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Was ist mein Wald wert?

Bei der VerdufSerung von Waldflichen muss neben dem Wert des
Bodens zusitzlich der jeweilige Bestandeswert ermittelt werden.
Was hierbei zu beachten ist, erklirt Bernhard Heuer, dffentlich
bestellter und vereidigter Forstsachverstindiger aus Sundern.

in groBer Teil des Pri-
vatwaldes in Westfa-
len-Lippe gehort zu
gemischten land-
und forstwirtschaftlichen Be-
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trieben. Beide Betriebsteile
werden meist gemeinsam im
Haupt- oder Nebenerwerb be-
wirtschaftet. Der Wald diente
dabei bisher héufig als ,,Spar-
kasse“. Bei Finanzbedarf fan-

Waldflache, 5,9 ha, in Gem, H)
scheid zu verk., 20- bis:60jahr
Fichtenbestand.

den grofere Nutzungen statt,
wihrend in der tbrigen Zeit
freie Arbeitskapazititen fiir
Pflege und Durchforstung der
Bestdnde eingesetzt wurden.
Auf Grund der Umstrukturie-
rungen sowohl in der Land-
als auch in der Forstwirtschaft
ist dieses urspriingliche Be-
triebsziel nicht mehr zu errei-
chen.

Der landwirtschaftliche Betriebsteil erfordert,
wenn er liberhaupt fortgefiihrt werden kann,
die volle Arbeitskapazitit des Betriebsleiters
und seiner Familie. Es sind zunehmend Inves-
titionen in die Landwirtschaft erforderlich, die
auf Grund der seit 30 Jahren stagnierenden
Holzpreise und stetig ansteigender Kosten iiber
die Forstwirtschaft langst nicht mehr finanziert
werden konnen. Gesetze und Verordnungen
schranken die Bewirtschaftung dariiber hinaus
immer stérker ein. Auf Grund dieser allgemei-
nen Entwicklung ist es nicht verwunderlich,
dass sich ein zunehmender Anteil von Wald-
besitzern mit dem Gedanken trégt, alle oder
Teile seiner Waldflidchen zu verduBern. Ande-
re benitigen den Wert ihres Waldes fiir Hof-
iibergaben, Abfindung weichender Erben oder
als Beleihungswerte fiir Banken.

Bewertung von Waldflachen

Wenn von ,,Wert“ gesprochen wird, ist in
der Regel der Verkehrswert gemeint. Dieser
wird ,,durch den Preis bestimmt, der ... im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr, ... ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wire* (§ 194 BauGB).

Im Unterschied zu anderen unbebauten Grund-
stiicken hat der Wald zusitzlich zu dem Wert
des Bodens noch den Wert des Aufwuchses
(Bestandeswert), der ein Vielfaches des Boden-
wertes betragen kann.

Der Bodenwert ist abhéingig von den natiirli-
chen Ertragsbedingungen, den Standortsrisi-
ken, der Hangneigung, der ErschlieBung mit
Wegen, der Parzellenform, der FlichengroBe
und nicht zuletzt bei Flichen ab Eigenjagd-
groBe den jagdlichen Méglichkeiten.

Der Bestandeswert ist abhéngig von der Baum-
artenstruktur, dem Altersklassenaufbau der
Baumarten, der Leistungsfahigkeit der einzel-
nen Baumarten (Ertragsklasse), dem Holzvorrat
(Bestockungsgrad) und der Holzqualitit. Diese
Grundlagen fiir die Bewertung von Boden und
Bestand gilt es bei einer Gutachtenerstellung
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Um sich ein besseres Bild vom Kaufobjekt machen zu kénnen, miissen
den Verhandlungspartnern die Werte des Waldbodens und seines

Ertragsvermogens bekannt sein. Ein forstliches Gutachten gibt hieriiber
genauere Auskunft.
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zundchst detailliert durch AuBenaufnahmen
aktuell zu erheben.

