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Unterschiede der Verkehrswertermittiung
von Waldflachen nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung und nach
Waldbewertungsrichtlinien

Mit Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung am 01.01.2022 (ImmoWertV 2021)Y
stellt sich die Frage, ob die Waldwertermittlungsrichtlinien des Bundes (WaldR 2000)? und der
Lander in Bezug auf die Verkehrswertermittlung von Waldflachen grundlegend Uberarbeitet
werden mussen. Das hangt im Wesentlichen davon ab, ob die Richtlinien nur zur Ermittlung von
Entschadigungswerten bei Waldentzug fur offentliche Zwecke oder auch zur Verkehrswert-
ermittlung im Sinne einer ,Schatzung des wahrscheinlichsten Kaufpreises im nachsten fik-

tiv unterstellten Kauffall” [17] angewandt werden sollen. Es folgen eine kritische Analyse der
WaldR, Vorschlage fur eine marktkonforme Verkehrswertermittlung und eine entschadigungs-

rechtliche Wurdigung.
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Fassung vom 20.03.2019

— BANnz AT 28.03.2019 B2.
Wird nachfolgend WaldR
genannt.

BGH-Urteil vom 12.01.2001
-V ZR 420/99

1 Anwendungsbereiche,
Wertermittlungsobjekte

Nach § 1 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 ist die
Verordnung bei der Verkehrswertermittlung
(Marktwertermittlung) von in Abs. 2 naher
bezeichneten Wertermittlungsobjekten an-
zuwenden, auch wenn diese nicht markt-
fahig oder marktgangig sind. Verbindliche
Vorgaben enthalt sie auch fur die Ableitung
der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten durch die Gutachterausschusse.
Wertermittlungsobjekte sind z. B. Grund-
stlcke und Grundstlcksteile einschlieRlich
ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors und
bei forstwirtschaftlichen Grundstlicken zu-
satzlich die Bestockung.

Forstwirtschaftliche Flachen werden nach
§ 3 ImmoWertV der Entwicklungszustands-
stufe ,Flachen der Land- oder Forstwirt-
schaft” zugeordnet. Dies sind Flachen, die
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Die WaldR sind nur fur die Verkehrswert-
und Entschadigungswertermittiung von
Waldflachen anzuwenden, die vom Bund im
Rahmen der ihm obliegenden Aufgaben zu
erwerben oder zu veradulern sind (WaldR,
Ziffer 0). In vielen Bundeslandern bestehen
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Waldwertermittlungsrichtlinien mit sinnge-
maflem Inhalt.

Wahrend die ImmoWertV eine Durchfuh-
rungsverordnung der Bundesregierung zum
Baugesetzbuch ist, sind die WaldR eine von
der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BImA) erlassene Verwaltungsvorschrift.

2 Verbindlichkeit der Anwendung,
Orientierungshilfe fiir die
Wertermittlung

Als Verordnung hat die ImmoWertV An-
wendungs- und Geltungsvorrang vor den
WaldR. Die Richtlinien durfen den Grund-
satzen der ImmoWertV nicht widersprechen
(z. B. dem Grundsatz einer marktkonformen
Verkehrswertermittiung). Die ImmoWertV ist
formell auf den Anwendungsbereich des
Baugesetzbuches beschrankt. Verbindlich
ist sie fur die Gutachterausschusse und da-
ruber hinaus fur weitere staatliche Stellen,
wenn dies Uber eine Verwaltungsanweisung
angeordnet wird.

Nach BGH-Urteil vom 12.01.2001% ist die
ImmoWertV grundsatzlich allgemeinver-
bindlich. Danach gilt sie nicht nur bei Wer-
termittlungen in Durchfihrung des BauGB,
sondern enthalt fur nahezu alle Bereiche
anerkannte Grundsatze fur die Ermittlung



des Verkehrswerts. Gerichte und die Fach-
literatur bezeichnen die Vorschriften der
ImmoWertV als ,anerkannte Regeln der Be-
wertungslehre” Daher sollten auch private
Immobiliensachverstandige davon nur ab-
weichen, wenn mit den Bewertungsregeln
eine marktkonforme Verkehrswertermitt-
lung nicht erreicht werden kann. Dies muss
fallweise ggf. begrindet werden.

Mit den noch zu erlassenden Anwendungs-
hinweisen zur ImmoWertV (ImmoWertA)Y
sollen erlauternde Hinweise zu den einzel-
nen Vorschriften der ImmoWertV 2021 ge-
geben werden. Auch diese sollten von den
Sachverstandigen grundsatzlich beachtet
werden, obwohl sie fur diese nicht verbind-
lich sind [3].

Die WaldR sind grundsatzlich nur fur Organe
des Bundes verbindlich. Sie sind jedoch vor
allem far freie Forstsachverstandige eine
wichtige Orientierungshilfe und werden
von diesen bei der Entschadigungswert-
ermittiung in der Regel angewandt. Vor
allem bei der Ermittlung des Verkehrswerts
von Waldflachen im freien GrundstlUcksver-
kehrs mussen Forstsachverstandige sich
vorrangig an der ImmoWertV orientieren, da
die WaldR keine geeigneten Bewertungs-
verfahren enthalten, die zu einer marktkon-
formen Wertermittlung von Waldflachen
in der Einheit von Waldboden und aufsto-
ckendem Bestand fliihren. Diese Auffassung
wird nachfolgend néher begrindet.

3 Argumente gegen eine
Novellierung der WaldR

Von staatlichen Stellen werden insbeson-
dere folgende Argumente gegen eine
grundlegende Uberarbeitung der WaldR
vorgebracht:

O Die ImmoWertV 2021 enthalte nur we-
nige inhaltliche Anderungen zur Immo-
WertV 2010. Deshalb musse auch die
WaldR nicht wesentlich Uberarbeitet
werden. Sie hatten sich seit der Erstfas-
sung im Jahre 1977 bewahrt und wur-
den mehrfach gerichtlich bestatigt.®

O Ziffer 3.(1.) 2 der ImmoWertA fluhre aus,
dass bei der Wertermittlung von forstli-
chen Grundsticken die erganzenden
Bestimmungen der WaldR 2000 zu be-
achten seien. Damit werde diese als
sachgerechte Bewertungsregeln aner-
kannt, und es sei somit zum Ausdruck
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gebracht, dass diese der ImmoWertV
grundsatzlich nicht widersprache.

O Nach § 6 ImmoWertV seien die normier-
ten Wertermittlungsverfahren (Sach-,
Ertrags- und Vergleichswertverfahren)
nur grundsatzlich anzuwenden. Anstelle
dieser Verfahren kdnne man auch an-
dere Verfahren anwenden, sofern sie zu
sachgerechten Ergebnissen fuhren (Zif-
fer 6.(1.) 1 ImmoWertA-Entwurf).

O Fur die Verkehrswertermittiung von
Waldflachen lagen in der Regel keine
geeigneten Kaufpreisdaten in ausrei-
chender Anzahl vor, so dass daraus
auch keine fur die Marktwertermittlung
belastbaren Daten abgeleitet und die
normierten Verfahren somit nicht ange-
wandt werden kénnen. Deshalb habe
man keine andere Wahl, als weiterhin
forstspezifische Ersatzwertverfahren an-
zuwenden, die ohne Marktdatenbezug
auskommen mussen.

4 Eignung von Waldkaufpreisdaten
fir die Wertermittlung

In vielen Bundesléandern enthalten die von
den Gutachterausschissen fur Grund-
stickswerte erstellten Grundstlicksmarkt-
berichte informative Auswertungen von
Waldkaufpreisdaten. Meist beschranken
sich diese auf die Mitteilung von Umsatz-
zahlen, Anzahl von Kauffallen und mittleren
Waldpreisen nach Landkreisen mit Angabe
von Spannenwerten, Preisentwicklungen
sowie zonale Bodenrichtwerte fur Forst-
flachen (ImmoWertV-konform meist ohne
Aufwuchs). Der Landesgrundstlicksmarkt-
bericht von Sachsen-Anhalt 2021 [8] enthalt
auch mittlere Waldpreisdaten nach Wald-
typen (Laubholz, Nadelholz, Mischwald) und
zwei Altersbereiche (jung bis mittelalt, alter)
(> TAB. 1). In Hessen erstellt die Servicestelle
Waldbewertung von HessenForst aus den
von den Gutachterausschlssen zur Verfu-
gung gestellten Kaufpreisdaten und von
Erhebungsbdgen zum Waldzustand weiter-
gehende Auswertungen, die publiziert wer-
den?

Die Waldkaufpreisanalyse ist verbesse-
rungsbedurftig. Es fehlen Standards fur
eine bundeseinheitliche Auswertung und
fur eine waldpreisspezifische Datenanalyse.
Dazu ist eine Mitarbeit von statistisch ver-
sierten Forstsachverstandigen in den Gut-
achterausschussen erforderlich.

