SCHWERPUNKT

} WAL DBEWERTER
ALS NEUTRALER

SACHVERSTANDIGER

Sachverstindige unterstiitzen Entscheidungsprozesse. Und dies immer am Stand der Technik und Wissenschaft.
Objektiv, unabhdngig, unparteiisch. Nach bestem Wissen und Gewissen.

Selbstreflexion: Sachver-
S stindige sind Hilfsorgane.

Sachverstindige bearbeiten
beauftragte Sachverhalte.
Sie sind das institutionelle Fachwissen
Threr Auftraggeber. Also deren fachliches
Know-how. Sachverstindigengutachten
sind ein Beweismittel.

Sachverstindige zeichnen sich durch
Kompetenz, Fachwissen, Erfahrung, Enga-
gement, Objektivitit und Neutralitit aus.
Bewertungen nach dem Erfahrungswissen
sind zu begriinden. ,Gotterblick“-Ein-
schitzungen widersprechen allen Vorga-
ben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
(LBG). Der Sachverstindige hat gemif3 §
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KURZ GEFASST

» Waldbewertung erfordert Sach-
verstand.

» Bewertungen sind faktenbasie-
rend.

» Sachverstandige sind neutral
und keine Interessensmanager.

1299 ABGB fiir sein Gutachten einzuste-
hen. Sachverstindige bearbeiten Auftrige,
ohne zum Auftragsgutachter oder Interes-
senmanager werden zu diirfen. Sachver-
standige sind weisungsfrei und unterlie-
gen der Wahrheitspflicht.

THEORIE UND GEUBTE PRAXIS

Waldtransaktionen: Waldbewertungen
sind keine Wissenschaft und bleiben im-
mer Schitzungen. Ausschlielich der
Markt entscheidet iiber den Kaufpreis.
Aktuell iiberlagern psychologische Mo-
mente die sachbezogene Verkehrswert-
findung. Der Wunsch nach Grund und
Boden (Mark Twain: Kauft Land, Gott er-
schafft keines mehr) bedingt zunehmend
eine iiber dem errechneten Verkehrswert
liegende Kaufpreisbildung. Jedes sachver-
stindige Bewertungsergebnis wird somit
abschliefRend einer tiefergehenden
Marktanpassung zu unterziehen sein.
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Grundeinlése: Grundeinldsen werden
aus einer Monopolstellung des (im 6f-
fentlichen Interessen agierenden) Inter-
essenten gefiihrt. In der Regel wird aber
trotzdem die einvernehmliche Preisfin-
dung zwischen den Wertvorstellungen
des Enteignungsberechtigten und dem
Grundeigentiimer gesucht. Zur fachlichen
Unterstiitzung werden beiderseits Sach-
verstindige herangezogen. Trotz identen
Faktenlage kommen diese Bewertungs-
gutachten zumeist zu unterschiedlichen
Ergebnissen. Zwei Gutachter, zwei (oft
stark divergierende) Grenzpreise? Die
Gutachter ,unterstiitzen“ Thre Auftragge-
ber mit ,fachlich noch vertretbaren”
Wertermittlungen. Damit wird der Sach-
verstindige zum Interessenmanager. Das
Primat der Objektivitit und Neutralitit ist
nicht mehr erkennbar. Der Gutachter mu-
tiert zum fachlich versierten Immobilien-
makler (best value).

Enteignungsverfahren: Die Rechtslage
ist mit dem Eisenbahnenteignungsent-
schidigungsgesetz (EisbEG) vorgeben. Es
gilt der Grundsatz des Vermogensausglei-
ches. Vorab wird aber das Einvernehmen
zwischen den Preisvorstellungen der Ver-
fahrensparteien angestrebt. Zuzahlungen
(Akzeptenzzuschlige) sollen im Entschei-
dungsprozess unterstiitzend wirken. Der
bestellte Hilfsorgan Sachverstindige gibt
fachlich vor, die entscheidungsbefugte
Behorde folgt (oft zu unkritisch) dem
Schitzgutachten. In gerichtlichen Aufler-
streitverfahren wird dann deutlich, ob die
im Enteignungsverfahren titigen Sach-
verstindigen neutral oder situationselas-
tisch waren. Hohe Verfahrenskosten auf
Antragstellerseite und enttduschte Ent-
schidigungserwartungen der Grundeigen-
tiimer sind beiderseits unbefriedigend.
Und gesellschaftspolitisch wenig forder-
lich.

