SCHWERPUNKT

MARKTANPASSUNG IN
DER WALDBEWERTUNG

Warum erscheinen ermittelte Waldwerte oft als vom Markt ,abgehoben? Warum ist der Vergleich augenfillig dhnlicher
Waldgrundstiicke dennoch komplex? Diesen und dhnlichen Fragen geht im Folgenden Gerald Schlager nach.

Die Fachliteratur zur klassi-
[] schen Waldbewertung kennt
die Begrifflichkeit der
Marktanpassung nicht. Die
bewertungsrechtlichen Vorgaben fiir den
Waldbewerter sind jedoch klar. Gemif3
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 ist
das rechnerische Ergebnis einer Immobi-
lienbewertung in Bezug auf die bestehen-
den Marktverhiltnisse kritisch zu hinter-
fragen und gegebenenfalls anzupassen.
Ebenso benennt die ONORM B 1802 -
Liegenschaftsbewertung die Notwendig-
keit, das kalkulatorische Ergebnis der an-
gewendeten Bewertungsmethode vor

dem Hintergrund der Marktverhiltnisse
kritisch zu wiirdigen und allenfalls zu
korrigieren. Auch der ZT-Bewertungskata-
log enthidlt den Bewertungsgrundsatz,
den errechneten Sachwert an den Wald-
verkehrswert anzupassen.

DER MARKT MACHT DEN PREIS

Gutachten vermitteln Werte. Der Immo-
bilienmarkt entscheidet iiber den Kauf-
preis. Im Lichte sensibler, immer noch
hochvolatiler Finanzmirkte erfihrt der
forstliche Grundstiicksverkehr oft eine
Preisbildung, die von forstlichen Bewer-
tungsgutachten abweicht. Die Analyse
dieser Waldbewertungsgutachten zeigt
dann, dass keine Marktanpassung vorge-
nommen wurde. Eine schrittweise Herlei-
tung eines Schitzwertes, die gutachterli-
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» Marktrelevante Faktoren in der
Liegenschaftsbewertung sind
immer aus dem tatséachlichen
Liegenschaftsverkehr abzuleiten.

» Eine Nachkontrolle der gutach-
terlichen Waldwertrechnung mit
dokumentierten Kaufpreisen ver
gleichbarer Liegenschaften ist
geboten.

che Wiirdigung der gewihlten Bewer-
tungsvarianten und die abschliefende
Marktfihigkeitsanalyse der Berechnungs-
ergebnisse (Plausibilisierung) sind auch
aus Haftungsgriinden geboten, um die
»Haltbarkeit“ des Gutachtens zu gewihr-
leisten.

WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Das gewihlte Wertermittlungsverfahren
hat Einfluss auf die vorzunehmende
Marktanpassung. Es gilt zu beriicksichti-
gen:

» Vergleichspreise sollten eigentlich
das aktuelle Marktgeschehen abbil-
den und somit keiner weiteren
Marktanpassung bediirfen. Die be-
wertungstechnischen Herausforde-
rungen liegen hier im Detail. Insbe-
sondere die ,graue” (steuerschonen-
de) Vertragsgestaltung und zumeist

nicht vergleichbare Rechte und Las-
ten gestalten die direkte Vergleich-
barkeit auch strukturell dhnlicher
forstlicher Liegenschaften schwierig.

» Sachwerte setzen sich aus einem ak-
tuell dynamischen Bodenwert und
einem eher statischen Bestandeswert
zusammen. Da die Immobilienpreis-
dynamik sich vornehmlich im Bo-
denwert abbildet, sind werterho-
hende und wertmindernde Einfliisse
bewertungstechnisch zu beriicksich-
tigen.

» Ertragswerte reprasentieren das aktu-
elle Marktgeschehen. Da in die Wald-
bewertung jedoch - wie ausgefiihrt -
zusitzliche wertmitbestimmende,
nicht ertragsrelevante Einflussfakto-
ren einflielen, ist das ertragsorien-
tierte Berechnungsergebnis in Bezug
auf den lokalen Immobilienmarkt
(Lage ...

