm
zum Bewertungsstichtag wird gedanklich die ganze Flache gerdumt
nur theoretisch moglich; ForstG 1975 beschrénkt HiebsgroRe (GroRkahlschlagverbot)

't '
fov= for=

Bestandeswert | Dauerwald Bestandeswert | Deckungsbeitrige

REITERER 2016

DECKUNGSBEITRAG ZIELVARIANTE Holzertrége (Reinertrag)

pro Jahr €/fm — Holzerntekosten = Deckungsbeitrag |
Holz- Ernte- DB i - . .
Efm Vfm erlos kosten in€ — Kosten Bringungsanlagen (+ allféllige Ertrage) = Deckungsbeitrag Il
Oberschicht A2 58 84 26 334,1 — Waldbaukosten (+ allféllige Ertrige) = Deckungsbeitrag Il
Mittelschicht 30 24 ’5 3o 108,0 — Kosten Gebaude, Anlagen (+ allféllige Ertrége) = Deckungsbeitrag IV
Unterschicht 18 14 52 38 20,2 — Verwaltungskosten (+ allfallige Ertrige) = Deckungsbeitrag V
Summe 120 9.6 462,2 = Betriebserfolg
Pflegekosten -50,0
Ertrag pro Hektar a412,2 durchschnittlicher Reinertrage (WALDBERICHT 2012)
o - o o ) > Kleinwald: 228,00 € pro ha
Jahrlicher Deckungsbeitrag (DB) je ha in der Zielvariante des strukturreichen Dauerwaldes » GroRwald: 136,00 € pro ha

Bestandeswert | Abtriebswert

Beurteilung des Bestandes in der Natur

Bestandeswerte | LK Oberosterreich

Fichte Bayern U100 EKL 8-15 lk

b Ak e
ey

‘ Bestimmung von Alter, Bonitat, Bestockungsgrad, Ernteverlust, Erntekosten (efm) ‘

— KL 15
i Ermittlung von vfm, efm, BHD-Kreisflachenmittelstamm, H/D Verhéltnis fiir
——EAL13 Kreisflichenmit Ertrag |, Bestockungsgrad, Ernteverlust
—rKL 1
—EKL11
ENL10 Ermittlung der Sortenverteilung mit Hilfe der Bestandessortentafel (Sortenertragstafel)
EKL 9

ENL 4 Ermittlung der Holzpreise/Sortiment und Berechnung des Durchschnittspreises
(Qualitatsziffer Qu) als gewogenes Mittel

‘ Berechnung des Abtriebswertes pro efm (Q,/fm — Ek/fm) = A; ‘

e




Bestandeswert | Bestandesrisiko

Niederschlagsdefizit 2018 in %
o Mitted 2008-2017
Zoitraurn: 1.3.8.0.2008

I)lﬁ

Cpusiter: Crsienmichnchn Hogesmrichenng
Bl 8 August 1018

e

oekologen, ingenieure

Bestandeswert | Bestandesrisiko

kalamitatsbezogene Minderung des Abtriebswertes (BEINHOFER 2008)

Fichte =21 % | Buche=10% 50
R 200
Vergleichswertverfahren
kein Abschlag 180
&ha
Sachwertverfahren s
Abschlag in der Marktanpassung 50
Ertragswertverfahren @

Zuschlag im Kapitalisierungszinsful®

oekologen, ingenieure

Bestandeswerte | Faustformeln

nach MAYRHAUSER 2015 nicht fiir ein Sachverstandigengutachten verwendbar !!
Faustformeln haben nur ,im Kopf des Bewerters®,
nicht am im Text des Gutachtens ihren Platz.

pro m?2 mittlere Bonitat sehr gute Bonitat
Fichte Alter/10 *0,3 *0,4
Buche Alter/10 *0,2 *0,3
Kiefer Alter/10 *0,1 *0,2
Beispiel:

10 Fichte, Ertragsklasse 11, Alter 50, Bestockungsgrad 0,8

Bestandeswert = 50/10 * 0,3 =1,50 € pro m? (Vollbestockung)
é\‘a =1,50€ *0,8=1,20 € pro m?
F :vl _-—

>

)
>
>
>

>
)
>
)

>
>
)
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|z 0000207 ] QR. =
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Bestandesrisiko

Forstschutz (Kalamitaten)
Standsicherheit, Windfestigkeit (Windwurf)

Klimawandel (Baumartenverdnderungen)

Bestandeswert | Bestandesrisiko

Zuschlage: standortstaugliche, naturnahe Mischwaldbestdnde
Abschlage: sekundare Reinbestédnde

betriebswirtschaftliches Risiko
Wertsicherung der Ankaufsinvestition (Bodenwert-, Holzpreisentwicklung)

kunftige VerauBerungsmaglichkeiten
Portfolio (Wertanlage, Reprasentationsmaglichkeit)
gesellschaftliche Vorlieben (Freizeit, Ruhe, Jagd etc.)

Schutzwaldausweisung
Naturschutzgebiete, Natura 2000

touristische ErschlieBung (MTB-Routen, Schitouren ua)

Keimwald

Grofiwalkd

Verfligungsgewalt und Zweckgebundenheit

Bestandeswert | Verwaltungskosten
SEKOT-TOSCANI-MUTENTALER-GRAMAIR 2015

W Gesamt

| Aling Gebaete

= Wald- u, Mihbviertel

Bestandesrichtwerte | LK Salzburg

Ableitung aus Werten der

Buchhaltung

oekologen, ingenieure

n. ingenieure

Ableitung aus Arbeitsplatzkosten

raumliche Differenzierung

individuelle sachverstdndige
Einschatzung

Kapitalisierungsfaktor = 2,5 %

[ Bastandeswene Fichie Sehiegpargaitinde Em? |

2 14
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Waldwertrechnung | Bewerten?

Praktische Anleitung zur Waldwertrechnung
Ing. Dr. he. Leopold HUFNAGL, Firstlich Auerspergscher HEEG 1975, KAISER 1994
Zentralgiiterdirektor in Wlaschim, Tschechoslovaski (1934) A .

zwei Bewertungsvorgange...

@ Vorgang der Wertermittlung, Werterfassung, Schatzung = Befund

e

J

... zudem behandelte man die Lehre von der Waldbewertung als Wissenschatt, die sie nicht @ Vorgang des Wertgebens = Gutachten
ist und belastete sie mit einem rechtlichen und dabei Uberflissigen Ballast
volkswirtschaftlicher Erwagungen, von denen man in der Praxis der Waldwertrechnung noch Bewertung ist ...
nie Gebrauch gemacht hat > Wertfindungsprozess
... der Verkehrs-, Markt-, Taxwert ... zudem erfahrungsgemat ... wiederholt gekauft und > mehr als nur eine Messung
verkauft worden ist. > GeldgroRen werden stichtagsbezogen zugeordnet
... den Bodenwert zu schitzen, bietet groe Schwierigkeiten ... ’ ::t)a[l;EdeET\lr-GBumgI:it (;L:kgnﬁzsproinose) Ilittnlwt t:ekk"’mt“t hat
... Holz hat eine Marktwert ... den im Walde aufstockenden Holzvorrat nach den Lehren der P +Bewerten ist (Geld)wert, Qualitat, Wertigleit einschétzen
Holzmesskunde zu ermitteln und mit den Holzpreisen zu multiplizieren Bewertung orientiert sich ...
... bei der Bewertung von Hochwaldern setzt man eine nachhaltige Wirtschaft voraus > an Nutzungsabwagungen
.... der Zerschlagungswert, der das Aufgeben der Forstwirtschaft voraussetzt, kommt fur die > das Streben nach einer méglichst groBen Ubereinkunft méglichst vieler
é\n Bewertung einer Betriebsklasse nicht in Frage Wirtschaftssubjekte tiber den Wert eines Objektes
A= fRv=

Waldwert | Grenzpreishypothese Waldwert | Preisfindung

> Price is what you pay, value is what you get

Verkehrswert Kaufpreis
Grenzpreis 3 i
VERKAUFER r O

e e e

Individuelle
i Preisvorstellung
: i VERKAUFER

Es soll jener "Preis" gefunden werden, bei dem es fiir den Das Marktverhalten von Kaufern und Verkaufern ist inhomogen und
Kaufinteressenten gleichgiiltig wére, ob er das Objekt Wald kaufen stark von Einflissen abhingig, die sich nur sehr bedingt
oder die zur Bewertung herangezogene Investitionsalternative kategorisieren lassen (ACHE 2013)
= realisieren wiirde. (MOOG 2005). ?‘“ =
gzﬁa‘ = BT — 5102019 214

Waldwertrechnung | Zinsfaktoren, Vervielfaltiger Waldwertrechnung | Waldwerte

Bodenertragswert Boden, der zur Aufforstung ansteht
Bestandeskostenwert jungere Bestande (bis 40 Jahre)
Bestandeserwartungswert altere Bestdnde (ab 40 Jahre)
Waldrentierungswert Forstbetriebe oder Teile davon




Waldwertrechnung | Bodenertragswert

Was wird bewertet?

