SCHWERPUNKT

Gemdf3 dem EU-Renaturierungsgesetz (2024) sollen geschédigte Okosysteme (Moore, standortfremde Waldbestinde
und dhnliche) wiederhergestellt werden. Die Mitgliedsstaaten haben MafSnahmen der Renaturierung zu ergreifen und
natiirliche Lebensrdume zu revitalisieren. Damit wird in das Eigentumsrecht eingegriffen. Monetdre Ausgleichsleistungen
erfordern belastbare Bewertungen und miissen auf die Grundsdtze der Waldwertschdtzung zuriickgreifen.

Renaturierungsgesetz: Die
R Verordnung (EU) 2024/1991
verpflichtet die EU-Mit-
gliedstaaten, Mafinahmen
zur Wiederherstellung zerstorter Okosys-
teme zu ergreifen. Bis 2030 sollen min-
destens 20 % der Land- und Meeresfla-
chen der EU renaturiert werden, mit dem
Ziel, bis 2050 alle betroffenen Okosys-
teme wiederherzustellen. Diese Mafinah-
men umfassen beispielsweise die Wieder-
verndssung von Mooren, die Aufforstung
und Diversifizierung von Waldern und
die Begriinung von stidtischen Gebieten.

ENTSCHADIGUNG VERSUS
VERTRAGSNATURSCHUTZ

Das Renaturierungsgesetz enthdlt keine
spezifischen Bestimmungen zu Entschd-
digungsanspriichen. Das in Osterreich
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» Renaturierungsprojekte sollen
mit vertragsnaturschutzrechtli-
chen Vereinbarungen umgesetzt
werden.

» Wirtschaftliche Einbuf3en der
Grundeigentliimer sind projekt-
bezogen abzugelten.

» Die nachvollziehbare Bemes-
sung dieser Nutzungsentgelte
bildet die Grundlage erfolgreich
umsetzbarer Renaturierungen.

verfassungsrechtlich gewihrleistete
Eigentumsgrundrecht schiitzt die Nut-
zung und Verfiigungen iiber vermogens-
werte Rechte und umfasst keine Sozial-
pflichtigkeit des Eigentums.

In Osterreich ist Naturschutzrecht
Landesrecht. Dementsprechend finden
sich bundeslinderbezogen nur bedingt
vergleichbare Entschidigungstatbestinde.
Dabei erfolgt in der Regel kein Eigen-
tumsiibergang (Ankauf, Tausch, Grundab-
16se), sondern eine Nutzungsbeschran-
kung. Damit ist bei einer dauernden oder
zeitweiligen Bewirtschaftungseinschrin-
kung der vermdgensrechtliche Nachteil
(Ertragsausfall, Bodenwertminderung,
Restbetriebsbelastungen) auszugleichen.
Die Entgeltzahlungen werden im Wege
des Vertragsnaturschutzes tiber individu-
elle Vertragszeitraume abgesichert.

BEWERTUNGSANSATZE

Schitzungen versuchen die gendherte Be-
stimmung von Zahlenwerten, Gréf3en
oder Parametern durch Augenschein, Er-
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fahrung oder statistisch-mathematische Methoden. Der Sach-
verstindige ist in der Wahl seiner Wertermittlung grundsétzlich
frei. Entscheidend ist eine nachvollziehbare und schliissige Of-