Grundverkehr: Neun Bundeslinder.
Neue Landesgesetze mit individuellen
rechtlichen Einzelentscheidungen der
Grundverkehrsbehorden. Teils wider-
spriichliche Entscheidungskriterien be-
dingen in einer dynamischen, aktuell
hochpreisigen Immobilienmarktage mit-
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AUSWAHL DES SACHVERSTANDIGEN

Behorden: Verwaltungsbehorden und
Gerichte werden in der Regel Sachver-
standige bewertungsfallspezifisch aus-
wahlen. Da den Behorden der konkrete
Sachverstand fehlt, bildet das Ver-
trauen in den bestellten Experten ein
mafigebliches Bestellungskriterium.
Dies zeigt sich auch infolge in der Be-
weiswiirdigung des Gutachtens, wel-
che sehr oft weniger eine direkte in-
haltliche Wiirdigung des Gutachtens,
als eine indirekte Wiirdigung des Qua-
litit des Gutachters ist.

Private: Die Beauftragung eines
Gutachters durch Private dient primar
einer fachlich unterlegten Stirkung
der Eigeninteressen. Der Waldverkdu-
fer will den oberen Grenzpreis, der
Kdufer den unteren Grenzpreis als Ver-
kehrswert dargestellt haben. Wenn
auch Waldbewertungen immer nur
Schitzungen sein konnen, wird der be-
auftragten (weisungsfreie) Gutachter
sein Bewertungsergebnis ausschlief3-
lich am Befund zu messen haben. Ge-
falligkeiten haben selten dauerhaften
Bestand. Sei es im konkreten Anlassfall
bei einer Verifizierung durch einen
Zweitgutachter, sei es in weiteren Be-

unter unauflsbare Fallkonstellationen.
Die gesetzliche Zielvorgabe des ,ortsiibli-
chen Preises” koppelt sich zunehmend
vom Marktgeschehen ab. Und reguliert
damit den Markt. Wird der aus der Kauf-
preissammlung abgeleitete ,innerland-
wirtschaftliche Preis“ deutlich iiberschrit-
ten, erfolgt eine Versagung dieses
Rechtsgeschiftes. Und dies ungeachtet
der spezifischen Marktgingigkeit des
Griinlandgrundstiickes! Agrarpolitische
Wiinsche sollen den Bewertungszugang
(ertragsorientierte Bewertung) der Amts-
sachverstindigen (mit zumeist geringen
Immobilienmarktkenntnissen) vorab
steuern. Wie wird die unausgesprochene

ZUM THEMA

wertungsanldssen, wo diese gelebte
Geneigtheit (,mein“ Gutachter) zum
Bumerang wird. Insbesondere bieten
derart erstattete Gutachten dann eine
wirksame Angriffsfliche in der Gut-
achtenerorterung, wenn die fachliche
Kontinuitit fehlt und infolge eine ein-
seitige Herangehensweisen vorgehal-
ten werden kann. Letztlich wird iiber
die Zufriedenheit des Auftragsgebers
erst ,am Ende des Tages“ entschieden.
Bei Auftragsannahme vom Waldbewer-
ter in den Raum gestellte, aber infolge
unerfiillbare Bewertungsergebnisse
sind keine Empfehlung fiir weitere Be-
auftragungen.