Bewertungszweck

Idee des Bewertungsmodells

zeitlicher Horizont

Voraussetzungen zur Ermittlung
des Grenzpreises

in der Formel
beriicksichtigte GroRen

Publikationen

Waldwertrechnung | Bestandeserwartungswert

Bewertungszugang
Was wird bewertet?
Bewertungszweck

Idee des Bewer

oekolo

unbestockte, zur Kulturanlage vorgesehener Waldboden

Grenzpreisfindung! Wie viel darf fiir Boden maximal bezahlt werden,
um bei einer forstlichen Nutzung keinen Verlust zu machen?

Mit Periodizitit einer Umtriebszeit erfolgt eine Einzahlung durch
Endnutzung, Der Barwert einer periodischen Rente wird ermittelt.
Ubrige Einzahlungen und Auszahlungen werden auf den Zeitpunkt der
Endnutzung prolongiert. Der sich ergebene Wert wird kapitalisiert
(Rentenbarwertfaktor).

unendlich

Zinssatz muss (ber die interne Rendite der besten vergleichbaren
Alternative hergeleitet werden.

Kulturkosten, Pflegekosten, Nettodurchforstungserlése, Netto-
Endnutzungserlose, Erlose aus Nebennutzungen, Verwaltungskosten
KONIG (1842), FAUSTMANN (1854)

Was bringt der Bestand in Zukunft ein = Zukunftsbetrachtung
ltere Besténde (ab 40 Jahre)
Findung des Grenzpreises

Bestand t wird durch die Summe der abgezinsten Ein- und

zeitlicher Horizont

Voraussetzungen zur Ermittlung
des Grenzpreises

in der Formel
beriicksichtigte GroBen

Publikationen

Auszahlungen bis zur Endnutzung bestimmt = Ertragswert
Bewertungsstichtag bis Endnutzung des Bestandes.

Zinssatz muss uber die interne Rendite der besten vergleichbaren
Alternative fir das Bewertungsobjekt hergeleitet werden.

Alle Einzahlungen und Auszahlungen, die mit dem Bestand zwischen dem

jeure

oekologen, ingenieure

Bewertungsstichtag und seiner Endnutzung verbunden sind, einschlieBlich

Verwaltungskosten und der Bodenrente (= hypothetische Pacht).
WIEDEMANN (1828), RIEKE (1829), KONIG (1846), OTZEL (1854)

Waldwertrechnung | Bestandeskostenwert

Bewertungszugang

Was wird bewertet
Bewertungszweck

Idee des Bewertungsmodells

in der Formel beriicksichtigte
GroRen

erste Publikation

Waldwertrechnung | Alterswert

Sachwert

Ertragswert

Was hat der Bestand bisher gekosten = Vergangenheitsbetrachtung
junge Bestdnde (bis 40 Jahre)
Bestande ohne bisherigen Ertrag

Der Bestand ist gerade so viel wert, die sie Summe der bisherigen, auf
den Bewertungsstichtag aufgezinsten Auszahlungen = Sachwert

alle Ein- und Auszahlungen, die mit dem Bestand zwischen der
Vorbereitung der Kultur und dem Bewertungsstichtag verbunden
sind, einschlieBlich der Verwaltungskosten, die als hypothetische
Pacht interpretiert werden kénnen.

FAUSTMANN (1854)

Abtriens 7/ i

oekologen, ingenieure

Waldwertrechnung | Hiebs(un)reife
= Differenz zwischen aktuellem Abtriebswert in einem
bestimmten Bestandesalter und dem Bestandeswert
eines Bestandes im gleichen Alter

Wt
;

—— = Bestardeert (28 W, G|
=== v AmmetsumtizB A A

T T
o

HL, = Hissunvisls

Beratundns st [Dikha]

Beispiel

40jahriger Fi-Bestand, Ekl. 10. BG 1

Abtriebswert
Bestande rt
Hiebsunreife

0,36 € pro m?
0,80 € pro m?
0,44 € pro m?

Waldwertrechnung | Waldrentierungswert

Was wird bewertet?

Bewertungszweck
Idee des Bewertungsmodells

zeitlicher Horizont

Voraussetzungen zur Ermittlung
des Grenzpreises

beriicksichtigte GréBen
Publikationen

Forstbetrieb (oder Teilbetrieb), jedenfalls gréRere Waldfliche, die eine mehr

oder weniger kontinuierliche Nutzung erlaubt.
Ermittlung des Grenzpreises

Bei nachhaltiger Nutzung ergibt sich ein gleichbleibender jahrlicher
Reinertrag. Netto-Ertrag stellt ewige, periodische Rente dar.

unendlich, aber auch bei niedrigen Zinssétzen sind die gegenwartsnahen
Zahlungen wichtiger als die weit in der Zukunft liegenden.

Zinssatz muss Uber die interne Rendite der besten vergleichbaren Alternative

fur das Bewertungsobjekt hergeleitet werden.
alle GroRen, die den Reinertrag bestimmen
Osterreichische Kameraltaxe (1788), FAUSTMANN (1849)
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Waldwertrechnung | Bestandesrisiko
BEINHOFER 2008
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Nebennutzungen | Nebenbetriebe

Jagd, Fischerei
> Eigenjagdverpachtung, Abschussverkéufe, Wildbrett
> Fischgewdsser (Seen, Teiche, Bédche)
Tourismus
> Schipisten
> MTB-Routen auf ForststraRen
Forderungen LE 2020
> schutzwaldbauliche MaRnahmen, Forstschutz
> Forststralenbau
Grundstiicksnutzung
> Baurechte
> Verpachtung, Vermietung
> Leitungsrechte
Nichtholzproduktion
> Rohstoffe (Sand, Schotter, Humus)
> Wasser (Quellen)
> Christbaumkulturen, Schmuckreisig

Nebennutzungen | Jagdwert

Bestandeswert

2ha 10ha 50ha 115ha 300 ha 1000 ha 5000 ha 10000 ha

FW?‘ -

NEBENNUTZUNGEN
sefund + Gtz

Datenresearch

Grundbuct
Rechte
Lasten

oekologen,ingenieure

Nebennutzungen | Jagd

jagdliche Bewirtschaftung
> Eigenjagd (ab 115 ha)
> Gemeinschaftsjagd (Vergabe durch értliche Jagdkommission, Jagdkommission)
Pachterlése
> Gemeinschafts-, Genossenschaftsjagden: 2,00 € bis 20,00 €
> Eigenjagden: 25,00 € bis 50,00 €/100,00 €
Wildarten
> Hochwild (Rotwild, Gamswild, Wildschein, Auerwild ua)
> Niederwild
Wildschidden
> Verbissschaden
> Schélschaden
> WildverbissschutzmaBnahmen (Zaun, Einzelschutz)
Wildokologische Raumplanung
> Wildregion
> Jagdgebietsnummer
> Kern-, Rand-, Freizonen fr Rotwild, Gamswild

ingenieure

Nebennutzungen | Schottergewinnung

Grundstlcksverkauf

Abbauzins fiir gewonnenes Material

Vergleichswertverfahren — eher selten

Ertragswertverfahren — Grubenzins der jahrlichen
Fordermenge abgezinst auf Bewertungsstichtag
— abbaufahiges Fordervolumen

— absetzbarer Jahresbedarf — Dauer des Abbaus

— jahrliche Grubenzins — aus Vergleichsgeschaften

— forstliche Entschadigung, Bodenwertminderung...




