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Einleitung

1 Einleitung
1.1 Problemstellung

Die forstokonomische Literatur hat sich seit dem Bestehen der Forstokonomie sehr
intensiv mit der Frage der Optimierung der Bewirtschaftung von Wald auseinanderge-
setzt. Der Kauf bzw. Verkauf von Wald war dagegen nur ganz ausnahmsweise Ge-
genstand forstokonomischer Forschung. Lediglich die Frage der Bewertung von Wald
wurde relativ intensiv erortert. Jedoch kann man fiir diesen Themenkreis feststellen,
dass die forstokonomischen Arbeiten ihren Schwerpunkt in der Diskussion tiber Me-
thoden der Bewertung setzen, die lediglich im Hinblick auf ihre Konsistenz und Eig-
nung untersucht und diskutiert werden. Der Frage, welche Relevanz diese Methoden
fiir tatsdchliche Grundstiickstransaktionen besitzen, wird bereits nicht mehr nachge-
gangen. Es kann ohne Zweifel ein Defizit an empirischen Kenntnissen iiber den Kauf
und Verkauf von Waldgrundstiicken und Forstbetrieben festgestellt werden. So kann
die Aussage von Wierling (1997) ,,Die Recherche hat ergeben, dal3 es im deutschspra-
chigen Raum keine Literatur zum Kauf von Waldfldchen gibt* noch heute Giiltigkeit
beanspruchen.

Die Transparenz des Marktgeschehens ist auf dem Markt fiir Waldgrundstiicke und
Forstbetriebe schon auf den ersten Blick erkennbar sehr beschréinkt. Eine geordnete
und allgemein zugidngliche Berichterstattung tiber die tatsdchlichen Transaktionen, die
verkauften Grundstiicke und die vereinbarten Kaufpreise gibt es nicht. Offentlich
zuginglich ist lediglich der Teil des Angebotes, der liber die Medien (Zeitungen, heute
ggf. auch Internet) verbreitet wird. Oft sind die Partner von Grundstiicksgeschéften
aber explizit daran interessiert, dass die genauen Bedingungen und der vereinbarte
Kaufpreis nicht 6ffentlich bekannt werden. Auch bei der Beteiligung von Grund-
stiicksmaklern an dem Geschift kann man wohl davon ausgehen, dass deren Interesse
eher auf Exklusivitit dieser Informationen als auf 6ffentliche Bekanntgabe gerichtet
ist.

Fiir die nach Bundesbaugesetz auf verschiedenen Verwaltungsebenen gebildeten Gut-
achterausschiisse, deren Aufgabe es ist, den gesamten Grundstiicksmarkt zu beobach-
ten und dariiber zu berichten, ist der land- und forstwirtschaftliche Grundstiicksmarkt,
speziell aber der Waldgrundstiicksmarkt, in der Regel nur ein Randthema und wird
deshalb meist entsprechend stiefmiitterlich behandelt.

So gibt es Informationen zu tatsdchlichem Umfang und Bedingungen von Grund-
stiickstransaktionen mit Wald, wenn tiberhaupt, nur diskontinuierlich oder auf lokaler
bzw. regionaler Ebene.

Ein Hauptgrund hierfiir diirfte in der geringen Zahl der tatsidchlichen Eigentumsbewe-
gungen in diesem Bereich liegen. Wierling (1997) ermittelt auf Grund von Informatio-
nen des oberen Gutachterausschusses fiir den Bereich der Bezirksregierung Hannover
im Jahre 1994 einen Umsatz an Waldgrundstiicken, der ,,im Verhéltnis zur entspre-
chenden Gesamtwaldflache noch unter dem einstelligen Promillebereich® liegt. Loritz
(2004) errechnet auf Basis der Untersuchungen von Schroder (2000) fiir die Jahre
1985 bis 1998 fiir Niedersachsen jihrliche Transaktionsraten zwischen 1,2 Promille
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Einleitung

und 3,5 Promille der Gesamtwaldflichen. Auch Wockinger (1997) stellt fiir den Zeit-
raum 1981 bis 1995 fest, dass im Durchschnitt jdhrlich nur 1,1 Promille der gesamten
Waldflache des Osterreichischen Burgenlandes bzw. 1,3 Promille des niederdsterrei-
chischen Waldes und 1,5 Promille des Waldes in der Steiermark verdullert wurden.

1.2 Zielsetzung

Zielsetzung der Arbeit ist es, den am Kauf oder Verkauf von Waldgrundstiicken inte-
ressierten Personen oder Institutionen in relativ kompakter Form entscheidungsrele-
vante Informationen iiber Angebot, Nachfrage und tatsichliche Transaktionen auf dem
Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe zu geben. Es versteht sich von selbst,
dass dabei nur Informationen allgemeiner Art zur Verfiigung gestellt werden konnen.
Die Arbeit soll dabei erstens bisher verstreut vorhandene Daten und Informationen
zusammenfiihren, um sie besser nutzbar zu machen. Zweitens soll sie durch die Aus-
wertung von im Zuge dieser Studie durchgefiihrten Befragungen und Zeitungsrecher-
chen zusitzliche Primérdaten zur Verfiigung stellen, die zusammen mit den erhiltli-
chen Sekundirdaten das Bild des Marktes fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe
abrunden.

Angesichts des bisherigen Forschungsstandes zum Markt fiir Waldgrundstiicke und
Forstbetriebe sowie den Randbedingungen dieses Marktes wére es vermessen, den
Entwurf eines quantitativen Marktmodells anzustreben, mit dem Prognosen zur Ent-
wicklung des Marktes erstellt werden konnten. Es kann daher nicht Zielsetzung dieser
Arbeit sein, ein 6konometrisches Modell des Marktes fiir Waldgrundstiicke und Forst-
betriebe zu formulieren. Soweit mdglich soll aber versucht werden, die Bestimmungs-
griinde fiir Angebot und Nachfrage sowie fiir die Preise herauszuarbeiten.

Einige aktuelle Entwicklungen lassen dabei bestimmte Fragestellungen als besonders
wichtig erscheinen. Dazu gehort insbesondere die Fragestellung, welchen Einfluss
Beschrinkungen der Waldbewirtschaftung auf die fiir Waldgrundstiicke und Forstbe-
triebe gezahlten Preise besitzen. Ferner ist bei 6ffentlichen Eigentiimern von Wald und
Forstbetrieben eine Tendenz zum Verkauf ihrer Waldfldchen zu beobachten. Dies gilt
explizit fiir den Bund, der nicht mehr fiir militdrische Nutzung bendtigte Flachen be-
reits seit einigen Jahren verkauft. Es gilt teilweise auch fiir die Lander, denn mehrere
Landesforstverwaltungen beabsichtigen den Verkauf von Splitterflaichen und teilweise
auch groBeren Waldfldchen. SchlieBlich ist auch bei Gemeinden, von denen viele liber
Waldeigentum verfiigen, festzustellen, dass nicht nur effizientere Formen der Bewirt-
schaftung gesucht werden, sondern auch der Verkauf des Waldeigentums in Erwégung
gezogen wird.

Es wird unter anderem auch der Frage nachgegangen, welche Motive Waldkaufer
auBerhalb der Holznutzung haben und ob sich beispielsweise die Priaferenz der Kaufin-
teressenten bzw. Erwerber fiir kurze Distanzen tatséchlich, wie von Wierling (1997)
vermutet, nur auf Kleinflachen bezieht oder ob dies auch fiir groBere Waldflachen gilt.
Wierling (1997) kommt in seiner Untersuchung zu dem Ergebnis, dass im Regierungs-
bezirk Hannover im Zeitraum 1980 bis 1996 36 % aller Waldfldchen von ,,Nichtland-
wirten® erworben wurden, welche ein ganzes Biindel an Kaufmotiven besitzen und
nicht aus forstwirtschaftlichem Kalkiil heraus kaufen. Anders ist die Diskrepanz zwi-
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Einleitung

schen der Ertragssituation in der Forstwirtschaft und den tatsdchlich bezahlten Wald-
grundstiickspreisen im deutschsprachigen Raum auch kaum erkldrbar. Sowohl in der
forstlichen Bewertungstheorie als auch in der Praxis der Waldbewertung setzt sich
wohl auch deswegen zunehmend die Einsicht durch, dass dem Vergleichswertverfah-
ren gegeniiber den althergebrachten Verfahren wie etwa der Sach- oder der Ertrags-
wertberechnungen stirkeres Gewicht beizumessen ist (Moog (1994) und Lindemann
(1992)).

1.3 Der Markt fiir Waldgrundstiicke im Lichte der Markt- und Preistheorie

Schon bei einem ersten oberflidchlichen Blick auf den Markt fiir Waldgrundstiicke und
noch mehr fiir Forstbetriebe wird deutlich, dass die in der wirtschaftswissenschaftli-
chen Literatur (zum Beispiel Henrichsmeyer, Gans, Evers (1985), Ott (1991) und
andere) genannten Bedingungen fiir die Vollkommenheit eines Marktes vom Markt fiir
Waldgrundstiicke und Forstbetriebe so wenig erfiillt werden, dass sich fast die Frage
stellt, ob liberhaupt von einem Markt gesprochen werden darf. Mérkte werden charak-
terisiert nach qualitativen Kriterien und nach der zahlenméBigen Besetzung der Ange-
bots- und der Nachfrageseite. Die qualitativen Kriterien sind insbesondere Homogeni-
tiat und Fungibilitit des Gutes, die Bedeutung personlicher Préiferenzen, die Bedeutung
raumlicher und zeitlicher Differenzen sowie die Markttransparenz. Grof3e Bedeutung
kommt auch den Transaktionskosten zu, die u. a. von der Markttransparenz abhéngig
und beim Ideal des vollkommenen Marktes nicht existent sind.

1.3.1 Homogenitit und Fungibilitit

Der Grad der Homogenitit von Waldgrundstiicken und Forstbetrieben ist sehr gering.
Dies ist schon durch die Unverdnderlichkeit der Lage bedingt. Oft ist es nicht die Be-
stockung mit Baumen, die ein Waldgrundstiick fiir einen Kaufer attraktiv erscheinen
lasst, sondern es sind lagebedingte Vorteile oder Nutzen, die sich Kaufinteressenten
von Waldgrundstiicken versprechen und die ihre Zahlungsbereitschaft begriinden. Im
Falle von Forstbetrieben ist oft die Lage in einer Landschaft wichtig. Mehr als gele-
gentlich verleiht das Vorhandensein von repriasentativen Gebduden oder deren beson-
ders attraktive Lage einem Forstbetrieb die Eigenschaft der ,,Einzigartigkeit*.

Ein geringer Grad an Homogenitit bedingt zwangsldufig auch eine geringe Fungibili-
tat. Sehr oft kann ein Waldgrundstiick fiir seinen Eigentlimer nicht einfach durch ein
anderes ersetzt werden. Es ist naheliegend, dass in diesem Zusammenhang auch mate-
riell nicht fassbare Faktoren eine wichtige Rolle spielen. Zumindest findet man in der
Praxis oft Aussagen, die auf eine besondere Bindung der Eigentiimer an Grundeigen-
tum hindeuten, welches liber mehrere Generationen in der Familie vererbt worden ist.
Die Bemiihungen vieler Nachkommen ehemaliger Eigentiimer zum Erwerb von
Grundeigentum auf dem Gebiet der ehemaligen DDR, welches nach 1945 enteignet
wurde, konnen als ein Indiz dafiir angefiihrt werden, dass die Homogenitét von
Grundstiicken auch durch ihre Eigentumsgeschichte vermindert wird. Starke Priaferen-
zen von Kaufinteressenten fiir bestimmte Objekte und eine geringe Bereitschaft von
Eigentiimern, ihr Grundstiick durch Verkauf und Neuerwerb gegen ein anderes ,,einzu-
tauschen* charakterisieren den Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe. Es stellt
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sich daher bei der Analyse des Marktes unter anderem die Frage, wie stark diese ge-
schilderten Einflussgrofen sind.

1.3.2  Personliche Priferenzen

Personliche Praferenzen sind sicherlich auf dem Markt fiir Waldgrundstiicke und
Forstbetriebe nicht ohne Bedeutung, aber andererseits mégen sie auch nicht von tliber-
durchschnittlicher Wichtigkeit sein. Die allgemeine Lebenserfahrung zeigt, dass beim
Verkauf von Grundstiicken der Verkaufer oft ein Interesse daran hat, dass das Grund-
eigentum ,,in der Familie bleibt®, so dass Familienmitglieder bevorzugt werden. Auch
mag es eine ganze Reihe von Grundstiickstransaktionen innerhalb von Familien geben,
bei denen zwar ein Kaufpreis gezahlt wird, dieser jedoch von einem Preis, wie er
mutmaBlich unter Fremden vereinbart worden wire, abweicht. Vorkommen mogen
auch Bevorzugungen von Nachbarn, aber genauso mag ein Verkauf an den verhassten
Nachbarn gelegentlich verweigert werden. Zu erwihnen ist im Zusammenhang mit
personlichen Préiferenzen auch der fiir Nichtlandwirte teilweise beschrinkte Marktzu-
gang bei land- und forstwirtschaftlichen Flichen bedingt durch das Grundstiickver-
kehrsgesetz.

1.3.3 Riéumliche Differenzen

Réumliche Differenzen spielen auf dem Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe
schon deshalb eine sehr wichtige Rolle, weil es sich um immobile Giiter handelt. Die
Grundstiicke sind oft gerade wegen ihrer Lage fiir Nachfrager interessant. Manche
Nutzungen der Grundstiicke, insbesondere die nichtforstlicher Art, sind abhéngig von
der Lage. Die Fungibilitdt der Grundstiicke wird fiir fast alle Kaufinteressenten durch
die Lage eingeschrankt und manche Nachfrager sind allein wegen der Lage an einem
bestimmten Grundstiick interessiert, wihrend sie andere Waldgrundstiicke keinesfalls
erwerben wiirden.

1.3.4  Zeitliche Differenzen

Die Bedeutung zeitlicher Differenzen kann auf Immobilienmérkten sicherlich als we-
niger bedeutend eingeschétzt werden. Be1 Waldgrundstiicken und Forstbetrieben han-
delt es sich nicht um verderbliche Giiter, die zeitnah einen Kaufer finden miissen.
Ganz unbeachtlich ist der Gesichtspunkt der zeitlichen Koordination von Angebot und
Nachfrage aber keineswegs. Die Situation, in der ein verkaufsbereiter Eigentiimer
lange Zeit sucht, bis er einen Kéufer gefunden hat, dessen Wertschitzung fiir das
Grundstiick die erwartete Zahlungsbereitschaft begriindet, mag oft vorliegen. Haufig
sehen sich Eigentiimer von Immobilien aber auch in der Situation, dringend Liquiditét
zu bendtigen, so dass fiir die Suche nach einem Kéaufer und die Vertragsverhandlungen
keinesfalls unbeschriankt Zeit zur Verfligung steht. In einer solchen Situation besitzt
der Verkiufer eine relativ schwache Verhandlungsposition und trifft oft nur auf einen
Kaufinteressenten ohne sehr spezielles Interesse fiir das zu verduBernde Grundstiick.
Da in finanziellen Schwierigkeiten befindliche Verkéufer in der Regel ein starkes
Interesse an der Verschleierung dieser Situation haben diirften, ist es nicht verwunder-
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lich, dass iiber diese Einflussgrofle auf den Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbe-
triebe keine systematischen Informationen zur Verfligung stehen.

1.3.5 Transaktionskosten

GrofBe Teile der rdumlichen und teilweise auch der personlichen Préaferenzen auf
Mairkten lassen sich mit Transaktionskosten im weiteren Sinne erkldren. Es ist unmit-
telbar einleuchtend, dass die Verwaltung und Bewirtschaftung weit entfernt liegender
Waldflachen aufwindiger ist als die dem Unternehmenssitz oder gegebenenfalls
Wohnsitz des Erwerbers nahegelegener Flichen. Im Hinblick auf personliche Préfe-
renzen spielt wahrscheinlich der Gesichtspunkt des gegenseitigen Vertrauens eine
Rolle. Neben Transaktionskosten im weiteren Sinne treten beim Kauf und Verkauf von
Waldgrundstiicken und Forstbetrieben aber auch Transaktionskosten im engeren Sinne
auf, deren Hohe nur teilweise bekannt ist. Dazu sind insbesondere Kosten der Informa-
tionsbeschaffung (Inventuren, Begutachtungen) und Kosten der Verhandlungen (unter
anderem auch Rechtsberatung) zu zdhlen. Im Vergleich zu diesen der Hohe nach bis-
her nicht untersuchten Kosten von Grundstiicksgeschéften sind die Grunderwerbssteu-
ern und Beurkundungskosten der Hohe nach bekannt.

1.3.6  Preisbildung

Die Preisbildung ist insbesondere auch abhingig von der Anzahl der Marktteilnehmer
auf der Angebots- und der Nachfrageseite eines Marktes (Marktform). Aus der sehr
geringen Homogenitit der Waldgrundstiicke und dem sich oft auf ein bestimmtes
Grundstiick beschriankenden Interesse von Kaufinteressenten ergibt sich tendenziell
eine Marktsituation, die sich als ein bilaterales Monopol beschreiben ldsst. Es liegt
daher nahe, im Hinblick auf eine Erklarung des Preisbildungsprozesses auf die zum
Beispiel von OTT (1991) dargestellte Modellierung der Preisbildung im bilateralen
Monopol zuriickzugreifen. Allerdings gelingt dies nur sehr unvollkommen, weil auf
dem Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe die Menge in der Regel keine
Variable ist und die ,,Marktpartner” meist nur einmalig aufeinander treffen.

Es geht auf dem hier zu beschreibenden Markt sehr oft darum, im Hinblick auf den
Ubergang des Eigentums an einem bestimmten Objekt eine Einigung herbeizufiihren,
also einen Preis auszuhandeln. Insofern bestehen eher Parallelen zu Markten fiir Sel-
tenheitsgiiter, wie zum Beispiel Gemélde, als zu Markten fiir Produktionsfaktoren oder
Vorleistungen. (OTT (1991) nennt als Beispiele bilateraler Monopole das Aushandeln
von Tariflohnen zwischen Arbeitgeberverbianden und Gewerkschaften und das Aus-
handeln von Preisen zwischen einem Kartell der Produzenten von Eisenbahnschienen
und einer Eisenbahngesellschaft als einzigem Nachfrager). Die im Zusammenhang mit
der Preisbildung in bilateralen Monopolen interessierende Fragestellung, ob bzw. wie
es einer Marktseite gelingt, das Geschéft zu einem Preis abzuschlieBen, der ihr den
gesamten moglichen Gewinn sichert, wahrend sich die andere Seite mit einer Null-
Gewinn-Situation abfinden muss, ist auch fiir den Markt fiir Waldgrundstiicke und
Forstbetriebe relevant. Schon ein erster Blick auf diesen Markt zeigt, dass ein gewisser
Anteil von Transaktionen von der Nachfrageseite auch enteignungsrechtlich erzwun-
gen werden kann, wodurch die Relevanz dieser Fragestellung aufgezeigt wird. Die
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Grenzen, innerhalb derer der sich in einem bilateralen Monopol bildende Preis unbe-
stimmt ist, erscheinen fiir den Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe als sehr
unscharf. Wie die Anbieter und Nachfrager die Grenzen ihrer Konzessionsbereitschaft
jeweils bestimmen, erscheint daher als eine der interessantesten Fragen bei der Analy-
se dieses Marktes.

14 Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in die drei Hauptteile potentielles Angebot, poten-
tielle Nachfrage und Markt fiir gréBere Waldgrundstiicke und Forstbetriebe. Diese drei
Hauptteile werden immer zweigeteilt. Zuerst werden die jeweils verfiigbaren und fiir
die Fragestellung relevanten Daten zusammengetragen. AnschlieBend werden jeweils
die Ergebnisse der eigenen Untersuchungen dargestellt.

Im ersten Teil der Beschreibung des potentiellen Angebotes folgen auf eine Darstel-
lung der statistischen Daten zur Waldflache und Besitzartenstruktur in Deutschland
und in Osterreich zwei Kapitel zur Sondersituation in den neuen Lindern wegen der
Reprivatisierung des Treuhandwaldes und zu den Sonderverkiufen der Osterreichi-
schen Bundesforste AG. Die eigenen Untersuchungen beschrinken sich im Wesentli-
chen auf die Auswertung von Immobilienanzeigen aus Jagdzeitschriften.

Die potentielle Nachfrage, der zweite Hauptteil, stellt zunédchst die Einkommens- und
Vermogensverteilung in Deutschland dar. Es folgt die Auswertung zweier Befragun-
gen von Waldbesitzern in Deutschland und in Osterreich.

Der Marktteil widmet sich zunéchst der letzten vorhandenen Grunderwerbstatistik aus
Osterreich fiir das Jahr 1995 und anschlieBend wird die Statistik der Kaufwerte fiir
landwirtschaftliche Grundstiicke in Deutschland dargestellt. Im zweiten Abschnitt
werden die Ergebnisse der Befragungen von Grundstiicksmaklern und Forstsachver-
stdndigen als Personengruppen mit besonderen Sachkenntnissen auf dem Markt fiir
Waldgrundstiicke und Forstbetriebe vorgestellt.

In der darauf folgenden Diskussion werden die Grenzen der Arbeit sowie weiterer
Forschungsbedarf aufgezeigt, bevor im letzten Hauptpunkt eine zusammenfassende
Erorterung der gesamten Ergebnisse erfolgt.
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2 Das potentielle Angebot

Mochte man Aussagen iiber einen Markt treffen, so bietet es sich an, nach Angebot
und Nachfrage zu differenzieren. Wegen der Unvollkommenheit des Marktes fiir gro-
Bere Waldfldchen und der schlechten Datenlage bei den eigentlichen Transaktionen
wird in einem ersten Ansatz zur Beschreibung des Angebotes das maximal mdgliche
in Form der tiberhaupt vorhandenen Gesamtwaldfliche und deren Strukturen anhand
vorhandener Statistiken dargestellt. In einem zweiten Schritt werden dann die Sonder-
situation in Deutschland durch die Privatisierungen in den neuen Léndern und auch in
Osterreich durch die Sonderverkiufe der Osterreichischen Bundesforste AG beschrie-
ben. Abschliefend zum Thema Angebot werden dann Ergebnisse einer Auswertung
tatsdchlicher Waldofferten ab etwa Eigenjagdgrofe aus den Jagdzeitschriften ,,Wild
und Hund* und ,,Weidwerk* vorgestellt.

2.1 Statistische Daten

Ausfiihrliche Informationen zum Wald enthalten die jeweiligen Waldberichte Deutsch-
lands und Osterreichs, die von den Regierungen regelmiBig verdffentlicht werden und
deren Daten iiberwiegend auf Auswertungen der landesweiten Waldinventuren basie-
ren. Hierbei interessiert fiir diese Arbeit besonders die lokale Waldfldchenverteilung
und die Besitzartenstruktur und -verteilung, um Unterschiede in der Qualitdt und Ver-
fiigbarkeit des Gutes Wald zu erkennen.

2.1.1 Waldfliiche und Waldflichenverteilung in Deutschland und in Osterreich

Da es sich bei Waldmaérkten in der Regel um Mairkte mit einem sehr lokalen Bezug
handelt, was im Weiteren noch aufgezeigt werden wird, sind die rdumliche Verteilung
des Waldes im Untersuchungsgebiet und lokale Qualititsunterschiede zum Beispiel in
Form von unterschiedlicher Baumartenzusammensetzung interessant.

2.1.1.1 Gesamtwaldfliche, Baumartenanteile und Methoden statistischer Aus-
wertung

Die gesamte Staatsfliche der Bundesrepublik Deutschland betrdgt zum 31.12.2000
35,703 Mio. ha (Statistisches Bundesamt (2002a)). Davon sind nach dieser Bundessta-
tistik 29,5 % oder 10,531 Mio. ha bewaldet. Die Flachenerhebung des Statistischen
Bundesamtes wird nur alle vier Jahre durchgefiihrt und basiert auf der Auswertung des
Liegenschaftskatasters der Katasterdmter bzw. Vermessungsverwaltungen.

Die Bundeswaldinventur 1986-1990 in Verbindung mit dem Forsteinrichtungsdaten-
speicher der Lander, der Kirchenforste und der ehemaligen Militérforstbetriebe fiir die
neuen Lander ermittelte dagegen eine um gut 200.000 ha (1,9 %) groBere Waldflache
von 10,739 Mio. ha (Bundesministerium fiir Verbraucherschutz, Erndhrung und
Landwirtschaft (BMVEL) (2001)), das ergibt flir Deutschland einen Bewaldungsanteil
von 30,0 %.
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Die Staatsfliche Osterreichs betrigt mit 8,387 Mio. ha (Statistik Austria (2003)) nur
knapp ein Viertel (23,5 %) der Deutschlands. Mit ziemlich genau 8 Mio. Einwohnern
(Statistik Austria (2003)) hat Osterreich sogar nur etwas weniger als ein Zehntel
Staatsbiirger im Vergleich zu Deutschland mit 82,44 Mio. Einwohnern (Statistisches
Bundesamt, 2003a) und damit eine deutlich niedrigere durchschnittliche Bevolke-
rungsdichte. Allerdings sind 60 % der Osterreichischen Staatsfliche den Alpen zuzu-
rechnen, wo sich die Bevolkerung iiberwiegend in den Télern und unteren Hanglagen
konzentriert.

Das 0sterreichische Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft (BMLFUW (2002)) fiihrt hierzu aus: ,,Laut Osterreichischer Wald-
inventur 1992/96 betrigt die Gesamtwaldfliche Osterreichs 3,924 Mio. ha, das sind
46,8 % des Bundesgebietes. Osterreich ist damit das nach Slowenien am dichtesten
bewaldete Land Mitteleuropas. Das Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen [mit
3,577 Mio. ha nach Prem (2002), Anmerkung des Verfassers] und die Agrarstrukturer-
hebung der Statistik Austria [mit 3,257 Mio. ha, Anmerkung des Verfassers| weisen
fiir Osterreich geringere Waldflidchen aus. Die unterschiedlichen Werte sind in den
verschiedenen Erhebungsmethoden begriindet. Die von der dsterreichischen Waldin-
ventur ausgewiesenen Daten beruhen auf einer Osterreichweiten, rasterweisen Stich-
probenerhebung und kénnen als jene betrachtet werden, welche die tatsachliche Wald-
fliche am besten wiedergeben.* Dies gilt sinngemall wohl auch fiir die unterschiedli-
chen deutschen Zahlen.

Statistisch gesehen entfillt somit auf einen Einwohner Osterreichs knapp ein halber
Hektar Wald und damit gut dreieinhalb mal soviel wie auf einen Deutschen mit
0,13 ha.

Die Waldfliche bzw. der Waldanteil hat sowohl in Deutschland als auch in Osterreich
steigende Tendenz. So waren bei der vorletzten Feststellung des Statistischen Bundes-
amtes zum 31.12.1996 erst 10,491 Mio. ha gleich 29,4 % in Deutschland bewaldet.
Weitere vier Jahre frither, zum 31.12.1992 waren es mit 10,454 Mio. ha erst 29,3 %
der Flache der Bundesrepublik Deutschland, die bewaldet waren (Statistisches Bun-
desamt (2002b)). Dies entspricht einem jahrlichen Zuwachs der Waldfldche in
Deutschland von gut 10.000 ha fiir die letzten vier Jahre bzw. von knapp 10.000 ha fiir
die letzten acht Jahre. Tendenziell beschleunigte sich also die Waldflachenzunahme
bis Ende 2000. Sie betrug in dem Zeitraum 1992 bis 2000 in Deutschland knapp

0,1 Prozentpunkte pro Jahr.

In Osterreich hat die Waldfliche, relativ zur Gesamtstaatsfliche, sogar noch stirker
zunehmende Tendenz. Zwischen der vorletzten Waldinventur 1986/90 und der letzten
1992/96 sind jéahrlich durchschnittlich 7.700 ha Wald dazu gekommen (BMLFUW
(2002)). Das entspricht einer durchschnittlichen Waldzunahme von knapp

0,2 Prozentpunkte pro Jahr. Im Jahre 1951 lag der Anteil forstwirtschaftlich genutzter
Fldachen bei 38 % gegeniiber 43 % im Jahre 1999 (Statistik Austria (2001)).