Sich auf vorhandene Unterlagen wie zum Bei-
spiel Forstbetriebswerke zu verlassen, kann im
Einzelfall zu groben Fehleinschétzungen
fithren. Denn dort sind auch nicht alle benétig-
ten Angaben wie etwa Brusthohendurchmes-
ser der Stamme enthalten. Auf Grund der Viel-
zahl dieser -unterschiedlichen, aber fiir den
Wert entscheidenden Kriterien ist keine Wald-
flaiche mit einer anderen exakt vergleichbar. Ei-
ne Bewertung nach dem Vergleichswertverfah-
ren, wie es sonst bei der Grundstiicksbewer-
tung iiblich ist, hat daher nur eine geringe
Aussagekraft.

Boden und Bestand trennen

Nach dem Vergleichswertverfahren wird
meistens allein der Waldbodenwert einge-
schitzt. Dabei ist zu bedenken, dass in vielen
Waldkaufvertridgen der Preis ohne Trennung
nach Boden- und Bestandeswert angegeben
wird. Dennoch werden aus Kaufpreissamm-
lungen von den bei den jeweiligen Landkreisen
angesiedelten Gutachterausschiissen Werte fiir
den Waldboden ohne Aufwuchs abgeleitet.
Von den Gutachterausschiissen der waldrei-
chen Kreise in Stidwestfalen werden hier seit
Jahren im Durchschnitt etwa 0,40 bis 0,50 €/m?
angegeben. Dieser Preis trifft nurbei Verkdufen
bis zu wenigen Hektar GroBe zu.

Je groBer ein Objekt ist, desto geringer sind die
erzielbaren Preise. Der Grund dafiir ist, dass
mit zunehmender Flache die Anzahl potenzi-
eller Kaufer stark abnimmt.

Als Kriterien zur Einschitzung des Verkehrs-
wertes des Bestandes dienen die Formel von
»Blume* und zusitzlich der aktuelle erntekos-
tenfreie Abtriebswert. Um die starken, kurzfris-
tigen Holzpreisschwankungen auszugleichen,
werden bei Gutachten in der Regel die durch-
schnittlichen Holzpreise der letzten drei Jahre
zu Grunde gelegt. Diese werden in den jahrlich
aktualisierten ,Richtlinien zur Waldbewer-

tung“ der Landesforstverwaltung ver6ffent-
licht. Dort findet man auch Angaben zu den
Holzerntekosten.

Formel ,,Blume* als Obergrenze

Bei der Formel von ,,Blume“ wird der vor-
aussichtliche Abtriebswert des Bestandes zur
Umtriebszeit (AU-Wert) mit Hilfe von Alters-
wertfaktoren und unter Beriicksichtigung
durchschnittlicher Kulturkosten auf das aktu-
elle Alter reduziert. Wichtig ist es, dass bei der
Berechnung der AU-Werte die tatsidchlich zu
erwartenden Durchmesser der zu bewertenden
Bestande beriicksichtigt werden. Denn diese
liegen meist erheblich tiber den sonst ange-
nommenen Durchmessern der Ertragstafeln.
Das Ergebnis dieser Berechnung wird filsch-
lich héufig als Bestandeserwartungswert be-
zeichnet. Mit dieser Betrachtungsweise ist aber
die Erwartung verbunden, dass der Bestand bis
zum Alter der Umtriebszeit (Fichte meist 100
Jahre) mehr oder weniger voll bestockt stehen
bleibt. Weitere Voraussetzung ist, dass die
Holzpreise und Werbungskosten im Alter der
Umtriebszeit auf dem heute angenommenen
Niveau liegen.

Da alle diese Erwartungen mit einem hohen Ri-
siko verbunden sind, ist der Bestandeswert

" nach ,Blume“ die Obergrenze fiir den Ver-

kehrswert der Bestockung. Dieser Wert kann
meist nur bei Verkaufsfillen bis zu wenigen
Hektar Fldche erzielt werden. Im Falle von Ent-
schiadigungen, wie etwa bei der Inan-
spruchnahme von Waldfldchen durch die of-
fentliche Hand oder bei Schadenersatz, wird
diese fiir den Waldbesitzer optimistische Be-
trachtungsweise jedoch zu Grunde gelegt.