Mediatoren: Sachverstindige sind
keine Mediatoren. Und keine Interes-
senmanager. Trotzdem wird ein
neutrales, sachliches Auftreten des
Gutachters dem Vertrauen der Verfah-
rensparteien forderlich sein. Bereits in
einer gemeinsamen Befundaufnahme
lassen sich manche preisliche Wunsch-
vorstellungen relativieren, wenn das
tatsichliche Marktumfeld glaubwiirdig
dargestellt werden kann. Hier unter-
stiitzt die fachliche Autoritit des Sach-
verstindigen einvernehmliche Ent-
scheidungsprozesse. [ |

sgraue Kaufpreisfindung* preislich abge-
bildet? Und unterstiitzt hier die Fachex-
pertise nicht (ungewollt) kaufkriftigere
Landwirte, die ,unterpreisig“ ihre Besitz-
festigung umsetzen kénnen?

Steuerrecht: Der Kaufpreis steht im
Kaufvertrag. Der folgende ,steuerscho-
nende“ Wunsch des Waldverkiufers gilt
einem moglichst hohen (steuerfreien)
Waldbodenwertanteil. Bewertungstech-
nisch also eine ,zentrale Schraube“. Trotz-
dem lassen viele Waldbewertungsgutach-
ten die inhaltliche Auseinandersetzung
mit der Schitzung des Waldbodenwertes
vermissen. Historische Faustformeln und
Wertrelationen werden immer noch =
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unkritisch {ibernommen, ohne das konkrete Marktumfeld damit
abzubilden vermdégen. Das Ergebnis: Geringe Waldwerte in Rand-
lagen werden steuerlich begiinstigt. Gunst- und Hochpreislagen,
in denen dem Bestandeswert ein untergeordneter Wertanteil zu-
kommt, erscheinen steuerschonend bewertet. Da die Wertrela-
tionen aus dem gutachterlich ermittelten Sachwert nach der Ver-
hiltnismethode auf den Verkaufserlds zu iibertragen sind,
erfahrt der Bestandeswert eine Abkoppelung von generierbaren
Bewirtschaftungserlsen.

Hypothek: Hypotheken auf forstliche Grundstiicke werden
zur Besicherung bis etwa 60 % des Waldwertes gewihrt. Der Kre-
ditgeber sichert sich iiber die Einholung eines Verkehrswertgut-
achtens ab. Kommt es zur Exekution, steht die Qualitit dieses
Waldbewertungsgutachten am Priifstand. Und gegebenfalls wird
der Sachverstdndige in die Haftung genommen.

Realteilung: Grundlage einer Realteilung ist die Bewertung
der gesamten Wirtschaftseinheit. Der Waldbewerter wird zweck-
mifigerweise einen nicht personenbezogenen Teilungsvorschlag
entwickeln. Ausschliefilich die (Mit-)Eigentiimer entscheiden
iiber die Zuteilung.
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GUTACHTEN HABEN KEINE STRATEGISCHE ZIELSETZUNG

Sachverstindige schitzen Werte. Sachverstindigengutachten
sind Urkunden. Gutachten sind Beweismittel und haben keine
strategische Zielsetzung. Neben der fachlichen Eignung kommt
der Personlichkeit des Sachverstindigen eine oft unterschitzte
Rolle zu. Schliefllich muss dieser den gesunden Grundstiicksver-
kehr bestmoglich abbilden. Der Sachverstindiger ist also hier das
Hilfsorgan im Sinne der Sache und nicht der Vertreter des Einzel-
interesses eines Beteiligten.

Grundsitzlich miiss(t)en mehrere Befunde (Tatsachenfeststel-
lungen) zu ein und demselben Sachverhalt - ungeachtet der Per-
son des Sachverstindigen - inhaltlich weitgehend deckungs-
gleich sein. Kein Gutachten ohne Befund! Unvollstindige
Befunde bedingen unbefriedigende Bewertungsergebnisse. Ein
Gutachter“streit“ legt dann diese Schwachstellen offen. Zuriick
bleibt ein irritierter Auftraggeber. Und ein haftender Sachver-
standiger ... [ ]
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