Entsprechend der bereits oben angefiihrten, jeweils letzten Waldinventur in den beiden
Landern, abgedruckt in BMVEL (2001) bzw. verdndert nach BMLFUW (2002), sind
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die Baumartengruppen, wie in Abbildung 2.1 dargestellt, am Waldautbau in Deutsch-
land und in Osterreich beteiligt.
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Fichte und sonst. Kiefer, Larche Buche und sonst. Eiche
Nadelholz Laubholz

Abbildung 2.1: Baumartengruppenanteile in Deutschland und in Osterreich
(BMVEL (2001) bzw. BMLFUW (2002))

In beiden Landern dominiert das Nadelholz. Zwei Drittel der Waldfldche sind in
Deutschland mit Nadelholz bestanden. Die deutsche Nadelholzflache teilt sich fast
gleichméBig auf die Baumartengruppe Fichte und sonstiges Nadelholz mit 35 % und
auf die Baumartengruppe Kiefer und Larche mit 31 % auf.

In Osterreich sind sogar drei Viertel des Waldes mit Nadelholz bestockt. Alleine die
Baumartengruppe Fichte und sonstiges Nadelholz hat einen Anteil von 64 %. Davon
entfallen mit 60,9 % deutlich mehr als die Hilfte der Osterreichischen Gesamtwaldfla-
che auf die Fichte selbst. Die Tanne hat einen Anteil von 2,5 %, die sonstigen Nadel-
biaume 0,8 %. Bei der Baumartengruppe Kiefer/Lérche, die in Osterreich insgesamt
nur gut ein Zehntel der Waldfldche bedeckt, liegen Kiefer mit 6,7 % und Larche mit
4,8 % fast gleichauf.

Beim Laubholz dominiert in Deutschland mit einem Anteil von 25 % die Baumarten-
gruppe Buche und sonstiges Laubholz, wobei die Buche hier sicherlich die dominante
Baumart darstellt. Anders ist die Situation in Osterreich. Hier hat die Buche nur einen
Anteil von 10,1 %, die anderen Hartlaubholzer aber auch 7,3 % und die Weichlaub-
holzer 4,7 %. Die Eiche, in Deutschland mit 9 % an der Gesamtwaldflache vertreten,
kommt in Osterreich mit 2,2 % fast nur im dstlichen, waldarmen Tiefland vor.

Neben der anthropogenen Beeinflussung ist die Baumartenzusammensetzung maf3geb-
lich von Geographie, Geologie und Klima abhéngig und deshalb innerhalb der Lénder
regional sehr verschieden. So ndhert sich beispielsweise der Waldaufbau in Bayern mit
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48 % Fichtenanteil und drei Vierteln Nadelholz schon sehr stark den dsterreichischen
Verhiltnissen. Die Besonderheiten des Osterreichischen Waldes beziiglich seines ho-
hen Gebirgsanteiles werden unter Punkt 3.4.2.1 weiter erortert.

Der Vergleich der Baumartenanteile der einzelnen Besitzarten in Westdeutschland
nach der Bundeswaldinventur 1986/1990 ergab, dass ,,der Staatswald der Lander mit
63 % Nadelbaum- und 37 % Laubbaumfliche dem Durchschnitt fiir das [alte, Anmer-
kung des Verfassers] Bundesgebiet entspricht. Der Staatswald des Bundes hat mit

61 % Nadelbaum- und 39 % Laubbaumfliche einen etwas geringeren Anteil an Nadel-
baumflidche zugunsten der Laubbaumflédche. Den grof3ten Laubbaumanteil hat der
Korperschaftswald mit 47 %, den geringsten mit 32 % der Privatwald.* ,,Der Ver-
gleich der Eigentumsarten ergibt insgesamt eine ausgeglichene Verteilung der Vorré-
te* (Bundesministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (BML) (0. J.a)).

Im Zuge der Bodennutzungshaupterhebung und Landwirtschaftszahlung werden vom
Statistischen Bundesamt im Bereich Land- und Forstwirtschaft seit 1999 im Wesentli-
chen nur noch Betriebseinheiten mit Waldflachen von mindestens 10 ha oder mit min-
destens 2 ha landwirtschaftlicher Flache erfasst. Kleinere Betriebseinheiten werden in
der Statistik nur berticksichtigt, wenn sie eine bestimmte Mindestviehzahl oder eine
bestimmte Sonderkulturflache iiberschreiten. Bis einschlieBlich 1998 lag die Erfas-
sungsschwelle bei 1 ha landwirtschaftlicher oder 1 ha forstwirtschaftlicher Flache
(Statistisches Bundesamt (2000)). Nur so ist es erklédrbar, dass die bei der Bodennut-
zungshaupterhebung erfasste Waldflache von 1998 auf 1999 statistisch um 580.957 ha
oder 6,1 % abgenommen hat. Die Zahl der in Deutschland statistisch ausgewerteten
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe mit Waldbesitz sank damit um 37,1 % von
433.628 im Jahre 1998 auf nur mehr 272.930 Betriebe im Jahre 1999.

Somit wurden 1999 mit 9.509.516 ha nur noch ca. 90,3 % der vom Statistischen Bun-
desamt geschitzten Gesamtwaldflache der Bundesrepublik Deutschland statistisch
ausgewertet gegeniiber ca. 95,8 % im Vorjahr. Bezogen auf die grof3ere von der Bun-
deswaldinventur festgestellte Gesamtwaldfliche Deutschlands waren es im Jahr 1999
nur noch 88,6 % gegeniiber 94,0 % im Vorjahr.

Auch in Osterreich fand im Rahmen der Agrarstrukturerhebung 1999 eine Anderung
der Erhebungskriterien statt. Die Erfassungsgrenze wurde hier von 1 ha Gesamtflache
auf 1 ha landwirtschaftliche bzw. 3 ha forstwirtschaftliche Flache angehoben. Damit
wurden auch in Osterreich ab 1999 ca. 24.400 Kleinstbetriebe der Land- und Forst-
wirtschaft mit einer forstwirtschaftlich genutzten Fldche von 34.747 ha nicht mehr
statistisch erfasst.

2.1.1.2  GroBienverteilung waldbesitzender Betriebe

Die Masse der deutschen Waldeigentiimer hat nur sehr geringen Waldbesitz. Dies
verdeutlicht der unter Punkt 2.1.1.1 aufgefiihrte starke Riickgang der statistisch aus-
gewerteten Betriebe durch die Erhéhung der Mindestflache von 1 ha Wald oder 1 ha
landwirtschaftlicher Flache auf 10 ha Wald bzw. 2 ha landwirtschaftlicher Flache. Die
Anzahl der beriicksichtigten Betriebe sank damit um 160.698 oder 37,1 % aller bisher
erfassten deutschen Waldeigentiimer. Diese aus der Statistik herausfallenden Waldei-
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gentiimer bewirtschaften mit 580.957 ha nur ca. 5,5 % der Gesamtwaldfldche Deutsch-
lands. Das sind pro herausfallendem Eigentiimer im Durchschnitt 3,6 ha Wald.

Von den 1999 noch beriicksichtigten 272.930 land- und forstwirtschaftlichen Betrie-
ben Deutschlands hatten 214.079 Betriebe weniger als 10 ha Waldflache. So bewirt-
schaften 78,7 % der in der Statistik weiterhin verbleibenden Betriebe nur 572.699 ha
Waldflache. Dies entspricht pro Eigentiimer in dieser Gruppe ca. 2,1 ha Waldflache.
Bei diesen Betrieben handelt es sich wegen der neuen Erfassungsgrenzen zwangsliufig
um landwirtschaftliche Betriebe, die zusdtzlich zu ihren landwirtschaftlichen Fldchen
noch in geringem Umfang Waldflachen besitzen.

Bei der Betrachtung aller deutschen landwirtschaftlichen Betriebe geht man von
durchschnittlich ca. 5 ha Waldflache pro Betrieb aus, die meist noch auf mehrere Par-
zellen verteilt sind (BML (0. J.b)).

Addiert man die 160.698 ab 1999 nicht mehr erfassten Kleinbetriebe und die verblie-
benen 214.079 Landwirtschaftsbetriebe mit weniger als 10 ha Wald, so kommt man
auf 374.777 Waldbesitzer in Deutschland mit Waldbesitz kleiner 10 ha. Dabei wurden
die privaten Kleinstwaldbesitzer noch nicht beriicksichtigt, die gar keinen land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb eingerichtet haben bzw. nur liber Waldbesitz kleiner
einem Hektar verfiigen.

Einen weiteren Hinweis auf die Gesamtzahl der Waldbesitzer in Deutschland geben
die Mitgliederlisten der forstwirtschaftlichen Zusammenschliisse. Hier sind deutsch-
landweit ca. 446.000 Mitglieder verzeichnet, die aber zusammen nur 3 Mio. ha Wald
besitzen (BML, o. J.b). Bei diesen forstwirtschaftlichen Zusammenschliissen sind in
aller Regel die staatlichen GroBbetriebe nicht Mitglied und wohl auch nicht alle kom-
munalen und privaten Grof3betriebe. Zudem sind ebenfalls nicht alle landwirtschaftli-
chen und erst recht nicht alle auBerlandwirtschaftlichen Klein- und Kleinstwaldbesit-
zer Mitglied in einem derartigen Zusammenschluss. Deshalb schitzt zum Beispiel
Zimmermann (1997) die tatsdchliche Anzahl aller Waldbesitzer Deutschlands auf rund
eine Million.

Nach Beck und Schaffner (2000) sind in Bayern ca. 121.700 Waldbesitzer in 177
Forstbetriebsgemeinschaften organisiert. Das seien rund 24 % aller bayerischen Wald-
besitzer mit ca. 68 % der gesamten Privat- und Korperschaftswaldflache. Rechnet man
dies auf Gesamtdeutschland hoch, so kime man rechnerisch sogar auf iiber 1,8 Mio.
Waldbesitzer. Dies ist aber nur eine hypothetische Zahl, denn wie Abbildung 2.6 zeigt,
ist der Flachenanteil der Kleinwaldflachen zwischen den Léndern unterschiedlich und
in Bayern relativ gesehen sehr hoch.

Die Verteilung der Waldflachen im Jahr 1999 auf die bei der deutschen Agrarstruktur-
erhebung ausgeschiedenen Betriebsgrof3enklassen und die Anzahl der Betriebseinhei-

ten mit entsprechendem Waldbesitz ab der Erhebungsschwelle von 10 ha in Deutsch-
land zeigt Abbildung 2.2.
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Abbildung 2.2: Anzahl der Waldeigentiimer und Verteilung des Waldeigentums

nach Groflenklassen in Deutschland
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))

Obwohl mit 58.851 Betrieben insgesamt nur 21,6 % aller ab 1999 erfassten land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe Deutschlands Waldbesitz mit 10 ha oder mehr bewirt-
schaften, liegt hier die Hauptmasse der Waldflache mit 8.479.730 ha gleich 80,5 % der
vom Statistischen Bundesamt erfassten deutschen Gesamtwaldflache. Innerhalb dieser
Gruppe besitzen wiederum GroB3betriebe mit 1.000 ha oder mehr Waldbesitz die {iber-
wiegende Waldflache. 5.372.658 ha und damit 60 % der von der Bodennutzungs-
haupterhebung beriicksichtigten Waldfldche oder ca. 51 % der statistisch erfassten
deutschen Gesamtwaldfldche entfallen auf diese 1.428 Betriebe. In der nichst klei-
neren Grofenklasse des Waldbesitzes zwischen 500 ha und unter 1.000 ha waren im
Jahr 1999 713.329 ha auf 1.050 Betriebe verteilt zu finden. 2.237 Betriebe besallen in
Deutschland zwischen 200 ha und unter 500 ha Wald, in Summe 705.411 ha.

378.826 ha waren insgesamt in den 2.661 Betrieben mit einem Waldbesitz zwischen
100 ha und unter 200 ha zu finden.

Insgesamt gab es also in Deutschland im Jahre 1999 nach der Agrarstrukturerhebung
7.413 Betriebe mit Waldbesitz von 100 ha und mehr, die 7,17 Mio. ha Wald und damit
gut zwei Drittel (67 %) der gesamtdeutschen Waldfldche auf sich vereinigten.

Die Verteilung des Waldbesitzes und die Anzahl der Waldeigentiimer nach den in
Osterreich ausgewiesenen GrofBenklassen sind der Abbildung 2.3 zu entnehmen.
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Abbildung 2.3: Anzahl der Waldeigentiimer und Verteilung des Waldeigentums

nach Grofienklassen in Osterreich
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistik Austria (2001))

Die fiir die Agrarstrukturerhebung 1999 von Statistik Austria (2001) erfasste Waldfla-
che von 3.256.645 ha in Osterreich verteilt sich auf 170.548 Betriebe. Das ergibt im
Durchschnitt aller dsterreichischen Waldbesitzer eine durchschnittliche Waldfldche
von 19,1 ha. Allerdings fehlen bei dieser Erhebung im Vergleich zu der bei der dster-
reichischen Bundeswaldinventur festgestellten Waldfldche 667.000 ha oder ca. 17 %
der Gesamtwaldfldche. Relativ gesehen fehlen in der Osterreichischen Statistik damit
etwas mehr Waldfldchen als bei der deutschen Statistik, die trotz hoherer Erfassungs-
schwelle (s. Punkt 2.1.1.1) nur 11,4 % der durch die Bundeswaldinventur nachgewie-
senen Fliache aufler Acht ldsst. Dies spricht fiir einen hoheren Anteil Kleinstwaldbesitz
in Osterreich.

Aber auch in Osterreich liegt die Hauptwaldfliche konzentriert bei den groBeren Be-
triebseinheiten. In 18.545 land- und forstwirtschaftlichen Betrieben Osterreichs ab

20 ha Waldflache, das sind 10,9 % aller erfassten Osterreichischen Waldbesitzer, wer-
den 2.502.082 ha Wald gehalten. Das sind 76,8 % der statistischen Waldfldche bzw.
63,8 % der ermittelten Gesamtwaldfliche Osterreichs.

Die 268 Betriebe mit Waldflachen ab 1.000 ha halten 1.231.782 ha Wald. Das bedeu-
tet, dass knapp 0,16 % aller erfassten Osterreichischen Betriebe mit Waldbesitz ca.
37,8 % der gesamten statistisch erfassten Waldfldche bzw. 31,4 % der festgestellten
Gesamtwaldfldche bewirtschaften. Der im Vergleich zu Deutschland insgesamt aber
geringere Flachenanteil in Wirtschaftseinheiten grof3er 1.000 ha - in Deutschland liegt
iiber der Hélfte der Gesamtwaldflache bei diesen GroBbetrieben - ist zumindest teil-
weise mit der unterschiedlichen Eigentiimerstruktur zu erklaren (s. Punkt 2.1.2).
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Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang auch, dass die Anzahl der besonders
groflen Betriebe ab 2.000 ha Waldbesitz von 1995 auf 1999 abgenommen hat. Die
Waldflache erhohte sich dabei nur bei den Betrieben ab 5.000 ha, sonst nahm sie leicht
ab. Im Bereich von BetriebsgroB3en {iber 100 ha bis unter 2.000 ha haben die Anzahl
der Betriebe und die Waldflachen der entsprechenden GroBBenklassen in diesem Zeit-
raum etwas zugenommen.

In der fiir diese Untersuchung besonders interessanten Grofenklasse des Waldbesitzes
ab 100 ha Waldfl4iche sind in Osterreich im Jahre 1999 nach der Agrarstrukturerhe-
bung 3.080 Betriebe mit ca. 2,5 Mio. ha Wald vorhanden, in der Gruppe der Waldbe-
sitzer ab 200 ha sind es 1.406 Eigentiimer mit ca. 1,7 Mio. ha Wald. Das sind knapp
zwei Drittel (64 %) bzw. knapp die Hilfte (43 %) der Gesamtwaldfldche und damit
relativ gesehen etwas weniger als in Deutschland. Dafiir ist die {iberwiegende Mehr-
zahl dieser Osterreichischen Betriebe im Gegensatz zu den deutschen Betrieben dem
Privatwald zuzurechnen, wie unter Punkt 2.1.2 noch néher erlautert wird.

Insgesamt gibt es somit als theoretisches Potential in den beiden Lindern Deutschland
und Osterreich zusammen im Jahre 1999 rund 10.500 Betriebe mit groBerem Waldbe-
sitz ab 100 ha. Insgesamt vereinen diese Wirtschaftseinheiten 9,7 Mio. ha Wald auf
sich. Hierbei ist allerdings unter dem Gesichtspunkt des potentiellen Angebotes die
unterschiedliche Fungibilitdt bzw. Mobilitit der Wilder der verschiedenen Eigentums-
arten zu beriicksichtigen, die zumindest derzeit, von den Treuhandflichen abgesehen,
beim staatlichen Waldbesitz noch geringer eingeschétzt wird als beim Privatwald.

2.1.1.3  Verteilung der Waldfliche auf die Linder

Abbildung 2.4 stellt die Bewaldungsprozente der einzelnen deutschen Lander dar und
Abbildung 2.5 zeigt den Bewaldungsanteil in 10-%-Stufen fiir alle Landkreise bun-
desweit im Jahre 2001.
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Schleswig-Holstein
Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern
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Abbildung 2.4: Waldanteil der deutschen Lander
(BML (o. 1.b))

45

Es zeigt sich, dass die hochsten Waldanteile in den siidlichen Landern Hessen (41 %),
Rheinland-Pfalz (41 %), Baden-Wiirttemberg (38 %) und Bayern (36 %) erreicht wer-
den. Das mit Abstand am geringsten bewaldete Land ist das ganz im Norden gelegene
Schleswig-Holstein mit 10 % Waldanteil. Aber auch Sachsen-Anhalt (21 %), Meck-
lenburg-Vorpommern (23 %) und Niedersachsen (23 %) sind zu weniger als einem

Viertel bewaldet.
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Abbildung 2.5: Waldanteil der Landkreise Deutschlands

in 10-%-Stufen im Jahr 2001
(Statistisches Bundesamt (2002a))

In der Landkreisdarstellung ist relativ gut zu erkennen, dass besonders in den Mittel-
gebirgen und den Alpen der Waldanteil besonders hoch ist, eine Folge der schlechten
Bewirtschaftbarkeit der hangigen Standorte durch die Landwirtschatft.
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Abbildung 2.6 zeigt die Verteilung der {iber die land- und forstwirtschaftliche Statistik
erfassten Gesamtwaldfldche der einzelnen Lander. Innerhalb der Lander wurde bei der
Abbildung 2.6 noch differenziert nach den drei Betriebsgrof3enklassen der Grof3betrie-
be mit tiber 1.000 ha Waldflache, der Betriebe mit 10 bis 1.000 ha Waldflache und der
kleinen Waldbesitzer mit unter 10 ha Waldflache, also Landwirtschaftsbetriebe mit
Kleinwaldbesitz.

Mio. ha
2,0 -

M unter 10 ha
1,5 - Bl 10 ha bis unter 1.000 ha
0 1.000 ha u. mehr

1,0 -
[]
0,5 -
0,04 — = ‘ ‘ D DDE-_

Abbildung 2.6: Waldflichenverteilung in Deutschland nach Lindern und Be-

triebsgroflenklassen
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))

Bayern ist mit Abstand das groBBte Waldland mit insgesamt 2.057.454 ha statistisch
erfasster Waldfliche. 23 % der Gesamtwaldflache Deutschlands liegen in diesem
Land. Alleine die statistisch erhobene Waldfldche Bayerns erreicht damit zum Ver-
gleich 63 % der statistisch erfassten Gesamtwaldfliche Osterreichs.

Es folgen Baden-Wiirttemberg mit 1.203.865 ha Waldflache und 13,5 % der Gesamt-
waldflache, dann mit Anteilen zwischen 7,6 % und 10 % der deutschen Gesamtwald-
fliche die Lander Niedersachsen, Brandenburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und
Rheinland-Pfalz. Insgesamt verfiigen diese sieben Lander tiber vier Fiinftel der gesam-
ten Waldflache Deutschlands.

Den relativ wie absolut gesehen grofiten Anteil an landwirtschaftlichen Betrieben mit
nur geringem Waldbesitz gibt es historisch bedingt in den westdeutschen Fliachenlédn-
dern Bayern, Baden-Wiirttemberg, Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen.
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In den neuen Landern iiberwiegt der GroBwaldbesitz. Die Riickiibertragung von Wald
ist hier aber noch im Fluss und wird auf Grund der Reprivatisierungsbestimmungen (s.
Punkt 2.2.3) noch zu einer Zunahme des kleineren Waldbesitzes in den neuen Landern
fiihren. Die Kombination von land- und forstwirtschaftlichem Besitz wird aber wegen
der Reprivatisierungsrichtlinien mit ithrer getrennten Behandlung von Agrarflichen
und Waldflachen auch zukiinftig nicht das westdeutsche Ausmafl annehmen.

Aber auch in den Landern Hessen und Schleswig-Holstein gibt es relativ hohe Anteile
an GroBwaldbesitz.

Die Abbildung 2.7 zeigt die absolute Waldfldchenverteilung inklusive der Bewal-
dungsprozente fiir die dsterreichischen Bundeslidnder.
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Abbildung 2.7: Waldflichenverteilung und Bewaldungsprozente in Osterreich

nach Bundeslindern
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistik Austria (2001))

Wie bereits unter Punkt 2.1.1.1 festgestellt, ist Osterreich mit einem Bewaldungspro-
zent von ca. 47 % nach Bundeswaldinventur deutlich stirker bewaldet als Deutschland
mit durchschnittlich 30 %.

Die Steiermark wiederum hat mit 851.282 ha die grof3te Waldflache der Osterreichi-
schen Bundesldnder und ist mit 60,7 % Waldanteil an der Landesflache auch am
starksten bewaldet. Am unteren Ende steht Wien mit nur 12.838 ha Wald und einem
Bewaldungsanteil von 22,0 %.
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2.1.2 Besitzartenstruktur des Waldes in Deutschland und in Osterreich

Die verschiedenen Waldeigentumsarten haben nicht nur eine unterschiedliche Gro3en-
klassenverteilung der Betriebe, man kann vielmehr davon ausgehen, dass alleine schon
wegen der unterschiedlichen Zielsetzungen und personlichen Affinitdten zum Waldbe-
sitz auch Unterschiede beim Kauf- und Verkaufsverhalten bestehen. Deshalb sollen im
Folgenden die Besitzartenstruktur allgemein und die Unterschiede zwischen Deutsch-
land und Osterreich aufgezeigt werden.

2.1.2.1 Statistische Auswertungen iiber Betriebe mit Waldbesitz

In der Statistik des deutschen Statistischen Bundesamtes wird die Eigentumsstruktur
der Waldflachen nur fiir die klassifizierten Forstbetriebe ausgewiesen. Die Landwirt-
schaftsbetriebe mit Waldbesitz - das sind im Sinne der offiziellen deutschen Statistik
alle land- und forstwirtschaftlichen Betriebe mit einer Waldflache, die kleiner ist als
das 10fache ithrer Landwirtschaftsflache - werden hierbei also nicht beriicksichtigt,
obwohl dies rund 90 % der Betriebe Deutschlands mit Waldbesitz sind (BMVEL
(2002)). Davon sind immerhin 1.496.883 ha der 1999 statistisch noch erfassten Wald-
flache gleich 16,8 % der statistischen Gesamtwaldflidche betroffen. Jedoch steht zu
vermuten, dass die liberwiegende Mehrzahl dieser nicht erfassten Landwirtschaftsbe-
triebe mit Waldbesitz in die Kategorie des Privateigentums einzuordnen ist. Somit ist
dieser bei der Eigentumszuordnung nicht beriicksichtigte Waldbesitz liberwiegend als
Privatwald einzustufen. Auf das Verhéltnis zwischen klassifizierten Forstbetrieben und
landwirtschaftlichen Betrieben mit Waldbesitz in Deutschland wird bei Punkt 2.1.2.3
ndher eingegangen.

Auch bei den deutschen Klein- und Kleinstbetrieben unter 10 ha Wald bzw. unter 2 ha
Landwirtschaftsfliche handelt es sich wohl ganz tiberwiegend um Privatwaldbesitz.

Die in der deutschen Statistik erfassten 26.409 Forstbetriebe verfiigten im Jahre 1999
iiber 7.431.676 ha Waldflache, das sind 70,6 % der bundesdeutschen Gesamtwaldfla-
che. Bei den Forstbetrieben in Deutschland ergibt sich somit eine durchschnittliche
FlachengroBe von 281 ha Waldfléache.

Vergleicht man diese vom Statistischen Bundesamt Deutschland veroffentlichten
Zahlen der Bodennutzungshaupterhebung mit der ermittelten Eigentumsverteilung des
Gesamtwaldes aus der Bundeswaldinventur 1986/1990 und den Informationen {iber
den Wald in den neuen Liandern (BMVEL (2002)) so ergibt sich die in Tabelle 2.1
dargestellte Situation.
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Tabelle 2.1: Verteilung des Waldeigentums in Deutschland nach Bodennut-
zungshaupterhebung 1999 bzw. Bundeswaldinventur

(Statistisches Bundesamt (2000)) und Bundeswaldinventur (BMVEL (2002))

B0denr.lut'zungshaupterhebung Inver}turdaten Bundes- Differenz
Besitzart Statistisches Bundesamt waldinventur u. andere
Betriebe Mio. ha % Mio. ha % Mio. ha
Staatswald 965 3,9 53 3,6 34 -0,3
Korperschaftswald 8.423 2,1 28 2,1 20 0,0
Privatwald 17.021 1,4 19 4,8 46 34
Summe 26.409 7,4 100 10,5 100 3,1

Es ist erkennbar, dass der Korperschaftswald mit seinen ca. 2,1 Mio. ha wohl anni-
hernd vollstindig in der Statistik der Bodennutzungshaupterhebung bei den Forstbe-
trieben mit erfasst sein muss. Dies ist nicht verwunderlich, berticksichtigt man die
relativ hohe Flachenausstattung des durchschnittlichen Kommunalbetriebes. Zudem ist
bekannt, dass die relativ gesehen kleineren Einheiten des Korperschaftswaldes, zum
Beispiel der Wald der Kirchengemeinden, in der Regel zusammengefasst von gréferen
Forstbetrieben betreut werden. Den Korperschaften des 6ffentlichen Rechts, also den
Gemeinden, Kreisen, Bezirken, 6ffentlich-rechtlichen Verbanden sowie 6ffentlich-
rechtlichen Stiftungen, Kirchen usw., sind gemal3 Agrarstatistik 1999 in Deutschland
8.423 Forstbetriebe, das sind 31,9 % aller erfassten Forstbetriebe mit insgesamt
2.123.034 ha Waldflache, entsprechend 28,6 % der erfassten Waldflache, zuzurech-
nen. Daraus errechnet sich eine durchschnittliche Forstbetriebsgrof3e des deutschen
Korperschaftswaldes von 252,1 ha.

Bei den statistisch erfassten Waldflachen der deutschen Forstbetriebe sind

3.919.673 ha in 965 Forstbetrieben dem Staatswald zuzurechnen. Das sind 52,7 % der
gesamten erfassten Forstbetriebsflachen bei nur 3,7 % der Forstbetriebe. Es errechnet
sich eine durchschnittliche Betriebsgrofe von 4.062 ha.

Die im Staatswald Deutschlands zu beobachtende Mehrflache von ca. 0,3 Mio. ha bei
der Waldinventurflache gegeniiber der Bodennutzungshaupterhebung ist durch die
noch nicht reprivatisierten Flachen der Treuhandanstalt erkldrbar. Diese Flichen wer-
den in der Regel von den staatlichen Forstdmtern mit betreut und wurden bei der Bo-
dennutzungshaupterhebung den Staatsbetrieben zugeordnet, bei den Angaben zur
Waldinventur aber explizit bereits der Privatwaldflache zugerechnet.

Man kann davon ausgehen, dass fast samtlicher staatlicher Waldbesitz in Deutschland
wegen der dort vorherrschenden Betriebsgrofen in der Statistik bei den Forstbetrieben
auch erfasst ist.

