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Vortrag
anlasslich der 23. SVK-Forsttagung am 10.03.2007
- Verkehrswertermittlung von Forstbetrieben ab EigenjagdgroRe

im Verkaufsfall

Objektdefinition

zusammenhangende Flachen von mindestens 75 ha, die eine eigenstandige nachhaltige

Bewirtschaftung ermoglichen (organisatorische Einheit)

Auftraggeber

in der Regel Verkaufer, aber auch potentielle Kaufer (bei letzteren haufiger vereinfachte Be-
wertungen ohne Kenntnisnahme des Verkaufers)

Rezensenten* der Gutachten

* (Personen, die das Gutachten lesen und eine Stellungnahme dazu abgeben)

Verkaufer (haufig forstliche Laien)
potentielle K&ufer (haufig forstliche Laien)
Gutermakler (im Auftrag des Verkaufers und auch im Auftrag von Kaufern)
Forstleute als - betreuende Revierforster (staatlich oder privat)
- zustandiger Forstamtleiter

- forstliche Berater der Kaufer (Forstsachverstandige)

Akzeptanz des Gutachtens

Eine Akzeptanz findet nur statt, wenn alle Rezensenten die fur sie wichtigen Informationen
entnehmen konnen, um daraus jeweils ihre personliche Wertvorstellung zu entwickeln. Da
die wichtigsten Akteure (Verkaufer und Kaufer) meist forstliche Laien sind, missen die In-
formationen entsprechend aufbereitet werden.

Problem: Die Wertvorstellungen von Kaufern folgen oft nicht den forstlichen Wertvorstellun-
gen.
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Informationen, die mindestens erwartet werden :

Verkaufer : Ableitung von finanziellen Werten unter Betonung der ihm bekannten
Vorteile des Betriebes
Kaufer : Erlauterung aller wertrelevanten Umstande mit schonungsloser Offenle-
gung von Nachteilen und Risiken, umfangreiche Darstellung der jagdli-
chen Verhaltnisse, Renditeberechnungen, Vergleichswerte
Makler : Datengrundlage fir die Aufstellung eines Exposés, Einordnung des Be-
triebes flur entsprechende Typen von Kaufinteressenten
Forstleute : Bestandesdaten, Holzpreise, nachhaltig maoglicher Hiebssatz, Bewirt-
schaftungsrisiken
Alle zusammen wollen eine Vorstellung des Sachverstandigen zum ,Verkehrswert” als Fazit
aus allen Uberlegungen lesen, egal ob diese akzeptiert wird oder nicht.
Nach SAGL kann es eigentlich keine Verkehrswerte flr Forstbetriebe geben, da die Anzahl
der Verkaufsfille in einem bestimmten Gebiet zu gering ist und aufgrund der Heterogenitat
von Forstbetrieben keine Vergleiche zulassig sind. Hinzu kommt die haufig durch ideelle und
emotionale Griinde gepragte Wertvorstellung der Kaufer, die nicht durch Kennzahlen oder
Bewertungsparameter beschreibbar ist.
Fazit :Um (berhaupt eine Aussage treffen zu kdnnen, muss die gesamte Palette der verfug-
baren Berechnungsmethoden zur Anwendung gelangen : Moglichst viele ,Weiser” fur

den vermeintlichen Verkehrswert berechnen !

Das bedeutet mindestens den Dreiklang aller Grundstiicksbewertungen anzuwenden :
1. Sachwertverfahren

Bodenwert ohne Aufwuchs

Bestandeswert nach BLUME

Abtriebswert

2. Vergleichswertverfahren
3. Ertragswertverfahren

Berechnung von objektivierten, nachhaltigen Reinertragen

Vorschlage fir Liegenschaftszinssatze
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Ein Gutachten muss zu allen Punkten, auch fir forstliche Laien nachvollziehbare, Aussagen

treffen :

e |nventur

e Wertberechnungen abgeleitet aus den Inventurdaten

e Diskussion der unterschiedlichen Werte und Ableitung eines Vorschlags fur einen Ver-

kehrswert aus sachverstandiger Sicht

Nachstehend eine mogliche Gliederung fiir ein solches Gutachten, mit Stichworten zu den
wichtigsten Inhaltspunkten :

1 Allgemeines

1.1. Auftraggeber

1.2. Eigentiimer

1.3. Stichtag

1.4. Anlass der Bewertung und Auftrag
1.5. Verwandte Unterlagen

1.6. Literaturangaben

Objektbeschreibung
2.1  FlachengroBe

Nutzungsarten Forst- und Landwirtschaft, Holzboden, Nichtholzboden

2.2 Geographische Lage

Lage zu Ballungsraumen, Erreichbarkeit
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2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.71
2.7.2
2.7.3
274