Nebennutzungen | Nichtholzproduktion Gebiudebewertung | Erhebungen oo corennsenere

Prowentuelle Aufteilung von Nichtholz-

produkten .\:!_L_iu).!u\lh'm[f:ll das Jahe llii'_\i_ Gebiude
g il il Bauplatzerklarung, Baubewilligung etc.
Rteshaluchriso Sl puadiatast Gebaudeart bzw. Gebdudenutzung, Bauweise, Bau-/Erhaltungszustand
. ® Fich

Alterswertminderung: Baualter, Instandhaltung
technische Mangel: Bauschaden (feuchte Mauern, Schimmelbildung,

Fig W waidnonig Setzungsrisse, Schadstoffe, schadstoffhaltige Materialien in Gebduden
Christbdume Pidoret Energieausweis

W walpize

W veinnachtshaume AuBenanIagen

I coekastanien
Oberflachengestaltung: versiegelte Flachen, Rasen etc..

Zufahrt, Gartenwege, Terrasse, Schwimmbad, Einfriedung

(L3 11w

é\? Oserreichischer waldberch é\? Garten-, Obstbdume, Hecken
\ — 2015 1 —
P AT

Gebdudebewertung | Merkmale Gebaudebewertung | Beschreibung ——

Nutzung bzw. Nutzungsarten der Liegenschaft Anschrift (Hofname)

> Wald, landwirtschaftliche Nutzung, Sportflache, Einfamilienhaus, Gebdude: Hofform, Wohngebéude, Wirtschaftsgebaude, Nebengebdude
Betriebs- oder Geschéftsliegenschaft Geschosse: bebaute Flache, umbauter Raum, Raumhdhen, Wandstarken
. . Keller: Unterkellerung, Bauweise, Raumlichkeiten, Kellerstiege
Topografie der Liegenschaft Erdgeschoss: Bauweise, Fassade, Raumlichkeiten, Stiegen, Tiiren, Fenster, FuRboden,
> ebene Flache, Hanglage, Neigung, Himmelsrichtung Brandschutztiiren
. A A Obergeschoss: Bauweise, Raumlichkeiten, Stiegen, Tiren, Fenster, Boden, verbaute
Konfiguration der Liegenschaft Materialien
» quadratisch, rechteckig, unregelmaRig, lange StraBenfront. Dachgeschoss: Dachform, Dachkonstruktion, Dacheindeckung

AuBenanlagen: befestigt, unbefestigt, Bewuchs

Bodenbesc.haffenhenz, Boder".lve.run'relnlgungen, Kontaminationen Infrastruktur: Heizung, Stromversorgung, Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung
> Materialablagerungen, Flussigkeiten, Geruch .
Wertminderungen: Bauweise, Alterswertminderung

Bewuchs

» Baume, Naturdenkmal, Wald etc. Gebdudenutzung: aktuelle Verwendung, Verwendungsmaglichkeiten

T QB“I T T

en.,ingenieure

Gebdude | Pauschalkostensatze
Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen.
BMLFUW (2017)

Gebdudebewertung | Liegenschaftsanteile

Wertminderung des Miteigentumsrechtes = Miteigentiimer kann
iber Nutzung der Gesamtliegenschaft nicht alleine verfiigen

> gibder % Antd 5% bi6%
| > Yhnied 10 % bis 15°%
= > kiener Y Antel 12% bs 18 %%
> idsiner 4 Antel =%

Werterh6hung durch Erwerb des Allein- oder Mehrheitseigentumes
= bestehendes ideelles Miteigentum erhoht sich

> ... bringt Alleinsigantum Bis 10 %
> .. bingt Mehheilssigerium Bis 5%




Gebéude | Baurecht B9 crohof| Anerbengesetz 1958 idF 2019

Recht auf fremden Grund ein Gebdude zu errichten

dingliches Recht am Grundstuick = belastet Grundstiick Definition
Ei"?_raéunbg im GJ“”db‘LCg‘ (C-Blatt, 1. Rang) land- (und forst)wirschaftlicher Hof
verauberbar und vererbbar ab 1.06.2019: reiner Forstbetrieb ist Erbhof
Rechte des Bauberechtigte ab 1.06.2019: Mindestertrag muss eine Person (bisher zwei) erndhren kénnen
am Gebadude = Rechte des Eigentiimers
am Grundstiick (Boden) = Rechte des NutznieRers Idee
Laufzeit Die Anerbenregelung stellt nicht auf die Person des Anerben, sondern auf Erhalt
mindestens 10 Jahre, lingsten 100 Jahre des Erbhofes ab. Die weichenden Kinder verzichten somit auf
Gebiude ist nach Erléschen des Baurechtes angemessen zu entschidigen verkehrswertbezogenen Erbanspruch, um Erhaltung und wirtschaftliche Zukunft
Bewertung = Baurechtszins des Hofes zu ermdglichen. ) B
4%? Die Nachtragserteilung soll eine ,,Bereicherung” des Anerben durch Abverkauf von
monatliche oder jahrliche Zahlung, wertgesichert (VPI) Grundstlicken zum Verkehrswert (Vergleichs- bzw. Sachwert) unterbinden.

wird in der Regel im Voraus bestimmt

waléflacha 0000 ha

s Erbhof | Anerbengesetz 1958 Seen | Bewertung

3 Seen b ders liche ecaha
AnIasie . . . . . “ Wasserflache, Uferbereich ;"..: " ;
bauerliche Ubergabe (,bauerliches Gewohnheitsrecht) unmittelbar angrenzende landwirtschaftliche Fléchen, e P
Todesfall (gesetzliche Erbfolge) Wald, Bauland o
. Raumordnung
Bewertung: Ubernahmswert Bebaubarkeit (Bauland, Altbestand im Griinland) outinibe et pp——
i Seeuferschutzzonen o
kelnA\(eArkehrswert. N o naturschutzrechtliche geschiitzte Bereiche, Biotope e o
mc‘)dlfmer‘ter Ertragsyvert ...Hl(l)fubernehmer soll ,,wohl ‘bestehen‘ konnep Ertragswertverfahren
kein normiertes ,gesichertes” Bewertungsverfahren; keine verfestigte Judikatur Vermietung: Wasserflidchen, Bojen, Seeufer, Badeplitze, Liegewiesen, Bootsanlegenstellen ...
bei gréReren Erbhéfen: Mischverfahren (?) aus Ertrags- und Sachwert Nutzungsrechte: Superadifikate fiir Bootshiitten, Bootshauser, Stege

Bewirtschaftungskosten, Miet-/Pachtrisiko

Kapitalisierungszinssatz: landwirtschaftliche Liegenschaften
Plausibilitatsiiberpriifung = Marktfahigkeit, Nachkontrolle

externe Faktoren: Status der Gemeinde, raumliche Nahe zu stadtnahen Lagen, Seen“konkurrenz”
Verkehrswert: 14 geschlossene Hofe in Tirol: interne Faktoren: Uferseite, Besonnung/Beschattung, GrundstiicksgroRe/-konfiguration, nachbarschaftliche

Marktanpassungsabschlége von 10 % bis 25 % (POSCH 2014) Nutzung, Blickbeziehungen (Ausblick); Lirmimmissionen

Nettopachtzinsmethode: 50 % der Nettoerlose fir 10 Jahre (oder halbe Arbeitszeit
bis zum Pensionsantritt) gehen an weichende Geschwister

Agrargemeinschaften | Eigentumsverhaltnisse Agrargemeinschaften | Bewertungsansatze

> unterschiedliche landesgesetzliche Regelungen
Korperschaft des Offentlichen Rechtes

» Agrargemeinschaften sind in der Regel Vereinigungen ehemaliger "Grunduntertanen,, Ertragswertverfahren
(Stammisitzliegenschaften), denen gemeinsam Eigentumsrechte an bestimmten > Miteigentum
Grundstiicken zustehen ("agrargemeinschaftliche Grundstiicke"). > an den jahrlichen Ertrdgen ,beteiligt”

> Zugehorigkeit der Mitglieder zur Agrargemeinschaft ist als "Anteilsrecht" im Grundbuch
ersichtlich. Grundbuchseinlage (Einlagezahl), in der dieses Anteilsrecht eingetragen ist,
nennt man "Stammsitzliegenschaft". Eigentimerin der agrargemeinschaftlichen
Grundsticke ist aber immer nur die Agrargemeinschaft selbst eingetragen.