Die Differenz von ca. 3,1 Mio. ha Waldfldche zwischen der statistisch erfassten Forst-
flache aller Forstbetriebe mit ca. 7,4 Mio. ha und der ermittelten Gesamtwaldflache
von 10,5 Mio. ha kann somit praktisch nur Privatwald sein.

Die statistisch erfassten 17.021 Privatforstbetriebe, 64,5 % aller ausgewerteten deut-
schen Forstbetriebe, bewirtschaften mit 1.388.969 ha Wald nur 18,7 % der dabei er-
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fassten Waldflache. Es ergibt sich eine durchschnittliche Flichengrof3e der deutschen
Privatforstbetriebe von 81,6 ha.

Addiert man die Waldflache der in der Forstbetriebsstatistik nicht erfassten landwirt-
schaftlichen Betriebe mit Waldbesitz in Hohe von ca. 1,5 Mio. ha mit den Waldfldchen
der seit 1999 bei der Agrarstatistik iberhaupt nicht mehr erfassten Kleinstbetriebe in
Hohe von ca. 0,6 Mio. ha, so sind zwei Drittel der in den Gesamtforstbetriebsflachen
fehlenden Waldflache bereits zugeordnet.

Die fehlende ca. 1 Mio. ha oder knapp 10 % der Gesamtwaldflache wird wohl iiber-
wiegend von Privateigentiimern gehalten, die, wie bereits dargestellt, nie Eingang in
eine Betriebsstatistik fanden.

Ganz anders als in Deutschland gliedert die amtliche Statistik die Waldbesitzarten in
Osterreich (s. Abbildung 2.8).

Privatwald tiber 200 Gemeinschaftswald
ha (incl. 9%
Kirchenwald) .
22, Gemeindewald
(Vermogenswald)

2%

Landeswald
1%

Osterreichische

Privatwald unter Bundesforste und

200 ha (incl. sonstiger Wald im
Kirchenwald) offentl. Eigentum
50%

16%

Abbildung 2.8: Waldbesitzverteilung in Osterreich in Prozent der Waldfléiche

nach Kataster im Jahre 2001
(BMLFUW (2002))

Historisch bedingt ist in Osterreich der Privatwald (inklusive Gemeinschaftswald) bei
weitem dominierend mit ca. 81 % der Gesamtwaldfldche und ca. 94 % aller Forstbe-
triebe (Agrarstrukturerhebung 1999, Statistik Austria (2001)). Bei der Darstellung in
Abbildung 2.8 (BMLFUW (2002)) ist auch der Kirchenwald mit in den Privatwald
einbezogen. In Deutschland dagegen wird Kirchenwald in der Regel als Korper-
schaftswald gefiihrt, da die relevanten Kirchen in Deutschland den Status von Korper-
schaften des 6ffentlichen Rechtes besitzen.

Der Privatwald Osterreichs wird in drei Segmente aufgeteilt. Mit einem 50-%-Anteil
dominiert der Privatwald mit Betriebseinheiten bis zu 200 ha, gefolgt von Privatwald
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iiber 200 ha mit einem Waldfldchenanteil von 22 %. Als dritte Privatwaldkategorie
wird mit einem Flichenanteil von 9 % der Gemeinschaftswald in Osterreich separat
ausgewiesen. Dieser wird vom BMLF (1993) wie folgt beschrieben: ,,Waldzusammen-
schliisse, die auf alte Nutzungsgemeinschaften zuriickgehen und als regulierte oder
nicht regulierte Agrargemeinschaften den Landesflurverfassungsgesetzen unterliegen
(Agrargemeinschaften, Urhausbesitz, Nachbarschaften, Interessentschaften, Gemein-
degutswilder usw.); Genossenschaften, die Eigentumszusammenschliisse zwecks
gemeinsamer Waldbewirtschaftung darstellen (Eigentumsgenossenschaften). Waldge-
nossenschaften (Verbinde, u. a.) ohne Zusammenschluss oder sonstige Genossen-
schaften mit Waldbesitz sind hier nicht erfasst; sie zdhlen zu Eigentums-, Privat- oder
Kirchenwald.*

Offentlicher Wald, der in Deutschland in Kérperschaftswald und Staatswald unterteilt
wird und dort iiber die Hilfte der Gesamtwaldfldche ausmacht, ist in Osterreich mit
nur 19 % der Fliche vertreten und wird dominiert durch den Wald der Osterreichi-
schen Bundesforste AG (OBF AG). Mit einer Waldfliche von 521.300 ha und einer
Gesamtbetriebsfliche von 859.200 ha im Jahre 2002 (OBF AG (2003)) ist in Oster-
reich der Hauptteil des 6ffentlichen Waldes beim Bund konzentriert. Gemeindewald
mit 2 % der Waldfldche und Landeswald mit nur 1 % sind dagegen fast nicht vorhan-
den.

Zur historischen Entwicklung des staatlichen Grundeigentums in Osterreich im 19.
und 20. Jahrhundert fiihrt Hasel (1985) aus: ,,Ganz im Gegensatz zu Deutschland wur-
den in Osterreich viele Staatsgiiter (Dominen) und Forste an Private verkauft. Ursa-
chen waren die geringeren Ertrdge der mit Servituten liberlasteten Staatswélder, ihre
fehlende ErschlieBung und die ununterbrochene Finanznot des Landes. Die Staats-
waldfldache zu Beginn des 19. Jhs. ist nicht bekannt; 1855 umfasste sie 1.290.500 ha
und sank bis 1885 auf 634.400 ha. Der Gsterreichischen Nationalbank waren

660.000 ha Staatsgiiter verpfandet, die sie groBtenteils an Spekulanten versteigerte.
Darauf ist der geringe Flidchenanteil des Osterreichischen Staatswaldes (15 %) zurtick-
zufiihren. Erst ab 1885 nahm die Staatswaldfldche durch Ankédufe wieder zu.*

Auch die Mehrheit (73 %) der durch die Agrarstrukturerhebung 1999 erfassten Gster-
reichischen Betriebe hat sowohl land- als auch forstwirtschaftlichen Besitz, 21 % der

Betriebe haben nur landwirtschaftlich genutzte Flachen und lediglich 6 % waren reine
Forstbetriebe (Statistik Austria (2001)).

Statistik Austria erfasste in Osterreich im Jahre 1999 insgesamt 170.926 Betriebe mit
Waldbesitz iiber der Erfassungsschwelle (1 ha landwirtschaftlich oder 3 ha forstwirt-
schaftlich genutzte Flache), davon 13.724 Betriebe (8,0 %) mit ausschlieBlich forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Umfang von 547.849 ha Waldfliche (16,8 %) und
157.202 Betriebe (92,0 %) mit 2.712.453 ha Waldfliche (83,2 %) in gemischten Be-
triebseinheiten.

Die Definition von Forstbetrieben ist in Osterreich abweichend von den Gepflogenhei-
ten der deutschen Statistik geregelt. Statt der Flachenrelation ab 10facher Forstfldche
im Vergleich zur landwirtschaftlichen Fléache (s. 0.), widhlen die sterreichischen Sta-
tistiker den relativen Beitrag jeder Nutzungsart zu einem von der Bundesanstalt fiir
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Agrarwirtschaft errechneten regionalen Standarddeckungsbeitrag als Zuordnungskrite-
rium. Der Betriebsform ,,Forstbetrieb* wird demnach jeder Betrieb zugeordnet, der
mindestens 75 % seines Standarddeckungsbeitrages aus der Forstwirtschaft bezieht.
Dieses Kriterium erfiillten im Jahre 1999 in Osterreich 34.277 Betriebe. Damit sind
20,0 % der statistisch erfassten waldbesitzenden Betriebe als Forstbetriebe eingestuft.
Das sind 15,8 % aller land- und forstwirtschaftlichen Betriebe {iber der Erfassungs-
grenze.

2.1.2.2  GroBlenklassenverteilung der Forstbetriebe nach Besitzarten

Die Aufteilung der deutschen Forstbetriebe nach Besitzarten und GroBenklassen ist der
Tabelle 2.2 zu entnehmen und in Abbildung 2.9 nochmals graphisch dargestellt. Auf
die Problematik der nur teilweisen Erfassung der Gesamtwaldflache durch die Be-
schrinkung auf die Forstbetriebe sei nochmals verwiesen (s. Punkt 2.1.2.1).

Tabelle 2.2: Anzahl und Gesamtfliche deutscher Forstbetriebe nach Besitzart

und Grofienklassen
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))

GroBenklassen in ha | 10 bis <50 |50 bis <200 | 200 bis < 500 | 500 bis < 1.000 | 1.000 u. mehr
Anzahl der Forstbetriebe

Staatsforsten 38 30 47 91 759
Korperschaftsforsten 3.371 2.671 1.327 594 460
Privatforsten 13.667 2.275 650 259 170
Flache der Forstbetriebe in ha
Staatsforsten 923 3.764 16.966 68.346 3.829.678
Korperschaftsforsten 80.768 286.648 418.533 422.206 914.878
Privatforsten 249.863 221.502 203.465 180.568 533.575

Seite 23



Das potentielle Angebot

Anzahl in Tausend T40
Flache
/iAn Mio. ha
12,0 B Anzahl Staatsforsten T35
I Anzahl Korperschaftsforsten /
10,0 [ Anzahl Privatforsten T30
=& Fliche Staatsforsten 55
2.0 =&o— Fliche Korperschaftsforsten ’
’ O- Flache Privatforsten
+ 2,0
6,0
+ 1,5
4,0 +
2,0 A
0,0 - i f

10 bis < 50 50 bis <200 200 bis < 500 500 bis < 1.000 1.000 und mehr
GroBenklassen in ha

Abbildung 2.9: Verteilung der deutschen Forstbetriebe nach Besitzarten und

Groflenklassen
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))

Erwartungsgemif3 haben die staatlichen Forstbetriebe fast ausschlieSlich Betriebsein-
heiten iiber 1.000 ha GrofBle. Sie sind im Wesentlichen ab dem 19. Jahrhundert aus den
groflen landesherrlichen Waldungen und im Zuge der Sikularisierung von Kirchen-
und Klosterwald in katholischen Gebieten entstanden. In den evangelischen Gebieten
war dies bereits schon in der Reformationszeit erfolgt (Mantel (1990)).

Die Korperschaften des 6ffentlichen Rechts nehmen eine Zwischenstellung ein. Auch
bei ihnen ist der meiste Wald in Betrieben mit mehr als 1.000 ha zusammengefasst. Es
gibt aber auch sehr viele kleinere Einheiten. Die Abnahme der Betriebszahl mit zu-
nehmender Flachengrofe ist anndhernd linear.

Bei den Privatforstbetrieben hingegen nimmt die Anzahl der Betriebe mit der Grof3e
exponentiell ab. Aber auch hier sind noch iiber eine halbe Million Hektar in Forstbe-
trieben grofer 1.000 ha zu finden. Diese privaten Grof3betriebe stammen ganz {iber-
wiegend aus bei der Mediatisierung im 19. Jahrhundert belassenen kleinen landesherr-
lichen Territorien (Mantel (1990)).

Statistik Austria (2001) ordnet die Forstbetriebe, wie in Abbildung 2.10 dargestellt,
entsprechend ihrer Rechtsform. Zu beachten ist hierbei, dass es sich bei den Flidchen-
angaben nicht um die Waldfldchen, sondern um die gesamten Betriebsfldchen, also
inklusive landwirtschaftlicher und sonstiger Flachen, handelt.
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Anzahl in Tausend Mio. ha+ 1,0
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Il Betriebe -+ 0,8
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Abbildung 2.10: Osterreichische Forstbetriebe nach Rechtsform - Anzahl und

Gesamtbetriebsfliche
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistik Austria (2001))

Diese Darstellung verdeutlicht, dass auch in Osterreich die natiirlichen Personen als
Eigenttimer forstwirtschaftlicher Betriebe nach Anzahl bei weitem dominieren. 28.307
Forstbetriebe Osterreichs und damit 82,6 % aller statistisch erfassten liegen in Hinden
natiirlicher Personen. Allerdings halten diese nur 27,1 % der gesamten Betriebsfldche
aller Forstbetriebe. 95,6 % der natiirlichen Personen bewirtschaften ihren Forstbetrieb
im Nebenerwerb (Statistik Austria (2001)).

Die Agrargemeinschaften spielen mit 3.091 Forstbetriebseinheiten, gleich 9,0 % aller
erfassten Forstbetriebe, und einer Gesamtbetriebsflache ihrer Forstbetriebe von
712.038 ha (21,7 % aller Forstbetriebe) in Osterreich eine wichtige Rolle. Insgesamt
liegt der Schwerpunkt der Agrargemeinschaften in der Waldbewirtschaftung. 78,8 %
aller statistisch erfassten Agrargemeinschaften mit 74,2 % ihrer Gesamtfldchen sind
als Forstbetriebe ausgewiesen (Statistik Austria (2001)).

Die OBF AG dominiert zumindest flichenmiBig die 86 in Osterreich vorhandenen
Forstbetriebe, die als Aktiengesellschaften organisiert sind.

Bei den sonstigen juristischen Personen, die in Osterreich als Eigentiimer von Forstbe-
trieben auftreten, ist die Gruppe der Erben- und Besitzgemeinschaften die mit Abstand
wichtigste. 81,1 % aller Forstbetriebe im Eigentum der sonstigen juristischen Personen
mit 64,1 % der Gesamtbetriebsflichen gehoren zu dieser Kategorie (Statistik Austria
(2001)).
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2.1.2.3  Vergleich der gemischten land- und forstwirtschaftlichen Betriebe mit
reinen Forstbetrieben in Deutschland

Durch Subtraktion der Fldchen der in der Bundesstatistik als Forstbetriebe gefiihrten
Wirtschaftseinheiten von den Gesamtwaldfldchen aller erfassten Betriebe erhélt man
die Betriebe, die in der Statistik als Landwirtschaftsbetriebe klassifiziert sind und
Wald besitzen. Trennkriterium ist, wie unter Punkt 2.1.2.1 bereits erwéhnt, das Ver-
hiltnis der landwirtschaftlichen Nutzfliche zur Waldfldche. Ist die Waldflache mehr
als 10-mal so grof3 wie die landwirtschaftliche Nutzfliche, so ist der Betrieb ein Forst-
betrieb, ansonsten ein landwirtschaftlicher Betrieb (Statistisches Bundesamt (2000)).

Diese Aufteilung der amtlichen Statistik beriicksichtigt nicht die Veranderungen in der
Sozialstruktur der Privatwaldbesitzer. Bedingt durch den Strukturwandel in der Land-
wirtschaft, also der Aufgabe sehr vieler iberwiegend kleiner land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, sind und werden zunehmend aufBlerlandwirtschaftlich Beschéftigte
Eigentiimer der Waldfldchen. Beck und Schaffner (2000) haben zum Beispiel ermit-
telt, dass in Bayern bereits 34 % der Waldbesitzer mit Waldeigentum iiber einem Hek-
tar keine Landwirte mehr sind. Dabei nimmt die Anzahl der reinen Waldbesitzer im
Zuge des Erbganges kontinuierlich weiter zu. Gleichzeitig steigt auch der Anteil land-
wirtschaftlicher Betriebe mit Waldbesitz bei den verbleibenden landwirtschaftlichen
Betrieben weiter. Weil aber die landwirtschaftliche Flache dieser Betriebe schneller
wachst als die Waldflache, verbleibt auch den Landwirten im Durchschnitt immer
weniger Zeit fiir ihren Wald. Der Gruppe von Waldeigentiimern ohne Bezug zur Land-
und Forstwirtschaft kommt deswegen Bedeutung zu, weil sie verstdrkt andere als
erwerbswirtschaftliche Ziele verfolgen (Beck, Schaffner, Ohrner (2001)) und sich auch
rdumlich immer stirker von ithrem Waldbesitz entfernen.

Abbildung 2.11 zeigt die Aufteilung der waldbesitzenden Betriebe in Deutschland
getrennt nach Landwirtschaftsbetrieben und Forstbetrieben gestaffelt nach Grofen-
klassen.

Erwartungsgemaif tiberwiegen nur in der untersten Grofenkategorie von 10 bis 50 ha
die Landwirtschaftsbetriebe bei Anzahl und Waldflache. Danach dominieren die
Forstbetriebe.

Anzumerken ist allerdings, dass es 1999 in Deutschland auch 39 Betriebe mit mehr als
1.000 ha, 61 Betriebe zwischen 500 ha und 1.000 ha, 215 Betriebe mit 200 ha bis
500 ha und 2.671 Betriebe mit 50 ha bis 200 ha Waldeigentum gab, die als landwirt-

schaftliche Betriebe gefiihrt wurden, wie aus Tabelle 2.3 entnommen werden kann.
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Anzahl in Tausend Gesamt-
30 + fliche |
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25 + B Anzahl Forstbetriebe
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20 + -®- Fliche Forstbetriebe
T3
15 +
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+
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GroBenklassen in ha
Abbildung 2.11: Waldverteilung nach Grofienklassen und statistischer Zuord-
nung der Betriebe in Deutschland
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))
Tabelle 2.3: Uberschligige Kalkulation des maximalen Privatwaldanteils in
Deutschland fiir Waldbesitz ab 50 ha
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))
GréBenklasse in ha 50 bis | 200 bis | 500 bis | 1.000 und ZS(‘;(‘)“IEZ Summe 50
Waldfliache pro Betrieb <200 | <500 | <1.000 mehr mehr und mehr
Privatforstbetriebe Anzahl| 2.275 650 259 170 1.079 3.354
% 32 29 26 12 23 28
landwirtschaftliche | Anzahl] 2.671 215 61 39 315 2.986
Betriebe mit Wald % 38 10 6 3 7 25
Summe Privatforst | Anzahl| 4.946 | 865 320 209 1.394 6.340
iiberschldgig maximal o, 70 39 32 15 30 54
Betriebe mit Anzahl| 7.099 | 2.239 1.005 1.428 4.672 11.771
Waldflache gesamt | o/ | 190 | 100 | 100 100 100 100

Rechnet man, um eine Vorstellung von der Anzahl und dem maximalen Anteil privater
Waldbesitzer in Deutschland mit groBerem Waldbesitz zu bekommen, diese landwirt-
schaftlichen Betriebe ganz dem Privatwald zu, so ergibt sich das in Tabelle 2.3 ergin-
zend dargestellte Bild. Zumindest in den beiden untersten Grofenklassen von 50 ha bis
unter 500 ha diirfte der Privatwaldanteil der Betriebe in Deutschland hierbei etwas

uberschitzt werden.

Somit gibt es in Deutschland ca. 1.400 Privatwaldbesitzer mit einer Waldfldche tiber
200 ha und damit dhnlich viele wie in Osterreich. Wobei im Gegensatz zu Osterreich
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diese Privatwaldbetriebe in Deutschland nur ca. 30 % aller Betriebe dieser Grof3e
ausmachen. Bezieht man die Waldflachen ab 50 ha in die Betrachtung mit ein, so ist
gut die Halfte aller deutschen waldbesitzenden Betriebe in privater Hand. Die ganz
grof3en Einheiten sind aber, wie schon mit Abbildung 2.9 gezeigt, in Deutschland
vornehmlich im 6ffentlichen Eigentum.

2.2 Sondersituation in den neuen Lindern und Reprivatisierung des Treu-
handwaldes

Die groBflachigen VerduBerungen von ehemals verstaatlichtem Wald haben mit Si-
cherheit Einfluss auf das Marktgeschehen am Waldgrundstiicksmarkt zumindest in
Deutschland. Deshalb sollen im Folgenden die wenigen offiziellen Informationen zum
Wald in den neuen Léndern und zu den Verkéufen der 6ffentlichen Hand vorgestellt
werden.

2.2.1 Waldflichen und Waldbesitzverteilung in den neuen Léindern

Die Gesamtflache der neuen Lander betrdagt mit 10,8 Mio. ha rund 30,3 % der Staats-
flache der Bundesrepublik Deutschland (Statistisches Bundesamt (2002a)).

Nach den Ergebnissen des Forsteinrichtungsdatenspeichers der Lénder, der Kirchen-
forste und der ehemaligen Militirforstbetriebe (Stand 1.1.1993), veroffentlicht in aid
(1998), liegen 2,983 Mio. ha Wald in den neuen Léndern. Nach dem Statistischen
Bundesamt (2002b) sind es dagegen mit 2,971 Mio. ha geringfiigig weniger. Das sind
28,3 % bzw. 28,2 % der Gesamtwaldfldche Deutschlands, bezogen auf die Ergebnisse
des Statistischen Bundesamtes (Stand 31.12.2000). Rechnerisch ergibt sich damit ein
Bewaldungsanteil fiir die neuen Linder von 27,6 % bzw. 27,5 %. Damit ist der Wald-
anteil in Ostdeutschland geringer als im Durchschnitt Deutschlands mit 29,5 % bzw.
30,0 %.

Von den knapp 3 Mio. Hektar Wald in den neuen Léndern sind in der Agrarstatistik
des Statistischen Bundesamtes 2,367 Mio. ha, das sind 79,3 % bezogen auf den Forst-
einrichtungsdatenspeicher, erfasst und damit relativ gesehen etwas weniger als in den
alten Landern mit 6,561 Mio. ha von 7,757 Mio. ha nach Bundeswaldinventur, was
84,6 % entspricht.

Die Unterschiede der Eigentumsverteilung des Waldbesitzes in West- und Ostdeutsch-
land zeigt Tabelle 2.4.
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Tabelle 2.4: Waldeigentumsverteilung in West- und Ostdeutschland

(aid (1998))
) Westdeutschland Ostdeutschland
Besitzart
% %
Staatswald 30,4 423
Korperschaftswald 24,1 8,6

Privatwald 45,5 49,1%*

Summe 100,0 100,0

* inklusive Treuhandrestflichen

Entscheidender Unterschied in der Waldbesitzverteilung zwischen West und Ost ist
der sehr geringe Anteil des Korperschaftswaldes in den neuen Léndern mit nur 8,6 %
gegeniiber 24,1 % im friiheren Bundesgebiet. Bei der Ubersicht in Tabelle 2.4 wurden
die Treuhandrestflichen bereits dem Privatwald zugeordnet, der damit fast die Halfte
des Waldes in den neuen Landern ausmacht und somit etwas stérker vertreten ist als in
den alten Léndern. Relativ gesehen zu dem Staatswaldanteil im Westen mit 30,4 % ist
der Staatswaldanteil im Osten um rund ein Drittel oder knapp 12 Prozentpunkte hoher
bei 42,3 %.

2.2.2  Verteilung der Forstbetriebe nach Grofienklassen in den neuen Lindern

Die Verteilung der Forstbetriebe auf Groenklassen differenziert nach alten und neuen
Landern fiir Betriebe ab 10 ha Waldbesitz zeigt Abbildung 2.12.

Waldflache in %
(]

Betriebe in %

-+ 80
50 A

- 70

40 1 Il rel. Anzahl alte Lander 1 60

[rel. Anzahl neue Lander /
+ 50

30 =a—rel. Flache alte Lander

O rel. Flache neue Linder - 40

- 30

- 20

10 bis <20 20bis<50 50bis< 100 100 bis <200 200 bis <500 500 bis < 1.000 1.000 u. mehr
GroBenklassen in ha

Abbildung 2.12: Forstbetriebe nach Groflenklassen in West- und Ostdeutschland
(Agrarstrukturerhebung 1999, Statistisches Bundesamt (2000))

Es zeigt sich in den neuen Léndern eine dhnliche Verteilung der Grof3enklassen wie in
den alten Landern. Die insgesamt etwas geringere relative Ausstattung der neuen Léan-
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der mit waldbesitzenden Betrieben unter 1.000 ha kann auf den hoheren Staatswald-
und geringeren Kommunalwaldanteil zuriickgefiihrt werden.

Der statistisch erfasste bauerliche Kleinwaldbesitz spielt dagegen in den neuen Lan-
dern derzeit eine sehr viel geringere Rolle als in den alten Landern. Nur 7.953 land-
wirtschaftliche Betriebe mit Waldbesitz unter 10 ha, also ca. 3,7 % aller bei der Agrar-
strukturerhebung 1999 erfassten bauerlichen Kleinwaldbesitzer in Deutschland, liegen
im Osten. Dagegen befinden sich 206.126 Betriebe gleich 96,3 % aller erfassten
Landwirtschaftsbetriebe mit Kleinwaldbesitz im Westen (Statistisches Bundesamt
(1999)). Diese Verteilung ist Ergebnis einer historisch bedingten, sehr viel stiarkeren
Spezialisierung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe im Osten. Zu Zeiten der
ehemaligen DDR beschiftigten sich die Landwirte, zum Beispiel in Form der land-
wirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften, kaum mit dem Wald. Dies war in der
Regel den staatlichen Forstwirtschaftsbetrieben, den Privatleuten oder den Kirchen-
forsten vorbehalten. Durch die noch laufende Reprivatisierung der land- und forstwirt-
schaftlichen Treuhandfldchen wird sich die Anzahl waldbesitzender Landwirtschafts-
betriebe in den neuen Lindern aber noch erhohen. Wie unter Punkt 2.2.3 aufgefiihrt,
ist es moglich, von der BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVGQG)
bis zu 100 ha Wald zusitzlich zu einem Landwirtschaftsbetrieb zu erwerben. Bei den
heute vorhandenen GréBenstrukturen und dem Spezialisierungsgrad in der ostdeut-
schen Landwirtschaft ist aber, selbst bei jetzt riicklaufigen durchschnittlichen Flachen-
groBen der Landwirtschaftsbetriebe, der Wunsch nach Waldbesitz bei den Landwirten
in Ostdeutschland wohl nicht so ausgepragt.

2.2.3 Treuhandwald

Die Privatisierung ehemals volkseigener land- und forstwirtschaftlicher Flidchen in den
neuen Liandern wurde der BVVG iibertragen.

Urspriinglich waren inklusive der Naturschutzflachen ab 1992 772.000 ha Wald zu
privatisieren (BVVG (2002)). Das sind ca. 7 % der gesamtdeutschen Waldfldche und
ca. 24 % der Gesamtwaldflache der neuen Lénder. Bis November 2001 waren davon
286.900 ha (37 %) verkautft.

Zum 31.05.2002 waren 327.128 ha von nun nur mehr insgesamt ca. 600.000 ha ver-
kauft (Loboda (2002)). Der Riickgang der zu verduBernden Gesamtwaldfliche kann
nur teilweise mit den unentgeltlichen Ubertragungen von Naturschutzflichen an die
Lander und zu Beginn auch an anerkannte Naturschutzverbdnde erkléirt werden. Bis zu
50.000 ha sollten hier libergeben werden. Die weitere Vergabe von Fldchen an Natur-
schutzverbédnde ist aber wegen einer EU-rechtlichen Beihilfe-Problematik vorerst
ausgesetzt.

Die bis zum 30.06.2003 tatsdchlich getitigten Waldverkdufe in Hohe von 380.214 ha
der BVVG (2003), aufgeschliisselt nach den einzelnen Landern und nach der Ver-
kaufsart, ist der Abbildung 2.13 zu entnehmen.
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Abbildung 2.13: BVVG-Waldverkiufe in den neuen Landern bis 30.06.2003 ge-

trennt nach EALG-Anteil und freiem Verkauf
(BVVG (2003))

Aus der Abbildung 2.13 ist ersichtlich, dass in den letzten 11 Jahren die verdufBerten
Waldflachen ganz iiberwiegend nach dem Entschadigungs- und Ausgleichsleistungs-
gesetz (EALG) verduBBert wurden.

Das Entschiadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG) und die dazugehdrige
Flachenerwerbsverordnung (FIErwV) regeln, wie in den neuen Léndern ehemals
volkseigene land- und forstwirtschaftliche Flachen von Berechtigten vergiinstigt er-
worben werden konnen.

Berechtigte im Sinne des EALG sind - vor allem fiir die Landwirtschaft einschlagig -
die Péachter, aber auch die Alteigentiimer.