fenlegung seiner Bewertungsiiberlegungen. Gemif} Liegen-
schaftsbewertungsgesetz 1992 und der ONORM B 1802-1:2022
bieten sich nachstehende Bewertungszuginge an.
Vergleichswertverfahren
» Kaufpreissammlung (Vergleichspreise)
» Wertrelationen (ertragsbezogen vergleichbare land-/forst-
wirtschaftliche Immobilientransaktionen)
» landwirtschaftliche Pachtentgelte fiir ertragsarme Standorte
(Hutweiden, einmihdige Wiesen)
» Marktwert fiir CO,-Zertifikate
» Vertragsentgelte fiir vergleichbarer Waldstandorte (BFW-
Naturwaldreservateprogramm)
» Analyse der Verkehrswertminderung tiber den Immobilien-
markt (technischer und merkantiler Minderwert)
» Interpretation von Referenzwerte aus standortlich ver-
gleichbaren Bewertungsgutachten (Vergleichswertcharakter)
» Fachliteratur
Sachwertverfahren
» Bodenwertminderung: Verinderung des Wasserspiegel, Bo-
nititsverluste
» Bestandeswertminderung: Baumartenwechsel, geinderte
Bestandesstrukturen, geminderte Ertragsklassen, reduzierte
Deckungsbeitrage, unmittelbare Wertverluste (Hiebsunreife,
Randschiden); Verzicht auf Bringungsanlagen
» Jagdwertminderung (Jagdpachtreduktion)
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Ertragswertverfahren

» Differenzbewertung der aktuell méglichen Betriebsergeb-
nisse und von kiinftigen Einnahmen (Nutzungsentgelt
durch Naturschutz, weiterhin zulissige Nutzungen)

» Verinderung des Betriebsrisikos (Klimawandel)

» Restbetriebsbelastung (Verlust an Holzlieferketten, Férde-
rungen, technische Infrastruktur, Verlust der Erbhofeigen-
schaft)

Zusammengefasst bildet das Vergleichswertverfahren den aktu-
ellen Immobilienmarkt, das Sachwertverfahren die Wertent-
wicklung in der Vergangenheit und das Ertragswertverfahren die
prognostizierte kiinftige Wertentwicklung ab. Je deckungsglei-
cher die Wertermittlungsergebnisse sind, desto schliissiger wird
die Darstellung der Bewertung der vermégensrechtlichen Nach-
teile sein.

VERTRAGSENTGELT

Bei einer (hoheitlich festgesetzten) Entschddigung nach dem
Eisenbahnenteignungsentschidigungsgesetz EisbEG 1954 hat
die Schadloshaltung iiber einen Einmalerlag zu erfolgen. Aus
Sicht der Waldeigentiimer ist diese Regelung problembehaftet,
da die Festlegung des Kapitalisierungszinssatzes maf3geblich den
Abl6sebetrag beeinflusst.

Im Vertragsnaturschutz besteht Vertragsfreiheit. Es bietet sich
daher eine jahrliche Rente an. Die Indexierung sollte entspre-
chend der Marktentwicklung von Waldflichen {iber den Liegen-
schaftszinssatz gesucht werden und zumindest pro Dezennium
evaluiert werden.

HERAUSFORDERUNG

Waldbewirtschaftung kennt viele Facetten - ob den aussetzen-
den Betrieb oder die maximierte Forstwirtschaft. Der gesell-
schaftliche Wandel beeinflusst die Rechtsentwicklung. Die Vor-
gaben des Renaturierungsgesetzes 2024 sind ohne Mitwirkung
der Grundeigentiimer vermutlich nicht umsetzbar. Offentliche
Interessen verlangen Sonderopfer, die auszugleichen sind. Der
bisherige Betriebserfolg aus der Urproduktion wird somit auf
vertraglich vereinbarte Pachtentgelte ,verschoben®. Naturschutz-
mafinahmen werden damit zu einer betrieblichen Option. Uber
die Pachtdauer hinausgreifende/-wirkende Verkehrswertminde-
rungen sind zusitzlich zu entschidigen.

Der Waldbewerter hat hierfiir die Faktenlage zu analysieren
und situativ zu bewerten. Ein interdisziplindrer Austausch der
Fachgutachter gilt fairen Bewertungen, schafft damit belastbare
Entscheidungsgrundlagen und unterstiitzt die vertragsrechtliche
Umsetzung. |

Gerald Schlager, schlager@oekologen-ingenieure.at
Eine Liste weiterflihrender Literatur ist beim Autor erhiltlich.
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