MISCHVERFAHREN

Ein hiufig von Gutachtern gewdhlte
Marktanpassungszugang ist das Mittel-
wertverfahren (Mischverfahren). Hier

) zu hinterfragen.

wird aus Vergleichswert, Sachwert und Er-
tragswert ein (un)gewichteter Mittelwert
gebildet, ohne diesen marktbezogen zu
hinterfragen. Die Wissenschaft lehnt das
Vermengen nicht vergleichbarer vergan-
genheitsbezogener, aktueller und zu-
kunftsorientierter Wertermittlungsver-
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In Deutschland werden Marktanpassungsfaktoren bei der Waldbewertung in Gutachterausschiissen festgelegt, in Osterreich nicht.

fahren strikt ab, da sich dieser ,Rechenansatz“ nicht schliissig
argumentieren lisst. Sach- und Ertragswert sind Zwischenergeb-
nisse, aus denen Verkehrswerte abzuleiten sind. Eine folgende
Gewichtung diese angepassten Werte wiirde eine nochmalige
Anpassung, also eine Doppelbewertung bedingen.

MARKTANPASSUNGSFAKTOREN

In Deutschland werden lokale Marktanpassungsfaktoren (Diffe-
renz von errechneten Sachwerten und bereinigten Kaufpreisen)
durch regionale Gutachterausschiisse festgelegt. Damit wird ein
konventioneller, rechtlich abgesicherter Bewertungszugang vor-
gegeben. Fiir Osterreich liegen keine derartigen Auswertungen
der Kaufpreissammlungen vor. Vielmehr treffen zahlreiche Gut-
achter mit Verweis auf den Standardsatz: ,Aufgrund meiner
langjihrigen Marktkenntnisse; nicht nachvollziehbar darge-
stellte prozentuale Marktanpassungszu- und -abschlige. Eine in-
haltliche Begriindung fehlt zumeist.

REGELMASSIGE MARKTBEOBACHTUNG
Seit der Wirtschaftskrise 2008 haben sich auch die forstlichen
Grundstiickspreise deutlich nach oben entwickelt. Nachdem
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sich die erntekostenfreien Holzerlose in den vergangenen zehn
Jahren kaum veridndert haben, fand also die ,Preissteigerung”
vornehmlich im Waldboden statt.

Die zur Verkehrswertermittlung erforderliche Anpassung der
Waldwertrechnung an die aktuelle Lage am Liegenschaftsmarkt
verlangt eine regelmiflige Marktbeobachtung:

» zeitliche und regionale Auswertung von Vergleichspreisen

» Immobilieninserate, Immobilien-Internetplattformen

» Zwangsversteigerungsverfahren (Schitzgutachten, Bieter-

analyse, Zuschlagsergebnisse)

» Bezirksbauernkammern (Grundverkehrskommissionen)

» Titigkeit als Immobilienmakler oder Auskiinfte durch Im-

mobilienmakler

» Evaluation bereits durchgefiihrter Bewertungen (Gutachten)

» Analyse der Urkundensammlung des Grundbuchs

NACHVOLLZIEHBARE HERLEITUNG

Grundsitzlich hat der Gutachter die Kriterien seiner Marktan-
passung nachvollziehbar und schliissig offenzulegen. Es gilt, an-
lassbezogen die preismitbestimmenden Marktfaktoren zu erhe-
ben, zu gewichten und zu einem individuellen -»
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Korrekturfaktor zusammenzufiihren. Eine » gute Bestandesbonitit, geringes Be- moglichkeiten des Kaufpreises durch
unbegriindete Anwendung eines Pau- triebsrisiko Abbau von Altholziiberhingen
schalsatzes unter Bezugnahme auf nicht » Arrondierung und Infrastruktur (Ge- » grundbiicherliche Rechte
niher dargestellte Erfahrungssitze bleibt biude, Forststralen)
unnachvollziehbar und ist nicht fachge- Wertmindernd wirken:
recht. » strukturschwache Region