Sachwertverfahren
» Sachwert des Anteiles unter Beriicksichtigung des Miteigentumsabschlages
» Satzungen entscheiden Uber Verkauflichkeit des Miteigentums

> Zweck: durch pflegliche Bewirtschaftung/Verwaltung des Gemeinschaftsvermégens die Vergleichswertverfahren
bestmdogliche und andauernde Erfillung der berechtigten Anspriiche ihrer Mitglieder > Vergleichbarkeit mit anderen Agrargemeinschaften
sicher zu stellen, das gemeinschaftliche Vermégen zu erhalten/verbessern. In welcher » Verkauf an andere Miteigentiimer

Art und Weise die Mitglieder ihre Anteilsrechte austiben, bestimmt sich nach den
Satzungen, die jede Agrargemeinschaft hat.




EIGENTUMSEINGRIFFE

SV-Recht
Sachverstandigen
Befund+Gutachten

Datenresearch

Eigentumseingriffe | Auswirkungen

Marktanalyse
Raumplanung
Datenresearch

Nebennutzung Grundbuch

Gebaude Rechte
Lasten

Bodenwert Vergleichswert

Bestandeswert

Kostenwert

Erwartungswert Enteignung

Abtriebswert Entschédigung Marktanpassung

Schadenersatz

Vertragsentgelt

Grundeigentum | rechtliche Stellung

sehr starke rechtliche Stellung

» Bauernbefreiung und Grundentlastung 1848 = Grundlage fiir ein einheitliches
Eigentumsrecht (ABGB).

» Staatsgrundgesetz 1867: Unverletzlichkeit des Eigentums

» Einforstungsrechte, Dienstbarkeiten

» Sozialpflichtigkeit des Eigentums nicht in der Verfassung (vgl. BRD)

Eingriffe ins Eigentum
» nur im &ffentlichen Interesse zuldssig:
§ 365 Abs. 2 ABGB: Wenn es das allgemeine Beste [= 6ffentliches Interesse Gemeinwohl] erheischt,
muB ein Mitglied des Staates gegen eine angemessene Schadloshaltung selbst das vollsténdige
Eigentum einer Sache abtreten.

» Grundsatz: vermogensrechtliche Ausgleich (Entschadigung)
» auch entschadigungslose Enteignungen maglich (natura 2000)
» private Interessen begriinden keinen Enteignungstitel

oekologen, ingenieure

m Eisenbahn-Enteignungsentschadigungsgesetz 1954

= Materiengesetze
[71 Starkstromwegegesetz (1968), Energielenkungsgesetz (1982)
[1 9 Landeselektrizititsgesetze
["1 Rohrleitungsgesetz (1975)
["1 Gaswirtschaftsgesetz (2000)
[”1 Mineralrohstoffgesetz (MinroG 1999)
[1 Telekommunikationsgesetz (2003)
[ Luftfahrtgesetz (1957)
["1 BundesstraBengesetz (BStG 1971)
[71 9 LandesstraRengesetze
["1 Bodenbeschaffungsgesetz (BoG 1974)
[0 Wasserrechtsgesetz (WRG 1959)
[ Forstgesetz (ForstG 1975)
[ 9 Landes-Naturschutzgesetze

Enteignung | Rechtsgrundlagen

. ingenieure

Grundeigentum | zuldssige Beschrankungen

offentlich rechtliche Beschrankungen
> Eigentumseingriff erfolgt im 6ffentlichen Interesse
(vgl. beispielhafte Auflistung im & 17 Abs. 4 ForstG 1975) = Enteignungstitel
Enteignung bedingt Anspruch auf Schadloshaltung bzw. Entschadigung
= vermogensrechtlicher Ausgleich
> Entschadigungsermittlung hat durch Sachverstandigen (LBG 1992) zu erfolgen
hoheitlicher Akt (Bescheid)
> Anfechtung der Entschadigungsh6he im AuRerstreitverfahren (Bezirks- bzw.
Landesgericht, Landesverwaltungsgericht)

privatrechtliche Beschrankungen
> kann nur einvernehmlich erfolgen
> inhaltliche Gestaltung erfolgt im Vertragswege
> ,Entschadigung” ist daher ein frei verhandelbares Entgelt

gen, ingenieure

Enteignung | Materiengesetze

Forstrecht = Bundesgesetz
> verkehrswertorientierte Abgeltung
» eventuell > Grundstiickseinldse

Wasserrecht = Bundesgesetz
WRG > Bewirtschaftungsbeschrankungen = Ertragsausfall
> Baulichkeiten = Verkehrswert

Naturschutzrecht = 9 Landesgesetze
bestandes-/zuwachsorientierte Ertragsabgeltung
verkehrswertorientierte Abgeltung
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oekologen, ingenieure

Enteignung | Rechtsprechung

Voraussetzungen
gesetzlich vorgesehen, im 6ffentlichen Interesse gelegen
verhaltnismaRig
Auswirkungen
Beschrankung in den rechtlich zustehenden Nutzungsmaglichkeiten
erhebliche Erschwernis oder Unméglichmachung der Nutzung des Grundstiicks
(indirekte) Restbetriebsbelastung

Entschadigungsbetrag
Grundgedanke = gleichwertiges Ersatzgrundsttick
Geldleistung (Grundeinl6se, Abgeltung der Nutzungsbeschrankungen
vermogensrechtliche Nachteil (Grundeigentiimer, Nebenberechtigte)
stellt auf zum Enteignungszeitpunkt bereits bestehenden Verwendungsmaglichkeiten ab.
konkrete Verwendbarkeit (= rechtlichen Verwendungsmaglichkeit) der betroffenen Grundstiicke
— nach der Sach-/Rechtslage — unmittelbar vor dem Eingriff.

oekologen, ingenieure

Entschadigung | Rechtslehre im Wandel?
OGH

objektiv-abstrakte Bewertung
Bewertungsgegenstand ist die Ermittlung des gemeinen Wert (Marktwert,
Verkehrswert)
konkrete Auswirkungen auf das Vermoégen des Enteigneten sind nicht zu
beurteilen (gemeiner Wert ist auch dann zu ersetzen, wenn diese fir den
Grundeigentiimer subjektiv ohne Wert ist)

subjektiv-konkrete Bewertung
welche vermégensrechtlichen Auswirkungen (marktbezogen)
,Differenzmethode”: Schadensberechnung vergleicht Wertdifferenz
unmittelbar vor und unmittelbar danach (Zukunftsprognose)

oekologen, ingenieure

Entschadigung | Wertsicherung

Rechtslage
Einmalzahlung
kein Anspruch auf jéhrliche Rente

Indices der Statistik Austria
Verbraucherpreisindex (VPI)
Baukostenindex
Baupreisindex

Tarifindex
Immobilienpreisindex pr— er‘\JE-
Osterreichische Nationalbank HoLzL G HUBNER

SIX (Salzburg)
Agrarpreisindex (API)

LBGY Osterreich STATIST

Enteignung | Verfahrensablauf
Bewilligungsverfahren\/

-
ﬁ' —> behordliches

(\ ENTSCHADlGUNG Grundstiickseigentiimer

dinglich

Grundeinlose Berechtigter

Verpflichtung zum Vertragsanbot

>

Enteignung
vermaogensrechtlicher Nachteil

Entschadigung | forstfachlicher Zugang

Was wird dem Betroffenen genommen?
... eine Sache (Wald)
... Einkommen (Holzertrag)
realistische Zukunftserwartungen (Widmungsanderungen)

Was ist das (im o6ffentlichen Interesse) Genommene wert?
Verkehrswert (Verkehrswertminderung)
Auswirklungen auf Restbetrieb

Gebot des vermogensrechtlichen Ausgleiches
keine vermogensrechtliche Schlechterstellung
... aber auch keine vermogensrechtliche Besserstellung

Entgelt | zivilrechtlicher Vertrag

‘@ oekologen, ingenieure

einvernehmliche vertragliche Lésung zwischen den Betroffenen
Kaufpreis fir konkrete Leistungen
Entgelt soll Entschadigung ,ersetzen”
gedanklicher Ansatz eines frei verhandelten Vertrages
kann im Entschadigungsbescheid festgeschrieben werden

Problemfelder
Bezahlung von fiktiven Verwendungsmoglichkeiten
Vertragsnaturschutz — Vertrag zwischen zwei Partnern?