Topographie, ErschlieBung und Arrondierung
Anteil der maschinenbefahrbaren Lagen, Wegeverhaltnisse und Anbindung an das 6f-

fentliche StraRennetz, Fremdparzellen

Boden und Klima

Wuchsbedingungen, Standorte und Baumarten, Standortrisiken

Bestockung
Baumartenverteilung, Altersklassenverteilung, Holzqualitat, nachhaltige Nutzungs-
moglichkeiten, kurzfristige Nutzungsmdglichkeiten, Bewirtschaftung bisher und kanfti-

ge Moglichkeiten

Jagd
Wildarten, Abschussplane, Jagdstrecken der letzten 10 Jahre, jagdliche Moglichkei-
ten, aktueller Pachtpreis und nachhaltig erzielbarer Pachtpreis (Vergleichspachtprei-

se)

Auflagen, Berechtigungen, Lasten und Beeintrachtigungen
Grundbuchliche Sicherungen

Ungesicherte Rechte (z.B. bestehende Pachtvertrage)
Auflagen durch den Naturschutz

Sonstige Beeintrachtigungen

Erholungsverkehr, Landschaftsschaden, Larmquellen im Umfeld (Strallen)

Bewertungsverfahren
Erldauterung der drei Verfahren : Sachwert, Vergleichswert, Ertragswert als Weiser fur

den Verkehrswert: mit dem Verkehrswert verbundene Schwierigkeiten
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5.2

5.2.1.

Waldaufnahme und Datenauswertung

Erlauterungen zur Art der Inventur : in der Regel keine Vollkluppungen von Bestan-
den; Aktualisierung der ggf. vorhandenen Forsteinrichtungsdaten bezuglich Alter, Er-
tragsklasse, Wertziffer und Bestockungsgrad (Relaskopstichprobe, Probeflachen);
falls notwendig neue Einteilung und Flachenberechnung; stichprobenhafte Erhebung
der BHD der Einzelbestande zur Berechnung von Abtriebswerten und BHD-
abhangigen AU-Werten

(Intensitat der Datenerhebung und Auswertung in Absprache mit dem Auftraggeber)

Bewertung nach dem Sachwertverfahren

Bodenwert

Auch im Sachwertverfahren wird der Bodenwert moglichst Uber Vergleichswerte her-
geleitet.

Weiser : Sammlungen der Gutachterausschusse zu den Waldbodenpreisen ohne
Aufwuchs; Nachteil: i.d.R. Einzelparzellen; landwirtschaftliche Bodenpreise; Ableitung
von Bodenpreisen flir ganze Forstbetriebe aus empirischen Verkaufsfallen durch Ab-
zug des Abtriebswertes als Mindestwert fur den Aufwuchs; Berlcksichtigung der in
Kap. 2 erdrterten wertmindernden und werterhdhenden Faktoren, ggf. Abzug von
Wegebaukosten zur Herstellung einer ausreichenden Erschlieung; Hilfen geben zur

eigenen Wertfindung der Rezensenten

Wert des Aufwuchses

Entscheiden, ob einzelbestandesweise Berechnung, Altersstufen oder Altersklassen

Bestandeswert nach BLUME

Berechnung von BHD-abhangigen AU-Werten bei ortsublicher Sortierung; Holzernte-
kosten und Kulturkosten moglichst aus anerkannten Quellen; Holzpreise als Durch-
schnitt einer zurtckliegenden Periode (in NRW drei Jahre)

(zu Alterswertfaktoren siehe HAUB u. WEIMANN)

5.2.1.1 Diskussion des Bestandeswertes nach BLUME

Aufzeigen der Schwachen und langfristigen Risiken; Obergrenze fUr den Wert des
Aufwuchses
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5.2.2. Abtriebswert
Holzerntekostenfreier Erlds aller Bestédnde mit positivem Ergebnis; im Unterschied zu

oben mit aktuellen Holzpreisen (kurzfristige Denkweise)

5.2.2.1 Beurteilung des Abtriebswertes
Abtriebswert ist nach MANTEL die Untergrenze fiir den Wert des Aufwuchses
Beurteilung des Anteils von Bestanden mit hoher Hiebsunreife;

welche Bestande sind auch real, in welcher Zeitschiene liquidierbar?