4)

Muster-Anwendungshin-
weise zur Immobilienwert-
ermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise — ImmoWertV)

- Bundesministeriums fur
Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen — Entwurfs-
fassung vom 22.12.2021)
Z.B. BGH-Urteil vom
05.07.2002 V ZR 97/01 -
.Sofern die herangezoge-
nen Kaufpreissammlungen
[..] keine hinreichenden
Aufschlisse Uber die im
Geschaftsverkehr far
Waldflachen der vorliegen-
den Art gezahlten Preise
versprechen [...] kommt eine
Wertermittlung nach den

in den Waldbewertungs-
richtlinien des Bundes [...]
vorgesehenen Bewertungs-
maRstaben in Betracht [...]."
https://www.hessen-forst.de

> Waldbewertung
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Alters- Anzahl der Mittlere GroBe Mittlerer Kaufpreis
Waldtyp
klasse
2020 2019 2020 2019 2020 2019
<= 80 7 18 081 0,72 0,58 0,62
Laubwald >= 80 8 19 1,00 0,98 0,75 0,61
alle 15 37 0,97 0,98 0,65 0,66
<=60 30 65 2,44 2,00 0,54 0,48
Nadelwald >=61 38 72 154 1562 0,56 0,65
alle 68 137 1,84 1,89 0,55 0,50
<=70 16 23 0,90 182 0,56 0,44
Mischwald >=71 9 20 2,17 1,40 061 0,50
alle 25 43 1,80 1,48 0,66 047
TAB.1:  Waldkaufpreisdaten der Jahre 2019 und 2020 aus Sachsen-Anhalt, getrennt nach

Waldtypen und zwei Altersbereichen (Quelle: Gutachterausschuss fir Grund-
stuckswerte in Sachsen-Anhalt, Grundsticksmarktbericht 2021)

Die Waldpreisdaten eignen sich nach mei-
ner Einschatzung kaum fur eine Anwen-
dung der normierten Wertermittlungsver-
fahren nach ImmoWertV, da die hierzu in
den Standardwerken der allgemeinen Im-
mobilienbewertungen aufgefuhrten und
von der Rechtsprechung weiter ausgeleg-
ten Anforderungen an die Datenqualitat
und die Datenanalyse nicht erfUllt werden
kénnen. Beispielsweise bestehen folgende
Besonderheiten und Einschrankungen [11]:

O Die Anzahl der Kauffalle nach Merk-
malen, fur die Ublicherweise ein Wer-
teinfluss vermutet wird (Waldzustand,
Region, Jahr), ist so gering, dass meist
nicht einmal auf Landkreisebene genu-
gend zum Vergleich geeignete Kauffalle
identifiziert werden kénnen.

O DerWaldzustand des Kauffalles ist meist
unbekannt. Der Aufwand fur Nachbe-
wertungen im Rahmen von Ortsbesichti-
gungen steht in keinem angemessenen
Verhaltnis zum Wert des Waldobjekts.

O Die Streuung der Kaufpreise um den
Mittelwert fur ahnliche Waldobjekte in
der gleichen Region ist typischerweise
sehr hoch. Eine Reduktion der Streuung
durch Ausschluss von Extremwerten von
mehr als 5-10 % wdurde die Anzahl der
Kauffalle je Auswertungsklasse noch
weiter reduzieren.

O Ein unbekannter Teil der Kaufpreisstreu-
ung geht auf inhomogene Kaufermotive
mit unterschiedlicher Nutzenbewertung
zurlck (z. B. Forstwirtschaft, Jagd, Ka-
pitalanlage, Naturschutz, Brennholznut-
zung, Besitzerstolz). Rein forsterwerbs-
wirtschaftliche Kaufmotive und eine
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entsprechende Nutzenbewertung sind
rucklaufig.

Die Waldpreisdaten eignen sich meines
Erachtens in der Regel zwar nicht fur eine
marktkonforme, jedoch fur eine markt-
orientierte  \Wertermittlung mit ,anderen
Verfahren” Bewertungsbeispiele werden in
) KAP. 5.4 vorgestellt. Das Argument, dass
wegen fehlender Dateneignung hilfsweise
auf konventionelle Rechenverfahren ohne
Marktanpassung zurlckgegriffen werden
muss, ist nicht Uberzeugend. Berechnungen
mit ,exakten” Kosten- und Erléswerten fuh-
ren nur zu einer Scheingenauigkeit, die die
Wertakzeptanz erhdhen sollen. Es werden
aber bei Bewertungen nach WaldR erfah-
rungsgemal haufig deutlich zu hohe Ver-
kehrswerte geschatzt (> KAP. 54). Weitere
Fragen zur Verkehrswertrelevanz von Wald-
kaufpreisdaten werden in einer Publikation
von Offer erortert [11].

5 Anwendung der WaldR zur
Schatzung des Kaufpreises im
fiktiv nachsten Kauffall

5.1 Verkehrswertdefinition

Die Verkehrswertdefinition nach § 194
BauGB enthalt mehrere unbestimmte
Rechtsbegriffe (z. B. ,gewohnlicher Ge-
schéaftsverkehr’ ,ungewdhnliche und per-
sonliche Verhaltnisse”), die erganzend er-
lautert werden mussen. Zur einpragsamen
Verdeutlichung, dass es sich bei der ge-
suchten Wertart um einen Marktwert han-
delt, hat sich die Kurzformel ,Schatzung
des wahrscheinlichsten Kaufpreises im
nachsten fiktiv unterstellten Kauffall” sehr
bewahrt. Sprengnetter [17] nennt noch zwei
weitere Kurzdefinitionen mit zusatzlichen
Hinweisen:

O Marktwert ist der bei einem anstehen-
den Immobilienverkauf am wahrschein-
lichsten zu erzielende Preis, wenn dem
Verkaufer vorweg eine hinreichende
Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfu-
gung stand.

O Marktwertistder Preis, den wirtschaftlich
vernunftig handelnde Marktteilnehmer
unter Beachtung aller wertbeeinflussen-
der Eigenschaften des Grundstiucks zu
den allgemeinen Wertverhaltnissen zum
Wertermittlungsstichtag  durchschnitt-
lich aushandeln wirden (Wert fur jeder-
mann). Voraussetzung ist dabei, dass



den Parteien ein durchschnittlicher Ver-
marktungs- bzw. Verhandlungszeitraum
zur Verfligung steht.

5.2 Widerspriichliche Wertarten

Nach Ziffer 2.1 der WaldR soll der Verkehrs-
wert (Marktwert) einer Waldflache ermittelt
werden. Dieser sei identisch mit dem Wald-
wert, der sich aus der Summe des Boden-
werts (,Marktwert”) und des Bestandeswerts
(,.Sach-Ertrags-Mischwert”) ergeben solle
(Summendoktrin). In Ziffer 2.2 der WaldR
folgt die Verkehrswertdefinition nach § 194
BauGB. Da eine Marktanpassung jedoch
nicht vorgesehen ist, kann der Waldwert
prinzipiell nicht den ,wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten fiktiv unterstellten
Kauffall” voraussagen.” Die beiden Bewer-
tungsziele ,Kaufpreisschatzung” und Wald-
wert’-Berechnung nach WaldR sind kate-
gorisch unterschiedlich und schlieRen sich
gegenseitig aus. Soweit Forstsachverstan-
dige verfahrensinterne Wertanpassungen
ohne naéhere Begrundung durchfuhren, um
das Bewertungsergebnis mit ihrem Markt-
gefuhl abzugleichen, erscheint dies willklr-
lich und nicht transparent. Marktdaten, z. B.
in Form von Waldpreisdurchschnittswerten
und Kaufpreisspannen mit Erlauterung ihrer
Bewertungsrelevanz werden zum Wertab-
gleich selten genutzt.

Auch in den normierten Wertermittlungs-
verfahren nach ImmoWertV werden un-
terschiedliche Wertarten miteinander ver-
rechnet, z. B. im Sachwertverfahren der
Bodenwert (,Marktwert”) mit den alterswert-
geminderten Herstellungskosten (,Kosten-
wert"). Durch den Sachwertfaktor nach § 21
ImmoWertV (Marktanpassung) wird das Re-
chenergebnis jedoch werttheoretisch ,un-
schéadlich” in einen Marktwert transformiert
(.marktangepasster vorlaufiger Sachwert”)
(8§ 35-39 ImmoWertV). Im Ertragswertver-
fahren nach ImmoWertV fungiert der Lie-
genschaftszinssatz als Marktanpassungs-
faktor. Im forstlichen Ertragswertverfahren
nach Ziffer 3.2 WaldR (Waldrentierungs-
wert") soll der ermittelte Reinertrag nicht mit
dem Liegenschaftszinssatz, sondern mit
einem Kapitalisierungszinssatz in Hohe von
einheitlich 1,5 % (,branchentblicher Zins-
satz"¥) oder 2 % (Zinssatz nach WaldR) ka-
pitalisiert werden. Da der Liegenschaftszins-
satz fur groBe Waldflachen (> 75 ha) nach
eigenen Uberschlagigen Kalkulationen in
Hessen gegenwartig bei etwa 0,8 %-12 %
liegt und zeitlich wie regional ein sehr un-
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terschiedlich hohes Niveau aufweisen kann,
ist durch dieses Vorgehen eine marktkon-
forme Verkehrswertermittlung ebenfalls
nicht moglich.

Zum Verstandnis der Vorgehensweise bei
der Verkehrswertermittlung nach WaldR ist
es zweckmaRig, sich zu verdeutlichen, dass
die Waldbewertung aus innerbetrieblichen
InformationsbedUrfnissen entstanden st
(z. B. Kosten- und Leistungsrechnung,
Rentabilitatsberechnung). Daflr werden
moglichst realistische Kosten-, Erlds- und
Ertragswerte bendtigt. Erlédse nach Holz-
arten, Gute- und Starkeklassen sowie Hol-
zerntekosten sind gut bekannt und werden
sorgfaltig statistisch aufbereitet. Nach mei-
ner Erfahrung neigen viele forstliche Wert-
ermittler dazu, den Waldwert” auf Basis der
aufgewandten Kosten oder der zu erwarten-
den Ertrage fur marktfahige Waldprodukte
moglichst exakt zu berechnen. So kénnen
Verkehrswertschatzungen entstehen, die
von der Sichtweise eines Waldeigentimers
mit erwerbswirtschaftlichen Interessen be-
einflusst sind. Beispiele aus den WaldR sind
hierfur folgende:

O Ziffer 3.2 (letzter Satz): ,Der Waldwert
(Verkehrswert nach WaldR) ist jedoch in
keinem Fall niedriger anzusetzen als die
Summe aus dem auf die BetriebsgroRle
abgestimmten Wertanteil des Bodens
und dem Abtriebswert aller Waldbe-
stande’.

O Ziffer 6.2 (erster Absatz): ,Ist jedoch der
Abtriebswert groRer als der nach dem
Alterswertfaktorenverfahren  ermittelte
Wert, so ist als Bestandeswert der Ab-
triebswert anzusetzen”

O Ziffer 6.2 (letzter Satz): ,Dabei ist zu be-
achten, dass der Bestandeswert nicht
niedriger liegt als die Kosten, die fur die
Wiederbegrindung eines Bestandes
gleicher Holzart, Wuchsleistung und
Qualitat bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung gegendublich aufgewendet
werden wurden.”