Abtriebswert als Untergrenze

Der zweite wesentliche Weiser fiir den Ver-
kehrswert des Bestandes ist der Abtriebswert.
Als Abtriebswert (auch Zerschlagungswert)
wird der erntekostenfreie Holzerlos aus dem -
flichigen Kahlschlag aller Bestinde bezeich-
net, die einen positiven Wert ergeben (Holzer-
16s héher als Holzerntekosten). Der Kahlschlag
der Bestédnde ist dabei nur rein theoretisch, da
er bei jungen Bestidnden betriebswirtschaftlich

" unsinnig und auch aus gesetzlichen und 6ko-

logischen Griinden oft nicht durchfiihrbar ist.
Der Abtriebswert ist dennoch eine wichtige
GréBe, da er Auskunft gibt iiber den Wert der
zum Stichtag vorhandenen ,,Substanz“, ohne
die risikobelastete Spekulation in die Zukunft.
Der Abtriebswert liegt bis zum Umtriebsalter
unter dem Bestandeswert nach ,,Blume*. Er be-
tragt bei einem 25-jahrigen Fichtenbestand
noch 0 €. Erst im Alter der Fichtenumtriebszeit
von 80 bis 100 Jahren sind der Bestandeswert
nach ,Blume“ und der Abtriebswert dann
gleich hoch.

Der Abtriebswert berticksichtigt nicht die Kos-
ten, die fiir die Kulturanlage und die Bestan-
despflege in den ersten Jahrzehnten aufge-
wendet worden sind. In der Regel bildet der
Abtriebswert die untere Grenze fiir den Ver-
kehrswert der Bestockung.

In der Vergangenheit hat es haufiger Fille ge-
geben, wo Waldfliachen oder auch ganze Be-
triebe so , glinstig“ verkauft worden sind, dass
der Kéufer iiber Kahlschldge den gesamtén
Kaufpreis wieder eingenommen hatte und ihm
so der Boden quasi geschenkt worden ist. Die-
ses soll die Erstellung forstlicher Gutachten
verhindern.

Dem Gutachter obliegt es nun, zwischen dem
Bestandeswert nach ,.Blume* als Obergrenze
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Wegen der extremen Hanglage und des
minderwertigen Baumbestandes wird diese
Waldflache bei einem mdglichen Verkauf auf der
Preisskala ganz unten anzusiedeln sein.
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und dem Abtriebswert als Untergrenze den ver-
meintlichen Verkehrswert des Bestandes abzu-
schétzen. Je nach zu bewertender Flachengrofe
und Alter der Einzelbestdnde werden die Wer-
te unterschiedlich gewichtet. Bei jungen Be-
standen und/oder geringen Flachen erhalt der
Bestandeswert nach ,,Blume* ein hoheres Ge-
wicht. Bei dlteren Bestinden, die 20 Jahre und
weniger unter dem Umtriebsalter sind, wird
dann ausschlieBlich der Abtriebswert berech-
net. Bei der Bewertung von gréBeren Forstbe-
trieben gewinnt ebenfalls der Abtriebswert an
Einfluss.

Erstellung von Gutachten

Um eine erste grobe Vorstellung iiber den
Wert zu erlangen, kann man sich beim zustéan-
digen Forstamt Bestandeswerte aus der Anla-
ge 4 der Richtlinie zur Waldbewertung geben
lassen. Als EingangsgroBen konnen fiir diesen
Zweck Bestandesdaten aus der aktuellen
Forsteinrichtung verwendet werden.

Wenn dann tatsdchlich ein Verkauf geplant ist,
sollte ein fiir dieses Fachgebiet offentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstandiger der
Landwirtschaftskammer hinzugezogen wer-
den. Adressenlisten liegen bei den Forstamtern
und den Kreisstellen der Landwirtschaftskam-
mern vor. Die Sachverstindigen fiihren die
Wertermittlung normalerweise im Stundenho-
norar durch. Je nach FlachengroBe betragen die
Gutachtenkosten zwischen etwa 3 % des Wer-
tes bei Einzelflaichen und 1 % bei groBeren Be-
trieben. Die Anfertigung eines Sachverstandi-
gengutachtens mit detaillierten Erhebungen
der Bestandesdaten lohnt sich fiir den Ver-
kaufer eigentlich immer. Denn meistens steht
mehr Holz mit groBeren Durchmessern auf
der Fldche, als gemeinhin geschitzt werden
wiirde.