Beim Wald wird in drei Gruppen unterschieden, nach denen vergiinstigt an EALG-
Berechtigte abgegeben wird (BVVG (2000)):

e Bis zu 100 ha Wald kann zusétzlich zu landwirtschaftlichen Flachen an Berech-
tigte abgegeben werden, wenn dieser die landwirtschaftlichen Flachen sinnvoll
erginzt (Bauernwald).

e Bis 1.000 ha Wald kann von Berechtigten vergiinstigt erworben werden, wenn
landwirtschaftliche Treuhandfldchen nicht erworben werden.

e Bis zur Hohe der Entschidigungs- oder Ausgleichsleistung konnen diejenigen
Alteigentiimer Wald erwerben, die keine landwirtschaftlichen Fldchen kaufen
und bei denen die Riickgabe des Alteigentums ausgeschlossen ist.
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Eine ungefdhre Vorstellung tiber die Anzahl der Berechtigten ergibt sich aus den Ver-
offentlichungen des Bundesamtes zur Regelung offener Vermdgensfragen (BARoV),
die unter Punkt 4.1.3.3 dargestellt sind.

Nach einem Verkaufsstopp nach EALG wegen der zunichst festgestellten fehlenden
EU-Konformitét in den Jahren 1998 bis 2000 ist dieser Verkauf Ende des Jahres 2000
nach Anpassung der gesetzlichen Vorschriften wieder angelaufen (BVVG (2000)). Der
Grofteil der jetzt noch zu privatisierenden Waldfldchen wird also wie bisher (Abbil-
dung 2.13) nach den Sonderbestimmungen des EALG erfolgen. Die Nachfrage nach
diesen Waldflachen ist, laut einer Mitteilung von Dr. Wilhelm Miiller, einem Ge-
schiftsfiihrer der BVVG (AFZ (2001)), sehr groB3. Im Durchschnitt bewerben sich fiir
diese 6ffentlich ausgeschriebenen Objekte ca. sieben Interessenten, in der Spitze sogar
bis zu 30. Die so angebotenen Waldflachen sind aber, wie oben beschrieben, nur ei-
nem bestimmten, wenngleich relativ groBen Personenkreis verauflerlich. Dieses
Grundstiicksangebot wirkt deshalb nur eingeschrénkt bzw. indirekt auf den 6ffentli-
chen Grundstiicksmarkt.

Die BVVG veroffentlichte zu ihren bisherigen Waldverkaufen mit Stand Juli 2002 die
in Tabelle 2.5 dargestellten Details.

Tabelle 2.5: Waldverkiufe der BVVG bis Juli 2002

(BVVG (2003))
Waldverkiufe Vertriage Flache duggiﬁ;ggghe Durchschnittspreis
Anzahl %o ha %o ha %o €/ha %
nach EALG 1.473 28 | 256.198 | 78 173,93 281 917 78
freier Markt 3.814 72 70.930 22 18,60 30 2.118 180
insgesamt 5.287 100 | 327.128 | 100 61,87 100 1.177 100

Wie bereits aus Abbildung 2.13 zu erkennen, wurde liber EALG die weit liberwiegen-
de Waldfldche mit 78 % verduBert, jedoch in nur 28 % der Verkaufsfille. Die durch-
schnittliche Objektgrofe ist bei Verkdufen nach EALG mit 173,93 ha gut neunmal so
grof3 wie bei Freihandverkdufen. Der dabei erzielte Durchschnittspreis liegt bei ledig-
lich 9 Cent pro Quadratmeter gegeniiber 21 Cent pro Quadratmeter beim Freihandver-
kauf. Somit wurden insgesamt bis Juli 2002 fiir Waldverkdufe nach EALG ca. 235
Mio. € erlost, fiir die 22 % der frei verduBBerten Waldflachen immerhin ca. 150 Mio. €.

Bis 2004 sollen die groBen Waldobjekte groBtenteils verkauft und bis 2008 der Ver-
kauf nach dem EALG abgeschlossen sein. Danach verbleiben, nach Schitzung der
BVVQG, ,,vermutlich noch einige Zehntausend Hektar Kleinwald.* Fiir diesen gibt es
derzeit noch keine Vergaberegeln.

Die Mitte des Jahres 2002 von der BVVG noch zu privatisierenden Waldfldachen auf-
geteilt nach den Landern zeigt Tabelle 2.6.
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Tabelle 2.6: Noch zu privatisierende Waldflichen der BVVG zum Juli 2002

(BVVG (2003))
Mecklenburg-Vorpommern ca. 54.000 ha
Brandenburg ca. 102.000 ha
Sachsen-Anhalt ca. 44.000 ha
Sachsen ca. 40.000 ha
Thiiringen ca. 30.000 ha
Summe ca. 270.000 ha
2.3 Sonderverkiufe der Osterreichischen Bundesforste AG

Von der GroBBenordnung her nicht mit den BVVG-Verkdufen in Ostdeutschland ver-
gleichbar, aber doch erwiihnenswert, hat es in Osterreich bei der Osterreichischen
Bundesforste AG (OBF) ab Ende des Jahres 2000 (OBF (2003)) auch Sonderverkiufe
gegeben. Zur Finanzierung des Ankaufes umfangreicher Seen in Osterreich wurden
Grundstiicksflachen in einer Gréenordnung von ca. 26.000 ha als entbehrlich und
damit verduBerbar ausgewihlt (OBF (2001)). Ungefihr die Hilfte dieser Flidchen sollte
zur Bereitstellung von Finanzmitteln innerhalb von drei Jahren verduBert werden.
Dabei handelte es sich primir um Randlagen, Streubesitz, landwirtschaftlich genutzte
Flichen und wirtschaftlich weniger bedeutende Flichen (BMLFUW (2002) und OBF
(2003)). ,,Diese Phase [der verstiarkten Grundstiicksverkdufe, Anmerkung des Verfas-
sers] wurde Ende 2002 abgeschlossen. Sie umfasste 1.139 Transaktionen, bei denen
aus dem Liegenschaftsvermdgen der Republik rund 12.900 ha zu einem Gesamterlos
in Hohe von ca. 99,2 Mio. € verkauft wurden. Etwa 3/4 der Flache sind der katastralen
Nutzungsart ,,Wald*“ und etwa 1/5 der Flache der landwirtschaftlichen Nutzung zuzu-
rechnen. Rund 89 % der Transaktionen befassten sich mit Flichen unter 5 ha und
weitere 8 % mit Flachen zwischen 5 ha und 50 ha. 3 % der Flichen tiberstiegen 50 ha.
Der regionale Schwerpunkt lag mit 46 % in der Steiermark, gefolgt von Tirol mit

17 %, Salzburg mit 14 % und Oberdsterreich mit 13 %. Im Jahre 2003 wird der Grund-
stiicksverkehr zu einem normalen Ausmal zuriickkehren. Er soll jedoch insofern
aktiver als frither betrieben werden, als der Arrondierung und der wirtschaftlichen
Entwicklung der Liegenschaften besondere Aufmerksamkeit gewidmet wird.“ (OBF
(2003)).
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24 Auswertung von Immobilienverkaufsanzeigen in den Zeitschriften ,,Wild
und Hund* und ,,Weidwerk*

Um eine Vorstellung liber die Anzahl und die Kaufpreise von tatsidchlich auf dem
Markt befindlichen grofBeren land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken zu bekom-
men, wurden verschiedene Zeitungen und Zeitschriften untersucht. Dabei stellte sich
heraus, dass grofle Tageszeitungen, wie beispielsweise die Frankfurter Allgemeine
Zeitung oder die Stiddeutsche Zeitung, in ihren regelméafig erscheinenden Immobilien-
teilen nur sehr wenige Angebote aus dem Bereich Land- und Forstwirtschaft enthalten.
Erstaunlich war auch, dass in den in der Branche relativ weit verbreiteten Fachzeit-
schriften, wie beispielsweise dem Bayerischen Landwirtschaftlichen Wochenblatt
(Auflage ca. 104.000 Exemplare) oder der Allgemeinen Forstzeitschrift (Auflage ca.
5.800 Exemplare), auch nur sehr wenige derartige Inserate zu finden waren. Nicht viel
ergiebiger waren die Verbandszeitschriften, zum Beispiel die des Bayerischen Wald-
besitzerverbandes oder der Landesjagdverbande. Auch hier gab es nur gelegentlich
Angebote oder Suchanzeigen.

Nur bei der Jagdpresse war eine grof3ere, wenngleich immer noch bescheidene Anzahl
an Immobilienangeboten im Bereich der grofleren Liegenschaften zu finden. Vermut-
lich erhoffen sich die Inserenten in den Jagdzeitschriften neben einer ausreichend
weiten Streuung bzw. Auflage auch einen besonders interessierten Leserkreis. Dies
wird durch die weiteren Untersuchungen bestétigt. Wie unter Punkt 3.4.8 beschrieben,
spielen jagdliche Gesichtspunkte beim Ankauf groBerer Waldstiicke anscheinend sehr
oft eine wichtige Rolle. Allerdings waren auch bei diesen Zeitschriften die Inserathiu-
figkeiten im Zeitverlauf und regional sehr stark schwankend bzw. unterschiedlich.

Selbstverstidndlich ist bei den folgenden Ausfithrungen zu den einzelnen Angeboten in
den Jagdzeitschriften zu beachten, dass nicht jedes Angebot in Folge auch tatséchlich
eine Grundstiickstransaktion ausgelOst hat. Es ist vorstellbar, dass zumindest in Einzel-
fillen ein Betriebseigentiimer zunachst nur den Markt ausloten mochte, ohne direkte
Verkaufsabsichten zu haben, um zum Beispiel eine marktnahe Bewertung seines Be-
sitzes zu bekommen. Insgesamt gesehen diirfte dies aber eher die Ausnahme darstel-
len, weil die anschlieende Kontaktaufnahme und die Verhandlungen sehr zeitintensiv
sind, um zu verniinftigen Ergebnissen zu gelangen. Aullerdem ist es wohl fiir die
Mehrzahl der Eigentiimer weniger angenehm, sich in die Rolle eines potentiellen Ver-
kaufers zu begeben und die entsprechenden Fragen der Kaufinteressenten iiber sich
ergehen zu lassen.

Auch ist es vorstellbar, dass Makler nur Scheinangebote aufgeben, um an Adressen
von an Waldank&ufen interessierten Personen zu gelangen oder um ein aus ihrer Sicht
fast feiles Objekt durch die Benennung von Kaufinteressenten endgiiltig auf den Markt
zu bringen. Dies konnte insbesondere fiir neu auf diesen Immobilienteilmarkt drin-
gende Makler interessant sein, wird aber aus Kostengriinden keine grof3e Rolle spielen.
Zudem birgt es flir die entsprechenden Makler die Gefahr, fiir potentielle Kaufinteres-
senten unglaubwiirdig zu werden, wenn bei konkreterer Nachfrage dann kein entspre-
chendes Objekt angeboten werden kann. Andererseits stellt ein Grundstiicksinserat
auch eine allgemeine WerbemalBinahme fiir den Makler dar und steigert dessen Be-
kanntheitsgrad bei der interessierten Leserschaft. Zudem erwarten vielleicht auch viele
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verkaufsinteressierte Kunden der Makler, dass das von ithnen dem Vermittler {iberge-
bene Objekt auch aktiv durch Zeitungsanzeigen beworben wird.

Die in den Anzeigen genannten Preise stellen natiirlich nur die Preisvorstellung des
potentiellen Verkdufers dar und lassen deshalb nur bedingt Schliisse auf den dann
tatsichlich erzielbaren Marktpreis zu. Allerdings geben sie einen Anhalt fiir die Preis-
obergrenze von derartigen Grundstiickstransaktionen.

2.4.1 FErhebungsgegenstand, Reprisentativitit und geographische Verteilung

Uber einen 12-jihrigen Zeitraum von 1991 bis 2002 (je einschlieBlich) wurden in der
Jagdzeitschrift ,,Wild und Hund* alle abgedruckten Grundstiicksangebote gesichtet.
Diese Jagdzeitschrift erreichte mit gut 69.000 gedruckten Exemplaren im Jahre 2002
noch vor ,,Deutsche Jagd Zeitung® mit ca. 40.000 Exemplaren und ,,die Pirsch* mit ca.
38.000 Exemplaren die hochste Auflage aller Jagdzeitungen in Deutschland.

Fiir den gleichen Zeitraum wurde auch fiir die verbreitetste Osterreichische Jagdzeit-
schrift ,,Weidwerk* mit einer Auflage von ca. 47.500 Exemplaren im Jahre 2002 (,,Der
Anblick® ca. 22.000, ,,St. Hubertus* ca. 16.000) eine Auswertung der Immobilienan-
gebote vorgenommen.

Grundstiicksangebote ab 80 ha bzw. Eigenjagdgrofe aus dem jeweiligen Bundesgebiet
in Form von Wald- bzw. Forstgiitern, Eigenjagden sowie Landgiitern wurden vier
Regionen

e Deutschland Nord (Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen, Schleswig-Holstein,
Hamburg, Bremen),

e Deutschland Siid (Bayern, Baden-Wiirttemberg, Hessen, Rheinland-Pfalz, Saar-
land),

e Deutschland Ost (Berlin, Sachsen, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Thiiringen, Sachsen-Anhalt) und

e Osterreich
zugeordnet.

Wegen der geringen Anzahl an relevanten Inseraten in Osterreich wurde dort auf eine
weitere Unterteilung verzichtet, dafiir wurden noch weitere Jahrgéinge bis zuriick in
das Jahr 1977 gesichtet. Doppelerfassungen durch wiederholtes Inserieren wurden,
soweit erkennbar, eliminiert. War bei inserierten Eigenjagden keine Flachengrof3e
angegeben, so wurde bei den im Folgenden dargestellten statistischen Flichenauswer-
tungen von der ungefdhren, von Land zu Land schwankenden Mindestgré3e von 80 ha
ausgegangen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es eventuell eine regional unterschiedliche
Verbreitung der Zeitschrift ,,Wild und Hund* gibt, die unter Umstinden Einfluss auf
das Inserentenverhalten haben konnte. Besonders im Siiden Deutschlands konkurriert
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,»Wild und Hund* beispielsweise sehr stark mit der Zeitschrift ,,die Pirsch®. Somit ist
es theoretisch vorstellbar, dass Objekte im Siiden eher in ,,die Pirsch* ausgeschrieben
werden als in ,,Wild und Hund*. Dagegen spricht allerdings, wie bei stichprobenarti-
gen Vergleichen festgestellt werden konnte, dass sehr oft Objekte in mehreren der
genannten Jagdzeitschriften gleichzeitig oder zeitnah inseriert wurden. Zudem befan-
den sich die meisten Immobilienanzeigen aller deutschen Jagdzeitschriften in der
,Wild und Hund®, auch deshalb wurde sie ausgewihlt.

Insgesamt wurden 1.146 Anzeigen ab Eigenjagdgrofe erfasst. Die von den Anzeigen
vereinigte Flache betrigt 252.600 ha, im Schnitt also ca. 220 ha pro angebotenem
Objekt. Im Durchschnitt der Jahre 1991 bis 2002 waren somit ca. 96 Objekte jahrlich
mit einer durchschnittlichen Gesamtflache von 21.050 ha zum Verkauf ausgeschrie-
ben. Dies entspricht ca. 0,15 % der Gesamtwaldflachen bzw. 0,22 % der Waldflachen
in Betrieben grofer 100 ha Waldflache und 0,05 % der gesamten Landesflachen (s.
auch Punkt 2.1) jahrlich und liegt somit vermutlich deutlich unter den tatséchlich ge-
handelten Fliachen.

Die Tabelle 2.7 zeigt die regionale Verteilung der Inserate im Vergleich zur gesamten
vorhandenen Waldfliche bzw. Landesfliche fiir Deutschland und Osterreich. Beide
GroBenvergleiche sollen nur einen Anhalt geben und zur Einordnung der im Folgen-
den dargestellten Erhebungsergebnisse dienen.

Zum einen unterscheidet sich, wie unter Punkt 2.1.1.3 beschrieben, der Waldanteil in
den einzelnen Léndern. Dariiber hinaus wurden auch alle landwirtschaftlichen Objekte
mit ausgewertet, weil eine Abgrenzung zwischen Wald und Nicht-Wald meist nicht
eindeutig moglich war oder beides gemeinsam verdufBert wurde.

Zum anderen unterscheidet sich auch der Anteil von land- und forstwirtschaftlichen
Flachen im Vergleich zur gesamten Landesfliche von Land zu Land. Zum Beispiel ist
der Anteil der Gebaude- und Verkehrsflache in den Stadtstaaten besonders hoch, der
Anteil der land- und forstwirtschaftlichen Fldchen dementsprechend geringer. Hinge-
gen wire die reine Addition von ausgewiesenen Landwirtschaftsflichen und Wald-
sowie Wasserflichen ebenfalls problematisch, weil hierbei andere ausgeschiedene
Flachen, die teilweise zumindest mit verkauft werden, unberiicksichtigt blieben, wie
zum Beispiel Unland, Verkehrsflachen und Teile der bebauten Flachen sowie Abbau-
flichen und Ahnliches.
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Tabelle 2.7: Regionale Verteilung der Verkaufsangebote von grofieren land- und
forstwirtschaftlichen Flichen im Vergleich zur Gesamtwaldfléiche

und Gesamtlandesfliche
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgréBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Verkaufsangebote zum Verkauf angebotene Fliche
% % % %
on| | 20 | | | Geme | G
bar bar * fliche **
Bremen 6 0,5 0,5 526,00 021 02 66,92 1,30
Hamburg 19 | 1,7 1,7 3.458,50 14| 14 100,77 4,58
Niedersachsen| 196 |17,1] 17,7 | 25.362,43 |10,0| 10,3 2,53 0,53
Nord NRW 168 |14,7| 152 | 30.211,50 [12,0] 12,3 3,58 0,89
Schleswig-H. | 17 | 15| 1,5 3.043,00 12 1,2 2,03 0,19
Nord allg. 5 0,4 0,5 650,00 0,3 0,3
Summe Nord | 411 359 37,1 | 63.251,.43 [25,0] 25,8 3,16 0,64
Berlin 31 27| 28 5.700,00 | 23| 23 35,75 6,39
Brandenburg | 70 | 6,1 | 6,3 15.523,60 | 6,1 | 6,3 1,51 0,53
Meckl.-Vorp. | 72 | 63 | 6,5 | 12.691,05 | 50| 5,2 2,57 0,55
Sachsen 9 0,8 | 0,8 2.545,00 1,0 ] 1,0 0,52 0,14
Ost | Sachsen-Anh.| 32 |28 | 29 7.533,20 | 3,0 | 3,1 1,73 0,37
Thiiringen 8 0,7 0,7 2.954,00 12] 1,2 0,57 0,18
neue BL 9 0,8 | 0,8 4.790,00 1,9 | 2,0
Ostallgemein| 4 |03 | 04 1.364,00 | 0,5 | 0,6
Summe Ost | 235 |20,5| 21,2 | 53.100,85 [21,0| 21,7 1,78 0,49
Baden-Wii. 29 | 25| 2,6 7.639,00 | 3,0 | 3,1 0,56 0,21
Bayern 124 (10,8 ] 11,2 | 41.065,00 |16,3| 16,7 1,67 0,58
Hessen 82 |72 | 74 18.145,00 | 72 | 74 2,15 0,86
Sud | Rheinland-Pf.] 81 | 7.1 | 7.3 22.699,00 | 9,0 | 9.3 2,80 1,14
Saarland 0 0,00 0,00 0,00
Sud allgemein| 21 | 1,8 | 1,9 4.971,00 | 2,0 | 2,0
Summe Siid | 337 |29,4| 304 | 94.519,00 |37.4| 38,6 1,70 0,63
Deutschland 983 [85,8] 88,7 | 210871,28 |83,5| 86,0 2,00 0,59
Osterreich 125 [10,9] 11,3 | 34.297,00 |13,6] 14,0 0,96 0,41
nicht zuordenbar 38 133 | 34 7.432,00 |29 | 3,0
gesamt 1.146 | 100 | 103,4 | 252.600,28 | 100 | 103,0 1,79 0,57

* im Vergleich zum Katasterstand am 31.12.2000, Statistisches Bundesamt (2002b) bzw. Prem (2002)
** im Vergleich zum amtlichen Flachenstatistik zum 31.12.2000 (Statistisches Bundesamt (2002b)) bzw. nach Statistik
Austria (2003a)

Die Abbildung 2.14 verdeutlicht die relative Verteilung der Anzeigenzahl und der

Anzeigenfliche noch einmal graphisch, absteigend geordnet nach der angebotenen
Flache.
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Abbildung 2.14: Relative Verteilung der Verkaufsangebote von grofieren land-
und forstwirtschaftlichen Flichen auf die deutschen Linder und

Osterreich absteigend nach Flichenanteil
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Hinsichtlich der Beschreibung der geographischen Lage waren 3,3 % aller Angebote
mit 2,9 % der angebotenen Gesamtfliche so allgemein gehalten, dass eine Zuordnung
nicht mdglich war.

Es ist festzustellen, dass bei den Stadtstaaten Bremen, Hamburg und Berlin ein extrem
hoher Anteil des Gesamtwaldes bzw. ein grof3er Teil der Landesflache vermeintlich
zum Verkauf steht. In Hamburg mit 100,8 % Wald ist dies sogar mehr als statistisch
iiberhaupt vorhanden ist. Hierzu gibt es zwei Dinge anzumerken.

Zum einen wirkt sich bei diesen relativ kleinen Flicheneinheiten eine unerkannte
Doppelerfassung besonders stark aus. Trotzdem erschien eine Kompletterfassung und
-auswertung aller Lander sinnvoll und zumindest fiir die gro3en Flachenstaaten gibt
die landesweise Darstellung einige Hinweise.

Zum anderen, und dies ist wohl die Hauptursache, diirften sehr oft zur besseren Orien-
tierung fiir den potentiellen Kaufinteressenten Immobilienangebote in der groflen
Umgebung dieser Stiddte unter dem Stadtnamen selbst inseriert worden sein. Also zum
Beispiel Flachen im Einzugsgebiet Hamburgs unter Hamburg, statt unter Niedersach-
sen oder Schleswig-Holstein. Dieses Problem wird durch die hier vorgenommene
regionale Aggregation allerdings behoben.

Nur 125 Anzeigen bzw. 11,3 % aller zuordenbaren und damit durchschnittlich jéhrlich
gut 10 Objekte wurden in der Zeitschrift ,,Weidwerk* fiir Osterreich veroffentlicht.
Allerdings hatten diese Inserate einer etwas liberdurchschnittlichen Flache von 14 %
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aller zuordenbaren Angebote. Dies entspricht in den untersuchten 12 Jahren 0,96 %
der gesamten Waldfliche Osterreichs, bzw. 1,5 % der Waldfléiche groBer 100 ha oder
0,41 % verglichen mit der gesamten Staatsfldche (s. Punkt 2.1) und somit deutlich
weniger als im Durchschnitt in Deutschland. Im davor liegenden Zeitraum bis ins Jahr
1976 waren eher noch weniger Immobilienanzeigen im ,,Weidwerk* festzustellen.

Gemessen an der Gruppe aller 338 in Osterreich im Jahr 1995 entgeltlich veriduBerten
land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke iiber 10 ha Gréfe aus der amtlichen
Kaufpreisstatistik (s. Punkt 4.1.2.4) sind dies gut 3 %. Damit stellt dies einen nen-
nenswerten Anteil dar, weil die Mehrzahl der in der Statistik nachgewiesenen tatsidch-
lichen VerduBerungen in dem in der Zeitungsanzeigenauswertung nicht beachteten
Grofenbereich von 10 ha bis 80 ha bzw. unter Eigenjagdgrof3e gelegen haben diirfte.
Bei der angebotenen und somit ausgewerteten Fliche waren es in Osterreich insgesamt
34.297 ha oder durchschnittlich 3.118 ha pro Jahr. Dies ergibt im Vergleich mit der
tatséchlich im Jahr 1995 nachgewiesenen verduferten Flache aller Objekte {iber 10 ha
mit knapp 18 % einen deutlich hoheren Anteil als bei der Anzahl der inserierten Ob-
jekte.

Die Unterschiede bei der durch die Anzeigen angebotenen Flachen sind innerhalb
Deutschlands auf der Ebene der gebildeten Regionen nicht besonders grof3. In den
12 Jahren wurden 0,57 % der Gesamtflache der Bundesrepublik angeboten. In den
neuen Lindern war der Umfang trotz dhnlich hoher Verkaufsvorgédnge wie in West-
deutschland und deutlich hoherer Grundstiicksfldchentransferraten zumindest im Be-
reich der Landwirtschaft (s. Punkt 4.1.3.2) mit 0,49 % der Landesflache eher etwas
geringer. Das bedeutet, dass die betrachteten groBen Objekte im Osten relativ gesehen
weniger oft inseriert wurden als im Westen. Fraglich ist, ob dies an der anderen Gro-
Benstruktur des Grundbesitzes in den neuen Landern, am niedrigeren Preisniveau,
einer anderen Einstellung der Verkiufer, einer Kombination dieser oder an weiteren
Parametern liegt.

Vorstellbar ist in diesem Zusammenhang auch, dass ,,Wild und Hund* in Ostdeutsch-
land weniger verbreitet ist bzw. war und Objekte aus den neuen Landern deshalb in
dieser Zeitschrift seltener beworben wurden. Im Gegensatz zum Beispiel zur Zeit-
schrift ,,die Pirsch®, die sich mit der friiher in Ostdeutschland verbreiteten Jagdzeit-
schrift ,,Unsere Jagd“ zusammengeschlossen hat, musste ,,Wild und Hund* hier erst
einen entsprechenden Marktanteil gewinnen.

Speziell in Thiiringen und in Sachsen wurde mit 0,7 % bzw. 0,8 % aller Inserate und
nur 1,2 % bzw. 1,0 % aller angebotenen Fldchen im Vergleich zur Landesgrof3e sehr
wenig angeboten. Auf einem fiir den Osten Deutschlands relativ hohen Niveau waren
in diesen beiden Landern die landwirtschaftlichen Grundstiickspreise im untersuchten
Zeitraum relativ stabil (s. Punkt 4.1.3.2, Abbildung 4.21). Hinzu kommt, dass in Sach-
sen nur sehr wenig landwirtschaftliche Fliache tatsdchlich verkauft wurde.

Aber auch fiir das relativ groBBe Baden-Wiirttemberg lagen nur sehr wenige Anzeigen
vor. Im kleinen Saarland gab es in den 12 Jahren iiberhaupt kein Angebot in entspre-
chender GroBenordnung in ,,Wild und Hund*. Auch in diesen beiden Léandern wurde
nur sehr wenig landwirtschaftliche Flache gehandelt (s. Punkt 4.1.3.2).
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Am oberen Ende der Anzahl aller zuordenbaren Anzeigen steht Niedersachsen mit
17,7 % aller Angebote mit allerdings unterdurchschnittlich kleinen Fldchen (10,3 %
aller angebotenen Flichen). Bei einer relativ geringen Gesamtwaldfldche und einem
geringen Waldanteil von 23 % (s. Abbildung 2.4) ist hier besonders viel angeboten
worden.

Den hochsten Anteil an inserierter Flache hat das grof3te Land Bayern, der mit 16,7 %
der zurechenbaren Gesamtflache aller Angebote in etwa seinem Gesamtlandesfldchen-
anteil von ca. 16 % entspricht. Bei einem Anteil an den Inseraten von nur 11,2 % wur-
den in Bayern iiberdurchschnittlich gro3e Einheiten angeboten.

Gemessen an der Gesamtlandesflache stammten die meisten angebotenen Flichen aus
Rheinland-Pfalz (1,14 %) und aus Hessen (0,86 %). Somit war in diesen Landern ein
relativ hohes Flachenangebot festzustellen.

2.4.2  Zeitliche Entwicklung der Angebote

Tabelle 2.8 gibt einen Uberblick iiber die zeitliche Entwicklung von Anzahl und Fl4-
che der Grundstiicksangebote gesamt und getrennt nach Regionen {iber die untersuch-
ten 12 Jahre.