Dass sich Marktpreise als Ergebnisse von
Verhandlungsprozessen zwischen Markt-
teilnehmern mit in der Regel unterschied-
lichen Wert- bzw. Nutzenvorstellungen
bilden und dabei keine durch Richtlinien
vorgegebene Mindest- oder Kostenwerte
eingehalten werden, wird bei dieser Sicht-
weise leicht Ubersehen. So ist beispiels-

7)

Aus 6konomischer Sicht
sind Verkehrswerte keine
Werte, sondern Schatz-
groRen fur Preise [2].
Mohring, B. (2001): Nach-
haltige Forstwirtschaft und
Rentabilitdtsrechnung - ein
Widerspruch? In: Allg. F. u. J.
Ztg. 172 (04), S. 61-66.
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weise ein forstwirtschaftlich motivierter
Kaufinteressent vermutlich eher bereit, fur
eine gelungene Douglasienkultur (Kosten:
10.000 €/ha) einen hoheren Preis zu zahlen
als fur eine Eichenkultur (Kosten: 25.000 €/
ha), da er aus einem Douglasienbestand
noch zu Lebzeiten finanziellen Nutzen zie-
hen kann. Interessiert ihn eher der Erwerb
eines zur Brennholznutzung geeigneten
Waldbestandes, wirde er moglicherweise
far einen mittelalten Laubmischwald mit ge-
ringer Werterwartung (Bestandeswert nach
Blume im Alter 50: 9.000 €/ha) tendenziell
einen hdheren Preis als fur einen produkti-
ven Douglasienbestand mit erheblich hohe-
rer Werterwartung zahlen (Bestandeswert
nach Blume im Alter 50: 25.000 €/ha).

Im Entschadigungsfall hat der betroffene
Waldeigentimer dagegen die nachvoll-
ziehbare Erwartung, dass ihm die normalen
Herstellungskosten fur eine von ihm ange-
legte Eichenkultur bzw. der Bestandeswert
des Douglasienbestandes erstattet werden
(> KAP. 6).

Deegen et. al. zeigen in einer Publikation
sehr anschaulich, wie wichtig es ist, zwi-
schen den Preis- und Wertbildungsmecha-
nismen bei freiwilligem Tausch und erzwun-
genem Transfer strikt zu unterscheiden, um
Konfusionen zu vermeiden. Die Ermittlung
von Waldwerten” nach staatlichen Vor-
schriften ,hat nichts mit individueller Bewer-
tung oder mit Feilschen um Preise bei frei-
willigen Waldverkaufen/Waldkaufen zu tun.
Beide Welten mussen strikt auseinander
gehalten werden” [2]7.

5.3 Herleitung von Waldboden-
verkehrswert und Bestandeswert

5.3.1 Waldbodenverkehrswert

Die Herleitung des Waldbodenverkehrswert
nach WaldR soll zumindest theoretisch in
einem \Vergleichswertverfahren erfolgen.
Die diesbezuglichen Vorgaben sind weitge-
hend ImmoWertV-konform. Erhebliche Pro-
bleme bereitet die praktische Herleitung,
da unbestockte Waldbdden selten verau-
Rert oder die Kaufpreisdaten unbestockter
Waldflachen nicht gesondert erfasst wer-
den bzw. unplausible Ergebnisse liefern.
Die in der Vergangenheit Ubliche indirekte
Ableitung aus landwirtschaftlichen Kauf-
preisen hat sich wegen der Entkopplung
der Teilmarkte von Land- und Forstwirt-
schaft zunehmend als ungeeignet erwie-
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sen. In vielen Regionen Deutschlands be-
stehen keine Preiszusammenhange mehr
zwischen land- und forstwirtschaftlichen
Bdden [13]. Die Gutachterausschusse sind
zur flachendeckenden Festsetzung von Bo-
denrichtwerten fur Waldboden (ohne Auf-
wuchsl!) verpflichtet.

Nach meiner Beobachtung ist es vielen
Gutachterausschussen gelungen, trotz er-
heblicher methodischer Schwierigkeiten
und Mangel, plausible Bodenrichtwerte far
Forstflachen (ohne Aufwuchs) festzusetzen.
Gutachterliche Erfahrung und die Mitwir-
kung von Forstsachverstandigen durften zu
diesem positiven Ergebnis gefuhrt haben.
Es kann daher Immobiliensachverstan-
digen grundsatzlich empfohlen werden,
bei Bewertungsfallen diese Werte als Aus-
gangswerte fur die Waldboden-Verkehrs-
wertermittlung zu verwenden.

5.3.2 Bestandeswert

Im ,Altersklassenwald” entspricht der Be-
standeswert eines als hiebsreif beurteil-
ten Waldbestandes dem Abtriebswert (=
holzwerbungskostenfreier Erlds; Deckungs-
beitrag 1). Soweit der Bestand noch nicht
hiebsreif ist, wird der Bestandeswert im
Alterswertfaktorenverfahren  (AWF-Verfah-
ren) mittels der sogenannten Blume-Formel
berechnet (Formelverfahren) (WaldR, Zif-
fer 6.2). Der Formelwert soll dem aktuellen
Wert (Gegenwartswert) eines noch nicht
hiebsreifen Waldbestandes als Ergebnis
einer Interpolation zwischen einem An-
fangswert (Kulturkosten) und einem End-
wert (Abtriebswert zur Hiebsreife) entspre-
chen [4,18]. Zur Berechnung werden die in
den WaldR publizierten Alterswertfaktoren
eingesetzt. Es handelt sich um einen Kon-
ventionswert, der keiner forstdkonomischen
Wertart entspricht.

Aus forstokonomischer Sicht ware z. B. der
Bestandeserwartungswert, ein Ertragswert,
zu berechnen, wobei der Gegenwartswert
(Barwert) durch Diskontierung zu ermitteln
ist. Dabei ergeben sich vor allem fur Laub-
waldbestande deutlich niedrigere Bestan-
deswerte als nach dem Alterswertfakto-
renverfahren. Moog hat die methodischen
Defizite des Verfahrens aus forstdkonomi-
scher Sicht dargestellt [7]. Es hat jedoch
eine Reihe von Vorteilen, weshalb Bewer-
tungspraktiker daran festhalten wollen:
es ist leicht anwendbar, wird seit Langem
praktiziert, wurde von Gerichten mehrfach



akzeptiert'¥ und kann bei Waldbewertern
ein vertrautes Wertgefuge entwickeln, was,
zusammengenommen, das Uberzeugende
Vertreten der Ergebnisse sehr erleichtert.
Mittels des Alterswertfaktorenverfahrens
berechnete Interpolationswerte sind Betrof-
fenen leichter zu vermitteln als Ertragswerte,
die mit problematischen Zukunftsannah-
men operieren mussen. Mit zunehmendem
Alter wird der Wert eines Gebaudes linear
abgeschrieben, der Waldbestandswert
wachst dagegen zu, und um dies abzubil-
den, erfolgt nach einer konventionsgema-
Ren Kurve bis zu einem bestimmten Endal-
ter eine wertmalige Zuschreibung.

Fur die Marktwertermittlung nach Immo-
WertV ist die Frage einer ,richtigen” Herlei-
tung der Sach- oder Ertragswerte (,vorlau-
fige Verfahrenswerte”) von untergeordneter
Bedeutung, da durch die Marktanpassungs-
faktoren der Marktbezug hergestellt wird.
Von zentraler Bedeutung ist jedoch, dass
die Sach- und Ertragswerte immer in genau
derselben Weise berechnet werden (Be-
wertungsmodell). Nur so kann die Gultigkeit
der aus Kaufpreisvergleichen abgeleiteten
Marktanpassungsfaktoren erhalten werden
(Grundsatz der Modellkonformitat) [17].

5.4 Beispiele fiir alternative Verfahren
zur Verkehrswertermittlung von
Waldflachen

5.4.1 Vorbemerkungen

Ausgehend von der Einsicht, dass mit den
Waldbewertungsrichtlinien  meist  keine
marktkonforme Verkehrswertermittlung von
Waldflachen moglich ist und den Erfahrun-
gen aus Waldpreisanalysen, dass die Daten
fur eine marktkonforme Wertermittlung nur
eingeschrankt brauchbar sind (> KAP. 4),
wurden einfache Bewertungslésungen ge-
sucht, die zu moglichst tragfahigen markt-
orientierten Ergebnissen fUhren. Sie haben
zum Teil den Charakter von Maklerformeln.
Als Anwender waren zunachst nur Immo-
biliensachverstandige fur bebaute und
unbebaute Grundsticke ohne forstliche
Ausbildung vorgesehen, die im Rahmen
der Bewertung groRerer anderer Immobili-
enobjekte auch kleine Waldparzellen kos-
tengunstig mitbewerten wollen. Weiterhin
sollten forstlich ausgebildete Mitarbeiter
von Forstverwaltungen ohne Bewertungs-
erfahrung bei An- und Verkaufsvorhaben
von kleinen Waldflachen Hilfen fur Kauf-
preisverhandlungen geboten werden. Dafur
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sollten nicht nur forstubliche Werte bekannt
sein (z. B. Berechnung von Zerschlagungs-
und Waldeinzelwert nach WaldR), sondern
auch Informationen zum Kaufpreisniveau
fur Waldobjekte bestimmter Grundstlcks-
merkmale zur Verfigung stehen. Aus Haf-
tungsgrunden wurde die Anwendung der
Bewertungshilfen nur fur Flachen bis maxi-
mal 5 ha GroRe empfohlen.