. » geringer (bis fehlender) Grundstiicks-
krireRiEN FORDIEGEBOTENEMARKT- —— H|FR/ULANDE TREF- vertenr
ANPASSUNG n » Groflendegression (mit steigender
Die marktrelevanten Parameter sind dem- FEN G L TA[:l- TE % U FT Waldbetriebsgrofie)
nach objektspezifische und lagebedingte » hohes Betriebsrisiko (Forstschutz,
Liegenschaftseigenschaften. Damit ist der N [:H' B N A[: _|V J I-I__ Wildschiden u.a.)
direkte Vergleich der gutachterlich er- » Schutzwaldanteil (in und aufier Er-
rechneten Sachwerte bzw. Ertragswerte " trag)
mit den fiir vergleichbare Liegenschaften Z EH 3 AR D AR ] E- » Bewirtschaftungsbeschrinkungen
am Markt erzielten Verkaufserlésen (Ver- - (Naturschutz, Wasserrecht u.a.)
gleichspreisen) unerlisslich. S EI_ TE P R UZEN - » grundbiicherliche Lasten (Dienstbar-

Der Sachverstindige ist angehalten, - keiten)
diesen Marktanpassungsfaktor begriindet TU A I_E M AR KTA N _ » aulerbiicherliche Vereinbarungen
zu entwickeln, wobei insbesondere die
Marktgingigkeit des Objektes, die Hohe ZUSAMMENFASSUNG
des Sachwertes sowie der Bodenwertan- PASSU N GSZU- U N D Die marktrelevante Faktoren der Markt-

teil am Sachwert der Liegenschaft zu be- anpassung sind objektspezifische und la-

n ll
riicksichtigen sind. A BS C H I_ AG E gebedingte Grundstiickseigenschaften,
1

die sich aus dem tatsichlichen Liegen-

Werterhéhend wirken: Dr. Gerald Schlager, schaftsverkehr ergeben. Maf3geblich ist
» Lagequalitit Gutachter und Sachverstandiger daher die direkte Nachkontrolle des gut-
» regionale Wirtschaftskraft achterlich Waldwertrechnung mit den fiir
» forstliche ,Liebhaber-Liegenschaften; vergleichbare Liegenschaften am Markt
Nachfrage erzielten Verkaufserlgsen. [ |
» hdufige Grundstiickstransaktionen » Nebenbetriebe, Nebennutzungen
» hohe regionale Bodenwerte (Dynamik » LE 2020 Férderungsmoglichkeiten Dr. Gerald Schlager ist beeideter und zerti-
der Marktentwicklung) » vorhandene Forsteinrichtung (Wirt- fizierter Sachverstindiger fiir land- und
» Eigenjagdgrofle (Wildbestand) schaftsplan) forstwirtschaftliche Liegenschaften
» innerbetriebliche Refinanzierungs- schlager@oekologen-ingenieure.at

70% DER WALDBIOTOPTYPEN FINNLANDS BEDROHT

Vor dem Hintergrund weltweiter Bestrebungen, neben Tier- und
Pflanzenarten auch Lebensriume hinsichtlich ihrer Gefihrdung
zu beurteilen, verdffentlichte Finnland erstmals 2008 eine Rote
Liste seiner Biotoptypen. Dazu wurden knapp 400 Biotoptypen
beurteilt, verteilt auf acht tibergeordnete Landschaftstypen. Be-
reits damals 70 % der Waldbiotoptypen wurden als bedroht ein-
gestuft. Vor allem die seit den 1950er-Jahren konsequent durch-
gesetzte Altersklassenwirtschaft, die bis heute dominiert, habe
zu einer 6kologischen Verarmung der finnischen Walder gefiihrt,
die sich in einem Riickgang der Laub- und Totholzanteile sowie

der spétsukzessionalen Strukturen duf3ere, betont das finnische Die 2018 vom finnischen Umweltamt aktualisierte Rote Liste der
Umweltbundesamt. n nationalen Biotoptypen lasst aufhorchen.
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