Praxis: , Entschddigungen” als zusatzliches Betriebseinkommen?
geplanten bzw. realistisch sich anbietende BewirtschaftungsmaRnahmen
Agrarpolitik (Interessensvertretung) verhandelt Rahmenvereinbarungen

oekologen, ingenieure

oekologen,ingenieure
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Minderertrag | Zinssatz bei Nutzungsbeschrankungen
MOHRING-RUPING 2006

1,5 % fur forstliche Nutzungsbeschrankungen in Naturschutzgebieten

» ...da dieser der durchschnittlichen, langfristigen, internen Verzinsung des
Kapitaleinsatzes im Forstbetrieb nahekommt

» ... dieser Zinssatz korrespondiert mit der Entscheidungssituation,
einen (mehr oder weniger nachhaltigen) Forstbetrieb zu kaufen!

> ... bzw. auch mit der Entscheidungssituation eines vorhandenen
Forstbetriebes, zusatzliches Kapital in seinen Waldbestdnden
(in den forstlichen Produktionsapparat) zu investieren

1%

Al

oekologen, ingenieure
»

rechtliche Vorgabe: Entschadigung = Nachteilsausgleich

Wie ist der laufende Holzzuwachs, also der Ertragsausfall zu bewerten?
- so wie sich auf Grund der verfugten Bewirtschaftungsauflagen der tatsachlich
eintretende Mindererlds darstellt, oder
- so wie er sich theoretisch bei einer optimieren Bewirtschaftung ergeben,
errechnen wiirde?

In wie weit ist das Anlagevermogen, also der aufstockende Waldbestand
mitzubewerten (abzulésen)?

Gibt es eine Entwertung des Waldbodens (Verkehrswertminderung)?

Natur- und Landschaftsschutz (STRASSER 2015)
+ Verwertungsmaglichkeit fur Flachen mit geringem Ertragsniveau
+ gutes Image fiir den Betrieb
— lange Bindung
— Ertragsniveau sehr verschieden
ﬁ . — Umdenken des Personals oft schwierig!

oekologen, in

Entschadigung | Fallbeispiel geplantes NSG Lassing-Salzd

Bewertungsansatz Waldeigentiimer
Entschadigungs-/Entgeltansatz Waldeigentiimer
Durchschnittswerte pro ha Schutzgebiet (Wald, Nebengriinde)
unterstellt vollstandige Nutzung des Nachhaltigkeitshiebsatzes
Mischwert aus Sachwert und Ertragswert
monetérer Referenzbezug zu benachbarten Schutzgebiet Durrenstein
klammert Betriebsrisiko aus

Bewirtschaftungsintensitit
> 25 % der Waldflachen werden bewirtschaftet
> 88 % dieses Holzzuwachses werden genutzt

aktueller Diskussionsstand
> Schatzung durch Waldeigenttimer = 74,00 € pro ha und Jahr
> Neuberechnung It. Operatsdaten = 38,00 € pro ha und Jahr
> sachverstandige Einschdtzung = 30,00 € pro ha und Jahr

subalpiner Fichten-Larchen-Zirbenwald

Operat (Wirtschaftsplan)
Schutzwald auBer Ertrag
235 Jahre alt

keine (dokumentierten) Nutzungsplanungen

Deckungsbeitrdge (Hubschrauberbringung)

positiver Deckungsbeitrag: Zirbe

negativer Deckungsbeitrag: Fichte, Larche, Gesamt

Entschadigungsbegehren
Deckungsbeitrag der Zirbe
Verkehrswertminderung (fur Boden)

AP

rechtliche Vorgaben
§ 25 Naturschutzgesetz 1976
tatsachlicher Minderertrag aus
Nutzungsbeschrankungen

Holzpreise = Prei der ver
iberdurchschnittliches Preisniveau
keine Zukunftsprognose zum Bewertungsstichtag

5 Jahre

Holzerntekosten
Erntekosten nach Bringungsverfahren liegen um
20,00 € unter Schatzung
Holzerntekosten beziehen sich auf Endnutzung =
Vornutzungen werden damit Giberbewertet

Verwaltungskosten
unvollstindig (Revierleiter ua), keine
Overheadkosten
deutlich unter Referenzwerten angenommen

Entschddigung | Zuzahlungen
Akzeptanzzuschlag

oekologen,ingenieure

ForststraRBen
Doppelentschidigung (mit Erntekostenansatz)
naturschutzbehérdliche Bewilligungspflicht

Jagd = Referenzwert von Pachterlésen
Eigenbewirtschaftung, da hohe Wildschaden
keine Instandhaltungskosten (Jagdhiitten,
Futterungen, ForststraRen)
keine Fitterungskosten
keine Verwaltungskosten

Zusammenfassung
Daten beziehen auf bisher bewirtschaftete
Flachen
(deutlich) geringerer Deckungsbeitrag auf bisher
nicht bewirtschafteten Waldflachen

oekologen, ingenieure

frei vereinbarter Aufschlag

\ Hohe, Zuschlag von ...

> Empfehlungen: 5 % bis 10 % (bis 20%)

> Praxis: bis zu 100 %

» Offentliche Hand bezahlt deutlich mehr
(LINDEMANN 1992 = 88 %)

Argumente
- Rechtssicherheit
Zeitplanung

o Verfahrenskosten einer behordlichen Enteignung
» bei Dienstbarkeiten: Verhaltnis zum Grundeigentiimer

-
! FIW'Jﬁ — -




oekologen,ingenieure

-+ Osterreichisches Enteignungsrecht = Vorstellung der Ersatzbeschaffung

Enteignung | Wiederbeschaffungskosten

-+ Anspruch auf Ersatz der Wiederbeschaffungskosten (tatsachliche
Wiederbeschaffung nicht maRgeblich)

Hohe

Grunderwerbssteuer 3,5%

Verbicherung 1,1%

Vertragserrichtung (verhandelbar) 1,5 % bis 2,0 % (ohne USt.)
Makler, Provisionen (verhandelbar) 1,0 % bis 3,0 % (ohne USt.)
Gesamt 7,1 % bis 9,6 %

oekologen, ingenieure

Verkehrswertminderung | Grenzpreishypothese

> Price is what you

Grenzpreis Verkehrswert
VERKAUFER

e —————

ue is what you get

oekologen, ingenieure

Verkehrswertminderung | Problemfelder

Stand der Wissenschaft und Technik
» kein wissenschaftlich anerkanntes Bewertungsmodell, sondern nur
einzelfallbezogene Bewertungen gemaR der ,Guten fachlichen Praxis”
> Rechtsprechung folgt zumeist Einschdtzung des Sachverstandigen

Problemfelder

Abgrenzung zwischen ,wesentlicher” und ,unwesentlicher” Beschadigung
psychologische Elemente der Kaufpreisbildung

unzureichendes Datenmaterial, keine Vergleichswerte

flhren Nutzungsbeschrankungen zu Verkehrswertminderungen?

findet die vermutete Verkehrswertminderung am Immobilienmarkt statt
= Kauferverhalten (Angebot-/Nachfrage; besondere Vorliebe ua)

» einzelfallbezogene Rechtsprechung

BF

oekologen, ingenieure

Entschadigung/Entgelt | Minderertrag, Zuzahlung

4 N
s
Akzeptanz- Zuzahlung
zuschlag verhandelbar

4 N\ N\
s Ausgleich Entschadigungs-
Entschadigung nicht anspruch

verhandelbar

(hoheitlich)

& AN J

oekologen,ingenieure

Verkehrswertminderung | Gedankenansatz

Begriff
> im Kfz-Wesen (nach erfolgter einwandfreier technischer Wiederherstellung)
» auf Liegenschaften tbertragbar (KERSCHNER 2007)
> trotz Schadensbehebung verbleiben verborgene Méngel bzw. kénnen kiinftig
Folgeschaden

Rechtssatz RS0031205
> Die merkantile Wertminderung ist positiver Schade, der neben den Kosten der
Behebung der technischen Wertminderung, also der Reparatur des Fahrzeuges,
ersetzt werden muss.