Der Kéufer kann sich ebenfalls ein wesentlich
besseres Bild von dem Kaufobjekt machen und
gewinnt mehr Sicherheit beziiglich Vorriten,
Werten und Ertragsmoglichkeiten. Die Kosten
fir das Gutachten kénnen bei Kaufpreisver-
handlungen mindestens wieder hereingeholt
werden. Zudem besteht fiir keine Seite die Ge-
fahr einer groben Fehleinschatzung.
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Inserate in Fachblattern

Wichtig fiir den Verkédufer ist ein rechtzeiti-
ger Entschluss, um nicht aus finanzieller Not
unter Zeitdruck verkaufen zu missen. Die
Nachfrage nach Waldflachen ist zwar stetig
vorhanden, jedoch handelt es sich am Ende um
einen relativ kleinen Kreis von ernsthaften In-
teressenten. Mit zunehmender FldachengroBe
verringert sich dieser Kreis sehr schnell.

Um einen guten Preis zu erzielen, ist es das Bes-
te, die Verkaufsabsicht maoglichst 6ffentlich zu
machen und nicht aus falscher Scham, unter
dem Siegel der Verschwiegenheit, an den erst-
besten ,wohlgesonnenen“ Nachbarn zu ver-
dufern.

Ein guter Weg ist es, die Absicht dem zustandi-
gen Forstbetriebsbeamten mitzuteilen, mit der
Bitte, die Nachbarn und weitere regionale In-
teressenten anzusprechen. Inserate in den
land- und forstwirtschaftlichen Fachblittern
oder Anzeigenblittern sind zusétzlich empfeh-
lenswert. Bei groBeren Flichen kann es auch
sinnvoll sein, einen Fachmakler heranzuzie-
hen, der auch iiberregionale Kauferkreise er-
schlieBen kann.

Wer kauft Waldflachen?

Die Kdufer von Waldflaichen kommen aus
den unterschiedlichsten Kreisen der Bevolke-
rung. Bei kleinen Flichen bis zu wenigen Hek-
tar GroBe handelt es sich zunehmend auch um
Personen, die bisher noch keinen Wald beses-
sen und auch beruflich nichts mit Land- und
Forstwirtschaft zu tun haben.

Ansonsten sind die Hauptinteressenten immer
noch die Inhaber von land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieben, die eine VergroBerung
oder Arrondierung ihrer Waldfldchen anstre-
ben oder nach der VerduBerung anderer Be-
triebsteile reinvestieren miissen. Der Interes-
sentenkreis fiir ganze Forstbetriebe ab Eigen-
jagdgroBe verfolgt in hohem MabBe auch
jagdliche Interessen. Hierbei handelt es sich
haufig um mittelstandische Unternehmer oder
Industrielle.

Obwohl die Moglichkeiten, mit der Bewirt-
schaftung von Forstbetrieben Steuern zu spa-
ren, zunehmend eingeschrankt worden sind,
bietet zum Beispiel die Erbschaftsteuer bei der
Ubertragung groBer Vermoégen immer noch ei-
nen Anreiz, in die Forstwirtschaft zu investie-
ren.

Entwicklung der Verkehrswerte

Wihrend die Waldbodenwerte seit Jahren
stabil geblieben sind, haben die zurzeit sehr
niedrigen Holzpreise doch einen zunehmen-
den Einfluss auf die Kaufpreise. Dariiber hi-
naus haben die Orkane Wiebke 1990 und
Lothar 1999 auch dem Kéuferkreis der forst-
wirtschaftlichen Laien verdeutlicht, dass Forst-
wirtschaft nicht ohne Risiko ist. Durch Ande-
rungen in den Steuergesetzen, wie den Wegfall
der Moglichkeit den Bestandeswert abzu-
schreiben, die Halbierung der SteuerermaBi-
gungen nach dem § 34 b Einkommensteuerge-
setz und die zunehmend engere Auslegung des
Begriffes ,Liebhaberei“ durch die Finanz-
behorden, hat der Kauf von Waldflichen auch
an ,steuerlicher Attraktivitdt" verloren.
Einschrankungen der Bewirtschaftung im Rah-
men der Ausweitung der ,Sozialpflichtigkeit
des Eigentums", zunehmende gesetzliche Res-
triktionen und der gesellschaftliche Zwang zur
Zertifizierung tragen ebenfalls zu einer negati-
ven Stimmung auf dem Waldgrundstiicks-

markt bei. Kurz- bis mittelfristig wird daher
eher eine stagnierende oder weiter fallende
Tendenz zu verzeichnen sein.