Nach mehrjahriger Anwendungserfahrung
in den meisten Bundeslandern hat sich
beim Vergleich der Bewertungsergebnisse
mit den Kaufpreisresultaten eine zufrieden-
stellende Eignung gezeigt. In den meisten
Fallen lagen die erzielten Kaufpreise er-
heblich nédher an den Schéatzwerten nach
den alternativen Verfahren als an den Wer-
termittlungsergebnissen nach WaldR. Ein
Grund dafur ist auch der fur Forstleute sehr
irritierende Befund, dass sich die aus forst-
licher Sicht wertbeeinflussenden Waldzu-
standsmerkmale zum Teil nur gering im
Kaufpreis widerspiegeln (> KAP. 5.4.3). Die
alternativen Verfahren werden seit mehre-
ren Jahren an der Sprengnetter Akademie
fur Immobilienbewertung geschult.*?

Eine Unterscheidung der Verfahren nach
der FlachengroRe (klein/groR) ist wichtig,
da fur groBe Waldflachen ein eigener Teil-
markt mit einem erheblich unterschiedli-
chen Preisniveau besteht. Die GroRe, ab
der dieser Effekt auftreten kann, ist regional
vermutlich sehr unterschiedlich und muss
auf der Basis von Kaufpreisanalysen recher-
chiert werden (> KAR. 5.4.5).

5.4.2 Sachwertverfahren Offer fir
kleine Waldflachen

Unter Berucksichtigung von Ziel und Ablauf-
schritten des nach ImmoWertV normierten
Sachwertverfahrens wurde ein forstspezifi-
sches Sachwertverfahren zur Verkehrswert-
ermittiung von Waldgrundsticken ent-
wickelt (> ABB. 1). Die Entwicklungs- und
Ablaufschritte werden in einer gesonderten
Publikation ndher beschrieben [12]. Der vor-
laufige Sachwert ergibt sich aus der Summe
von Waldbodenverkehrswert (> KAP. 5.3.1)
und dem Bestandeswert nach Blume
(0 KAP. 5.3.2) nach vereinfachten und stan-
dardisierten Werttabellen. Die Sachwertfak-
toren, differenziert nach Hauptbaumarten
und Altersstufen sowie die Faktoren zur
Berlcksichtigung besonderer objektspezi-
fischer Grundsticksmerkmale (boG-Fak-
toren) werden von der Servicestelle Wald-

10) Z. B.BGH-Urteil vom
05.07.2002 V ZR 97/01
11) https://shop.sprengnetter.

de; Praxisworkshop “Wald-
flachen sicher bewerten”
(WwW22)
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Bestandswert
nach BLUME

Forstlicher
Bodenwert

©

(vorlaufiger Sachwert)

Waldeinzelwert

_®_

zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Waldgrundticksmarkt
§ 35 Abs. 3i.V.m. § 39 ImmoWertV*

Sachwertfaktor

_®_

Marktangepasster Sachwert
§ 35 Abs. 3 ImmoWertV

_®_

zur Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Faktoren

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

_®_

§ 35 Abs. 4 ImmoWertV

Sachwert
(Verfahrenswert)

_®_

Berlcksichtigung anderer Verfahrensergebnisse

§ 6 Abs. 4 ImmoWertV

_®_

Verkehrswert
§ 194 BauGB

ABB. 1:
verfahren nach OFFER.

12) https://www.hessen-forst.de

> Waldbewertung

Ablaufschema zur Verkehrswertermittlung von Waldgrundstlicken im Sachwert-

* ImmoWertV vom 14.07.2021 BGBI. 2021, Teil 1 Nr. 44, S. 2805 ff.

bewertung von HessenForst aus hessischen
Waldkaufpreisdaten mit Zusatzinformatio-
nen zum Waldzustand und sonstigen wert-
beeinflussenden Zustandsdaten abgeleitet.
Durch Regionalfaktoren werden zusatzlich
ggf. festgestellte Wertniveauunterschiede
zwischen einzelnen Landkreisen oder Sub-
kreisen berlcksichtigt. Erganzend wird eine
nach Landkreisen differenzierte Tabelle mit
Angabe von Waldpreismittelwerten, Stan-
dardabweichung und Anzahl der Kauffalle
fur verschiedene Zeitreihen erstellt. In einem
Leitfaden wird die Vorgehensweise zur Wert-
ermittlung erlautert. Die Hilfsmittel werden
von HessenForst, Servicestelle Waldbewer-
tung, in der Regel jahrlich aktualisiert und
kénnen von dort bestellt werden.*?
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Beispiel Hessen

Verkehrswertschatzung eines 1 ha groen
100-jahrigen Buchenbestandes, mittlerer
Wuchsleistung (Ertragsklasse 1,5 Wiede-
mann 1931) im Vogelsbergkreis/Hessen.
Bodenrichtwert nach Gutachterausschuss
4.000 €/ha, Bestandeswert nach normierter
Werttabelle bei ,mittlerer Wuchsleistung”:
14.605 €/ha, Waldeinzelwert (= vorlaufiger
Sachwert): 18.605 €/ha x Sachwertfaktor
aus Tabelle 0,80 = 14.884 €/ha bzw. 1,49 €/
m? (= Sachwert bzw. Verfahrenswert). Nach
WaldR berechnet betragt der Waldein-
zelwert (Boden + Bestandeswert): 2,18 €/
m? und der Zerschlagungswert (Boden +
Abtriebswert): 1,85 €/m? Die Waldpreista-
belle fur den Vogelsbergkreis weist fur den
Auswertungszeitraum  1997-2019 nach
Wertanpassung fur 2019 einen mittleren
Waldpreis von 1,03 €/m? fur ,laubholzdo-
minierte Bestande” aus (nur 41 Kauffalle
in 22 Jahren! — sehr hohe Standardabwei-
chung von +/- 0,63 €/m?). Der mittlere
Kaufpreis fur alle Waldflachen im Vogels-
bergkreis (Zeitraum 2017-2019) betrug
1,28 €/m? (91 Kauffalle).

Der Beispielsfall zeigt sehr deutlich die Pro-
blematik der Verwendung von Waldkauf-
preisdaten fur die Verkehrswertschatzung:
Nach standardisierter Datenfilterung ist die
Anzahl der Kauffélle sehr gering und die
Standardabweichung weiterhin sehr hoch.
Selektiert werden nach gutachterlicher
Setzung z. B. nur Kauffalle von Bestanden,
die mindestens ,licht” bestockt sind (De-
ckungsgrad > 60 %) und Falle mit Preisen
> 0,40 €/m? und < 3,00 €/m?. Zwischen ,licht
bestockt” und ,geschlossen” werden keine
deutlichen Preisunterschiede festgestellt.
Zur Baumartenklasse ,laubholzdominiert”
gehoren die laubholzdominierten Waldbe-
stande aller Altersbereiche. Bei einer wei-
teren Aufgliederung nach den erfassten na-
tUrlichen Altersstufen (,Kultur” bis ,starkes
Baumholz”) wirden die Durchschnittswerte
wegen zu geringer Anzahl der Félle keinen
Aussagewert mehr besitzen.

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren
werden jedoch die Preistendenzen der Al-
tersstufen berlcksichtigt. Wie in anderen
Bundeslandern auch, kann beobachtet wer-
den, dass die Preisunterschiede zwischen
jungen und alten Bestanden geringer wer-
den oder kaum noch statistisch nachweis-
bar sind (z. B. in Sachsen-Anhalt und Bran-
denburg; (0 KAP. 5.4.3)).



Das stellt den Wertermittler vor ein Di-
lemnma: Einem wichtigen Grundsatz markt-
konformer Wertermittlung zufolge, mussen
Wertermittiungsmodelle  eine  plausible
Berlcksichtigung der relativen Wertunter-
schiede zwischen den unterschiedlichen
Bewertungsobjekten und ihren wertbestim-
menden Eigenschaften ermaoglichen [17].
Der Marktwertbegriff unterstellt einen wirt-
schaftlich verntnftig handelnden Marktteil-
nehmer.

Was ist zu tun, wenn eindeutig nur ge-
ringe Preisunterschiede zwischen jungen
und alten Waldbestanden trotz erheblicher
Substanzwertunterschiede  (Abtriebswert,
Formelwert nach Blume) bestehen? In der-
artigen auch bei anderen Bewertungsob-
jekten auftretenden Problemen lautet eine
gewagte Regel, .wo kein Markt sichtbar ist,
kann ihn der Wertermittler hineinlegen” Eine
andere Regel besagt hingegen, Wertermitt-
ler sollen nicht den Markt machen, sondern
ihn beschreiben’

Die Losung kann in einer gutachterlich ,ge-
dampften” Berlcksichtigung der Substanz-
wertunterschiede bei der Festsetzung der
Sachwertfaktoren bestehen. Die Grenze der
Wertdifferenzierung ,nach oben” bilden die
aus der Kaufpreissammlung recherchierten
Spannenoberwerte. In vielen Grundsticks-
marktberichten werden neben den Kauf-
preismittelwerten Spannenwerte angege-
ben. Sie sind fur die Wertermittlung jedoch
nur dann brauchbar, wenn die Spannen-
werte standardisiert um Ausreilerwerte be-
reinigt werden. Das findet oft nicht statt bzw.
es fehlt eine Dokumentation Uber Art und
Umfang der Wertbereinigung. Die Sach-
wertfaktoren im forstspezifischen Sach-
wertverfahren Offer wurden so abgeleitet,
dass Substanzwertunterschiede in stark ge-
dampfter Form berlucksichtigt werden.