Fiir Deutschland lésst sich weder bei der Anzahl noch bei der Fldche der Angebote
oder den daraus errechenbaren Durchschnittsfldchen eine zeitlich gerichtete Entwick-
lung erkennen. Das gilt ebenso fiir die Regionen. Vielmehr scheinen die Schwankun-
gen in den Regionen Deutschlands zufallig, nicht gerichtet und nicht von einander
abhingig zu sein. Dies verdeutlicht Abbildung 2.15.
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Tabelle 2.8: Zeitliche Entwicklung von Anzahl, Gesamtfliiche und Durch-

schnittsfliichen der Verkaufsangebote von grofieren land- und

forstwirtschaftlichen Flichen getrennt nach Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

Jahr | 1991|1992 [ 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | gesamt
Anzahl Objekte
Nord 41 49 28 22 32 35 29 41 30 47 21 37 412
Ost 11 19 8 20 18 16 35 16 19 31 14 28 235
Siid 39 50 25 20 38 26 33 27 7 19 22 30 336
Dtschl.| 91 118 61 62 88 77 97 84 56 97 57 95 983
Osterr. 4 2 3 9 10 7 16 12 13 14 21 14 125
n. zb.* 3 8 1 6 1 2 2 5 0 6 2 2 38
gesamt | 98 128 65 77 99 86 115 101 69 117 80 111 1.146
Gesamtflache Objekte in ha
Nord | 5.376 | 9.630 | 4.316 | 2.767 | 4.074 | 4.818 | 4513 | 7.933 | 4.125 | 6.541 | 4391 | 5.570 | 64.051
Ost | 2.541 | 8318 | 3.910 | 2.510 | 2.687 | 1.540 | 7.453 | 3.250 | 5.051 | 5.228 | 3.780 | 6.833 | 53.101
Stid | 9.786 | 15.283 | 8.625 | 5.847 | 10.111 | 10.475|12.013 | 7.671 | 1.090 | 3.442 | 3.652 | 5.724 | 93.719
Dtschl. | 17.703 | 33.231 | 16.851 | 11.124 | 16.872 | 16.833 | 23.979 | 18.854 [ 10.266 | 15.211 | 11.823 | 18.127 | 210.871
Osterr. | 1.166 | 1.334 | 1.006 | 1.785 | 2.761 | 1.435 | 4.020 | 3.583 | 3.722 | 3.601 | 5.721 | 4.163 | 34.297
n.zb.*| 477 | 1.252 | 300 1.050 | 400 353 1.100 | 763 0 1.147 160 430 7.432
gesamt | 19.346 | 35.817 | 18.157 | 13.959 [ 20.033 | 18.621 | 29.099 | 23.200 | 13.988 | 19.959 | 17.703 | 22.720 | 252.600
Durchschnittsflédche in ha
Nord 131 197 154 126 127 138 156 193 138 139 209 151 155
Ost 231 438 489 126 149 96 213 203 266 169 270 244 226
Siid 251 306 345 292 266 403 364 284 156 181 166 191 279
Dtschl.| 195 282 276 179 192 219 247 224 183 157 207 191 215
Osterr. | 292 667 335 198 276 205 251 299 286 257 272 297 274
n.zb.* | 159 157 300 175 400 177 550 153 0 191 80 215 196
gesamt | 197 280 279 181 202 217 253 230 203 171 221 205 220

*®

nicht zuordenbar
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Abbildung 2.15: Zeitliche Entwicklung der angebotenen grofleren land- und

forstwirtschaftlichen Flichen getrennt nach Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab Eigenjagdgrdfe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Insgesamt schwanken die Anzahl der Anzeigen und die durch die Anzeigen offerierten
Gesamtflachen sehr stark von Jahr zu Jahr. Die starksten Schwankungen bei Anzei-
genhdufigkeit und offerierter Flache sind in der Region Siid festzustellen. Hier
schwankten die jahrlichen Angebote von 1.090 ha bzw. nur 7 Anzeigen im Jahr 1999
bis auf die 14fache Flache (15.283 ha) im Jahr 1992 bzw. 7fache (50) Anzeigenanzahl.
Insgesamt hat es im Jahre 1992 zumindest in Deutschland ein sehr hohes inseriertes
Angebot an grofleren land- und forstwirtschaftlichen Flachen gegeben, das auch 1997
und 1998 als ndchstem Hohepunkt nicht mehr erreicht wurde.

In welchem Umfang 1992 dabei die zuriickgegebenen Flachen in den neuen Landern
und die anlaufenden Verkédufe durch die BVVG eine Rolle gespielt haben ist nicht
klar. Es sind aber durchaus einige Félle bekannt, bei denen in Westdeutschland zur
Refinanzierung groferer Erwerbungen in Ostdeutschland Flidchen in EigenjagdgrofBe
zum Kauf angeboten wurden.

In Osterreich gibt es beim ,,Weidwerk* ebenfalls Schwankungen bei Anzeigenzahl und
angebotener Fliche. Insgesamt ist hier aber das Angebot stetiger und ein ansteigender
Trend bei den Inseraten und der darin angebotenen Flichen zu erkennen.

Die in Tabelle 2.8 dargestellte durchschnittliche Flachengrof3e pro Objekt schwankt im
Verlauf der Jahre bei weitem nicht so stark wie die angebotene Gesamtflache und die
Anzeigenanzahl. Sie liegt im Durchschnitt aller Inserate bei 220 ha, im Minimum im
Jahre 2000 bei 171 ha und im Maximum im Jahre 1992 bei 280 ha. Fiir die durch-
schnittliche Flaichengrof3e 1st auch in dieser Darstellungsform zu erkennen, dass die
durchschnittlich groBeren Objekte eher im Siiden (279 ha) und in Osterreich (274 ha)
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angeboten werden, die kleineren im Norden (155 ha). Der Osten nimmt hierbei mit
226 ha eine Zwischenstellung ein.

Wie aus Abbildung 2.15 zu ersehen, scheint sich das Angebot in den letzten drei Jah-
ren auf einem Niveau von um die 20.000 ha angebotener Fliche bzw. bei ca. 100 Of-
ferten pro Jahr, ziemlich gleichméaBig verteilt auf die vier ausgewiesenen Regionen, zu
verstetigen.

2.4.3 Makleranteil

Entsprechend der Darstellung unter Punkt 2.4, ist der mit einer Grundstiicksverkaufs-
anzeige verfolgte Zweck eines Maklers unter Umstianden weitreichender als der eines
Direktinserenten. Zudem konnte es sein, dass die Eigentiimer einen Teil der Objekte,
die begehrteren, besserverkduflichen insbesondere, hdaufiger ohne Makler selbst ver-
kaufen. Die Makler konnten dann also iiberproportional oft die schwieriger zu verkau-
fenden Objekte, teilweise auch erst nach einer Zeit erfolgloser Eigenvermarktungsver-
suche, erhalten und somit gezwungen sein, 6fter zu annoncieren. Es ist ebenfalls vor-
stellbar, dass Makler das Medium Jagdzeitung {iberproportional oft nutzen, weil sie in
der Vermarktung damit gute Erfahrungen gemacht haben oder einfach insgesamt akti-
ver werben als private Verkiufer.

Fiir eine deutlich iiberproportionale Medienprasens der Makler spricht auch der mit
nur ca. einem Fiinftel wesentlich geringere Anteil an Féllen mit einbezogenen Maklern
bei den von den Sachverstdndigen berichteten tatsdchlichen Transaktionen (s. Punkt
4.3.6).

Wenngleich also davon ausgegangen werden kann, dass Makler als professionelle
Vermittler hdaufiger zu dem Mittel der Annonce greifen, gibt der Makleranteil auf
jeden Fall ein Hinweis auf den absoluten Anteil an Grundstiickstransaktionen, an de-
nen Makler beteiligt waren.

In den folgenden Tabellen 2.9 und 2.10 werden die Inserate geteilt nach Makleranzei-
gen und Privatanzeigen und fiir die einzelnen Lander und Regionen dargestellt.
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Tabelle

2.9: Verkaufsangebote von grofieren land- und forstwirtschaftlichen
Fliachen getrennt nach Makleranzeigen und Privatanzeigen fiir die

Linder und Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgréBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Makleranzeigen Privatanzeigen gesamt
% aller | regio- % aller | regio-
Region Land An- | Makler- naler An- | Privat- nalq Anzahl | %
zahl an- Anteil | zahl | an- | Anteil
zeigen | in % zeigen | in %
Bremen 4 0 67 2 1 33 6
Hamburg 13 1 68 6 3 32 19 2
Niedersachsen 139 15 71 57 25 29 196 17
Nord Nordrhein-Westfalen | 138 15 82 30 13 18 168 15
Schleswig-Holstein 12 1 71 5 2 29 17 1
Nord allgemein 4 0 80 1 0 20 5 0
Summe 310 34 75 101 44 25 411 36
Berlin 14 2 45 17 7 55 31 3
Brandenburg 50 5 71 20 9 29 70 6
Mecklenburg-Vorp. 53 6 74 19 8 26 72 6
Sachsen 7 1 78 2 1 22 9 1
Ost Sachsen-Anhalt 22 2 69 10 4 31 32 3
Thiiringen 5 1 63 3 1 38 8 1
neue Lander 1 100 0 9 1
Ost allgemein 4 0 100 0 0 0 4 0
Summe 164 18 70 71 31 30 235 21
Baden-Wiirttemberg | 25 3 86 4 2 14 29 3
Bayern 115 13 93 9 4 7 124 11
Siid Hessen 74 8 90 8 3 10 82 7
Rheinland-Pfalz 74 8 91 7 3 81
Siid allgemein 20 2 95 1 0 21 2
Summe 308 34 91 29 13 9 337 29
Deutschland 782 86 80 | 201 87 20 983 86
Osterreich 103 11 82 22 10 18 125 11
nicht zuordenbar 30 3 79 8 3 21 38 3
gesamt 915 100 80 | 231 100 20 1.146 | 100

Seite 44



Das potentielle Angebot

Tabelle 2.10: Zum Verkauf angebotene Flichen von grofieren land- und forst-
wirtschaftlichen Einheiten getrennt nach Makleranzeigen und Pri-

vatanzeigen fiir die Linder und Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

Makleranzeigen Privatanzeigen gesamt
% aller | Regi- % aller | Regi-
Region Land Makler- | onaler Privat- | onaler
ha an- | Anteil ha an- | Anteil ha Yo
zeigen | in % zeigen | in %

Bremen 366 0 70 160 0 30 526 0

Hamburg 2.781 1 80 678 2 20 3.459 1
Niedersachsen 17.588 8 69 | 7.774 20 31 25.362 | 10

Nord | Nordrhein-Westfalen | 25.653 12 85 | 4.559 12 15 30.212 | 12

Schleswig-Holstein 2.412 1 79 631 2 21 3.043 1

Nord allgemein 570 0 88 80 0 12 650 0

Summe 49.370 23 78 J13.881] 36 22 63.251 | 25

Berlin 2.147 1 38 ]3.553 9 62 5700 | 2

Brandenburg 12.830 6 83 | 2.694 7 17 15.524 | 6

Mecklenburg-Vorp. | 9.598 4 76 | 3.093 8 24 12.691 | 5

Sachsen 1.481 1 58 1.064 3 42 2.545 1

Ost Sachsen-Anhalt 6.478 3 86 1.055 3 14 7.533 3

Thiiringen 2.467 1 84 487 1 16 2.954 1

neue Lander 4.790 2 100 0 0 0 4.790 2

Ost allgemein 1.364 1 100 0 0 1.364 1

Summe 41.155 19 78 111.946| 31 22 53.101 | 21

Baden-Wiirttemberg | 7.149 3 94 490 1 7.639 | 3

Bayern 38.204 18 93 | 2.861 7 7 41.065 | 16

Siid Hessen 16.285 8 90 1.860 5 10 18.145 | 7

Rheinland-Pfalz 21.341 10 94 1.358 4 6 22699 | 9

Siid allgemein 4.771 2 96 200 1 4.971

Summe 87.750 41 93 | 6.769 18 94.519 | 37

Deutschland 178.275| 83 85 |32.597| 85 15 |210.871 83
Osterreich 29.527 14 86 | 4.770 12 14 34.297 | 14

nicht zuordenbar 6.223 3 84 1209 | 3 16 | 7432 | 3
gesamt 214.025| 100 85 138.576] 100 15 1252.600 | 100

Nur ein Fiinftel aller Inserate stammen von privaten Anbietern. Betrachtet man die
angebotenen Fliachen, so sind es sogar nur noch 15 %, die privat offeriert werden. Am
hochsten ist der Anteil an Angeboten durch Privatpersonen noch im Osten und einge-
schriankt im Norden.

Die Stadtstaaten nehmen auch hier wieder eine Sonderstellung ein und erreichen beim
Anteil der privaten Anzeigen mit Ausnahme von Hamburg bei den privat angebotenen
Fliachenanteilen eine Spitzenstellung. In Berlin {iberwiegen sogar als einzigem Land

mit 55 % aller Anzeigen und 62 % aller dabei angebotenen Flachen die Privatanbieter.
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Offenbar ist die Scheu einer direkten Kontaktaufnahme bei den Gro3grundeigentii-
mern im Einzugsbereich der Stadtstaaten geringer als im Durchschnitt bzw. in ldndli-
chen Gebieten. Insgesamt sind die Durchschnittsgrof3en der angebotenen Flichen hier
geringer.

Anscheinend werden Makler iiberproportional oft bei sehr groBen Objekten aktiv bzw.
werden kleinere Objekte ofter direkt ausgeschrieben. So gibt es beispielsweise in Thii-
ringen mit 38 % aller Inserate, in Sachsen-Anhalt mit 31 % aller Inserate und in Meck-
lenburg-Vorpommern mit 29 % der Inserate relativ gesehen sehr hohe Anteile an Pri-
vatinserenten. Die dabei angebotenen Fliachen sind aber unterdurchschnittlich klein
und ergeben nur einen Flachenanteil von 16 % (Thiiringen), 14 % (Sachsen-Anhalt)
und 24 % (Mecklenburg-Vorpommern). In Niedersachsen ist das Verhéltnis bei insge-
samt durchschnittlich relativ kleinen angebotenen Flachen (s. Punkt 2.4.1, Tabelle 2.7)
ausgeglichen oder sogar umgekehrt. Hier haben die Makler einen Anteil der Anzeigen
von 71 % bei einem Anteil der inserierten Flache von ,,nur” 69 %.

Die, wie unter Punkt 2.4.1 geschildert, sehr wenigen Anzeigenangebote aus Sachsen
stammen zu 42 % der Flache von Privatanbietern. Damit nimmt Sachsen unter den
Flachenldandern eine Spitzenstellung ein. Insgesamt machen die séchsischen Privatan-
gebote aber nur 3 % aller privaten Offerten aus.

Im Siiden Deutschlands werden iiber 90 % aller Angebote nach Anzahl und Flache
von Maklern geschaltet. Spitzenreiter der Lander bei der Flache sind dabei Rheinland-
Pfalz und Baden-Wiirttemberg mit 94 %, sowie nach der Anzahl der Anzeigen Bayern
mit 93 %. Im Siiden sind die Makler besonders zuriickhaltend mit einer genaueren
Ortsangabe. Deshalb haben sie bei ,,Siid allgemein® sogar 95 % bzw. 96 % Anteil.

Die Anzeigen aus Osterreich entsprechen fast genau dem bundesdeutschen Durch-
schnitt mit 82 % bzw. 84 % Makleranteil.

Die Abbildung 2.16 zeigt, in wie weit sich der Makleranteil an der Anzahl aller Anzei-
gen im Untersuchungszeitraum veréndert hat.
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Abbildung 2.16: Zeitliche Entwicklung des Makleranteils aller Verkaufsinserate
fiir groflere land- und forstwirtschaftliche Flachen getrennt nach

Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab Eigenjagdgrdfe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

Wegen der geringen Anzahl der Angebote pro Jahr ist bei einer Interpretation der
zeitlichen Entwicklung Zuriickhaltung angebracht. Erkennbar ist, dass es in den 12
Jahren des Untersuchungszeitraumes keine gravierenden Abweichungen von den oben
diskutierten Mittelwerten gegeben hat. So bleibt der Makleranteil zum Beispiel fiir
jedes untersuchte Jahr und jede Region immer bei mindestens der Hélfte aller Anzei-
gen, in den neuen Landern erreicht er fiir die Gesamtregion nie die 90-%-Marke, in der
Region Siid sinkt er nicht unter 84 %. Eine gerichtete Entwicklung in den 12 Jahren ist
nicht erkennbar.

2.4.4 Gebaude

Beim Wert groBBer land- und forstwirtschaftlicher Objekte spielen mitverkaufte Immo-
bilien bisweilen eine wichtige Rolle. Sie konnen sowohl werterhdhend als auch wert-
neutral oder sogar wertmindernd sein, je nach dem ob es sich beispielsweise um funk-
tionale Wirtschafts- und Wohngebaude in gutem Zustand oder um stark sanierungsbe-
diirftige Denkmalschutzobjekte handelt. In der Regel diirften mitverkaufte Gebaude
aber eher den Wert des Objektes erhohen (vgl. hierzu auch Kaufpreisstatistik fiir
landwirtschaftlich genutzte Flachen in Deutschland, Punkt 4.1.3 und Sachversténdi-
genbefragung unter Punkt 4.3.6). Im umgekehrten Fall ist allerdings nicht auszuschlie-
Ben, dass eventuell auf einen Hinweis im Inserat verzichtet wird. Insgesamt wird ver-
mutet, dass zumindest in den Annoncen erwéihnte Immobilien werterh6hend wirken.

Die Tabellen 2.11 und 2.12 zeigen die Anteile der Inserate mit und ohne Hinweis auf
dazugehorige Gebaude nach Anzahl der Anzeigen und nach Flidche der zum Verkauf
angebotenen land- und forstwirtschaftlichen Objekte.
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Tabelle 2.11: Anzahl der Verkaufsangebote von grofleren land- und forstwirt-
schaftlichen Flichen mit und ohne Gebiudebestand aufgeteilt nach

Léindern und Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgréBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

) ohne Gebiude mit Gebduden gesamt
Region Land
Anzahl | % ohne | % ges. | Anzahl | % mit | % ges. | Anzahl %
Bremen 5 0 83 1 0 17 6 1
Hamburg 9 1 47 10 2 53 19 2
Niedersachsen 147 20 75 49 12 25 196 17
Nord | Nordrhein-Westf. | 109 15 65 59 15 35 168 15
Schleswig-Holst. 7 1 41 10 2 59 17 1
Nord allgemein 3 0 60 2 0 40 5 0
Summe 280 38 68 131 32 32 411 36
Berlin 24 3 77 7 2 23 31 3
Brandenburg 51 7 73 19 5 27 70 6
Mecklenb.-Vorp. 53 7 74 19 5 26 72 6
Sachsen 8 1 89 1 0 11 9 1
Ost Sachsen-Anhalt 27 4 84 5 1 16 32 3
Thiiringen 5 1 63 3 1 38 8 1
neue Lander 8 1 89 1 0 11 9 1
Ost allgemein 3 0 75 1 0 25 4 0
Summe 179 24 76 56 14 24 235 21
Baden-Wiirttemb. 16 2 55 13 3 45 29 3
Bayern 74 10 60 50 12 40 124 11
Siid Hessen 53 7 65 29 7 35 82 7
Rheinland-Pfalz 45 6 56 36 9 44 81 7
Siid allgemein 12 2 57 9 2 43 21 2
Summe 200 27 59 137 34 41 337 29
Deutschland 659 89 67 324 91 33 983 86
Osterreich 59 8 47 66 16 53 125 11
nicht zuordenbar 24 3 63 14 3 37 38 3
gesamt 742 100 65 404 100 35 1.146 100
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Tabelle 2.12: Fliiche der Verkaufsangebote von grofieren land- und forstwirt-
schaftlichen Flichen mit und ohne Gebiudebestand aufgeteilt nach

Léindern und Regionen

(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgréBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

ohne Gebiude mit Gebduden gesamt
feeen e ha 0:1/1(‘)16 gzos. ha I:{(i)t gZ(;. ha Yo
Bremen 450 0 86 76 0 14 526 0
Hamburg 1.050 1 30 | 2409 | 2 70 3.459
Niedersachsen 18.495 12 73 6.867 7 27 25.362 | 10
Nord | Nordrhein-Westfalen | 19.282 | 12 64 |[10.930| 11 36 | 30.212 | 12
Schleswig-Holstein 1.202 1 40 | 1.841 2 60 3.043 1
Nord allgemein 360 0 55 290 0 45 650 0
Summe 40.839 26 65 22413 23 35 63.251 | 25
Berlin 4.852 3 85 848 1 15 5.700 2
Brandenburg 13.036 8 84 |2488 | 3 16 | 15524 | 6
Mecklenburg-Vorp. | 10.085 7 79 |2.606 | 3 21 12.691 | 5
Sachsen 2.335 2 92 210 0 8 2.545 1
Ost Sachsen-Anhalt 3.215 2 43 4318 4 57 7.533 3
Thiiringen 2.574 2 87 380 0 13 2.954 1
neue Linder 4.636 3 97 154 0 3 4.790 2
Ost allgemein 364 0 27 1.000 1 73 1.364 1
Summe 41.097 27 77 112.003| 12 23 53.101 | 21
Baden-Wiirttemberg 4.886 3 64 2.753 3 36 7.639 3
Bayern 14.804 10 36 |26.261] 27 64 | 41.065 | 16
Siid Hessen 11.311 7 62 6.834 7 38 18.145 7
Rheinland-Pfalz 15.919 10 70 6.780 7 30 22.699 9
Siid allgemein 2.808 2 56 2163 2 44 4971
Summe 49728 | 32 53 144.791| 46 47 | 94.519 | 37
Deutschland 131.664| 86 62 179.207| 81 38 [210.871| 83
Osterreich 17.738 | 11 52 116.559| 17 48 | 34.297 | 14
nicht zuordenbar 5.031 3 68 | 2401 | 2 32 7432 | 3
gesamt 154.433| 100 61 ]98.167| 100 39 ]252.600 | 100

Bei nur gut einem Dirittel aller Inserate (35 % der Anzahl und 39 % der Flidchen) wer-
den Gebdude mit angeboten bzw. finden explizit Erwdhnung. Am héiufigsten ist dies
mit 53 %, also in iiber der Hilfte aller Annoncen, in Osterreich bei 48 % der angebote-
nen Flichen anzutreffen. Es folgt Stiddeutschland mit 41 % aller Anzeigen und 44 %
der offerierten Fldchen. Der Norden nimmt mit 32 % bzw. mit 45 % der Flichen eine
Mittelstellung in Deutschland ein.

Den geringsten Anteil an Anzeigen fiir land- und forstwirtschaftliche Objekte mit
Gebauden findet man fiir den Untersuchungszeitraum 1991 bis 2002 in den neuen
Landern. Hier ist nur bei knapp einem Viertel aller Annoncen ein zu erwerbendes
Gebaude angefiihrt. Dies diirfte auf die besondere Struktur hauptsidchlich der landwirt-
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schaftlichen Betriebe mit ihrer starken Spezialisierung und Grof3e zuriickzufiihren sein
sowie auf die besondere historische Entwicklung der Land- und Forstwirtschaft nach
1945 in der damaligen DDR.

Innerhalb der Region Ost haben in Sachsen (11 % bzw. 8 %) die wenigsten Betriebe
einen Gebiudebestand mit ausgeschrieben. In Sachsen-Anhalt beinhalten zwar nur
16 % aller Anzeigen Gebdude, diese erreichen aber 57 % der angebotenen Fléache. Es
miissen hier also sehr grof3e Betriebe mit Gebduden angeboten worden sein.

Allein 15 % aller offerierten Betriebe mit Gebduden stammen aus Nordrhein-
Westfalen bei allerdings nur 11 % aller Flichen. Auch Niedersachsen hat mit 12 %
aller Annoncen mit Gebdude einen gleich hohen Anteil an Inseraten wie das grofite
Land Bayern. Allerdings wurden, wie unter Punkt 2.4.1 bereits beschrieben, im Nor-
den die durchschnittlich kleineren Betriebseinheiten angeboten. So erreichen die 12 %
niedersidchsischer Offerten mit Gebduden nur einen Flachenanteil von 7 %, aus Bayern
dagegen stammen 27 % aller Flachen mit Gebdude. Insgesamt wurden in Bayern im
Untersuchungszeitraum 1991 bis 2002 fast zwei Drittel (64 %) aller Flichen mit Ge-
biduden angeboten. Grofere Einheiten hatten hier also hidufiger Gebdudebestand.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Verteilung auf Ebene der Lander wegen
der geringen Anzahl bei den Hinweisen auf mit zu verkaufende Gebédude in den Ver-
kaufsanzeigen von Zufilligkeiten abhédngig sein kann und die Aussagefdhigkeit des-
halb eingeschrinkt ist. Der Anteil nicht in den Anzeigen erwéhnter, aber trotzdem dem
Objekt zugehorender Gebaudebestinde bleibt zudem unklar.

2.4.5 Inserate mit Preisvorstellung

Im Folgenden werden die Angebote weiter untersucht, bei denen eine Preisvorstellung
genannt ist. Dies sind, wie Tabelle 2.13 zeigt, iiber die 12 Jahre hinweg mit 31 % nur
knapp ein Drittel aller Inseratsflichen bzw. insgesamt 442 Anzeigen oder
durchschnittlich knapp 37 pro Jahr. Im Minimum im Jahr 1999 gab es nur 26 Inserate
mit Preisvorstellung mit nur 3.704 ha Angebotsfldche, im Maximum 56 Anzeigen im
Jahr 2002 und 13.281 ha im Jahr 1992.

Hierbei sind Schwankungen im Anteil mit Preisvorstellung zwischen 31 % und 50 %
und bei der dabei reprisentierten Flache von 15 % bis 44 % festzustellen. Im Jahr 2002
waren prozentual gesehen die meisten Inserate und deren Fldchen mit Preisvorstellung
versehen, wie auch Abbildung 2.17 veranschaulicht.
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Tabelle 2.13: Zeitliche Entwicklung des Anteils der Inserate mit Verkaufpreisvor-

stellung fiir groflere land- und forstwirtschaftliche Flichen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

Tahr alle Anzeigen Anzeigen mit Preisvorstellung
Anzahl | % | Flache | % |Anzahl| % | % aller | Fliche| % % aller

1991 98 9 119346 | 8 31 7 32 3.771 5 19
1992 128 | 11 | 35817 [ 14| 46 10 36 13.281| 17 37
1993 65 6 | 18.157 | 7 27 6 42 4.641 6 26
1994 77 7 113959 | 6 34 8 44 4.060 5 29
1995 99 9 120033 | 8 32 7 32 6.170 8 31
1996 86 8 | 18.621 | 7 27 6 31 2.827 4 15
1997 115 |10 ] 29.099 | 12 ] 45 10 39 11.388| 14 39
1998 101 9 123200 | 9 38 9 38 6.488 8 28
1999 69 6 ] 13988 | 6 26 6 38 3.704 5 26
2000 117 |10 ] 19959 | 8 42 10 36 6.515 8 33
2001 80 7 117.703 | 7 38 9 48 6.469 8 37
2002 111 | 10| 22.720 | 9 56 13 50 10.028| 13 44

Summe| 1.146 |100]252.600 | 100] 442 100 39 79.340| 100 31
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Abbildung 2.17: Zeitliche Entwicklung und Trend (gestrichelt) des relativen An-
teils der Inserate mit Verkaufspreisvorstellung aller Angebote

fiir groflere land- und forstwirtschaftliche Flichen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab Eigenjagdgrdfie in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

In der Abbildung 2.17 ist weiterhin zu erkennen, dass sowohl die Anzahl als auch die
Flache der Inserate bei groBeren Schwankungen doch einen Trend hin zur hiufigeren
Nennung der Preisvorstellung des Anbieters erkennen lassen.
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Meist liegt der Flichenanteil mit Preisangabe unter dem Anteil der Annoncen. Das
bedeutet, dass bei kleineren Objekten etwas hdufiger eine Preisvorstellung angegeben
wird als bei grofleren. Die Durchschnittsflidche aller Inserate mit Angabe einer Preis-
vorstellung iiber den 12-jdhrigen Untersuchungszeitraum liegt dann auch nur bei
knapp 180 ha und somit um gut 18 % unter dem Gesamtflichendurchschnitt aller
Anzeigen.