Objektivierter Ertragswert

6.1. Allgemeines
Nachhaltig erzielbarer Reinertrag bei Bewirtschaftung unter ausschlieRlich forstwirt-
schaftlichen Gesichtspunkten; Eliminierung aller individueller Eigentimerinteressen

(Verpachtung der Jagd); Wirtschaftsziel : nachhaltige Gewinnmaximierung

6.2. Reinertragskalkulation

6.2.1. Einnahmen

6.2.1.1 Nachhaltige Nutzungsmaéglichkeiten und deren erntekostenfreien Holzerlose
altersstufenweise oder altersklassenweise Berechnung;
Betrachtungszeitraum mindestens 30 Jahre (eine Generation), bei unregelmalligem

Altersklassenaufbau Periodenplan aufstellen

6.2.1.2 Einnahmen aus Jagdpacht
aus Kap. 2.6

6.2.1.3 Sonstige Einnahmemaoglichkeiten

z.B. Nebennutzungen

6.2.2. Ausgaben
6.2.2.1. Variable Kosten (aufer Holzerntekosten)

ausschlieRlich Unternehmereinsatz
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6.2.2.2. Fixkosten

6.2.3

6.2.4

7:1

ausschlieRlich Unternehmereinsatz bzw. Dienstleistungsangebot der Landesforst-

verwaltung

Jahrlicher Reinertrag und Ertragswert

Bedeutung des KapitalisierungszinsfulRes erlautern; Renditeerwartung einzelner Kauf-
interessenten ist am besten von diesen selbst zu beurteilen, daher beispielhafte Be-
rechnung mit verschiedenen Zinsfliken zwischen 1 % und 4 %;

bei wechselnden Reinertragen im Laufe von Jahrzehnten muss die Berechnung als
periodisch endliche Rente, bei der letzten Periode als ewige Rente, erfolgen, alles
diskontiert auf den Gutachtenstichtag;

Liegenschaftszinssatz nach der Wert R 2002 : ,marktlblich erzielbarer jahrlicher
Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert";

empirischer Wert fir Fichtenbetriebe in Sudwestfalen ca. 1,5 % (siehe auch MOH-
RING ebenfalls 1,5 %)

Diskussion des Ertragswertes
Schwierigkeiten bei der Berechnung des Reinertrages aufzeigen; geschichtliche Be-
trachtung forstlicher Reinertrage; Zinsproblematik;

groRer Vorteil : keine getrennte Bewertung von Boden und Bestand notwendig

Vergleichswertverfahren
Erlauterung der mangelhaften Vergleichbarkeit; Angabe von Vergleichspreisen in
€/m?* die wichtigsten Parameter der Vergleichsbetriebe sollten bekannt sein und mit

denen des Objektes ins Verhaltnis gesetzt werden

Diskussion des Vergleichswertes
Bedeutung von Vergleichspreisen durch Mundpropaganda; ,Gleichmacherei® durch

Vergleichspreise
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8. Zusammenfassung und Abschéatzung des Verkehrswertes
8.1. Zusammenfassung
Gegeniiberstellung der bisher errechneten 4 Werte;
Sachwert
Bestandeswert nach BLUME + Boden
Abtriebswert + Boden
Ertragswert
Vergleichswert

bei allen Werten auch Berechnung in €/m?

8.2. Verkehrswertschatzung
darlegen, dass es sich nur um eine Schatzung handeln kann : Vorschlag aus sach-
verstandiger Sicht zur individuellen Wertfindung der Rezensenten
Abstimmung der 4 berechneten Werte durch Gewichtung; je nach Hohe der Hiebsun-
reife erhalt der Abtriebswert gleiches oft auch hoheres Gewicht als der Bestandeswert
nach BLUME: beide zusammen 70 bis 80 %. Ertragswert und Vergleichswert relativ
geringe Gewichtung jeweils 10 bis 20 %, je nach Sicherheit und Anzahl der Ver-

gleichspreise

Verkehrswertvorschlag, je nach Gesamtsumme, gerundet auf ganze 10.000 oder
100.000 € als Ausdruck des Schatzungscharakters; Angabe auch in €/m?.

Die Verkehrswertschatzung hat immer eine gewisse Bandbreite; ein Verhandlungs-
spielraum nach unten solite dem Verkaufer nicht durch das Gutachten genommen

werden.
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Kosten solcher Gutachten

Bei Stundenhonoraren von 70 bis 80 € ergeben sich Gesamtkosten fur das Gutachten von,
je nach BetriebsgroRe, 0,5 bis 1 % des Verkehrswertes (40 bis 110 €/ha).

Eine GroRenordnung, die immer innerhalb des Verhandlungsspielraumes liegt. Der Nach-
weis hoher Bestandeswerte lohnt sich fir den Verkaufer daher immer, auch wenn die Kau-

ferseite diese nicht in vollem Umfang honoriert.
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