Beispiel andere Bundeslander

Bei Anwendung des Verfahrens in anderen
Bundeslandern wird eine Adjustierung der
Sachwertfaktoren unter BerUcksichtigung
des ggf. unterschiedlichen Waldbodenver-
kehrswerts erforderlich. Beispiel: Nach dem
Sachwertverfahren (Bodenwert 4500 €/ha,
Bestandeswert 8.130 €/ha, Waldeinzelwert
12.630 €/ha, Sachwertfaktor 0,8) wurde flr
einen ein Hektar grolen hessischen mit-
telalten Kiefernbestand (60 Jahre) ein Ver-
kehrswert von 10.104 €/ha (1,01 £/m?) ge-
schatzt. FUr Sachsen-Anhalt errechnet sich
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ein Waldeinzelwert (= vorlaufiger Sachwert)
eines derartigen Bestandes bei Unterstel-
lung des publizierten Bodenrichtwerts fur
Forstflachen von 2.000 €/ha und dem glei-
chen Bestandeswert (8.130 €/ha) in Hohe
von 10.130 €/ha (2.000 €/ha + 8.130 €/ha).
Nach Landesgrundsticksmarktbericht [8]
liegt der mittlere Waldpreis fur Kiefern-
bestdnde (= unterstelltes Waldrichtwert-
grundstlck) bei nur 5.700 €/ha. Um dieses
Ergebnis zu erzielen, muss der Sachwert-
faktor 0,67 betragen (10.130 €/ha x 0,57).
Die Differenz der Sachwertfaktoren Hessen
zu Sachsen-Anhalt betragt damit 0,23. Mit
dieser Differenz werden vereinfachend die
Sachwertfaktoren fur alle anderen Baumar-
tengruppen und Altersbereiche korrigiert.
Wenn im Grundsticksmarktbericht keine
nach Baumartengruppen differenzierten
Waldpreismittelwerte aufgefuhrt werden,
kann ein Korrekturfaktor einfach, aber un-
genauer aus dem Verhaltnis der publizier-
ten Waldpreismittelwerte beider Lander
abgeleitet werden. Beispiel: Waldpreismit-
telwerte 2020, Sachsen-Anhalt: 0,54 €/m?,
Hessen: 1,23 €/m? Korrekturfaktor 0,44 —
Waldeinzelwert (= vorlaufiger Sachwert) Kie-
fernbestand Hessen 12.630 x 0,44 = 5557 €/
ha bzw. 0,56 €/m? = Verkehrswertschatzung
fur Kiefernbestand in Sachsen-Anhalt).

5.4.3 Vergleichspreisverfahren fiir
kleine Waldflachen

In Regionen, in denen die standdrtlichen
Verhaltnisse gleichartig sind, Uberwiegend
nur eine Baumart vorkommt und Auswer-
tungen in den Grundsticksmarktberichten
zeigen, dass die Preisunterschiede zwi-
schen verschiedenen Altersbereichen nur
gering sind, lasst sich ein vereinfachtes
Vergleichspreisverfahren gut fir eine markt-
konforme Verkehrswertschatzung nutzen.
Derartige Verhaltnisse sind vor allem in den
Landern Brandenburg und Sachsen-Anhalt
gegeben. Hier dominieren Kieferbestande
auf Sandbdden, die meist schwachwchsig
und von tendenziell geringer Holzqualitat
sind.

Beispiel Sachsen-Anhalt

O Bewertungsobjekt: Ein 9 ha groRer
80-jahriger  Kiefernbestand,  Besto-
ckungsgrad 0,75, mittlerer Brusthohen-
durchmesser 34 cm, Holzvorrat 326 Vm/
ha, mittlere Wuachsigkeit, mittlere bis ge-
ringe Holzqualitat, auf Sandboden mit
Grundwasseranschluss. Keine weiteren
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besonderen Grundsticksmerkmale. La-
ge: Jerichower Land, Sachsen-Anhalt.

Auswertung  Grundstucksmarktbericht
Sachsen-Anhalt 2020 [8]: Mittlerer Wald-
preis gesamtes Land: 0,51 €/m? (306
Kauffalle). Kein nennenswerter Preisan-
stieg seit 2018. — Mittlerer Waldpreis Je-
richower Land 2020: 0,565 €/m? (47 Kauf-
falle), 2019: 0,50 €/m? (46 Kauffalle),
mittlere Flachengrole (Median) 2020:
2,1 ha, 2019: 1,6 ha. — Auf Landesebene
bestehen keine deutlichen Preisunter-
schiede zwischen Nadelholzbestanden
< 60 Jahre und » 60 Jahre (2020: 0,54 €/
m? bzw. 0,56 €/m? 2019: 0,48 €/m? bzw.
0,55 €/m? ( TAB. 1). Die diesbeziigli-
che Untersuchung der Kauffélle erfolgte
durch Forstsachverstandige im Auftrag
des Oberen Gutachterausschusses.

Auswertung bestellter Kaufpreisdaten
vom Oberen Gutachterausschuss fur
die GroRenklassen ab 75 ha und die
Klasse 8-30 ha, um einen eventuellen
GroReneffekt festzustellen. Ergebnisse:
Mittlerer Waldpreis fur Waldflachen ab
75 ha (2019 bis April 2021): 1,24 €/m?,
Spannenwerte: 0,65 €/m? bis 2,00 €/
m?, 14 Kauffalle, mittlere Flachengréle
182 ha. — GroRenklasse 8-30 ha (2020
bis September 2021): 0,56 €/m? (Spanne
0,30 €/m? bis 1,05 €/m?), 22 Kauffalle.
Kein signifikanter Preisanstieg mit zu-
nehmender GroRe.

Annahmen: In Sachsen-Anhalt wie im
Landkreis Jerichower Land kommen
Uberwiegend mittelalte (60- bis 70-jah-
rige) Kiefernbestande mittlerer bis ge-
ringer Holzqualitat vor. Deshalb wird
vereinfachend unterstellt, dass sich der
aus 306 Kauffallen (Jerichower Land
47 Kauffalle) errechnete Waldpreismit-
telwert auf Kauffalle mit derartigen Wert-
merkmalen bezieht (= Waldrichtwert-
grundstUck). Es ware plausibel, wenn far
jungere Kiefernbestande ein geringerer
und fur altere ein hoherer Preis gezahlt
wirde. Dies zeigen die Grundstlck-
marktdaten jedoch nicht. Auch ein Fla-
chengroReneinfluss auf den Kaufpreis
konnte bei Objekten bis 30 ha nicht fest-
gestellt werden.

Ermittelter Waldwert nach WaldR bei Un-
terstellung des Bodenrichtwerts fur Forst-
flachen (ohne Aufwuchs) fir das Bewer-
tungsgebiet von 0,27 £/m?=1,10 €/m?.
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O Ergebnis der Verkehrswertschatzung:
0,55 €/m? - Die Differenz zum Waldwert
(= Verkehrswert nach WaldR bzw. Ent-
schadigungswert) ist erheblich.

Nachbewertungen von zahlreichen Ankau-
fen kleiner Waldflachen (< 10 ha) durch die
Geschaftsstelle Liegenschaftsmanagement
des Landesbetriebs Forst Brandenburg
haben ergeben, dass keine klare Beziehung
zwischen den aus forstlicher Sicht wertrele-
vanten Waldzustandsmerkmalen und dem
Kaufpreis der Objekte besteht. Beispiels-
weise werden junge Waldbestande zu ahn-
lichen Preisen wie altere Waldbestande
veraulert [1]. Die Befunde ermdglichen
in Regionen mit sehr geringen Kaufpreis-
unterschieden nach Waldzustandsmerk-
malen eine stark vereinfachte Anwendung
des Vergleichspreisverfahrens. Fur die Er-
stellung von Standardwertgutachten durfte
es nicht erforderlich sein, Vergleichskauf-
falle unter Beachtung der in der Fachliteratur
angegebenen Anforderungen [17] auszu-
werten. Ein Verweis auf die Auswertungs-
ergebnisse in Grundstlicksmarktberichten
bzw. auf Markterfahrungen offizieller Stellen
sollte ausreichen. Die Preisanalysen haben
gezeigt, dass in diesen Regionen die Kauf-
preise fur Objekte mit weitgehend ahnli-
chen Zustandsmerkmalen bei Auswahl von
nur wenigen Kauffallen (< 5) starker streuen
kénnen als bei Mittelwertbildung von vielen
Kauffallen mit unterschiedlichen Zustands-
merkmalen.

Sachverstédndige berichten, dass bei
Zwangsversteigerungen deutlich hoéhere
Preise fur Waldflachen als bei Freihand-
verkaufen erzielt werden. Im Vergleich zu
Freihandverkaufen sind derartige Verkaufe
jedoch selten. Auch durfen die in Zwangs-
versteigerungen erzielten Preise nach herr-
schender Meinung nicht bei der Ermittlung
des Waldpreisdurchschnittswerts berlck-
sichtigt werden, da sie im Sinne von § 194
BauGB als ,ungewdhnlich” gelten. Eine ge-
sonderte Dokumentation im Grundstucks-
marktbericht ware aber winschenswert.

5.4.4 Verkehrswertschiatzung nach
Interpolationsmethode

Bei dieser Methode wird unterstellt, dass
sich die im Landesgrundsticksmarktbericht
nach Landkreisen angegebenen mittleren
Waldpreise mit Spannenwerten auf ein in
jeder Hinsicht mittleres Waldgrundstick
mit z. B. regionaltypischer Baumart und



mittlerem  Alter bezieht (Waldrichtwert-
grundsttck). Weicht das Bewertungsobjekt
in Bezug auf das mittlere Alter davon ab
(jlunger/alter), dann sollte der Verkehrswert
niedriger oder hoher liegen. Die im Grund-
stlcksmarktbericht angegebenen Span-
nenwerte und der Bodenrichtwert kdnnen
als Schatzleitplanken genutzt werden.
Durch Interpolation zwischen dem Boden-
richtwert als unterem Wert und dem oberen
Spannenwert als angenommener Wert fur
einen hiebsreifen Bestand konnen sodann
Schatzwerte fur unterschiedliche Alter der
Bestande ermittelt werden. Von den mitt-
leren Verhéltnissen abweichende Boden-
oder Bestandsmerkmale kdnnen durch
einen gutachterlich zu schatzenden Faktor
(boG-Faktor) bertcksichtigt werden.

Beispiel Brandenburg

O Daten aus dem Grundsticksmarktbe-
richt des Landkreises Markisch-Oder-
land 2020: Mittlerer Waldpreis: 0,71 €/
m? Preisspanne 0,14 €/m? bis 1,33 £/m?
(= Endwert). — Bodenrichtwert fur Wald-
boden (ohne Aufwuchs) nach Landes-
grundsttcksmarktbericht [9]: 35 % des
mittleren Waldpreises = 0,25 €/m? (= An-
fangswert).