Gedankenansatz
> bestehende Liegenschaft wird in ihrem wirtschaftlichen Gefiige beeintrachtigt
> nicht vorhersehbare Auswirkungen bei kiinftig hoherwertigen Verwendung

oekologen, ingenieure

Verkehrswertminderung | welcher Minderwert?

technischer Minderwert
messbar
bildet den (technischen) Schaden ab, welcher trotz fachgerechter Reparatur an
einer Sache tatsachlich bestehen bleibt und

R
die Gebrauchsfahigkeit als solche beeintrachtigt ‘\“\)“‘\’:@‘3\‘
RG (&s%
merkantiler (= kaufméannischer) Minderwert \&‘i,e"‘\)
gefihlt °°

geht es im Kern um ,,subjektiv verbleibende Unsicherheiten”,

also einen irrationalen, ,geftihlten” Schaden

das bedeutet, dass betroffene Immobilien in den maRgeblichen Verkehrskreisen
makelbehaftet bleiben — selbst dann, wenn vormals festgestellte Mangel
vollstandig und fachmannisch beseitigt worden sind —

und mithin eine Wertreduzierung verbleibt

Vorschaden schlieBen einen merkantilen Minderwert nicht aus (OGH)




Verkehrswertminderung | Bewertungsparameter

Hohe des merkantilen Minderwert hangt ab ...
> von der Hohe der Reparaturkosten (Bodensanierung, Bodenaustausch ...)
> von der Zeit, die seit der Reparatur verstrichen ist
> von der Restnutzungsdauer (verfrihter Abtrieb); je jiinger der Waldbestand, desto
hoher der merkantile Minderwert

Misstrauen des Marktes schwindet je langer ...
» der Schadeneintritt zurlckliegt
» die technische/biologische Wiederherstellung zuriickliegt
» die Liegenschaft schadensfrei blieb.

Angrenzung zum Bagatellschaden
> wenn die Reparaturkosten weniger als zehn Prozent des
Wiederbeschaffungswertes (Marktpreis vor Schadenseintritt) betragen

P
0

Expertenbefragung 09-11/2017 | Forstrecht

SCHLAGER 2018

bescheidmaRige Festlegung

» Bannwald gemaR § 30 ForstG 1975 32%

» Objektschutzwald gemaR § 23 ForstG 1975 ~26%

. Erholungswald gemaR § 36 ForstG 1975 18 % -
Waldentwicklungsplan, Kennziffer 3
« Leitfunktion Schutzwirkung L12%
. Leitfunktion Wohlfahrtswirkung 6 %
. Leitfunktion Erholungswirkung 7% <

Natura 2000 | 330 bundedeutsche Forstbetriebe

» 56 % erhebliche Verkehrswertminderung
» 60 % der betroffenen Forstbetriebe erhalten finanziellen Ausgleich.

»  Einschatzung der jahrlichen Erlésminderung:
4 % keine i »
15 % unter 10 € pro ha x
45 % zwischen 10 € und 50 € pro ha,
20 % zwischen 50 € und 100 € pro ha
16 % Uber 100 € pro ha ein.

Verkehrswert | Wie teuer ist ein ungutes Gefthl?

Differenzwertmethode
Vergleich des Verkehrswertes der unbelasteten Liegenschaft
zum Verkehrswert der belasteten Liegenschaft.
meist keine Vergleichspreise fir die belasteten Grundstiicke vorhanden
(Wertminderungen immer sehr anlassbezogen)
findet Verkehrswertminderung am Immobilienmarkt statt = Kauferverhalten
psychologische Elemente der Kaufpreisbildung

Schitzpreismethode, Expertenbefragung
Preisfindung erfolgt indirekt tiber die Befragung von sachverstandigen
Bewertungsexperten
effizientes, einfaches Verfahren, nachvollziehbares Verfahren
Gutachtermeinungen unterliegen keiner gegenseitigen Beeinflussung.

BIEDERBECK (2008) bezweifelt, ob Experten auch die Meinung des allgemeinen
Grundstlicksmarktes, der ja auch aus Nicht-Experten besteht, wiederzugeben vermag.

29.10.2019 266

Expertenbefragung 09-11/2017 | Naturschutzrecht

SCHLAGER 2018

Bewirtschaftungsnachteile werden abgegolten. Rechtliche Ausweisung als ...

- Naturwaldreservat, Bewirtschaftungsverbot . - . 33%

» Naturschutzgebiet, behordliche Bewilligungs- ::énflzaltgglé)(zoos) lotﬁt‘f ;gaz 28 % «
pflicht von BewirtschaftungsmaBnahmen SAGL (1995) Boden 17 %

» Landschaftsschutzgebiet, keine Bewirtschaftungsbeschrankung -~ 7%

Okoflichen, Biotopkartierung
- naturschutzrechtlicher Schutz; Eingriffe behordlich bewilligungspflichtig 25% <
. fachliche Kartierung, kein rechtlicher Schutz, keine behérdliche L 8%

Einschrankung

Natura 2000, Europaschutzgebiet 17 % «

Verkehrswertminderung | Fallbeispiel ESG Niedere Tau

= VO eines Europaschutzgebietes (Natura 2000)
= VO enthalt jedoch keine konkreten Bewirtschaftungsbeschrankungen
rdumlichen Abgrenzung und
Bestimmung der Schutzgiiter
= bisherige ordnungsgemale (forstliche) Bewirtschaftung bleibt unberiihrt
= kuinftig behordlich auferlegte Bewirtschaftungsnachteile werden tber den Vertragsnaturschutz
geregelt (=abgegolten)
kein Anspruch auf Verkehrswertminderung
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oekologen,ingenieure

ﬂ Entschadigungsantrag | Waldeigenttimer

nicht monetdr prazisierter Antrag bzw. konkretisierte Feststellungen!
schutzgebietsbedingte Ertragsminderungen
Wirtschaftsfihrungserschwernisse
erhebliche Vermogensnachteile

wirtschaftlich nicht zumutbare Aufwendungen, da
Verdichtung des Wegenetzes nicht mehr moglich
Moglichkeit des traditionellen ,,Kahlschlags" entfallt
traditionelle Nadelholzanbaus nicht mehr méglich
Jagdbewirtschaftung wird beschrankt
erhohter Verwaltungsaufwand
Verkehrswertminderung infolge der Schutzgebietsausweisung

oekologen, ingenieure

Rechtslehre | Kritik
ﬂ jKU WAGNER, KERSCHNER, MAUERHOFER

Im Sinne eines ,Vorher- bzw. Nachher-Vergleichs” bildet der Entzug auch, bloR
potentieller Nutzungsmaglichkeiten (ausgenommen vollig unrealistische und mit den
natiirlichen Gegebenheiten nicht vereinbare BewirtschaftungsmalRnahmen) den
Anspruch auf eine Abgeltung einer Verkehrswertminderung.

Verkaufsmoglichkeit stelle eine potentielle Nutzungsméglichkeit dar. Verweis auf kiinftige
Reglungen (Abgeltungen) nach dem Vertragsnaturschutz als Regelungsregime jedenfalls
generell gemeinschaftsrechtlich bedenklich.

OGH 31.01.2012, 1 Ob 243/11h Europaschutzgebiet ,,Oberes Donau- und Aschachtal”
erhebliche Ertragsminderung eines Grundstiickes oder
erhebliche Erschwerung der bisherigen Wirtschaftsfiihrung

oekologen, ingenieure

Expertenbefragung 09-11/2017 | Wiirdigung

SCHLAGER 2018

» Standortbestimmung der befragten Sachverstandigen

» grundsatzliche Orientierung fiir das Werteband des zu beurteilenden
Sachverhaltes

» kann Eigenverantwortlichkeit des Sachverstandigen nicht ersetzen.