Der Durchschnittspreis aller 442 Inserate mit Preisvorstellung lag {iber die 12 unter-
suchten Jahre 1991 bis 2002 bei 6.975 €/ha bzw. rund 70 Cent pro Quadratmeter.

Im Vergleich zum Gesamtdurchschnitt aller im Jahre 1995 in Osterreich entgeltlich
verduferten land- und forstwirtschaftlichen Flachen (s. dsterreichische Kaufpreisstatis-
tik, Punkt 4.1.2.4, Tabelle 4.2) mit ca. 17 T€/ha liegt dieser berechnete Wert bei ca.

41 %. Gemessen an allen land- und forstwirtschaftlichen Flachen groBer 10 ha mit ca.
10.200 €/ha liegt die durchschnittliche Kaufpreisvorstellung der Anbieter land- und
forstwirtschaftlicher Flidchen ab 80 ha bei ungefiihr 68 % des im Jahre 1995 in Oster-
reich erzielten Durchschnittspreises dieser grofften ausgewiesenen Flachenkategorie.

Im Vergleich zu den Preisen der Gesamtfldchen aus der Kaufpreisstatistik fiir Flichen
der reinen landwirtschaftlichen Nutzung in Deutschland ohne Gebaude und Inventar
im Jahre 2002 (s. Punkt 4.1.3.2, Tabelle 4.10) mit 9.276 €/ha lag die ermittelte Kauf-
preisvorstellung bei ca. 75 %. Gemessen am Durchschnittspreis der nur 200 nachge-
wiesenen Verkdufe von Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung mit Gebdauden und
teilweise mit Inventar im Jahre 2002 (s. Tabelle 4.14) mit 25.952 €/ha ergeben sich
rechnerisch ca. 27 %.

Die zeitliche Entwicklung der annoncierten Flichen mit den jeweils dazu ermittelten
Preisvorstellungen fiir den untersuchten Zeitraum zeigt Abbildung 2.18.
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Abbildung 2.18: Zeitliche Entwicklung und Trend der annoncierten Fliche mit
Verkaufspreisvorstellung und der dabei geforderten durch-
schnittlichen Preise pro Hektar fiir groflere land- und forstwirt-

schaftliche Flichen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgroBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Im Jahr 1992 waren es im Minimum durchschnittlich 5.653 €/ha bei sehr groB3er ange-
botener Gesamt- und Durchschnittsflache, nachdem im Vorjahr mit 11.480 €/ha das
absolute Maximum der geforderten Preise zu Beginn des Untersuchungszeitraumes,
bei allerdings ziemlich kleinem Fldchenangebot, festzustellen war.

Insgesamt ist aus Abbildung 2.18 ein leicht riickldufiger Trend der Preisvorstellungen
im Untersuchungszeitraum von durchschnittlich knapp 1,8 % pro Jahr feststellbar.
Insoweit kann von relativ realistischen Verkaufspreisvorstellungen gesprochen wer-
den, denn wie Tabelle 4.10 und Abbildung 4.17 zeigen, waren in diesem Zeitraum
zumindest die tatsdchlich bezahlten Preise flir Flachen der landwirtschaftlichen Nut-
zung in Deutschland ebenfalls riickldufig.

2.4.5.1 Mit und ohne Gebidudeangaben

Die in Tabelle 2.14 dargestellten Ergebnisse bestétigen die unter Punkt 2.4.4 bereits
gedullerte Vermutung, dass zumindest in der summarischen Zusammenschau der

12 Jahre des Untersuchungszeitraumes 1991 bis 2002 Grundstiicksangebote mit expli-
zit erwdhntem Gebdudebestand im Durchschnitt mit einer hoheren Preisvorstellung
verbunden sind als solche ohne eine derartige Angabe. Die angestrebten Verkaufsprei-
se lagen durchschnittlich um 1.416 €/ha oder um 22 % hdher bezogen auf den Durch-
schnitt aller Annoncen ohne Gebédude mit 6.373 €/ha.
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Bezogen auf den Gesamtdurchschnitt aller Anzeigen mit Preisvorstellung in Hohe von
6.975 €/ha lagen die Inserate mit Gebaudebestand um knapp 12 % hoher bei durch-
schnittlich 7.788 €/ha.

Tabelle 2.14: Anteile und von den Verkiufern geforderte Preise fiir groflere land-
und forstwirtschaftliche Flichen getrennt nach Inseraten mit und

ohne Hinweis auf zugehorige Gebiude
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgréBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Inserate ohne Gebédude Inserate mit Gebduden Differenz
Jahr _ . 0 . _ . 0 . 0
ge mit |, %0 Preis ge mit |, %o Preis %o
samt | Preis % aller €/ha samt | Preis % aller €/ha €/ha ohne

1991 58 17 (29| 17 | 10.229 40 14 35| 14 | 12.588 ]| 2.359 | 23
1992 80 27 34| 21 7.199 48 19 40| 15 4.867 |-2.332 | -32
1993 45 20 |44 31 7.425 20 7 35| 11 12.521 | 5.096 | 69
1994 51 28 |55] 36 5.664 26 6 23] 8 7.177 1.513 | 27
1995 70 21 |30] 21 4.795 29 11 |38 11 9.469 | 4.674 | 97
1996 46 17 37| 20 7.557 40 10 |25] 12 8.539 982 13
1997 83 30 36| 26 6.567 32 15 47| 13 4.381 | -2.187 | -33
1998 68 24 |35 24 7.100 33 14 42| 14 | 10.405 | 3.306 | 47
1999 48 19 40| 28 5.787 21 7 331 10 8910 | 3.123 | 54
2000 76 25 |33] 21 4.804 41 17 |41 15 9.429 | 4.624 | 96
2001 41 20 49| 25 6.451 39 18 46| 23 | 10.141 | 3.690 | 57
2002 76 35 46| 32 5.560 35 21 60| 19 8.039 | 2.478 | 45
Summe | 742 | 283 |38] 25 6.373 404 159 |39] 14 7.788 1416 | 22

Von den 442 Anzeigen mit Preisvorstellung wurden 283 gleich 64 % ohne Gebdude
offeriert. Damit ergibt sich ungeféhr der gleiche relative Anteil wie bei Zugrundele-
gung aller Inserate mit 61 % der Annoncen ohne Gebdude. Es konnte also kein Zu-
sammenhang zwischen Gebdudenennung und Nennung einer Kaufpreisvorstellung
festgestellt werden. Von allen Inseraten waren es damit ein Viertel, die mit Preisanga-
be aber ohne Gebdude offeriert wurden und von allen Anzeigen ohne Gebaude 38 %.

Inserate mit Preisvorstellung aber ohne Gebdude waren jahrlich nur 17 (Jahre 1991
und 1997) bis 35 (Jahr 2002), mit Preisvorstellung und Gebduden zwischen 6 Anzei-
gen im Jahr 1994 und maximal 21 im Jahr 2002 anzutreffen.

Insgesamt gab es mit Gebdudehinweis und Preisvorstellung in den 12 untersuchten
Jahren nur 159 Annoncen. Das sind nur 14 % aller ausgewerteten bzw. 39 % aller
Anzeigen mit Hinweis auf mit zu verkaufende Immobilien.

Die Tabelle 2.14 zeigt, dass es in den einzelnen Jahren zu sehr groBBen Schwankungen
bei der Differenz zwischen Objekten mit und ohne Gebéaudebestandsangabe gekom-
men ist und in den Jahren 1992 und 1997 sogar die Preisvorstellung der Objekte mit
Immobilien niedriger lag als bei den Objekten ohne. Bei derartig kleinen Fallzahlen
pro Jahr diirfte es sich aber eher um Zufilligkeiten handeln. Auf eine weitere Interpre-
tation der zeitlichen Entwicklung wird deshalb verzichtet.
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2.4.5.2 Nach Objekttyp

Zur weiteren Differenzierung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksangebote
tiber 80 ha bzw. Eigenjagdgrof8e wurden diese auf Grund des Anzeigentextes einer der
drei Kategorien Landgut, Waldgut oder Eigenjagd zugeordnet. Die Tabelle 2.15 zeigt
die Anteile der Annoncen und die dabei geforderten Preise pro Hektar, aufgeteilt nach
den untersuchten Jahren, die Abbildung 2.19 stellt die zeitliche Entwicklung der an-
noncierten Preisvorstellung fiir die drei Objekttypen graphisch dar.

Tabelle 2.15: Anteile und annoncierte Preisvorstellung fiir grofiere land- und

forstwirtschaftliche Flichen getrennt nach Objekttypen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab Eigenjagdgrdfe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

Eigenjagdrevier Waldgut Landgut
mi.t Preis- mi.t Preis- mi.t Preis-
Jahr | gesamt | Preis- vorst. gesamt Preis- vorst. gesamt Preis- vorst.
vorst. vorst. vorst.
Anz.| 9% |Anz.| % | €/ha |Anz.|% | Anz. | % | €ha |Anz.|% | Anz. | % | €/ha
1991 | 49 |50 18 |37|11.348]| 36 |37| 7 19 | 8253 | 13 [13| 6 |46 |13.906
1992 | 66 |52] 26 |39]4.503 | 42 [33] 11 26 | 5.806 | 20 |16] 9 45| 7.896
1993 | 36 |55] 20 |56]6.245 ] 22 (34| 4 18 | 77691 7 |11]| 3 143]31.386
1994 | 59 |77] 29 1495683 | 13 |17| 2 15 19405 5 |6 3 60 | 5.838
1995 | 66 |67] 26 1395479 29 |29 5 17 | 5105 4 | 4 1 25133.201
1996 | 49 |57] 20 |41] 6.600 | 31 [36] 6 19 110.735] 6 |7 1 17 124.892
1997 | 74 |64| 32 |43 | 4.517 | 34 |30 11 32 | 7813 7 |6 2 129]12.705
1998 | 53 |52] 26 |49] 6.656 | 33 |33| 8 24 | 8238 | 15 |15 4 |27 ]24.186
1999 | 44 (64| 19 |43 5953 | 20 [29| 4 20 19.632 | 5 |7 3 60 | 4.750
2000 | 58 |50 33 |57 5890 | 50 [43] 5 10 | 6.807] 9 |8 4 144 ]13.662
2001 | 42 |53] 23 [55]6.343 ] 24 |30] 6 25 | 7.862 | 14 [18] 9 |64 15915
2002 | 64 |58] 40 [63] 6.042 | 36 |32] 8 22 | 7.413 | 11 |10] 8 |73 | 7.926
gesamt] 660 | 58| 312 |47 | 5.881 | 370 |32] 77 21 | 7135|1116 |10] 53 |46 |13.258

Mit 58 % aller Inserate sind die Eigenjagden die groBte Gruppe der drei Objekttypen.
Die Anbieter erwarten sich offenbar bei Herausstellung dieses Merkmals eine hohe
Attraktivitdt ihrer Anzeige fiir die Leser der Jagdzeitungen ,,Wild und Hund* und
»Weidwerk®. Fast die Hélfte der als Eigenjagd ausgeschriebenen Objekte ist mit einer
Kaufpreisvorstellung versehen. Diese mit Preisvorstellung versehenen Eigenjagden
haben eine Durchschnittsgro3e von 162 ha. Im Vergleich zur Gesamtheit aller Eigen-
jagden (durchschnittliche GréBe 202 ha) ein im Schnitt um ca. ein Fiinftel kleinerer
Wert. Insgesamt liegt die durchschnittliche Preisvorstellung der als Eigenjagden inse-
rierten Objekte bei 5.881 €/ha und damit um gut 15 % unter dem Gesamtdurchschnitt
aller Inserate.

Bei den 116 und damit 10 % als Landgiitern ausgeschriebenen Flachen ist die durch-
schnittliche Verkaufspreisvorstellung mit 13.258 €/ha um das 2,25fache hoher als bei
den Eigenjagden. Im Vergleich zum Gesamtdurchschnitt liegen diese Objekte beim

1,9fachen. Immerhin 46 % aller Landgiiter waren mit Preisvorstellung versehen. Mit
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156 ha im Durchschnitt sind diese Einheiten dabei nur unwesentlich kleiner als die mit
Preisvorstellung versehenen Eigenjagdangebote. Auch bei diesem Objekttyp der Land-
giiter wurde iiberproportional oft bei groBen Objekten kein Preis genannt, so dass die
Durchschnittsflache aller landwirtschaftlichen Angebote mit 213 ha um ein gutes
Drittel {iber den bepreisten Inseraten liegt. Wie auch Abbildung 2.19 verdeutlicht,
resultiert der 12-Jahre-Durchschnitt bei den Verkaufspreisvorstellungen fiir iberwie-
gend landwirtschaftliche Objekte aus sehr stark schwankenden Einzeljahresergebnis-
sen. Zwischen dem Maximum im Jahre 1995 mit 33.201 €/ha und dem Minimum im
Jahre 1999 mit 4.750 €/ha liegt der Faktor sieben. Fiir diese starken Schwankungen bei
dieser Gruppe von Jahr zu Jahr ist neben dem relativ hohen Preisniveau im Vergleich
zu den beiden anderen Objekttypen auch die geringe Fallzahl mit verantwortlich.

35.000 -

€/ha
30.000

-8 Eigenjagdrevier
25000 =4 [andgut
‘ —— Waldgut

20.000 -
15.000 - //\
10.000 %\1 A

5.000 - \C ¢ : ;

O T T T T T T T T T T T 1

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Abbildung 2.19: Zeitliche Entwicklung des geforderten durchschnittlichen Preises
fiir groflere land- und forstwirtschaftliche Flachen getrennt nach

Objekttypen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

Die Waldgiiter nehmen in vieler Hinsicht eine Zwischenstellung ein. Bei knapp einem
Drittel aller Inserate {ibertrifft die annoncierte Preisvorstellung in dieser Gruppe mit
7.135 €/ha den Gesamtdurchschnitt aller Anzeigen nur geringfiigig um 2 %. Allerdings
ist die Basis fiir diese Durchschnittsermittlung bei den Forstgiitern nicht besonders
breit. Nur 21 % aller Verkdufer eines Waldgutes dullerten eine Preisvorstellung. Bei
einer durchschnittlichen Gesamtfliche von 256 ha waren die mit Preis versehenen
Angebote mit durchschnittlich 266 ha sogar etwas grof3er als der Gruppendurchschnitt.
Insgesamt lag das Preisniveau der Waldgiiter iiber dem der Eigenjagden und dies trotz
einer um ca. ein Fiinftel groBeren Durchschnittsflache.

Bei den Waldgiitern kommt es zu dem Effekt, dass die durchschnittliche Preisforde-
rung fiir Einheiten mit Gebdudeerwidhnung in den Anzeigen, wie aus der Tabelle 2.16
ersichtlich, um 2 % unter dem Durchschnitt aller Waldgutpreisvorstellungen liegt, die
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Inserate ohne Gebdudeerwihnung aber um 2 % tiber dem Gesamtdurchschnitt aller
Waldgiiter. Allerdings ist hier neben der geringen Fallzahl und dem nur geringen abso-
luten Preisunterschied zu beachten, dass die Durchschnittsfliche der Waldgiiter mit
Gebiuden bei 344 ha lag und damit um knapp 60 % tiber der Fliche der Waldgiiter
ohne Gebdudeerwihnung, die im Durchschnitt eine Fliche von 216 ha erreichten.

Tabelle 2.16: Anteile und durchschnittliche Preisvorstellung fiir groflere land-
und forstwirtschaftliche Flichen getrennt nach Objekttypen und

Gebidudebestand
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

Eigenjagdrevier Waldgut Landgut
S}e— Anzahl ml.t Preis Anzahl ml.t Preis Anzahl ml.t Preis
bédude Preis Preis Preis
ges | % % | €Mha | % | ges|% % | €ha | % | ges | % % | €ha | %

ohne [432|58(212|49|5.575| 95 1259|35|47|18|7.290(102] 51 | 7 |24|47|10.330| 78
mit |228|56|100|44|6.386|109]111(27|30|27|6.982| 98 | 65 [16]29|45|15.966 120
ges. |660|58|312|47|5.881|100]370|32|77|21|7.135/100]116|10|53|46|13.258|100

Bei den Landgiitern gab es auch hinsichtlich des Mitverkaufes bzw. Nichtmitverkaufes
von Gebduden die groften Unterschiede. Bei im Durchschnitt 148 ha waren Inserate
mit Gebdudebestand 20 % tiber der durchschnittlichen Preisvorstellung fiir Landgiiter
ausgeschrieben, die mit 166 ha etwas grofleren Landgiiter ohne Gebiude lagen um

22 % unter dem Gruppendurchschnitt.

Bei 191 ha durchschnittlicher Gro3e sind die Eigenjagden mit Gebdauden um knapp
30 % groBer als die ohne Gebdaudeangebot mit 148 ha. Trotzdem sind die Preisvorstel-
lungen bei den Objekten mit Gebaudebestand um durchschnittlich 9 % hdher als der
Gruppendurchschnitt. Die kleineren Flachen ohne Immobilien werden um 5 % unter
dem Durchschnitt angeboten.

2.4.5.3 Nach geographischer Lage

Die in Tabelle 2.7 dargestellte Aufteilung aller Inserate nach Léndern zeigt, dass die
Fallzahl pro Land relativ gering ist. Da, wie unter Punkt 2.4.5 beschrieben und in
Tabelle 2.17 dargestellt, von allen Anzeigen nur 39 % der Flidchen und sogar nur 31 %
aller Anzeigen mit einer Preisvorstellung versehen sind, scheint als Aggregationsebene
die Zusammenfassung zu vier Regionen einen brauchbaren Kompromiss darzustellen,
um eventuell vorhandene regionale Unterschiede bei den Preisvorstellungen nachzu-
weisen. Zudem wird auf Kapitel 4.1 verwiesen, in dem tatsidchliche Kaufpreise und
deren regionale Unterschiede, soweit von den statistischen Amtern zur Verfiigung
gestellt, im Einzelnen erortert werden.

Die Tabelle 2.17 zeigt die regionale Verteilung des Anteiles der Annoncen mit Preis-
vorstellung nach Anzahl, Fliche und gefordertem Preis pro Hektar fiir die untersuchten
Inserate ab 80 ha FlichengroBe bzw. ab Eigenjagdgrofle.
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Tabelle 2.17: Anteil der Angebote mit Preisvorstellung mit Durchschnittsflichen
und durchschnittlicher Preisvorstellung pro Hektar fiir groflere

land- und forstwirtschaftliche Flichen getrennt nach Regionen
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgrdBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk®, 1991 bis 2002)

alle Anzeigen Anzeigen mit Preisangabe
Durch-
: Durch- Durch- .
Region - - -
g A Bliche | sehnitts-| 207 | % | Fliiche | % [schnitts-| % | SCERIS | o
zahl N zahl N preis
fliche fliche €/ha

Nord 412 | 64.051 155 160 | 39 | 21.087 | 33 132 85 8.457 121
Ost 235 | 53.101 226 139 | 59 ] 25.576 | 48 184 81 4.466 64
Std 336 | 93.719 279 112 | 33 ] 25.853 | 28] 231 83 8.235 118
Deutschl. | 983 |210.871 | 215 411 | 42 | 72.516 | 34 176 82 6.970 100
Osterr. 125 | 34.297 274 12 | 10 | 3.118 | 9 260 95 4.463 64
n. zb. * 38 7.432 196 19 | 50 | 3.706 |50 195 100] 9.179 132
gesamt | 1.146 | 252.600 | 220 442 | 39 | 79.340 | 31 180 81 6.975 100

* nicht zuordenbar

In Ostdeutschland werden mit 59 % aller Annoncen und 48 % der Fléache relativ gese-
hen am hiufigsten Angaben zur Preisvorstellung des Verkiufers gemacht. In Oster-
reich dagegen waren nur 10 % der Inserate bzw. 9 % der ausgeschriebenen Flache mit
Preisangabe. Westdeutschland nimmt mit Werten um ein Drittel eine Zwischenstellung
ein, das auf Grund der zahlreichen Inserate aus diesem Gebiet damit auch nahe dem
Gesamtmittel liegt.

Es ist, wie unter Punkt 2.4.5 bereits erwahnt, zu erkennen, dass die Durchschnittsfla-
che aller mit Preisvorstellung versehener Inserate nur bei gut 81 % aller Anzeigen
liegt. Nur fiir die nicht zuordenbaren Flachen und die dsterreichischen Flidchen liegen
die Durchschnittsflachen relativ gesehen ndher am jeweiligen Gesamtdurchschnitt.
Dies konnte einerseits wegen der geringen dahinter stehenden Fallzahl zuféllig sein.
Andererseits konnte bei den nicht zuordenbaren Fliachen, insbesondere bei grof3eren
Objekten mit Preisangabe, der regionale Bezug bewusst nicht inseriert worden sein,
um die Zuordnung zu einem bestimmten Objekt zu erschweren.

Die ermittelte durchschnittliche regionale Preisvorstellung liegt in Ostdeutschland und
Osterreich auf fast gleichem Niveau in Hohe von 64 % des Gesamtdurchschnitts bei
ca. 4.500 €/ha. Dies ist wohl eher zufallig bei den relativ unterschiedlichen Verhiltnis-
sen, wie Durchschnittsflichengréf3en, Waldanteil etc. und konnte auf die geringe
Stichprobenanzahl speziell fiir Osterreich zuriickzufiihren sein.

Die Differenz der Preisvorstellungen fiir Objekte in den neuen Landern im Vergleich
zu Objekten in der alten Bundesrepublik ist bei weitem nicht so stark ausgepragt wie
nach der Statistik der Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in Deutschland
2002 (s. Punkt 4.1.3.2) zu vermuten wire. Dies liegt daran, dass es sich hier zum einen
um relativ grofle und damit relativ gesehen eher geringer bewertete Objekte und zum
anderen zur iiberwiegenden Mehrzahl um Objekte mit teils hohem Waldanteil handelt,
der zumindest in den alten Landern stark kaufpreismindernd wirkt. Wie in Tabelle

Seite 58



Das potentielle Angebot

2.15 dargestellt, waren 47 % aller Annoncen als Eigenjagd ausgeschrieben und haben
somit eine andere Wertigkeit als Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung.

Interessant ist, dass fiir die untersuchten groBeren Objekte ab 80 ha bzw. Eigenjagd-
grofle kaum Unterschiede in den Verkaufspreisvorstellungen zwischen Nord- und
Stiddeutschland existieren. Sie liegen in diesen beiden Regionen im Durchschnitt der
Jahre 1991 bis 2002 bei ca. 8.000 €/ha bis 8.500 €/ha und somit um ca. ein Fiinftel
iiber dem ermittelten Gesamtdurchschnitt fiir Deutschland und fiir Osterreich.

2.45.4 Nach Objektgrofle

Zur Kliarung der Frage nach dem Einfluss der absoluten Flachengrof3e auf die durch-
schnittliche Preisvorstellung je Hektar wurden, wie in Tabelle 2.18 dargestellt, ver-
schieden groBBe GroBenklassengruppen der ausgeschriebenen Objekte gebildet. Die
ganz grof3en Flachen wurden nur mit sehr wenigen Inseraten, zum Beispiel nur 19
Stiick iiber 1.000 ha, tiberhaupt angeboten.

Die Anzahl der Inserate mit Preisangaben sinkt mit der Objektgrof3e von 57 % der bis
80 ha groflen Flachen auf 26 % der iiber 1.000 ha groBen Flachen. Die Durchschnitts-
flaiche der Angebote iiber 1.000 ha liegt bei nur 1.552 ha.

Bei den beiden groBten angebotenen GroBlenklassen ist die Flachengrof3e der Angebote
mit Preisvorstellung tiberdurchschnittlich.

Erst ab ca. 500 ha ObjektgrofBle ist beim geforderten Preis pro ha von ca. 7.500 €/ha bis
8.500 €/ha ein deutlicher Sprung auf ca. 4.500 €/ha fiir die Objekte zwischen 501 ha
und 1.000 ha und auf 3.500 €/ha bei den iiber 1.000 ha groflen Objekten zu erkennen.
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Tabelle 2.18: Anteile, Fliichen, Durchschnittsflichen und durchschnittliche Preis-
vorstellung fiir grofiere land- und forstwirtschaftliche Flichen ge-

trennt nach Grofienklassen der angebotenen Objekte
(Inserate ab 80 ha bzw. ab EigenjagdgréBe in ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk*, 1991 bis 2002)

alle Anzeigen Anzeigen mit Preisangabe
Groflen-
Klassein | An- ) Durch- | ) Durch-
ha % | Flache | % | schnitts- % | Flache | % |schnitts-| % | €/ha | %
zahl flache zahl fliache

bis 80 133 | 121 10439 | 4 78 76 |57| 5.981 |57 79 10017.864 | 116
81-90 114 | 10| 9.844 | 4 86 57 |50 4.906 |50 86 100]7.886| 116
91-100 98 91 9.605 | 4 98 49 |50 4.776 |50 97 99 18.767|129
6
8

101-125 140 | 13 | 16.167 115 61 (44| 7.019 |43] 115 |100]7.292|107
126-150 | 141 | 13 | 19.788 140 47 331 6.627 33| 141 |100]8.528|126
150-200 | 153 | 14 | 27.531 | 11 180 50 |33] 8.959 |33] 179 |100]|7.466|110
201-300 | 146 | 13 | 37.178 | 15 255 51 |35] 12458 |34] 244 96 |7.481|110
301-500 | 110 | 10 | 43.696 | 17 397 24 (221 9.710 (22| 405 |102]6.808|100
501-1.000 | 62 6 | 46.475 | 19 750 11 | 18] 8.626 |19] 784 |105]|4.566| 67
iber 1.000 | 19 | 2 | 29479 | 12| 1.552 5 26| 9.400 |32] 1.880 |121]3.407| 50
gesamt | 1.116|100]250.200| 100 224 |431|39] 78.460 |31] 182 81 16.792| 100

2.5 Ergebnis der Waldbesitzerbefragung

Bei den Befragungen der waldbesitzenden Betriebe in Deutschland und in Osterreich,
die ausfiihrlich unter Punkt 3.4 vorgestellt werden, wollten nur 1,2 % der antworten-
den deutschen Forstbetriebe sicher Flachen verkaufen, 3,2 % sagten ,,eher ja* zu einem
Flachenverkauf. Trotz einer allgemein sehr pessimistischen Zukunftseinschédtzung
wollten 63,8 % der Betriebe keinesfalls verkaufen, bei 30,9 % war die Antwort ,,echer
nein“. Die Befragung in Osterreich kommt zu &hnlichen Ergebnissen. Dieses Ergebnis
bestitigt die Verbundenheit der Waldeigentiimer mit ihrem Besitz und ist ein weiteres
Indiz fiir einen nur eingeschrankten Forstgrundstiicksmarkt in Deutschland und in
Osterreich.
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3 Die potentielle Nachfrage

Mochte man sich dem Markt fiir groBere Waldgrundstiicke von der Nachfragerseite
her ndhern, so erscheint es - analog zum Kapitel Angebot - sinnvoll zunéchst die vor-
handenen Statistiken und die Literatur zu Einkiinften und Vermdgen auszuwerten, um
eine Vorstellung von der maximalen Zahl der mdglichen Nachfrager zu erhalten und
anhand des Datenmaterials bereits eventuell vorhandene besondere Affinititen einzel-
ner von den Statistiken ausgeschiedener Gruppen aufzuzeigen. Um den Rahmen der
Arbeit nicht zu sprengen, ist dieser Teil weitestgehend auf die Betrachtung der Ver-
hiltnisse in Deutschland begrenzt. Es kann aber in Osterreich von dhnlichen Zusam-
menhédngen ausgegangen werden.

Um die tatsdchliche Nachfrage besser abschétzen zu konnen, werden im Anschluss
daran in einem zweiten Teil dieses Kapitels, die Ergebnisse einer relativ umfangreich
angelegten Befragung von Waldeigentiimern vorgestellt. Die Befragung gerade der
Personen, die bereits Wald besitzen erscheint weit reichend, weil diese eine besonders
aktive Rolle am Waldgrundstiicksmarkt spielen, was sich aus den dargestellten Ein-
kommens- und Vermogensstatistiken und den weiteren Befragungen im Zuge dieser
Studie ergibt.