O Unterstelltes  Waldrichtwertgrundsttck
(=Ublicher Wald im Landkreis Mar-
kisch-Oderland): Kiefer, 60 Jahre, mitt-
lere sonstige Merkmale, Alter bis zur
Hiebsreife: 120 Jahre.

O Bewertungsobjekt 1. Ein 100-jahriger
Kiefernbestand, mittlere sonstige Wert-
merkmale.

Verkehrswertschatzung durch Interpo-
lation!?: (1,33-0,71)/(120-60) = (0,0103 x
40)+0,71 =112 €/m?

O Bewertungsobjekt 2. Ein 20-jahriger
Kiefernbestand, mittlere sonstige Wert-
merkmale
Verkehrswertschatzung durch Interpola-
tion: (0,71-0,25)/(60-0) = (0,0077 x 20) +
0,25=0,40 €/m?

Die Eignung der Methode setzt voraus, dass
in dem Landkreis eine Baumart deutlich do-
miniert, die oberen Spannenwerte sachge-
rechtausreiBerbereinigt wurden und die An-
nahme, dass altere Bestande einen deutlich
hoéheren Marktpreis als jungere Bestande
erzielen, zutrifft. Die letztgenannte Voraus-
setzung ist in den Landern Brandenburg
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und Sachsen-Anhalt nicht gegeben wie in
> KAP. 5.4.3 gezeigt wurde. Mit der Interpo-
lationsmethode wirde der Verkehrswert
der jungeren Waldbestande deutlich unter-
schatzt und der Wert der alteren Bestande
Uberschatzt werden.

Der Waldzustand scheint die Marktteilneh-
mer offenbar weniger zu interessieren als
die Moglichkeit, ein Waldgrundstick zu er-
werben. Das sollte bei der gutachterlichen
Festlegung von Bodenrichtwerten fur Forst-
flachen (ohne Aufwuchs) bedacht werden.
Wegen der dargelegten Befunde kann die
Interpolationsmethode zumindest fur die
Lander Brandenburg und Sachsen-Anhalt
nicht zur Anwendung empfohlen werden.

FUr Wertermittler, die der Auffassung sind,
dass ihr Wertermittlungsergebnis eine sub-
stanzwertorientierte Differenzierung aufwei-
sen sollte bzw. muss (0 KAP. 5.4.2), kann die
Methode aber eine Wertorientierung bieten.

5.4.5 Sachwert- und Vergleichspreis-
verfahren fiir groRe Waldflachen

Das Waldpreisniveau groRer Waldflachen
liegt zurzeit in allen Regionen Deutsch-
lands zum Teil erheblich Uber dem mittleren
Waldpreis fur alle Waldflachen einer Re-
gion (in Hessen Faktor ca. 1,5 fur Waldfla-
chen > 8 ha; in Brandenburg > 75 ha: 2,0).
In der Vergangenheit war das Preisverhalt-
nis in Hessen umgekehrt (1960-2005 ca.
0,65). Auch der Einfluss wertbestimmender
Faktoren (Waldzustand, GroReneffekt) auf
den Waldpreis ist regional unterschiedlich.
Ferner ist das Kaufmotiv, Forstwirtschaft
im klassischen Sinne zu betreiben, rlck-
laufig [14]. Die Kaufergruppe mit vorrangig
jagdlichen Interessen ist vor allem in Ost-
deutschland stark vertreten. Immer haufiger
treten Naturschutzorganisationen als Kaufer
groRer Waldflachen auf. Die Kaufergruppe
Kapitalanleger (Immobiliengesellschaften,
Waldinvestment-Unternehmen)  verfolgen
erweiterte Zielsetzungen wie Portfolio-
erweiterung, Erwerb einer inflationssicheren
Wertanlage und Imagepflege durch ,Green
Investment” Sie spekulieren auch auf eine
Landwertsteigerung und Abgeltungszah-
lungen fur Klimaschutzleistungen. Die Re-
chenmodelle der Investoren zur internen
Kaufpreiskalkulation enthalten hierfGr zum
Teil entsprechende Wertansatze, wahrend
Risikokosten (z. B. fur Klimawandel) haufig
unberUlcksichtigt bleiben oder unterschatzt
werden.

13) (Oberer Spannenwert, Wert
fUr einen 120-jahrigen Be-
stand — mittlerer Waldpreis,
Wert eines 60-jahrigen
Bestandes)/(Hiebsreifealter
120 Jahre - Mittleres Alter
60 Jahre) = (Wert far ein
Jahr x 40 Jahre) + Wert ei-
nes 60-jahrigen Bestandes
= Geschéatzter Verkehrswert
eines 100-jahrigen Bestan-
des.
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Forstliche Wertmerkmale der Waldobjekte sind ...

Die dargestellte Ausgangslage zeigt, dass
auch die Verkehrswertermittlung groRer
Waldflachen ohne eine sorgfaltige Kauf-
preisanalyse nicht sachgerecht moglich ist
und mit den WaldR Formelverfahren in der
Regel nicht gelingen kann. Nach Ziffer 3.2
WaldR wird sogar angenommen, dass der
Verkehrswert groBer Waldflachen unter dem
Verkehrswert kleiner Flachen liegt. Daher
soll eine ,Gesamtwertermittlung” durch Ge-
wichtung von Sachwert (Waldeinzelwert")
und Ertragswert (Waldrentierungswert”)
durchgefuhrt werden. Mit steigender Fla-
chengrole soll der Ertragswert zunehmend
starker berlcksichtigt werden. Publizier-
ten historisch entstandenen Gewichtungs-
tabellen fehlt eine Begrindung; zudem
haben sie keinen Marktbezug [10]. Da der
Waldrentierungswert nicht mit dem gegen-
wartig niedrigeren Liegenschaftszinssatz
(aktuell ca. 0,8-1,0 % in Hessen), sondern
mit einem hoheren ,branchenublichen” Ka-
pitalisierungszinssatz (1,5 %) bzw. mit dem
2 % Zinssatz nach WaldR berechnet wer-
den soll, liegt er in der Regel erheblich unter
dem Sachwert () KAP 5.2).

Beispiel Hessen

Fur Hessen ergab die Kaufpreisanalyse
(2015-2021) einen mittleren Kaufpreis far
Waldflachen > 8 ha von 1,85 €/m? in der
Merkmalsklasse ,normale bis Uberdurch-
schnittliche Wertmerkmale” (z. B. Holzvor-
rat > 240 Vfm/ha) und von 1,01 €/m? fur
Waldflachen mit ,unterdurchschnittlichen
Wertmerkmalen” Der mittlere Waldpreis
fur Waldflachen ab 75 ha betragt 2,08 €/
m?Z. Ein Preistrend ist ab 2014 nicht erkenn-
bar. Aus Nachbewertungen konnten nach
der Formel Kaufpreis/Waldeinzelwert nach
WaldR Sachwertfaktoren von 1,05 bis 1,10

(iiber)durchschnittlich ”s':ﬁ:?t‘t’lrlzn
GroBRenklasse >8ha > 75 ha >8ha
Anzahl Kauffalle 29 5 11
mittlere GroRe 57 ha 254 ha 32 ha
Mittelwert 1,85 €/m? 2,08 €/m? 1,01 €/m?
Preis Minimum 1,24 €/m? 1,66 €/m? 0,70 €/m?
Maximum 3,01 €/m? 3,01 €/m? 1,58 €/m?
Standardabw. 0,38 €/m? 0,25 €/m? 0,30 €/m?
Sachwertfaktor 1,05 1,10 1,10
TAB.2:  Waldpreisdaten groBer Waldflachen in Hessen im Zeitraum 2015 bis 2021 far

verschiedene GroRen- und Wertmerkmalsklassen und aus Nachbewertungen
abgeleitete Sachwertfaktoren. Preis- und Flachenmittelwerte sind arithmetisch
gemittelt, der Sachwertfaktor (SWF) entspricht dem Quotient aus Kaufpreis und
Waldeinzelwert nach WaldR 2000.
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berechnet werden (> TAB. 2) [14]. Wegen der
geringen Anzahl der Kauffalle, fur die Nach-
bewertungen durchgefihrt werden konn-
ten und der hohen Streuung der Kaufpreise
sind die Ergebnisse unsicher. Sie zeigen
aber, dass gegenwartig in Hessen mit dem
Waldeinzelwert nach WaldR naherungs-
weise noch brauchbare Verkehrswerte fur
groRe Waldflachen geschatzt werden kon-
nen.

Dieser Befund darf selbstverstandlich nicht
zu der Annahme verleiten, dass dies in an-
deren Regionen Deutschlands jetzt und zu-
kunftig zutrifft. Die Kenntnis der Sachwert-
faktoren ermdéglicht in Hessen auch eine
Anwendung des forstspezifischen Sach-
wertfahrens (0 KAP. 54.2) fur groBe Wald-
flachen. Wegen der Unsicherheiten sollte
die Wertermittlung durch eine Ertragswert-
berechnung (Waldrentierungswert”) mit
dem vermuteten Liegenschaftszinssatz
und durch einen Vergleich mit den Ergeb-
nissen der Kaufpreisanalyse erganzt wer-
den (,Drei-Saulen-Prinzip”). AbschlieRend
sind die ggf unterschiedlichen Ergebnisse
in Bezug auf Validitdt und Marktbezug ge-
geneinander abwagend zu diskutieren. Die
finale Verkehrswertschatzung ist sodann zu
begrunden.

Beispiel Brandenburg

Im Vergleich zu Hessen sind vor allem drei
Besonderheiten bewertungsrelevant: die
forstlichen Verhéltnisse sind wesentlich
homogener (,Kiefernbestande auf Sand-
boden”), hinsichtlich der Kaufertypen liegt
der Anteil von Jagdinteressierten und von
Kapitalanlegern hoher, und das Waldpreis-
niveau wird weniger von forstlichen Wert-
merkmalen beeinflusst.