» ,blindes Ablesen” muss zu Fehlinterpretationen fiihren,
wenn die wesentlichen Parameter und Einflussgroen keine individuelle,
anlassbezogene Wiirdigung erfahren.

» Verkehrswertmodifizierende Einflussfaktoren sind immer in ihrem Marktumfeld
zu wirdigen (Marktanpassung gemaR LBG 1992).

isolierte Zitierung der Umfrageergebnisse ist nicht lege artis!

~

oekologen, ingenieure

JUSIZ: OGH | 29.09.2009, 80b35/09v

Eigentumsbeschrankungen ohne Entschadigung
wenn diese verhaltnismaRig
und erforderlich sind.

Sonderopfertheorie
verfassungsrechtliche Verpflichtung fiir den Gesetzgeber zur Festlegung einer
Entschadigungspflicht ab einer zu bestimmenden Eingriffsintensitat

Steiermarkisches Naturschutzrecht
Entschadigungsbestimmung stellt auf den Nutzungsbegriff ab
allein die Moglichkeit, eine Liegenschaft zu verkaufen oder diese hypothekarisch zu belasten,
stellt noch keine ,Nutzung" im Sinne der Bestimmung des § 25 NSchG dar

Natura 2000 Gebiete
Gebote und Verbote
negative ,Markteinschatzung" noch nicht entschadigungsfahig, da ...
... die moglichen Bewirtschaftungsnachteile ohnedies im Wege des Vertragsnaturschutzes
abgegolten werden sollen.

oekologen,ingenieure

Expertenbefragung 09-11/2017 | Wasserrecht

SCHLAGER 2018

Bewirtschaftungsnachteile werden abgegolten. Ausweisung als ...
. Wasserschutzgebiet, Bewirtschaftungsverbot HUBER (2007) 5% 43%
- Wasserschongebiet, Beschrankungen Befragung 1is20% 20 %

FlieBgewasser-Hochwasserzonierung, Uberschwemmungsflichen liegen im ...
» HQyq Bereich ECKER (2017) 8% 11% <«

. HQ,, Bereich ;3:;: 17 %

» HQy, Bereich 27 %
Gefahrenzonen, Wildbach- und Lawinen

+ rote Gefahrenzone 29% «'

. gelbe Gefahrenzone 19% «|

+ blaue Vorbehaltsbereiche 1%

» braune Hinweisbereiche 2%

oekologen, ingenieure

Schadenersatz | Jagd und Wild

jagdliche Bewirtschaftung
Eigenjagd (ab 115 ha)
Gemeinschaftsjagd (6rtliche Jagdkommission)

Wildokologische Raumplanung
Wildregion
Jagdgebietsnummer
Kern-, Rand-, Freizonen fir Rotwild, Gamswild

Wildarten
Hochwild (Rotwild, Gamswild, Wildschein, Auerwild ua)
Niederwild

Wildschdden
Verbissschaden
Schélschaden
technische WildverbissschutzmaRnahmen (Zaun, Einzelschutz etc.)




Schadenersatz | 9 Landesjagdrechte
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Wildschbd

Im Wald:

Bewertungagrundsitze

Bewertung nach ...
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Richtlinie | Richtlinie zur Bewertung von Verbiss- und
Fegeschaden (2017, Land Oberésterreich

Standortgute (abgeleitet aus der Oberhéhe)
Normalpflanzenanzahl (,,normal notwendige Pflanzenanzahl“)

Schadigungsgrad

mittel: Wipfelknospe (Teil des Leittriebes) und bis zu 90 % der Seitentriebe verbissen

oekologen, ingenieure

Totalschaden: mehrfacher Verbiss des Leittriebs und mehr als 90 %
aller Seitentriebe verbissen; Fegeschaden

Kulturpflegekosten

Kulturreinigung, Verbissschutz, Liuterung

Normalpflanzenanzahl
standortglitebezogen

2.500 bis 3.500 Stiick pro ha

‘.36,9

4
4

\
\

Schadenersatz | 9 Wildschadenrichtlinien

RAMSL 2014

singenieure

Wildschiden im Wald: Schadensbewertung in der Praxis, Gepflogenheiten

B th. untersch. Bewertungsansatze bei den Schiichtern

Schadenbewertung erfalgl nach den von der LK zur Vertigung gesteliten Hilfstateln, die auf den oben genannten
Richtiinien won Bander und Follanschiilz beruhen. Bel jenen Fallen, die zur Schilchtungsstedie gelangen. wenden in der
Fagel LK-Earater fiir dia Erhabung und Bawertung harangazogen, wed sich de Midgiacer der Schiichiungssieia durch

&in Fachgutachten absizherm wollen

Bawenung gem. .I.a;guvgmmnmq .ﬂnw&mmg dar Ea\.-eﬁnngsmemmmum Binder und Polanschitz; aktuslle

matgeblehen Anderungan

Beweriung nach Richilinen gem. Bmdesr und Polamschidz’, te) Gercht durch

besteine

Bewertung gam. Jagoverordnung bow, gem. Bindar und Pollanschiz™

Bewertung gem. Jagdverordnung bew, gem, Binder und Pollansehity”; mestens durch Widschasensseniichier

Genchte orientiaren sich an glaubwirdigstem Gutachien gam. Binder und .Pollanschitz”

<[+[a[[8] &

Bewartung gar, Bindar und Polarschits’; Schadanssatrataballa LK gebrauchiich, in Pachbveriragen varsinbart

Beweriung nach Regeln der \Waldbewsriung bew. gem. Binder’ und Pollanachitz’

F'ﬁﬂ .

Schadenersatz | Hilfsmittel zur Erhebung und Bewerturm

von Verbiss- und Fegeschaden
POLLANSCHUTZ 1980

Grundlage

[ e

HILFSMITTEL

Iy
Mo g

Feldversuche, Publikationen 1980, 1992, 1994, 1995
Neuauflage 2002 durch NEUMANN (Hrsg.)

Basis fiir alle Wildschaden-Bewertungsrichtlinien

in Osterreich (gemaR Landesjagdgesetzen)

Ergebnis einer Freilandlaborversuchsanordnung

geschutzter Leittrieb (chemisches Wildverbissschutzmittel)

Fichtenaufforstung mit 2500 Stiick pro ha
Simulation des Wildverbisses (mit der Baumschere)

pdurchschnittliche ErtragseinbufBe” umfasst

Richtlinie | Schadigungsmerkmale ,mittel”

Laubholz zuziglich 2.500 Sttick pro ha

Verhinderung Naturverjingung

ﬁ.ﬁ -1

Nachweis tiber Kontrollzaun

Rchhl\:mu ban

Ary

unterstellten Zuwachsverlust (Ertragsausfall) sowie
gutachtlichen, pauschalen Zuschlag um
Qualitdtsminderungen abzudecken (Mischbaumarten)

© POLLANSCHUTZ-NEUMANN (2002)

gen, ingenieure
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‘Wigfelknospe und Sefentriabe weniger als 80% verbissan

Richtlinie | Verbissschaden ,mitte Richtlinie | Schadigungsmerkmale ,Totalschaden”