Der Erwerb von groBeren land- und forstwirtschaftlichen Betriebseinheiten setzt auf
der Kauferseite ausreichend verfiigbare finanzielle Mittel voraus. Diese werden im
Regelfall durch Umschichtung aus bereits vorhandenem Vermogen beschafft. Ein
Ankauf konnte zumindest theoretisch aber auch mittels einer Kreditaufnahme in Ver-
bindung mit sehr hohem laufenden Einkommen zur Bedienung der eingegangenen
Verpflichtungen erfolgen. Wegen der in Deutschland und in Osterreich anzutreffenden
geringen Kapitalverzinsung bzw. eines geringen, in der Regel unter den iiblichen
Fremdfinanzierungskosten liegenden Return on Investment (ROI) land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe diirfte eine umfangliche Fremdfinanzierung eher die Ausnahme
darstellen. Sonst miisste dem erworbenen Betrieb fiir Zins und Tilgung ldngerfristig
laufend Geld zugefiihrt werden. Andernfalls miisste der Kéufer auf relativ kurzfristige
kréaftige Wertsteigerungen spekulieren, die dann bei einem Wiederverkauf einen To-
talgewinn trotz Zwischenfinanzierung ermoglichen wiirde. Auch dieses Szenario
scheint in Mitteleuropa eher seltener realisierbar zu sein.

Gelegentlich anzutreffen ist allerdings, besonders bei groferen und vorratsreicheren
Waldflachenkéufen, eine teilweise kurzfristige Zwischenfinanzierung durch den Kéu-
fer, die mit Holzverkaufserlosen aus Sondereinschldgen zuriickgefiihrt wird. Bei der
Sachverstidndigenbefragung wurde eine derartige Vorgehensweise bei ungefahr einem
Viertel aller beratenen Kaufinteressenten vermutet (s. Kapitel 4.3.4). Dabei besteht
allerdings die Gefahr, dass bei zu groB3ziligig kalkulierten Sondereinschldgen die zu-
kiinftigen laufenden Ertrdge leiden und der mittelfristige ROI dann noch geringer
ausfillt.

Hohes Einkommen und hohes Vermogen sind sehr stark korreliert (Miinnich (2001)),
Deutsche Bundesregierung (2001) u. a.). Bei hohem Einkommen wird relativ schnell
Vermogen aufgebaut und anders herum erzielt man aus hohem Vermdgen in der Regel
auch laufendes Einkommen. Deshalb erscheint es sinnvoll, sich aufler mit dem vor-
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handenen Vermogen und dessen Verteilung auch kurz mit dem Einkommen und der
Einkommensstruktur zu befassen, um die potentielle Nachfrage zu ergriinden.

Verléssliche Aussagen und Daten iiber das Gesamtvermdgen und die Einkommensver-
teilung sind in Deutschland wie in Osterreich zeitnah nicht zu erhalten. Dies liegt zum
einen sicherlich an der Komplexitét, zum anderen aber auch an der Sensibilitit des
Themas. ,,Reichtum gleicht einem scheuen Wild. Die Zahl der bisher vorliegenden
Untersuchungen tiber Reichtum ist gering* (Deutsche Bundesregierung (2001)).

Aktuellere Veroffentlichungen zum Einkommen und Vermogen fokussieren sich ent-
weder auf bestimmte Vermdgensteile, wie zum Beispiel das Geldvermdgen, das Wert-
papiervermdgen und/oder das Immobilienvermdgen. Hier sind in Deutschland neben
dem Statistischen Bundesamt auch die Banken aktiv. Zum Beispiel gibt es regelmafi-
ge Berichte der Deutschen Bundesbank iiber das Geldvermdgen oder Einzelverdffent-
lichungen von Privatbanken, wie die von Merrill Lynch und Cap. Gemini Ernst &
Young aus 2001 mit {iberschldgigen Kalkulationen.

Einige popularwissenschaftliche Verdffentlichungen beziehen sich nur auf kleine
Teilkollektive der Vermdgenden und basieren auf ganz groben Schitzungen und Ver-
mutungen, zum Beispiel der jahrliche Report des Manager Magazins {iber die reichsten
100 Deutschen (2/2001) oder des Forbes Magazins (2003) in den USA mit dhnlichen
Listen der angeblich 400 reichsten Amerikaner bzw. der reichsten Menschen weltweit.

An fundierten amtlichen Statistiken des deutschen Statistischen Bundesamtes ist neben
der nur alle drei Jahre ver6ffentlichten Lohn- und Einkommensteuerstatistik, die zu-
dem nur mit mehrjdhrigem Zeitverzug publiziert wird, noch der Mikrozensus als jahr-
liche Erhebung zu nennen. Diese Haushaltsstichprobe, die ca. 1 % der Bevolkerung
umfasst, stellt ,,umfangreiche Angaben zur Bevolkerungsstruktur, zur wirtschaftlichen
und sozialen Lage der Bevolkerung und Familien und Haushalte sowie zur Erwerbsi-
tuation, Ausbildung und Wohnverhiltnissen bereit. Sie liefert jedoch keine differen-
zierten Einkommensdaten, Vermogensdaten werden nicht erhoben* (Deutsche Bun-
desregierung (2001)).

Die letzten veroffentlichten Daten der regelméBig alle fiinf Jahre stattfindenden Ein-
kommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) des Statistischen Bundesamtes stammen
aus dem Jahre 1998 (Statistisches Bundesamt (2001a) und (2001b)). Die Ergebnisse
der neuen Befragung 2003 im Bereich Einkommen und Vermogen werden voraus-
sichtlich Ende 2005 vorliegen (Statistisches Bundesamt (2003d)). Besondere
Schwachstelle dieser ansonsten sehr umfassenden Erhebung fiir die Zwecke dieser
Arbeit 1st, dass die hier besonders interessierenden Grof3verdienerhaushalte ab einem
Einkommen von iiber 17.895,21 € (35.000 DM) monatlich iiberhaupt nicht mit in die
Auswertungen einbezogen wurden, weil sie sich nicht in ausreichender Zahl an der
Erhebung beteiligen (Statistisches Bundesamt (2001b)). Nach dem Deutschen Institut
fiir Wirtschaftsforschung (DIW (2003)) und Schiissler und Funke (2002), zitiert in
DIW (2003), fehlen bei der EVS 1998 ca. 37.000 Haushalte ab einem Vermogen von
ca. 1,28 Mio. €. Damit ist ,,auch ein erheblicher Teil des gesamten Nettovermogens
der privaten Haushalte in Deutschland durch die Ergebnisse der EVS nicht abgebildet*
(Schiissler und Funke (2002) in DIW (2003)). Beim Vermdgen beschrianken sich die
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Befragungen zudem auf das Geldvermogen (Statistisches Bundesamt (2001a)) und das
Immobilienvermdgen, ausgewertet zum Beispiel von Hauser und Stein (2001), worauf
unter Punkt 3.2 noch eingegangen wird.

Als letzte serios erscheinende Informationsquelle sei noch das Sozio-6konomische
Panel (SOEP) des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung (DIW) genannt, das
aber wegen seines beschriankten Stichprobenumfangs fiir differenzierte Analysen von
Teilgruppen ebenfalls nicht geeignet ist (Bundesregierung (2001)).

3.1 Einkommen und Einkommensverteilung in Deutschland

Die letzte vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Statistik zur Lohn- und Ein-
kommensteuer in Deutschland stammt aus dem Jahre 1995 (Statistisches Bundesamt
(1999b)). Nach Auskunft von Grab (2003) ist die Statistik fiir 1998 in Erstellung. Der
lange Zeitverzug resultiert aus den langen Veranlagungszeiten dieser Steuer.

Zu beachten ist bei der Betrachtung der Ergebnisse dieser Statistik, dass fiir Lohnsteu-
erpflichtige, die keinen Antrag gestellt haben oder keinen Antrag stellen mussten, nur
die vorgelegten Lohnsteuerkarten ausgewertet werden konnten. ,,Dabei ist eine gewis-
se Untererfassung nicht auszuschliefen* (Statistisches Bundesamt (1999b)). Ebenso
fehlen in der Statistik die Pauschalbesteuerten. Das Gesamteinkommen der Bevolke-
rung liegt somit etwas hoher als in der amtlichen Statistik ausgewiesen. Beide unbe-
riicksichtigte Gruppen sind aber fiir den Ankauf von gro3eren Immobilienobjekten
wegen ihres insgesamt geringen Einkommens wohl eher zu vernachlédssigen. Zudem
diirfte die eingeschriankte Steuerehrlichkeit von Teilen der Bevolkerung nach Ein-
schiatzung des Verfassers eine gewichtigere Rolle spielen als die oben dargestellten
offensichtlichen Erfassungsdefizite.

Der bei der Lohn- und Einkommensteuerstatistik als Eingangsgrofle ausgewiesene und
hier besonders interessierende Gesamtbetrag der Einkiinfte ergibt sich aus der Additi-
on der sieben Einkunftsarten nach Abzug der Werbungskosten und der Betriebsausga-
ben sowie unter Beriicksichtigung von Verlustausgleichen, nachzuversteuernden Be-
tragen, Abzug des Altersentlastungsbetrages und des Freibetrages fiir die Land- und
Forstwirte (Statistisches Bundesamt (1999b)). Damit ist dieser Gesamtbetrag der Ein-
kiinfte schon in gewisser Weise eine Nettosumme und weist die tatsdchlichen Ver-
dienstverhiltnisse deswegen zumindest geringfiigig zu niedrig aus.

Tabelle 3.1 zeigt die Verteilung der Steuerpflichtigen nach Groenklassen des Ge-
samtbetrages ihrer Einkiinfte fiir das Jahr 1998. Mit 379.527 Steuerpflichtigen erziel-
ten ca. 1,3 % aller Steuerpflichtigen negative Einkiinfte. Diese Steuerpflichtigen sind
im oberen Teil der Tabelle separat dargestellt.
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Tabelle 3.1: Gesamtbetrag der Einkiinfte nach Groflenklassen laut in Erstellung

befindlicher Lohn- und Einkommensteuerstatistik 1998 fiir

Deutschland
(Grib (2003))
Gesamtbetrag der Einkiinfte Gesamtbetrag der Einkiinfte
von ... bis unter ... T€
Stpfl.” | % | %aller 1000 € % | %aller
Verlustfille ( Gesamtbetrag der Einkiinfte <0 € )
-500 2.888 0,8 0,0 -4.751.901 39,4 -0,5
-500 -250 3.759 1,0 0,0 -1.305.848 10,8 -0,1
-250 -125 7.426 2,0 0,0 -1.289.433 10,7 -0,1
-125 -50 21.672 5,7 0,1 -1.665.261 13,8 -0,2
-50 -25 32.432 8,5 0,1 -1.135.723 9,4 -0,1
-25 0 311.350 | 82,0 1,1 -1.900.863 15,8 -0,2
zusammen 379.527 100 1,3 -12.049.029 100 -1,4
Gewinnfille ( Gesamtbetrag der Einkiinfte > -1 €)
0,0 2,5 2.208.865 | 7.8 7,7 1.641.172 0,2 0,2
2,5 5,0 1.246.019 | 4,4 4,3 4.685.843 0,5 0,5
5,0 7,5 1.342.622 | 4,7 4,7 8.375.428 0,9 0,9
7,5 10,0 1.266.808 | 4,5 4,4 11.054.160 1,2 1,2
10,0 12,5 1.187.090 | 4,2 4,1 13.345.496 1,5 1,5
12,5 15,0 1.228.995 | 4,3 4,3 16.912.633 1,9 1,9
15,0 20,0 2.728.435 | 9,7 9,5 47.925.787 5,3 5,4
20,0 25,0 3.191.369 | 11,3 11,1 71.909.466 8,0 8,1
25,0 30,0 3.028.237 | 10,7 10,6 83.022.527 9,2 9,3
30,0 37,5 3.245.937 | 11,5 11,3 108.692.598 12,0 12,2
37,5 50,0 3.421.569 | 12,1 11,9 147.696.700 16,4 16,6
50,0 75,0 2.760.529 | 9.8 9,6 164.915.272 18,3 18,5
75,0 100,0 755.433 2,7 2,6 64.289.643 7,1 7,2
100,0 125,0 277.530 1,0 1,0 30.769.415 3,4 3,5
125,0 175,0 186.457 0,7 0,7 27.109.473 3,0 3,0
175,0 250,0 92.364 0,3 0,3 19.016.214 2,1 2,1
250,0 375,0 50.318 0,2 0,2 15.129.116 1,7 1,7
375,0 500,0 18.995 0,1 0,1 8.154.135 0,9 0,9
500,0 1000,0 21.772 0,1 0,1 14.781.684 1,6 1,7
1000,0 2500,0 9.348 0,0 0,0 14.000.898 1,6 1,6
2500,0 5000,0 2.490 0,0 0,0 8.604.426 1,0 1,0
5000,0 oder mehr 1.843 0,0 0,0 20.720.497 2,3 2,3
zusammen 28.273.025 | 100 98,7 902.752.583 100 101,4
insgesamt 28.652.552 100,0 890.703.555 100,0
* zusammenveranlagte Ehegatten werden als ein Steuerpflichtiger gezéhlt

Der durchschnittliche Gesamtbetrag der Einkiinfte aller 28.273.025 erfassten Steuer-
pflichtigen mit positiven Einkiinften betrug im Jahre 1998 in Deutschland 31.930 €,
der aller Steuerpflichtigen, also auch derer mit negativen Einkiinften, lag mit 31.086 €
um 2,6 % darunter.
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Die Gutachter der Bundesregierung (Deutsche Bundesregierung (2001)) ermitteln das
durchschnittliche Bruttojahreseinkommen 1995 mit 34.166 €. Die Abgrenzung fiir die
10 % Reichsten bzw. 5 % Reichsten lag im Jahre 1995 bei 59.719 € bzw. 75.992 €
(Deutsche Bundesregierung (2001)). ,,Damit verdienen 95 % aller Einkommensbezie-
her weniger als 148.628 DM (75.992 €) bzw. netto 95.510 DM (48.833 €) (Deutsche
Bundesregierung (2001)).

Nach Untersuchungen des DIW (2003) bezogen im April 2001 7,3 % aller deutschen
Haushalte ein Haushaltsnettoeinkommen von tiber 3.835 € (7.500 DM) monatlich bzw.
somit mehr als 46.020 €/Jahr. 2,7 % aller Haushalte bezogen ein monatliches Netto-
einkommen von tiber 5.113 € (10.000 DM), also mehr als 61.356 €/Jahr (s. auch Ta-
belle 3.5).

Immerhin 1.843 Deutsche hatten, wie in Tabelle 3.1 dargestellt, im Jahre 1998 {iber

5 Mio. € bzw. im Durchschnitt 11,2 Mio. € Einkiinfte. Uber eine Million € Einkiinfte
hatten 13.681 Steuerpflichtige mit durchschnittlich 4,2 Mio. €. €-Einkunftsmillionér
war somit ca. jeder 2.100ste Steuerpflichtige. Diese 13.681 Einkunftsmillionire verei-
nigen jedoch 6,5 % der Nettogesamteinkiinfte auf sich. Im Vergleich zum Jahr 1995
mit 7.182 Deutschen mit einem Gesamtbetrag der Einkiinfte iiber 1,02 Mio. € (2

Mio. DM) fast eine Verdopplung. Auch im Jahre 1992 waren es nur 8.867 Steuer-
pflichtige mit Gesamteinkiinften iiber 1,02 Mio. €. In der obersten Gruppe tliber 5,11
Mio. € (10 Mio. DM) Einkiinfte hat sich die Anzahl der Steuerpflichtigen von 751 im
Jahre 1992 und 686 Personen im Jahre 1995 auf 1.843 im Jahre 1998 sehr stark erhoht.

Dabei haben sich die positiven Einkiinfte aller Steuerpflichtigen von 1992 mit

793 Milliarden € auf 844 Milliarden € im Jahre 1995 und 903 Milliarden € im Jahre
1998 nur maBig, d. h. insgesamt um knapp 7 % fiir die letzten drei Jahre und knapp
14 % fiir den 6-Jahres-Zeitraum erhoht. Im Vergleich zu 1995 verminderte sich dabei
die Anzahl aller Steuerpflichtigen geringfiigig um 3,7 %, im Verglich zu 1992 um
2,8 %.

Die Gutachter der Bundesregierung (Deutsche Bundesregierung (2001)) ermitteln fiir
das Jahr 1995 27.230 DM-Einkommensmillionédre auf Grundlage des Brutto-
Einkommens. Davon waren 76 % Selbstdndige mit durchschnittlich knapp 1,53 Mio. €
Einkommen und nur 24 % abhingig Beschaftigte mit durchschnittlich knapp 1,02

Mio. €. Damit waren 0,093 % der Steuerpflichtigen Brutto-DM-Einkommens-
milliondre. Die Einkommen der selbstdandigen DM-Einkommensmilliondre waren nach
diesem Bericht nicht nur durchschnittlich hoher, sondern auch deutlich ungleicher
verteilt als das der abhidngig Beschiftigten.

Netto-DM-Einkommensmillionire, also nach Abzug der Steuern und Abgaben waren
nur noch 0,043 % aller Steuerpflichtigen oder 12.707 und damit weniger als die Hélfte
der Brutto-DM-Millionire.

»Knapp 6.000 Brutto-(DM)-Einkommensmillionidre waren unter den alleinveranlagten
Steuerpflichtigen zu zdhlen (0,04 %). Die 1.527 Millionérinnen hatten einen Anteil
von 26 % an den Personen mit Bruttojahreseinkommen ab 1 Mio. DM und 0,01 % an
den alleinveranlagten Steuerpflichtigen* (Deutsche Bundesregierung (2001)). Der
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Frauenanteil bei den Nicht-DM-Millionéren betrug dagegen 45 %. Die hochsten
Anteile an DM-Mio.-Einkommen hatte die Altersgruppe 50 bis 60 Jahre, die geringste
die Altersgruppe 20 bis 30 Jahre.

Singles waren im Jahre 1995 bei den DM-Einkommensmilliondren nur zu 17,2 %
vertreten (Deutscher Bundesregierung (2001)), wobei dies eine sehr starke Unterge-
wichtung im Vergleich zu einem Anteil von 42,6 % bei den Nicht-Milliondren dar-
stellt. Dementsprechend ilibergewichtet sind die Paarhaushalte bei den DM-
Einkommensmilliondren, am stirksten diejenigen ohne Kinder mit einem Drittel aller
Milliondre gegeniiber 22,3 % bei den Nichtmillionéren.

Zur beruflichen Stellung der DM-Einkommensmillionére fithren die Sachverstandigen
der Bundesregierung aus (Deutsche Bundesregierung (2001)): ,,10,5 % aller Brutto-
Millionédre waren Arbeiter und Angestellte, 5 % Beamte, 62 % Unternehmer und 8,5 %
Freiberufler®.

,Von den Brutto-Einkommensmilliondren verfiigten 92 % tiber Gewinneinkiinfte,

88 % tiber Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung und 82 % iiber Einkiinfte aus
Kapitalvermogen. 65 % der Millionére hatten Einkiinfte aus nichtselbstdndiger Arbeit.
Bei den Steuerpflichtigen, die ein Einkommen von weniger als 1 Mio. (DM) hatten,
dominierten mit 86 % die Einkiinfte aus nichtselbstdndiger Arbeit* (Deutsche Bundes-
regierung (2001)).

Die Abbildungen 3.1 und 3.2 zeigen die Verteilung der Steuerpflichtigen bzw. deren
Gesamtbetrag der Einkiinfte nach {iberwiegender Einkunftsart im Jahr 1995.

Kapitalvermogen

0.9% Vermietung und

Verpachtung
1,4%

sonstige
Einkiinfte 4,3%

nichtselbstdandige
Arbeit 86,0%

Land- und
Forstwirtschaft
0,7%

Gewerbebetrieb

selbstindige 5,0%

Arbeit 1,9%

Abbildung 3.1: Relative Verteilung der Lohn- und Einkommensteuerpflichtigen

nach iiberwiegender Einkunftsart in Deutschland im Jahre 1995
(Statistisches Bundesamt (1999b))
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Kapltallvzeol/mogen Vermietung und
) 0 Verpachtung
1,2%
sonstige

Einkiinfte 1,0%

nichtselbstdndige

Land- und
1 0
Arbelr e Forstwirtschaft
0,7%
Gewerbebetrieb
selbstindige 8,8%
Arbeit 4,2%

Abbildung 3.2: Relative Verteilung des Gesamtbetrags der Einkiinfte der Lohn-
und Einkommensteuerpflichtigen nach iiberwiegender Ein-

kunftsart in Deutschland im Jahre 1995
(Statistisches Bundesamt (1999b))

Die bei der Differenzierung nach hauptséachlicher Einkunftsart dominierende Gruppe
ist, wie oben erwihnt, die der Bezieher von Einkiinften aus nicht selbstdndiger Arbeit
mit 86,0 % aller Steuerpflichtigen. Allerdings sinkt der relative Anteil dieser Gruppe
bei den Gesamtbetragen der Einkiinfte auf 82,9 % ab. Das bedeutet, dass diese Gruppe
insgesamt betrachtet unterdurchschnittliche Einkiinfte bezieht.

Ganz im Gegensatz dazu sieht die Situation bei der allerdings mit sehr grolem Ab-
stand zweitgroften Gruppe der Personen mit iiberwiegenden Einkiinften aus Gewerbe-
betrieb aus. Bei diesen 5,0 % der Steuerpflichtigen liegen 8,8 % der Gesamteinkiinfte
und damit sehr stark iiberdurchschnittliche Verdienste.

Auch die Gruppe der Steuerpflichtigen mit iberwiegenden Einkiinften aus selbststén-
diger Arbeit hat weit iiberdurchschnittliche Einkiinfte und kommt damit fiir den Er-
werb von grofleren Objekten eher in Betracht als die Steuerpflichtigen mit sonstigen
Einnahmen, die einen weit unterdurchschnittlichen Anteil am Gesamtbetrag der Ein-
kiinfte haben.

Bei den Steuerpflichtigen mit iiberwiegenden Einkiinften aus der Land- und Forstwirt-
schaft sowie aus Vermietung und Verpachtung entsprechen sich beide Anteile anna-
hernd.

Besonders interessant filir diese Untersuchung sind die 237.751 Steuerpflichtigen, die
ithre iiberwiegenden Einkiinfte aus Kapitalvermogen beziehen. Zum einen weil sie eher
tiberdurchschnittliche Einkiinfte beziechen und zum anderen weil sie, wie oben bereits
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erwahnt, auch ihr Kapital umschichten konnen, um land- und forstwirtschaftlichen
Besitz zu erwerben.

Die Tabelle 3.2 stellt dar, in wie vielen Fillen Lohn- und Einkommensteuerpflichtige
differenziert nach tiberwiegender Einkunftsart auch land- und forstwirtschaftliche
Einkiinfte erzielt haben. Dies kann als Indiz fiir die Affinitét dieser einzelnen Gruppen
zu land- und forstwirtschaftlichem Besitz gewertet werden.

Tabelle 3.2: Lohn- und Einkommensteuerpflichtige mit positiven Einkiinften
getrennt nach iiberwiegender Einkunftsart mit ihren Anteilen an
positiven Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft in Deutschland

im Jahre 1995
(Statistisches Bundesamt (1999b))

) . . positive Gesamteinkiinfte positive land- upd fprstwirtschaftliche
iiberwiegende Einkunftsart Einkiinfte

Stpfl. Mio. € Stpfl. % Mio. € %

Land- und Forstwirtschaft 202.592 5.657 202.592 |1100,0 5.517 97.5
Gewerbebetrieb 1.371.288 74.225 23.726 1,7 122 0,2
selbstindige Arbeit 513.266 35.390 1.951 0,4 10 0,0
nichtselbstindige Arbeit 23.793.807 699.443 208.692 0,9 732 0,1
Kapitalvermogen 237.751 10.341 5.113 2,2 32 0,3
Vermietung und Verpachtung | 379.218 10.191 13.865 3,7 67 0,7
sonstige Einkiinfte 1.185.157 8.474 21.156 1,8 39 0,5
Summe 27.683.079 843.722 477.095 1,7 6.518 0,8

Es zeigt sich, dass die Steuerpflichtigen mit tiberwiegenden Einkiinften aus Land- und
Forstwirtschaft einen sehr hohen Anteil ihrer Gesamteinkiinfte, namlich 97,5 %, aus
dieser land- und forstwirtschaftlichen Tétigkeit erzielen und damit in der Regel ein
sehr monostrukturiertes Einkommen besitzen.

Bei allen Einkunftsarten ist der Anteil der Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft
geringer als der Anteil der Steuerpflichtigen mit entsprechenden Einkiinften aus der
Land- und Forstwirtschaft. Insgesamt tragen land- und forstwirtschaftliche Einkiinfte
im Jahre 1995 nur knapp ein Prozent (0,8 %) zu den Gesamteinkiinften der deutschen
Lohn- und Einkommensteuerpflichtigen bei. Nur 1,7 % aller Lohn- und Einkommen-
steuerpflichtigen erzielen positive Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft.

Mit einem Anteil von 2,2 % sind die Steuerpflichtigen mit iiberwiegenden Einkiinften
aus Kapitalvermdgen tiberdurchschnittlich oft Bezieher von Einkiinften aus Land- und
Forstwirtschaft. Diese werden nur noch von den Steuerpflichtigen mit iiberwiegenden
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung iibertroffen, bei denen der Anteil von
land- und forstwirtschaftlichen Einkommensbeziehern bei 3,7 % liegt.

Tabelle 3.3 stellt die Gruppe der Steuerpflichtigen mit iiberwiegenden land- und forst-
wirtschaftlichen Einkiinften differenziert nach Einkunftsklassen dar.
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Tabelle 3.3: Lohn- und Einkommensteuerpflichtige mit positiven Einkiinften
und iiberwiegender Einkunftsart Land- und Forstwirtschaft in

Deutschland im Jahre 1995
(Statistisches Bundesamt (1999b))

iiberwiegende Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft
Gesamtbetrag der Einkiinfte von
... bisunter ... € Steuerpflichtige positive Gesamteinkiinfte
Anzahl % Mio. € %
0,51 2.556,46 4.439 2,2 8 0,1
2.556,46 5.112,92 11.196 5,5 44 0,8
5.112,92 7.669,38 16.910 8,3 109 1,9
7.669,38 10.225,84 16.565 8,2 148 2,6
10.225,84 12.782,30 15.334 7,6 176 3,1
12.782,30 15.338,76 14.004 6,9 196 3,5
15.338,76 20.451,67 25.716 12,7 459 8,1
20.451,67 25.564,59 23.771 11,7 545 9,6
25.564,59 30.677,51 17.803 8,8 498 8,8
30.677,51 38.346,89 18.138 9,0 621 11,0
38.346,89 51.129,19 17.321 8,5 764 13,5
51.129,19 127.822,97 18.852 9,3 1.354 23,9
127.822,97 255.645,94 1.787 0,9 301 5,3
255.645,94 511.291,88 498 0,2 171 3,0
511.291,88 1.022.583,76 184 0,1 128 2,3
1.022.583,76 2.556.459,41 63 0,0 92 1,6
tiber 2.556.459,41 11 0,0 43 0,8
Summe 202.592 100,0 5.657 100,0

Nur 74 Steuerpflichtige mit iiberwiegenden Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft
erzielten im Jahre 1995 einen Gesamtbetrag der Einkiinfte von tiber 1,02 Mio. €. Somit
stellte diese Gruppe nur ca. ein Prozent aller Einkunftsmilliondre in diesem Jahr. Zahlt
man die Klasse mit Einkiinften ab einer Million DM bzw. 511 T€ noch dazu, so
kommt man auf 258 DM-Einkunftsmilliondre mit tiberwiegend land- und forstwirt-
schaftlichen Einkiinften. Im Vergleich zu den insgesamt 21.002 DM-
Einkunftsmilliondren mit 1,2 % ebenfalls ein sehr geringer Anteil, der aber etwas iiber
dem geringen Anteil der land- und forstwirtschaftlichen Einkiinfte an den Gesamtein-
kiinften mit 0,8 % liegt.