Im Landesgrundstlcksmarktbericht Bran-
denburg 2021 (Daten 2020) [9] wird far
kleine Waldflachen ein Waldpreismittelwert
von 0,62 €£/m? (2020) und fur groRBe Waldfla-
chen (ab 75 ha) von 1,02 €/m? (2016-2020)
angegeben (Spannenwerte 0,50 €/m? bis
1,46 €/m? 37 Kauffalle, mittlere GroRe
268 ha).

Im Rahmen der Gutachtenerstellung fur
eine 220 ha groRe Waldflache mit Auswer-
tung von Kaufpreisdaten des Oberen Gut-
achterausschusses Brandenburgs und von
Exposés von Waldgrundsticksmaklern
sowie von Ortsbesichtigungen mehrerer
Objekte konnten unter anderem folgende



Befunde ermittelt und folgende Einschat-
zungen abgeleitet werden:

O GroReneffekt: Nach Ausschluss von
AusreilBerwerten aufgrund von Anmer-
kungen im Kaufpreisauszug konnten
fur den Zeitraum 2018-2020 folgende
Kaufpreismittelwerte berechnet wer-
den: GroRenklasse 50-75 ha: 0,97 €/m?,
Waldflachen ab 75 ha: 1,09 £/m? Wald-
flachen ab 200 ha: 1,12 €/m? — Damit
weisen auch Waldverkaufe unter Eigen-
jagdgroéRe einen Uberdurchschnittlich
hohen Kaufpreis auf.

O Preistrend: Die Kaufpreisdaten fur Wald-
flachen ab 75 ha zeigen fur den Zeitraum
2014-2020 keinen Preisanstieg. Dage-
gen ist der Preisanstieg fur alle Wald-
verkaufe in Brandenburg erheblich, von
2010 bis 2020 von 0,23 €/m? auf 0,62 €/
m? (+170 %). — Die erwarteten Land-
wertsteigerungen von Kapitalanlegern
far groRe Forstflachen sind spekulativ.

O Einfluss regionaler Preisunterschiede
und von forstlichen Wertmerkmalen: Im
Grundstlcksmarktbericht werden fur
.alle Kauffalle” Preisniveauunterschiede
nach Wuchsgebieten ausgewiesen
(0,561 €/m>-0,87 €/m?), wobei in Gebie-
ten mit gunstigeren Wuchsverhaltnissen
Uberwiegend die hoheren Kaufpreise
erzielt werden. Fur ,groe Waldflachen”
konnten keine regionalen Preisunter-
schiede festgestellt werden. Die Kauf-
preise fur ,Mischwald” und ,Nadelwald”
liegen etwa gleich hoch. Allerdings ist
die Anzahl der Kauffalle zu gering, um
daraus belastbare Aussagen abzuleiten.

O Die Analyse von Maklerexposés fur
groRBe Waldflachen (> 100 ha) in Bran-
denburg, Sachsen und Sachsen-Anhalt
zeigte eine ahnliche Preisvorstellung
der Verkaufer (1,25 €/m?-1,35 €/m?) trotz
unterschiedlicher forstlicher Wertigkeit
der Objekte (z. B. Holzvorrat zwischen
100-245 Vfm/ha). In den Exposés wird
vorrangig die jagdliche Eignung der Fla-
chen angepriesen.

O Fur die zu bewertende Waldflache mit
deutlich unterdurchschnittlichen forst-
lichen Wertmerkmalen (armer Sandbo-
den, Uberwiegend Jungbestande, ge-
ringe jagdliche Attraktivitat) wurde ohne
Ermittlung von Waldeinzelwerten nach
WaldR allein auf Basis der Kaufpreisda-
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ten ein Verkehrswert in Hohe von 0,90 €/
m? geschétzt. Gezahlt wurde ein Preis in
Hohe von 1,10 €/m? also in Hohe des
Waldpreismittelwerts fur groe Wald-
flachen (>75 ha) nach Ausschluss von
AusreilBerwerten. — Das Ergebnis deu-
tet ebenfalls darauf hin, dass forstliche
Wertmerkmale bei der Kaufpreisfindung
groRer Waldflachen in Brandenburg
eine untergeordnete Rolle spielen.

O Aus einer fur Preiskalkulationszwecke
durchgefuhrten Uberschlagigen Ertrags-
wertberechnung errechnete sich eine
Rendite fur das Bewertungsobjekt im
Nullbereich.

Die Situation durfte in Sachsen-Anhalt ahn-
lich sein, da auch fur dieses Land keine
deutlichen Kaufpreisunterschiede nach
forstlichen Wertmerkmalen festgestellt wur-
den (> KAP 5.4.3). Die Auswertung der Kauf-
preisstatistik im Zeitraum 2019-April 2021
ergab einen mittleren Waldpreis fur Wald-
flachen ab 75 ha von 124 £€/m? (Spanne:
0,65 €/m? bis 2,00 €/m? 14 Kauffalle). Aus
Nachbewertungen von zwei verkauften Ob-
jekten konnte ein Liegenschaftszinssatz in
Hohe von 0,7 % bzw. 1,0 % geschatzt wer-
den.

6 Anwendung der WaldR zur
Entschadigungswertermittlung
Verbindlichkeit, zustandige Stellen

Bei Entzug einer Waldflache fur 6ffentliche
Zwecke hat der Betroffene einen Rechtsan-
spruch auf Entschadigung. Die §§ 93-103
BauGB enthalten Grundsatze fir die Bemes-
sung der Entschadigung. Die Enteignungs-
gesetze der Lander haben Uberwiegend
sinngemale Regelungen. Soweit die offent-
liche Hand involviert ist, ist die ImmoWertV
nicht nur far Behdrden, sondern auch fur
Sachverstandige und Gerichte grundsatz-
lich rechtsverbindlich. Dies schlielt sach-
lich begrindete Ausnahmen nicht aus. Bei
Entzug landwirtschaftlicher Flachen durch
den Bund gelten zusatzlich die LandR und
bei Inanspruchnahme von forstwirtschaft-
lichen Flachen durch den Bund die WaldR
2000 bzw. bei Flachen eines Landes die
Waldwertermittlungsrichtlinien der Lander.

Die Richtlinien sind Verwaltungsanweisun-
gen, die fur die den zustandigen Ministe-
rien nachgeordneten Dienststellen bei ent-
sprechenden Bewertungsfallen verbindlich
anzuwenden sind. Sie sind fur die Enteig-
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14) BGH-Urteil vom 30.09.1976
-1 ZR 149/75

nungsbehorden, Gerichte und freien Sach-
verstandigen zwar nicht verbindlich, bieten
aber eine wichtige Orientierungshilfe. Da
die rechtlichen Vorgaben zahlreiche unbe-
stimmte Rechtsbegriffe enthalten, ist bei
Entschadigungsfragen zusatzlich die Her-
anziehung der Rechtsprechung besonders
wichtig.

Strittige Entschadigungspositionen

Die Entschadigung wird fir den Rechtsver-
lust und fur sonstige Vermodgensnachteile
gewahrt. Der Rechtsverlust, auch Substanz-
verlust genannt, wird unstrittig grundsatz-
lich nach dem Verkehrswert bemessen.
Nach BGH-Systematik!¥ kann sich der
Rechtsverlust aus dem Verkehrswert der
Entzugsflache (!) und einem ggf. vorhande-
nen Sonderwert zusammensetzen. Durch
die Bewertung der Entzugsflache mit dem
Verkehrswert ist der Wert flUr jedermann”
abgegolten, nicht jedoch der Sonderwert [6,
S. 245-248].

Strittig ist die Frage, ob unter ,Entzugsfla-
che” nur der Grund und Boden der Forst-
flache oder die Einheit von Boden und
Waldbestand zu verstehen ist. In letzterem
Falle ware der Waldeigentimer wirtschaft-
lich meist stark benachteiligt, da der ,wahr-
scheinlichste Kaufpreis einer Waldflache im
nachsten fiktiv unterstellten Kauffall” (Ver-
kehrswert) oft deutlich unter der Summe
des Verkehrswerts von Boden und aufsto-
ckendem Bestand (Waldwert nach WaldR)
liegt (> KAP. 5). Er wirde wirtschaftlich ver-
nunftigerweise in diesem Falle zumindest
alle hiebsreifen Waldbestéande vor der Ab-
gabe der Flache selbst einschlagen und
vermarkten. Beim Einschlag von noch nicht
hiebsreifen Waldbestanden wrde er einen
wirtschaftlichen Verlust erleiden, der umso
hoher ist, je junger die Baume sind. Ein zu-
satzlicher Verlust konnte fur ihn auftreten,
wenn der Holzeinschlag zur Unzeit erfolgen
musste; d. h. zu einem Zeitpunkt, zu dem die
Holzpreise niedrig sind oder zu einer Jah-
reszeit, in der eine rasche Holzqualitatsver-
schlechterung zu erwarten ist (Sommerein-
schlag).

Haufig fehlt dem Waldbesitzenden die Ar-
beitskapazitat, um den Holzeinschlag selbst
rechtzeitig durchzuflUhren, oder er ist hierzu
fachlich nicht in der Lage, was bei Klein-
waldbesitzern der Fall sein kann. In diesen
Fallen wunscht der betroffene Waldbesit-
zer oft, dass der BegUnstigte des Flachen-
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entzugs den erforderlichen Holzeinschlag
Ubernimmt. Es ware unbillig, ihm dieses
Wahlrecht nicht zuzugestehen. Aus dem
Wahlrecht sollten ihm aber keine wirtschaft-
lichen Nachteile entstehen, weshalb er eine
entsprechende Entschadigung erwartet.