E/Pflanze
SenEalar nach WG| Swanoorsgite | Standorzguts | Standortsgum |
r Pllanzun: pllege schipoht mittad gut
Fichte. ohna 16 022 030
1-3 mit 047 0.59 ora
{Janre Tanne und anders Haupt-/ chne 0.28 040 054
Mischia s mit 0.60 277 088
Fichta. ahna D17 0.4 032
{4-6 mit 043 0.61 o077
Llanre Tanna und andarg Haupt-/ ohna 030 0,43 058
Mischt mil 082 0.80 102
Fichta ohna 0,18 0,26 038
{7-8 mit 050 083 o
|Janra Tanna und anders Haupt-( ohna 023 046 083
Mischbaumartan mit 085 0.3 107
Fichte ochne 0.20 028 0,38
10-12 mit 051 084 082
{Jahre Tanne und andere Haupl-/ ohne 035 0.50 0,68
Mischbiaumartsn mit 087 0.85 112 © POLLANSCHUTZ-NEUMANN
(2002)
) - . “ ) - .
Richtlinie | Verbiss-, Fegeschaden ,Totalschaden Richtlinie | Verhinderung Naturverjiingung
ﬁam
Wuchsalter nach Kuftur- Standorisglte | Standorisgite | Standortsglte : .
der Pilanzun plege schischt mittel gut Totalschaden |-jihriger Planzen: 13 der Normalpflanzenanzahl
Fichie ahne 1.44 1,54 1,66
13 mit 1.75 120 210 €/ha/J.
Jahre Tanne und anders Haupt-/ wohne 2,14 232 255 . coritls ~ i
it iy Saa Sa8 ] Standortsgiite schlecht mittel eut
Fichie s B 23 252 Nadelholz 127,89 153,69 174,22
{4-6 mit 2,70 308 352
Jahre  Tanne und andere Haupt-/ ohne 3,10 5,56 415 Laubholz 394,62 507,18 627,19
Mischbaurnartan mit 65 425 498
Fizhis ahne 267 310 364
78 mit 355 413 4388
Jahra Tanne und andere Haupt ohne 407 484 581
Mischbaurnarien mit 4.85 587 T.05
Flehie ohne 345 106 484
10412 mit 478 559 667
NELEEY Tanne und andere Haupt-/ ohne 5,32 643 T2
Mischbaurmanten mit 6,63 7,96 8,66
ﬁ%ﬂ = [ o000 ] Qﬁﬂ -
Schadenersatz Wildverbiss | Welches Bewertungsverfa Schadenersatz | Hilfsmittel zur Erhebung und Bewer‘tung von Sy
Welches Bewertungsverfahren bildet den tatsachlichen Minderwert ab? Schélschdden an Fichte (BINDER)
Ertragswertverfahren o se0%
> Forstwirtschaft = wirtschaften <;< e so000
> Wildverbiss reduziert Produktion (= Naturverjingung) E Tt .
> in welchem Umfang geht Naturverjiingung in die kiinftige 5 e 5 g
Bestandesentwicklung (Holzproduktion) ein £ H 20000
> welche Mindererlése (Minderertrage) ergeben sich hieraus B % 15000
Freen ]
Sachwertverfahren e 1000
> Waldfunktion steht im Vordergrund su00
> Grundgedanke der Naturalrestitution (Wiederherstellung)

e o

ety

> beschadigte/zerstérte Bestandesteile miissen umgehend technisch ersetzt
werden (Bodenschutz, Objektschutzwirkung, Wohlfahrteigenschaft ua) um
Waldfunktion zu erhalten Rotwild, Bestandsentwicklung in der Schweiz (ODERMATT 2013)

v APy

1960
1573
157
1989
1980
1085
1598
2008
2000
2015

SCHUTZWALD




Land Oberésterreich

RICHTLINIE zur
BEWERTUNG VON
SCHALSCHADEN AN FICHTE

(gilt auch fiir
mittlerer Schaftqualitit)

Immission

Emission

Transmission
H,0Q, Wind, Licht, OH'

Smesoragin MTTEL

= Wuchsalter: 15 bis 60 Jahren

= Qualitdtsminderung infolge Wundfiule oder Akzeptor
durch Ausfall (Totalschaden) Verschmutzung - Reinigung
= schadigungsbedingte Kosten, wie erhohte S0 s0
Hauptschadstoffe NC': NO, NO;'

Erntekosten bei geschialten Stimmen

o Fluorverbindungen

. NOX/VOC o,
V.

' A
Byt s o Chlorverbindungen fAp

Blattanalysen
Rindenanalysen
Infrarot-Luftbilder
Dendrochronologie

o Schwefelverbindungen
Betdignad
Frrm=—
Sabomiar I
el s stan -3

b g 4

Immissionsschaden | Bewertung

Immissionsschaden | Auswirkungen

Alarm- Widerstandsphase Erschopfungs- )
phase Schadenersatz = Differenzwert

phase

Resistenz -
maximum

technische Schaden
» Differenzwertmethoden (ungeschadigt, geschadigt)

Zuwachsverluste durch Minderung der Ertragsklasse

© LARCHER 2001, 2003 _ Strenandauer > Bonitatsverschlechterung 0,5 — 2,0 EKL
Entschadigung: auf Bewertungsstichtag diskontierte Differenz der Abtriebsertrage

» erhohte Kulturkosten: Diskontierte Differenz zukunftiger Kulturkosten

Zuwachsverluste durch Minderung des Bestockungsgrades
> analog Zuwachsverluste

Normbereich

Abhartung

%hlutmn

Resistenz-

Akute Schédigung Chronische Schadigung

Wirkung der Immission

A
realisierte Schaden erwartete Schaden
sind aufzuzinsen sind abzuzinsen;

Bodenverschlechterung
» Differenzwertemethode (Bodenwert vorher/nachher)

Zeitpunkt des
Schadenersatzes

Beginn der
Immission

gzﬁa‘ e Ende der planmaBigen Umtriebszeit T ézﬁa‘ e

gen, ingenieure

Immissionsschdden | Bewertung

LITERATUR | Vorlesungsunterlagen TU Minchen

—a Unterlagen zum Modul
Wert wirtschafliches ) [ Sachverstindigentétigkeit und
Alter tatsachliches i
Alter Wert S Waldbewertung
e Ay ; A, Werte e Saripaen und Folensitze
g unbeeintrachtigt e - ! http://www.fwl.wi.tum.de/?id=134
Schaden { ~| beeintrachtigt .
/
Y A P, B, Mastin Masg
/ Crdnanks
Beerﬂdeswerlklvgyp/'/ Technische Untvarsitst Manchen
_ - CE hataiehne
o ]
1 w ‘
u . “Alter des . \initera Usiorlagan
Zeit Bestandes h Zeit

= Ary
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Marktpreis | Schatzung

vereinfachter Bewertungsansatz nur fr Immobilienmakler (SCHLAGER 2014)

Basiswaldwert 0,10 € pro m? und Ertragsklasse (Hiebsreife gegeben)
Bodenwert: 0,05 bis 0,06 € pro m? und Ertragsklasse
Bestandeswert: 0,0 bis 0,05 € pro m? und Ertragsklasse
Vorratshezogene Abschlige
V. Altersklasse 5 %

IV Altersklasse 15 % Schétzung findet im Kopf statt ...

Il Altersklasse 25 %
[t und NICHT im schriftlichen Gutachten!
Kahlflachen, BléRen 60 %
Ortsbezogene Zuschlige

Zuschlage: bis 300 % Rodungspotential (Bauland, Alm, Schilift etc.)
0,50 € pro m? bei EigenjagdgroRe
Geliindebezogene Zu- und Abschlige
Zuschlage: bis 100 % gute ErschlieBung (ForststraRe, Riickewege)
bis 50 % Seilkrangelande
Abschlage: 30 % Schutzwaldl . .
schiage 50 % bis 70 % Bgn‘:“::'ﬁ, g:,[f\ea'é ForstG 1975 © Die dargestellten Informationen haben den mindlichen Vortrag am 29.10.2019 unterstiitzt. Giltig ist insofern das
gesprochene Wort. Die Foliensammlung stellt kein selbststandiges Dokument dar und ist weder zitierféhig, noch zur
Berechnungsbeispiel Basiswaldwert: 7/10 Fichte, EKI 11, 3/10 Buche, EKI 6 = 9,5% 0,10 € = 0,95 € pro m? Weiterverbreitung bestimmt. Falls Sie Informationen aus dieser Foliensammlung verwenden maochten, ersuche ich um
Bestandesalter: Ill. Altersklasse -25% 0,95€*0,75 =0,71¢€ Kontaktaufnahme.
ortsbezogener Zuschlag: Kaprun 300% 0,7125€*3,0 =2,14¢€
Gelande: Seilkrangelinde +20% 2,1375€*1,2 =2,56€ DI Dr. Gerald Schiager | Bruno-Walter-Strafe 3 | A-5020 Salzburg
é\‘a Bestandesalter: Schutzwald -30% 2,565€*0,70 =180€ é\‘a Tel. +43 699 10641545, Fax +43 662 641545 | schlager@oekologen-ingenieure.at
FWT S FWCT T