Auf der anderen Seite muss der Besitz von
Wald bzw. die Investition in einen Ankauf sehr
langfristig und generationeniibergreifend gese-
hen werden. Grund und Boden ist ein nicht
vermehrbares Gut.

Die natiirlichen Ressourcen werden bei der ra-
sant ansteigenden Weltbevolkerung immer
knapper werden. Holz ist ein zunehmend be-
gehrter Rohstoff mit fantastischen Eigenschaf-
ten. Auf lange Sicht gesehen wird das Waldei-
gentum hoher bewertet werden, als es derzeit
der Fall ist. Q

F;,Holzbautagé in Miinster

¢ Vom16. bis' 20.: Marz 2005 ﬁnden dle
¢ Holzbautage NRW4im Messe- und Congress- -
i Centrum der Halle Miinsterland in Miinster |
istatt, Unternehmen aus dem Bereich Holz- ]
+ bau ‘und Holzverarbextung ‘stellen’” hier |
vxhre Ptodukte und. Dienstleis-tungen. vor.
- Initiiert von_ der Landesforstverwaltung
. NRW und dem Landesbeu-at‘ Holz Nord-,
i rhem-Westfalen e.V,mit der Unterstiitzung -
durch den. Holzabsatzfonds sollen., die
Holzbautage das s Bewusstsein ' fiir. ‘den |
. Einsatz . von Holz als umweltfreund-
«lichen und dennoch wmscha.fthchen Bau-
i stoff schérfen. = ©iiniias o i
“Auf der: beglextenden Fachtagung am 17
. und 18. Mérz bestimmt ein ausgewogener
*“Mix zwischen Weiterbildung und Zukunfts-
2 entwicklung das Programm. Verschiedene
¢ Referenten sprechen und diskutieren iiber -
*Themen wie mehrgeschossigen Objekt- und
*'Wohnungsbau in Holzbauweise, Sanieren
~und Renovieren, Wartungsintervalle: von
-Holzfassaden, Optimierung: von ' Schall-
- schutz bei Holzbauten, neue Normen fiir -
den Holzbau usw. 3
i Den Eroffnungsvomag wud Damel Libes- °
kind im Rahmen ‘des: parallel ‘laufenden
i SFT ' Architekturkongresses halten. ' Sein
~Thema wird der Wiederaufbau des World
Trade Centers in New York sein.
Zum ersten Mal wird auch der Holzbau-
preis NRW vom Holzabsatzfonds fiir Archi-
~ tektur in der Landwirtschaft vergeben: Ar-
“chitekten und Bauherren haben realisierte
Projekte der letzten drei Jahre eingereicht
“von denen die besten sechs Objekte von ei-
* ner Jury ausgewertet wurden. Uber die Plat-
«zierung dieser sechs:Objekte und damit
(Lﬁber die Vergabe der Preise haben die Besu-
\“cher'der ,,Agrar Unternehmertage* vom 22.
bis 25. Februar in der:Halle:Miinsterland
entschieden. Der Holzbaupreis ist mit drei
Geldprexsen dotiert. Die Prexsverlexhung
* findet'am 18. Mirz-um:18' Uhr in der Halle
" Miinsterland durch die Ministerin fiir Um-
‘welt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des: Landas NRW, Bir-
bel Hohn, statt. o i
“Parallel zu den Holzbautagan NRW ﬁndet
- auf demselben Geldnde die groBte regiona-
!"le ' Baufachausstellung ' des Landes NRW
statt. Die ,,Bauen & Wohnen* erreicht mit
“rund 300 Ausstellern jahrlich ca. 25 000 Be-
- sucher, wovon rund 12000 Fachbesucher
aus den Bereichen Architektur, Handwerk,
Stddteplanung, Bauunternehmung und
Fassadenbau kommen.
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