In der Landwirtschaft tritt diese Problema-
tik nur selten auf. Bei der Ubergabe einer
Grundflache mit noch unreifen einjahrigen
Feldfrichten ist es meist moglich zu ver-
einbaren, dass diese einige Monate spa-
ter noch vom Landwirt abgeerntet und
vermarktet werden kénnen. Ist dies nicht
moglich, ist der Wert der Feldfrichte bzw.
des ,Feldinventars” unstrittig gesondert zu
entschadigen (= Ernteausfallentschadigung
nach Ziffer 5.3 der LandR). Die Entscha-
digung kénne nach Koéhne [6, S.280-281]
nach den bisher aufgelaufenen Kosten
(Kostenwert) oder den voraussichtlich zu
erwartenden Verkaufserlésen vermindert
um die variablen Kosten vom Eingriff bis zu
Ernte berechnet werden (wirtschaftlicher
Gebrauchswert).

Ubertragen auf den forstlichen Bereich
waren dies die normalen Kosten fur die
Herstellung einer Kultur oder, bei hiebsrei-
fen Waldbestanden, der Abtriebswert bzw.
bei noch nicht hiebsreifen Bestanden der
Formelwert.

Diejenigen, die diese Sichtweise nicht tei-
len, argumentieren, dass der land- und forst-
wirtschaftliche Aufwuchs (z. B. Waldbaume),
nach § 94 BGB zu den wesentlichen Grund-
stlcksbestandteilen gehére und daher
nicht sonderrechtsfahig sein kénne.

Forstbdume - wesentliche Grundstiicks-
bestandteile oder Scheinbestandteile?

Der GrundstUckswert setzt sich aus dem
Verkehrswert des Bodens und dem Ver-
kehrswert der ggf. vorhandenen Bestand-
teile des Grundsticks zusammen. Nach
§ 94 Abs. 1 BGB gehoéren zu den wesentli-
chen Bestandteilen eines Grundstlcks ,die
mit dem Grund und Boden fest verbunde-
nen Sachen, insbesondere Gebaude, sowie
die Erzeugnisse des Grundstlcks, solange
sie mit dem Boden zusammenhangen.
Samen wird mit dem Aussaen, eine Pflanze
wird mit dem Einpflanzen wesentlicher Be-
standteil des Grundstlcks” Wesentliche
Grundstlcksbestandteile  kénnen  nicht
Gegenstand besonderer Rechte sein (§ 93
BGB).



Der MUnchener Kommentar zum BGB [16]
nennt als Beispiele fur wesentliche Grund-
stUucksbestandteile Erzeugnisse landwirt-
schaftlicher Grundstlcke, solange sie noch
nicht geerntet sind, ,Holz auf dem Stamm”
und Baume in Gartenanlagen. Nach stan-
diger Rechtsprechung werden Baume mit
dem Einpflanzen wesentlicher Bestandteil
eines Grundstlicks. Damit kénnen sie auch
kein eigenstandiges schadigungsfahiges
Rechtsgut darstellen. Eine Beschadigung
stellt vielmehr nur eine Schadigung des
Grundstlcks dar, die eine Ersatzverpflich-
tung auslost [16]. Auf dieser Rechtsgrund-
lage beruht z. B. die Schadensersatzberech-
nung bei Beschadigung oder Zerstdrung
eines Baums mit landschaftsgestaltender
Bedeutung mittels der ,Methode Koch"*®

Man konnte daraus folgern, dass auch
im Wald wachsende Baume wesentliche
Grundstlcksbestandteile seien. Dies ist je-
doch nicht der Fall, wenn sie nur zu einem
vorUbergehenden Zweck mit dem Grund
und Boden verbunden sind (§ 95 BGB). In
einem Urteil vom 04.11.2010% im Rahmen
der Bemessung von Wildschadensersatz
an Forstbaumen fuhrt der BGH dazu aus
... dies liegt jedoch anders, wenn und so-
weilt Badume - wie bei der Forstwirtschaft —
zur wirtschaftlichen Verwertung bestimmt
sind, so insbesondere dann, wenn ihre An-
zucht der Entnahme als Verkaufspflanzen
oder der Holzproduktion dient; in diesem
Falle sind sie nur zu einem vortubergehen-
den Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden, somit bloBer Scheinbestand-
teil (§ 95 Abs. 1 Satz 1 BGB) und nicht we-
sentlicher Bestandteil des Grundsticks und
daher auch moglicher Gegenstand eigener
Rechte ..""".

Nach Kommentar zum BGB [19] schrankt
§ 95 BGB den Begriff der wesentlichen Be-
standteile ein. ,Die Vorschrift schafft insbe-
sondere Ausnahmetatbestande gegeniber
den §§ 93 und 94. Der Bestimmung kommt
vor allem Bedeutung zu, in denen eine Sache
gemani § 94 wesentlicher Bestandteil ware ...
Die Verbindung erfolgt zu einem vortuberge-
henden Zweck, wenn ihre spatere Authebung
von Anfang an beabsichtigt war. Mal3geblich
ist nicht die Beschaffenheit der verbundenen
Sache oder die Verkehrsanschauung, son-
dern der innere Wille des Einfidgenden im
Zeitounkt der Verbindung der Sache.”

Forstwirtschaft wird Ublicherweise betrie-
ben, um die gepflanzten oder durch Natur-
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verjingung herangezogenen Forstbaume
zu einem wirtschaftlich optimalen Zeitpunkt
gewinnbringend zu vermarkten. Soweit ein
Forstbetriebswerk vorliegt, sind dort — nach
Hauptbaumarten differenziert — die vom
Waldbesitzer festgelegten Zielalter fur die
Holzernte angegeben. Auch bei kleinen
Waldflachen, fur die keine rechtliche Ver-
pflichtung zur Erstellung eines Betriebs-
werks besteht, kann in der Regel von einer
gleichen Zielsetzung ausgegangen werden.

Forstbdume als Scheinbestandteile eines
Grundstiicks - Rechtsfolgen

FUr die Entschadigungswertermittiung sind
die Rechtsfolgen bedeutsam. Scheinbe-
standteile konnen Gegenstand besonde-
rer dinglicher Rechte sein. ,Sie sind also
sonderrechtsfahig.  Infolgedessen  kann
an ihnen Sondereigentum begriundet
werden” [16]. ,Scheinbestandteile kdnnen
und mussen - getrennt vom Grundstlck
— nach den §§ 929-936 BGB Ubereignet
werden” [5]. Scheinbestandteile sind be-
wegliche Sachen, die den Immobilienvor-
schriften insgesamt nicht unterfallen. Besitz
an Scheinbestandteilen ist kein Teilbesitz
am Grundsttck [5].

Dementsprechend wilrde sich die Ent-
schadigung fur eine entzogene, mit Forst-
baumen bestockte Waldflache aus dem
Verkehrswert der unbestockten Waldbo-
denflache und dem Sonderwert fir den Auf-
wuchs zusammensetzen. Beide Positionen
konnen WaldR-konform berechnet werden,
die unbestockte Waldbodenflache im Ver-
gleichswert- oder einem marktorientierten
Ersatzwertverfahren (Ziffer 5; Kap. 5.3.1) und
der Aufwuchs entweder nach den Herstel-
lungskosten der Kultur (Ziffer 6.6.2) oder fur
altere Waldbestande nach den in Ziffer 6
beschriebenen Regeln.

7 Fazit

Die WaldR sind fur eine ImmoWertV-kon-
forme Verkehrswertermittlung im Sinne
einer ,Schatzung des wahrscheinlichsten
Kaufpreises einer Waldflache im nachsten
fiktiv unterstellten Kauffall’ nicht geeignet,
da die zwingend vorgeschriebene Markt-
anpassung der errechneten Summe von
Boden- und Bestandswert (Waldwert” bzw.
~vorlaufiger Sachwert”) nicht vorgesehen ist.
Die von den Gutachterausschissen aus-
gewerteten und in den Grundsticksmarkt-

15)

16

17)

BGH Urteil vom 27.01.2006
-V ZR 46/05 - BGH-Urteil
vom 13.05.1975 VI ZR 85/74
(.Kastanienbaumurteil”)
BGH-Urteil vom 04.11.2010
-1l ZR 45/10

Nach dem rechtskraftigen
Urteil des Finanzgerichts
Dusseldorf vom 16.05.2019
-7 K3217/18 GE ist bei
Walderwerb die Grund-
erwerbsteuer nur nach
dem Verkehrswert des
unbestockten Waldbodens
zu bemessen, da der Wald-
bestand kein wesentlicher,
sondern ein Scheinbe-
standteil des Grundstlicks
ist. Gegen das Urteil wurde
Revision eingelegt. Mit
BFH-Urteil vom 25.01.2022
Il R 36/19 wurde die Revi-
sion gegen das FG-Urteil
als unbegrindet zurick-
gewiesen.
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berichten publizierten Waldkaufpreisdaten
sowie die in den Kaufpreissammlungen
enthaltenden Daten sind mittlerweile hau-
fig sehr informativ. Sie ermoglichen jedoch
keine sachgerechte Anwendung der nor-
mierten Wertermittlungsverfahren, da die
rechtlichen Anforderungen an die Daten-
qualitat nicht erfullt werden kdnnen.

Typische Probleme sind eine geringe Anzahl
an Kauffallen, eine hohe Streuung der Kauf-
preise um den Mittelwert, unplausible Kauf-
preisunterschiede bei heterogenen Wald-
objekten mit grolRen Sachwertdifferenzen
und zunehmend unterschiedliche Kaufmo-
tive mit deutlich voneinander abweichender
Nutzenbewertung durch die Kaufer.

Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen
die Daten jedoch fur die Anwendung alter-
nativer marktorientierter Bewertungsverfah-
ren genutzt werden. Die Schatzergebnisse
nach diesen Verfahren haben sich meist als
weit marktnaher erwiesen als bei einer Be-
wertung nach den WaldR.

Bei der Wertermittlung in Entschadigungs-
fallen ist zu beachten, dass Waldbaume
als Scheinbestandteile eines Grundstucks
nach § 95 BGB sonderrechtsfahig sind. Fur
die Entschadigungswertberechnung sind
die Bewertungsregeln nach den WaldR hin-
gegen trotz methodischer Mangel gut ge-
eignet.



