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Gerichtssachverstindiger, Lehrbeauftragter an der Universitit fiir Bodenkultur

Waldbewertung - quo vadis?

Waldbewertung, Bewertungsverfahren, Zinssatz. Waldbewer-
tung ist keine Wissenschaft,' aber mehr als der beste ,forstliche
Gotterblick“! Das Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 verlangt
die Erstattung eines nachvollziehbaren, schliissigen Bewer-
tungsgutachtens. Waldbewerter bevorzugen idR das Sachwert-
verfahren. Ertragswertmodelle (EW, DCF, MCS) kommen kaum

zur Anwendung.

Bewertungsanlidsse

Waldbewertungen ergeben sich aus indivi-
duellen Veranlassungen und unterliegen
deshalb unterschiedlichen Bewertungsan-
forderungen. Ob biuerlicher Kleinwald
oder Forstbetrieb, der Bogen spannt sich
vom Verkehrswert fiir Transaktionen, Ver-
lassenschaften (inkl Erbhofe), Einheitswert,
Realteilung, Sicherstellung (Banken), Ver-
duferungsgewinnermittlung (Steuerrecht),
gerichtliche Versteigerung (EO), Waldfla-
chentausch (Flurbereinigung), Grundeinlt-
sen, Zwangseingriff ins Grundeigentum
(Nutzungsinderungen, Bewirtschaftungs-
beschrinkungen, Dienstbarkeiten) bis zu
hohcitlichen Enteignung (Entschidigungs-
anspruch).

Sachwertverfahren als Standard-
verfahren

Gedankliche Grundlage bildet die Summen-
doktrin, nach welcher Waldbodenwert, ste-
hender Holzwert und Jagdwert addiert den
Waldwert ergeben.

Waldbodenwert: Formal wire der Bo-
denwert aus Vergleichswerten abzuleiten.
Da nackte Waldflichen (Bl6fen) nicht ge-
handelt werden, muss auf (tradierte) Wert-
relationen zu landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen zuriickgegriffen werden. Alternativ
wird die forstliche Ertragsklasse mit cinem
gutachterlich  festzulegenden Basiswert
zum Waldbodenwert multipliziert (GU-
DE-Formel).

Stehendes Holz: Dieses lisst sich
mittels Winkelzdhlstichproben oder La-
serscanning erheben. Der aktuclle Holz-
vorrat, bereinigt um Ernteverluste (efm)
und Holzerntekosten (Deckungsbeitrag),
wird iiber Alterswertfaktoren wertmiflig
als Bestandeserwartungswert dargestellt.
Es handelt sich um cinen bewertungstech-
nischen Vorgriff auf die betrieblich ge-
plante Holzernte (Umtriebszeit zwischen
80 bis 160 Jahre). Forstgesetzliche Vorga-
ben (Hiebsfliche, Hiebsunreife) schrinken

jedoch eine bewertungsstichtagsbezogene
Holzvermarktung cin. Frithzeitige Nut-
zungen bedingen zudem den Verzicht
auf Wertholzertrige.

Jagdwert: Bei Eigenjagden ist dies der
kapitalisierte Ertragswert (Jagdpacht, Ab-
schussverkdufe). Liegt keine Eigenjagd (un-
ter 115 ha) vor, ,versteckt” sich der Jagdwert
im Bodenwert.

Marktanpassung: Viclfach unterbleibt
diese. Marktwertbeeinflussende Fakten
werden zumeist nicht gewiirdigt oder mit
der ,langjihrigen Markierfahrung des Gut-
achters” begriindet.

Vermischte Verfahren?

Eine Waldbewertung im Sachwertverfahren
ist cine ,Vermischung” aller Wertermitt-
lungsverfahren. Der Waldbodenwert wird
als abgeleiteter Vergleichswert oder als boni-
tatsbezogener Ertragswert geschitzt. Der
Bestandeswert ist nur zum Holzerntezeit-
punkt (Endnutzung) ein Sachwert. In der
jahrzchntelangen Bestandesentwicklung ist
dieser cin nicht abrufbarer, ertragsbasierter
fiktiver Bestandeserwartungswert.

Der Waldeigentiimer hofft
fiir die Zukunft, der Wald-
kadufer glaubt an zukiinftige
Ertrage.

Vergessenes Ertragswertverfahren?
Waldbewertung kann als cin Spezialgebiet
der Unternchmensbewertung aufgefasst
werden.? Forstwirtschaft heifit ,wirtschaf-
ten”. Trotzdem verschlieen sich die Sach-
verstandigen diesem Bewertungszugang.
Vordergriindig wird mit oft unzurcichend
vorliegenden Betriecbsdaten argumentiert.
Vermutlich ist es aber mehr die Angst des
Tormanns beim Elfmeter® in der Begriindung
des Zinssatzes.

Der Zinsfufl ist dic Achillesferse der
Waldbewertung.* Der vor 175 Jahren (1) pos-

tulierte forstliche Zinsfufl von 3,0% wurde
in Osterreich bis vor zehn Jahren nicht hin-
terfragt. Die seit dem Jahr 1995 jahrlich vom
SV-Hauptverband empfohlenen Kapital-
isierungszinssitze lagen mit 2,0% bis
4,0% um diesen tradierten Wert. Aktuell
empfiehlt der SV-Hauptverband (2024)
fiir forstwirtschaftliche Liegenschaften eine
Zinssatzspanne von 0,5% bis 2,5%. Die
Schweizer Richtlinien zur Schitzung von
Waldwerten (2018) benennen 1,25% bis
1,75%.

Zumeist unreflektiert wird der Mittel-
wert herangezogen. Nicht verwunderlich,
unterstiitzt doch die OGH-Judikatur den
ausschlieflichen Verweis auf derartige
Zinssatzempfchlungen.

Ein einheitlicher, objektiver,
allgemein verbindlicher
forstlicher Zinsfuf3 lidsst sich
nicht begriinden!

Der Begriindungsverpflichtung im LBG
1992 wird jedoch damit nicht entsprochen.
Nur die fachliche Beriicksichtigung der
wertbildenden  Einflussfaktoren (Lage,
Wuchsgebiet, Waldgesellschaft, Bonitit,
Bestandstabilitit, Betriebsrisiko, Markt-
gingigkeit, Kaufverhalten) er6ffnet die be-
lastbare Findung cines situativ ,richtigen®
Zinssatzes.

Plausibilisierung der Bewertungen
Der Sachwert zeichnet die Vergangenheit
nach, der Vergleichswert bildet die Gegen-
wart ab, und der Ertragswert versucht, dic
Zukunft zu prognostizieren. Alle Werter-
mittlungsverfahren miissten grundsitzlich
deckungsihnliche Liegenschaftswerte erge-
ben. Diese mehrstufige Analyse wird das
methodisch schliissigste Bewertungsergeb-
nis erbringen. Das final gewahlte Werter-
mittlungsverfahren ist zu begriinden, die
nicht herangezogenen Bewertungen unter-
stiitzen die Plausibilisierung der Wertfin-
dung.
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