Die Verteilung aller Steuerpflichtigen und ihrer zu versteuernden Einkiinfte auf die
Léander zeigt Tabelle 3.4.

Fast ein Viertel des Gesamtbetrages der Einkiinfte aller Deutschen wird im Jahre 1995

in Nordrhein-Westfalen versteuert. Die drei Lander Nordrhein-Westfalen, Bayern und

Baden-Wiirttemberg vereinigen zusammen mit 54,2 % deutlich mehr als die Hélfte der
Gesamteinkiinfte in Deutschland.
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Tabelle 3.4: Gesamtbevolkerung, Lohn- und Einkommensteuerpflichtige mit
positiven Einkiinften und deren Gesamtbetrag der Einkiinfte aufge-

teilt nach Landern in Deutschland im Jahre 1995
(Statistisches Bundesamt (1999b) und (2003a))

Land Gesamtbevolkerung * Steuerpflichtige Gesggﬁgggi der
Anzahl in 1.000 | % | Anzahlin 1.000| % |Milliarden €| %
Nordrhein-Westfalen 18.052 21,9 6.160 22.3 200 23,8
Bayern 12.330 15,0 4.470 16,1 139 16,5
Baden-Wiirttemberg 10.601 12,9 3.665 13,2 117 13,9
Niedersachsen 7.956 9,7 2.702 9.8 81 9,6
Hessen 6.078 7,4 2.144 7,1 70 8,2
Rheinland-Pfalz 4.049 4,9 1.346 4,9 41 4,8
Berlin 3.388 4,1 1.091 3,9 34 4,1
Sachsen 4.384 5,3 1.305 4,7 31 3,6
Schleswig-Holstein 2.804 3,4 945 3,4 30 3,5
Hamburg 1.726 2,1 599 2,2 20 2,4
Brandenburg 2.593 3,1 741 2.7 18 2,2
Sachsen-Anhalt 2.581 3,1 750 2,7 18 2,1
Thiiringen 2411 2,9 724 2,6 17 2,0
Mecklenburg-Vorpommern 1.760 2,1 502 1,8 12 1,4
Saarland 1.066 1,3 327 1,2 10 1,2
Bremen 660 0,8 211 0,8 6 0,8
Ostdeutschland ohne Ostberlin 13.729 17 4.023 15 95 11
Westdeutschland mit Ostberlin 68.711 83 23.660 85 748 89
Deutschland 82.440 100 27.683 100 844 100

* Stand 31.12.2001

Eindeutig untergewichtet sind die neuen Léander, in denen im Jahre 1995 nur 15 %
aller Steuerzahler lediglich 11 % des Gesamtbetrages der Einkiinfte aller Deutschen
versteuert haben.

Noch unterschiedlicher wird die regionale Verteilung bei den Einkommensmillioné-
ren. Im Jahre 1995 wurden nur 2 % aller DM-Millionére in den neuen Léndern zur
Lohn- und Einkommensteuer veranlagt (Deutsche Bundesregierung (2001)). Auch bei
den Steuerpflichtigen mit mehr als den doppelten durchschnittlichen Einkiinften waren
es nur 6,6 % und damit gemessen am Bevolkerungsanteil und der Landesfldche sehr
wenige, die in den neuen Léndern lebten.

Das DIW (2003) kommt in seiner Studie iiber einkommensstarke Haushalte auch noch
fiir den April 2001 zu dhnlichen Ergebnissen beziiglich der geringen Einkommen in
den neuen Léndern. Auf Basis der Ergebnisse des Mikrozensus und des Soziodkono-
mischen Panels (SOEP) ermittelt das DIW die in Tabelle 3.5 dargestellte Verteilung
des Haushaltsnettoeinkommens.
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Tabelle 3.5: Privathaushalte im April 2001 nach Haushaltsnettoeinkommens-
klassen in Deutschland aufgeteilt nach friiherem Bundesgebiet und
neuen Lindern (hochgerechnete Ergebnisse des Mikrozensus und

Sonderauswertungen im Auftrag des DIW Berlin)

(DIW (2003))
Einkommensklasse Deutschland frl'iheres. neue Lander und Berlin-Ost
Bundesgebiet
von ... bisunter .. € 155 000 [ 9% | in1.000 | % | in1.000 | % | %vonD.
unter 153 70 0,2 59 0,2 11 0,2 15,7
153 307 220 0,6 179 0,6 41 0,6 18,6
307 511 915 2,4 690 2,3 225 3.2 24,6
511 716 2.044 5.4 1.521 5,0 523 7,4 25,6
716 920 2.415 6,4 1.823 5,9 592 8,4 24,5
920 1.125 3.114 8,3 2.342 7,6 772 10,9 24,8
1.125 1.278 2.896 7,7 2.275 7,4 621 8,8 21,4
1.278 1.534 3.813 10,1 3.014 9,8 799 11,3 21,0
1.534 1.790 3.585 9,5 2.807 9,2 778 11,0 21,7
1.790 2.045 3.078 82 2.458 8,0 621 8,8 20,2
2.045 2.301 2.759 7,3 2.259 7,4 500 7,1 18,1
2.301 2.556 2.286 6,1 1.912 6,2 374 53 16,4
2.556 2.812 1.876 5,0 1.598 52 278 3,9 14,8
2.812 3.068 1.466 3,9 1.259 4,1 206 2,9 14,1
3.068 3.323 1.165 3,1 1.014 33 151 2,1 13,0
3.323 3.579 845 2,2 741 2,4 105 1,5 12,4
3.579 3.835 694 1,8 613 2,0 82 1,2 11,8
3.835 4.090 576 1,5 517 1,7 59 0,8 10,2
4.090 5.113 1.157 3,1 1.057 34 100 1,4 8,6
5.113 6.136 469 1,2 437 1,4 32 0,5 6,8
6.136 7.669 269 0,7 254 0,8 15 0,2 5,6
7.669 10.226 137 0,4 132 0,4 5 0,1 3,6
10.226 17.895 86 0,2 83 0,3 3 0,0 3,5
17.895 und mehr 63 0,2 62 0,2 1 0,0 1,6
insgesamt 37.711 | 100 30.659 100 7.052 100 18,7
Summe der Haushalte
mit Einkommen
hoher als 3.825 € 2.757 7,3 2.541 8,3 216 3,1 7,8
hoher als 4.090 € 2.181 5,8 2.024 6,6 157 2,2 7,2
hoher als 5.113 € 1.024 2,7 967 3.2 57 0,8 5,6
hoher als 6.136 € 555 1,5 530 1,7 25 0,4 4,5
hoher als 7.669 € 286 0,8 516 1,7 25 0,4 8,7
hoher als 10.226 € 149 0,4 144 0,5 5 0,1 34
hoher als 17.895 € 63 0,2 62 0,2 1 0,0 1,6
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Von den fiir diese Untersuchung besonders interessanten Einkommensstarken iiber der
Abschneidegrenze der EVS 1998 mit 35 TDM oder 17.895 € monatlichem Haushalts-
nettoeinkommen gibt es nach den Untersuchungen des DIW (2003) in Deutschland im
Jahre 2001 ca. 63.000. Damit hétte sich die Anzahl dieser gegeniiber dem Jahr 1998
und der Untersuchung von Schiissler und Funke (2002), zitiert in DIW (2003), fast
verdoppelt.

Nur ca. 1.000 von diesen Hochsteinkommensbeziehern oder 1,6 % leben in den neuen
Landern. Der Anteil der Osthaushalte steigt kontinuierlich mit abnehmender Einkom-
mensklasse an und stagniert bzw. féllt erst wieder bei monatlichen Einkommen unter
511 € netto. Die Geringstverdiener mit Haushaltsnettoeinkommen unter 307 € im
Monat sind in Ost und West relativ gleich verteilt.

Immerhin ca. 149.000 Haushalte haben in Deutschland nach dieser DIW-Studie mehr
als 10.226 € netto monatlich zur Verfiigung. Uber 7.669 € netto monatlich verfiigen
sogar gut eine viertel Million Haushalte in Deutschland, davon leben allerdings nur
8,7 % oder ca. 25.000 in den neuen Landern.

Ein weiteres Ergebnis des DIW (2003) ist, dass Personen ohne deutsche Staatsangeho-
rigkeit in der Gruppe der Hocheinkommensbezieher im Vergleich zu ihrem Anteil in
der gesamten Wohnbevolkerung deutlich seltener vertreten sind.

3.2 Angaben iiber Vermogen und Vermogensverteilung in der Literatur

Die Borsen-Zeitung (2001) berichtet anhand einer Untersuchung der Unternehmensbe-
ratung Boston Consulting Group (BCG), dass weltweit ca. 34 Mio. Haushalte {iber ein
Vermogen von jeweils mehr als 250.000 Dollar verfiigen, davon besitzen 9,5 Mio.
Haushalte mehr als eine Million Dollar. Im Jahre 2001 seien vom weltweiten Privat-
vermogen 46 % in Nordamerika und 25 % in Europa zu finden. Im Jahre 2005 schitzt
BCG einen Riickgang des Weltvermogensanteils in Nordamerika auf 42 % und eine
Zunahme des Anteils in Europa auf 30 %.

Die von der Deutschen Bundesregierung beauftragten Gutachter schitzen fiir das Jahr
2001 ca. 1,5 Mio. DM-Vermdégensmilliondre, ,,d. h. Privathaushalte mit einem Netto-
privatvermdgen ab einer Million DM. ... Die Entwicklung der Zahl der Millionére ist
Ausdruck des allgemeinen Wachstums der Vermogen, das durch Wirtschaftswachs-
tum, Einkommensanstieg, Vermogensbildung sowie Wertentwicklung von Immobilien
und Aktien bewirkt wird. So wachsen laufend Haushalte mit ihrem Vermdgen tiber die
feste Betragsgrenze hinaus.* (Deutsche Bundesregierung (2001)).

Frohn und Weiland (2001) von Merrill Lynch und Cap. Gemini Ernst & Young gehen
in threm German Wealth Report 2000 davon aus, dass 365.000 Deutsche ein Geldver-
mogen von liber einer Million € besitzen. Insgesamt sollen auf diese Gruppe

2.000 Milliarden € oder 25,7 % des deutschen Vermdgens entfallen. Damit wéren
gemessen an der Gesamtbevolkerung von ca. 82,44 Mio. Einwohnern (Statistisches
Bundesamt (2003a)) knapp ein halbes Prozent (4,4 Promille) aller Deutschen €-
Millionére. Dabei wird Geldvermdgen in dieser Studie als die Summe allen Vermo-
gens aus Geldeinlagen bei Banken, Versicherungen und Bausparkassen sowie dem
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gesamten Wertpapierbesitz (inklusive Mehrheitsbeteiligungen an Aktiengesellschaf-
ten) und Rentenpapierbesitz definiert.

Als ,,Ultra High Net Worth Individuals® (UHNWIs) bezeichnen Frohn und Weiland
(2001) die 3.700 Deutschen, die liber ein Geldvermdgen von iiber 30 Mio. € verfiigen
sollen. Sie sollen ca. 612 Milliarden € und damit 7,9 % des gesamten deutschen Pri-
vatvermogens halten. Bezogen auf Europa leben 30 % aller UHNWIs in Deutschland.
Nur 0,7 % des Vermdgens dieser Gruppe stammt allerdings von UHNWI s, die in den
neuen Lindern leben.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass das gesamte private Geldvermdgen der Deut-
schen in dieser Untersuchung fiir das Jahr 2000 auf ca. 7,8 Billiarden € geschétzt wird.
In einer Studie des DIW (1998), (s. auch Punkt 4.1.1) wird das reine Grundbesitzver-
mogen der Deutschen mit 7 Billiarden € in einer d&hnlichen Gro3enordnung wie hier
das Geldvermdgen taxiert.

Teilt man das so ermittelte Geldvermdgen durch die Anzahl der Deutschen (82,44
Mio.), (Statistisches Bundesamt, 2003a), so entfallen auf jeden einzelnen Deutschen
im Durchschnitt rechnerisch 95 T€. Mit ca. 180 T€ knapp doppelt so hoch wire das
durchschnittliche Vermdgen eines jeden Deutschen, wenn man den Immobilienbesitz
nach der Bewertung durch das DIW (1998) noch mit berticksichtigen wiirde.

Nach Ergebnissen von Frohn und Weiland (2001) waren vom gesamten Geldvermogen
im Jahre 2000 ca. 92 % in den alten Landern mit Berlin konzentriert.

Die Untersuchungen von Hauser und Stein (2001) auf Basis der EVS 1988, 1993 und
1998 mit all ihren unter Punkt 3 bereits genannten Schwichen ergeben, dass sich das
private Nettovermogen in Westdeutschland im Zeitraum 1988 bis 1998 fast verdoppelt
hat (s. Tabelle 3.6). Damit wird deutlich, wie dynamisch sich das Vermdgen entwi-
ckeln kann und wie wichtig die Beachtung des Zeitpunktes der Erhebung ist.

Ebenso wichtig ist es, und darauf weisen Hauser und Stein (2001) hin, zu erkldren, wie
umfinglich man den Vermdgensbegriff sieht. So geht das Gebrauchsvermdgen in der
Regel bei keiner Untersuchung mit ein, weil es kaum fassbar ist. Auch die Betriebs-
vermogen von Unternehmen, die keine Aktiengesellschaften sind, werden zum Bei-
spiel bei der EVS nicht beriicksichtigt. Dieses Betriebsvermogen gilt aber, wie Hauser
und Stein (2001) berichten, als besonders stark konzentriert.

Fiir das Jahr 1998 kommt das DIW (2003) unter Einbeziehung der Haushalte mit sehr
hohem Einkommen (ohne Betriebsvermogen) auf ein gesamtes Bruttovermdgen der
deutschen Haushalte von 5,42 Billionen €, die EVS fiir das gleiche Jahr, zitiert in DIW
(2003), aber nur auf 4,57 Billionen €. Die Gutachter der Deutschen Bundesregierung
(2001) interpretieren die Erhebungen der EVS 1998 so, dass das Privatvermdgen in
Deutschland bei 4,19 Billionen € liegt.

Damit liegen die aktuelleren Schiatzungen des Gesamtvermdgens der Deutschen von
Frohn und Weiland (2001) deutlich tiber denen der EVS von 1998. Inwieweit das
tatsdchlich auf die zeitliche Entwicklung zuriickzufiihren ist oder auch auf andere
Betrachtungseinheiten bleibt offen. Wahrscheinlich wurde jedoch sowohl bei Frohn
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und Weiland (2001) als auch bei DIW (1998) das Vermogen der Unternehmen um-
fanglicher mit einbezogen als bei den EVS-basierten Auswertungen.

Einig sind sich alle Autoren {iber die ungleiche Verteilung des Vermdgens. Rund 42 %
des Privatvermdgens der alten Lander ist im Besitz der 10 % vermodgendsten Haushalte
(Deutsche Bundesregierung (2001)). So sehen es auch Hauser und Stein (2001) fiir das
Jahr 1998. Im obersten Dezil, also bei den obersten 10 % der Vermodgenden, sind im
Jahre 1998 nach EVS-Auswertungen der Autoren in den alten Landern 41,9 % des
gesamten Nettovermogens konzentriert, in den neuen Landern sogar 47,8 %.

Die Gutachter der Bundesregierung und Hauser und Stein (2001) sind sich ebenfalls
einig, dass die Verteilung des Nettovermogens sehr stark vom Immobilienvermdgen
beeinflusst wird. Im Jahre 1998 verfiigten 49 % der westdeutschen und 34 % der ost-
deutschen Haushalte {iber Immobilienvermdgen (Deutsche Bundesregierung (2001)).

Trotz der Schwichen des Basismaterials (Fehlen der obersten Einkommensschicht,
Fehlen des Betriebsvermogens, Beschrinkung auf Geld- und Immobilienvermogen)
sind im Folgenden einige relevante Ergebnisse der Untersuchung von Hauser und
Stein (2001) aufgefiihrt.

So zeigt die Tabelle 3.6 die absolute Hohe und die zeitliche Entwicklung des privaten
Vermogens in Deutschland, getrennt nach West- und Ostdeutschland auf Basis der
EVS-Daten nach Hauser und Stein (2001).

Tabelle 3.6: Vermogenssummen und Immobilienvermégen privater Haushalte in
der Bundesrepublik Deutschland aufgeteilt nach West- und Ost-

deutschland fiir die Jahre 1988, 1993 und 1998
(Hauser und Stein (2001))

Westdeutschland Ostdeutschland

Jahr 1988 | 1993 | 1998 1993 1998

Gesamtvermogen [Mrd. €]

Bruttovermogen 2.297 4.200 4.578 282 414
Schulden 313 538 668 25 73
Nettovermdgen 1.984 3.662 3910 257 341

Immobilienvermogen [Mrd. €]

Bruttoimmobilienvermdgen 1.761 3.205 3.451 192 272
Hypothekenschulden u. . 282 489 620 19 64
Nettoimmobilienvermdgen 1.480 2.716 2.831 172 208

Die starkste Vermogensmehrung fand in Westdeutschland von 1988 bis 1993 statt.

»Das Nettoimmobilienvermdgen dominiert das gesamte Nettovermdgen privater
Haushalte in beiden Landesteilen. In Westdeutschland macht es 1998 72 % und in
Ostdeutschland 61 % des Nettovermogens aus (Hauser und Stein, 2001). Ferner stel-
len Hauser und Stein (2001) fest, dass das Immobilienvermogen starker konzentriert
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ist als das Geldvermdgen und dass in Ostdeutschland sowohl Immobilenvermdgen als
auch Nettovermdgen noch ungleicher verteilt sind als in Westdeutschland.

Hauser und Stein (2001) ermitteln das durchschnittliche Nettovermogen der Haushalte
im Jahr 1998 in Westdeutschland mit rund 130.000 €, das in Ostdeutschland mit knapp
50.000 €. Diese Zahl ist in mehrfacher Hinsicht mit den Durchschnittswerten aus der
Studie von Frohn und Weiland (2001) nicht vergleichbar. Neben den zwei Jahren
Unterschied im Bezugszeitpunkt heben Frohn und Weiland (2001) auf das gesamte
Bruttovermdgen ab, unabhédngig von einem Haushaltsbezug.

Das durchschnittliche Nettovermdgen der privaten Haushalte differenziert nach der
sozialen Stellung der Bezugsperson auf Basis der EVS ist in Tabelle 3.7 aufgefiihrt.

Tabelle 3.7: Nettovermogen der privaten Haushalte in West- und Ostdeutsch-
land nach der sozialen Stellung der Bezugsperson fiir die Jahre

1988, 1993 und 1998
(Hauser und Stein (2001))

Westdeutschland Ostdeutschland
Jahr 1988 1993 1998 1993 1998
. 1 225 T€ 285 T€ 284 T€ 99 T€ 111 TE
Selbstdndiger
272 % 225 % 218 % 257 % 222 %
k k
Landwirt 156 T€ 320 T€ 320 T€
189 % 252 % 245 % * *
96 T€ 152 T€ 179 T€ 33 T€ 67 T€
Beamter
116 % 120 % 138 % 85 % 135 %
85 T€ 125 T€ 127 T€ 46 T€ 61 T€
Angestellter
103 % 98 % 98 % 120 % 122 %
. 71 T€ 100 T€ 96 T€ 40 T€ 54 T€
Arbeiter
86 % 79 % 73 % 105 % 107 %
. 33 T€ 65 T€ 69 T€ 27 T€ 32 T€
Arbeitsloser
40 % 51 % 53 % 69 % 64 %
sonst. Nichterwerbstétiger 69 T€ 117 T€ 124 T€ 29 T€ 35 T€
83 % 92 % 95 % 75 % 69 %
Durchschnitt 83 T€ 127 T€ 130 TE 38 T€ 50 T€
100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
* nicht ausgewiesen, weil die Anzahl der in der EVS enthaltenen ostdeutschen Haushalte mit einem Landwirt als Be-

zugsperson unter 30 Fillen liegt.

Bei diesem Vergleich liegen die Landwirte in Westdeutschland im Jahre 1998 mit
einem Durchschnittsvermdgen von 320.000 € noch vor den Selbststindigen an erster
Stelle. Den starken Vermogensanstieg bei den Landwirten erkldren Hauser und Stein
(2001) neben den allgemeinen Effekten der Wertsteigerung mit dem Strukturwandel in
der Landwirtschaft. Sie vermuten, dass speziell Landwirte mit kleineren Hofen den
Betrieb aufgegeben haben und damit ihre soziale Stellung gedandert haben, so dass das
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durchschnittliche Nettovermdgen der verbleibenden landwirtschaftlichen Haushalte
anstieg.

Auf unterschiedlichem Niveau entspricht die Rangfolge nach sozialer Stellung in
Ostdeutschland derjenigen in Westdeutschland.

Des Weiteren ermittelten Hauser und Stein (2001) die durchschnittlichen Nettovermo-
gen der privaten Haushalte differenziert nach dem Alter der Bezugsperson, wie dies in
Tabelle 3.8 dargestellt ist.

Tabelle 3.8: Nettovermogen der privaten Haushalte in West- und Ostdeutsch-
land nach dem Alter der Bezugsperson fiir die Jahre 1988, 1993 und

1998
(Hauser und Stein (2001))

Alter der Westdeutschland Ostdeutschland
Bezugsperson|  19gg 1993 1998 1993 1998
unter 25 9 T€ 14 T€ 31 T€ 9 T€ 17 T€
Jahre 11 % 11 % 24 % 24 % 359%
25bisunter | 36 T€ 52 T€ 59 T€ 31 T€ 41 TE€
35 Jahre 43 % 41 % 45 % 80 % 82 %
35bisunter | 85 T€ 122 T€ 117 T€ 51 T€E 59 T€
45 Jahre 103 % 96 % 90 % 132 % 117 %
45 bisunter | 122 Te€ 177 T€ 175 T€ 51 T€ 69 T€
55 Jahre 147 % 140 % 135 % 132 % 138 %
55 bis unter 113 T€ 175 T€ 199 T€ 43 T€ 59 T€
65 Jahre 136 % 138 % 153 % 112 % 117 %
65 Jahreund | 72 T€ 128 T€ 130 T€ 27 T€ 32 T€
dariiber 86 % 101 % 100 % 71 % 63 %
Durchsehnitt |83 T€ 127 T€ 130 T€ 38 T€ 50 T€
100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Analog einer Lebenslaufbetrachtung steigt das Nettovermogen der Westdeutschen mit
dem Lebensalter bis ungefahr zur Verrentungsgrenze an. Einer Ansparphase wiahrend
des Arbeitslebens folgt eine Entsparphase im Alter. Die &lteste Haushaltsgruppe weist
dementsprechend wieder niedrigere Werte auf. Hauser und Stein (2001) geben jedoch
zu bedenken, dass diese Zahlen keine ,,Langsschnittergebnisse* fiir die selben Haus-
halte darstellen, sondern einen stichtagsbezogenen Querschnitt aller Haushalte, ,,die
ithre Lebensldufe unter sehr unterschiedlichen gesamtwirtschaftlichen Umstdnden
verbracht haben. ... Von 1988 bis 1998 haben sich in Westdeutschland Verschiebun-
gen zwischen den Jahrgangsgruppen ergeben, welche auf starke Kohorteneffekte hin-
deuten, die durch Krieg, Inflation und wirtschaftliche Depression verursacht wurden.*

In Osterreich schiitzen Farny, Gall und Predl (1997) das umfassende Gesamtvermdgen
aller osterreichischen Privathaushalte im Jahre 1993 auf ca. 406 Milliarden €. Hierbei
wurden nach eigener Aussage vorsichtige Ansédtze gewdihlt. Es wurde neben dem Fi-
nanzvermdgen auch das Betriebsvermogen, das Grundvermdgen und das land- und
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forstwirtschaftliche Vermogen bzw. deren geschitzte Verkehrswerte sowie sonstiges
Vermogen beriicksichtigt und ausstehende Darlehen dagegen gerechnet. Das Gesamt-
vermoOgen der Osterreichischen Privathaushalte wurde damit auf mehr als das Zweiein-
halbfache des Bruttoinlandsproduktes geschétzt, im Durchschnitt auf ca. 128 T€ pro
Haushalt. Bezogen auf den einzelnen Einwohner (8,03 Mio., Statistik Austria (2003a))
sind das ca. 50 T€.

Dieses Ergebnis erscheint einerseits zumindest im Vergleich zum Ergebnis der deut-
schen Untersuchung von Frohn und Weiland (2001) zunichst wenig plausibel. Es ist
auf den ersten Blick nicht nachvollziehbar, warum das Pro-Kopf-Vermdgen in Oster-
reich nur ca. ein Viertel des deutschen Wertes betragen soll. Tatséchlich wiaren gewis-
se Unterschiede zwischen den beiden Landern vorstellbar und auch begriindbar. Das
Bestreben von Farny, Gall und Predl (1997) eine Uberbewertung auf jeden Fall zu
vermeiden, hat sicherlich dazu gefiihrt, dass Verkehrswerte zumindest in Teilbereichen
zu niedrig angesetzt wurden. Zudem darf nicht vergessen werden, dass die beiden
Untersuchungen sieben Jahre auseinander liegen und speziell beim Geld- und Wertpa-
piervermdgen Ende der 1990er Jahre ein sehr starker Anstieg zu verzeichnen war, der
kurz nach der Untersuchung von Frohn und Weiland (2001) seinen Hohepunkt erreicht
hatte.

Andererseits stimmen die Ergebnisse von Farny, Gall und Predl (1997) fiir das durch-
schnittliche gesamte Haushaltsvermdgen aller Osterreicher im Jahre 1993 mit ca.

128 T€ eher zufillig verhiltnismaBig gut mit den ermittelten 127 T€ fiir das Nettover-
mogen der Westdeutschen im Jahre 1993 nach der Auswertung von Hauser und Stein
(2001) iiberein.

An dieser Stelle sei daher noch kurz auf das Einzelergebnis der Untersuchung von
Farny, Gall und Predl (1997) fiir das land- und forstwirtschaftliche Vermogen in Os-
terreich fiir das Jahr 1993 eingegangen, um die Relation zwischen Einheits- und Ver-
kehrswert zu diskutieren.

Dieses land- und forstwirtschaftliche Vermogen ermitteln die Autoren tliber eine Hoch-
rechnung aus den Ergebnissen eines Testbetriebsnetzes fiir die Landwirtschaft und
verproben es mit der Grunderwerb- und der Einheitswertstatistik. Es ergibt sich ein
,vorsichtig geschitzter Gesamtwert* des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens in
Osterreich fiir das Jahr 1993 in Hohe von 38 Milliarden € und damit ,,mehr als das
Neuneinhalbfache des Einheitswertes®.

Hauser und Stein (2001) stellen fiir das bei der EVS 1993 in Deutschland ermittelte
gesamte Immobilienvermodgen wohl eher zufillig eine fast identische Relation wie
Farny, Gall und Predl (1997) fiir das Osterreichische land- und forstwirtschaftliche
Vermogen fest: Da fiir die EVS 1993 sowohl Einheitswerte als auch die Verkehrswerte
erfragt wurden, ,.konnen auf Basis dieser Daten Relationen von Verkehrswerten zu
Einheitswerten ermittelt werden. Diese Relationen betragen im Jahre 1993 fiir West-
deutschland 9,1 und fiir Ostdeutschland 10,0.*

Die letzte Hauptfeststellung der Einheitswerte des land- und forstwirtschaftlichen
Vermdgens fand in Osterreich 1988 statt und hat nach Ostat (1993), zitiert in Farny,
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Gall und Predl (1997), fiir die einzelnen Nutzungsarten die in Tabelle 3.9 dargestellten
Durchschnittswerte ergeben.

Tabelle 3.9: Land- und forstwirtschaftliche Ei.pheitswerte (ohne Gebaude) nach
verschiedenen Nutzungsarten in Osterreich

(Hauptfeststellung 1988)
(Ostat (1993), zitiert in Farny, Gall und Predl (1997))

Nutzungsart Fille Flache Einheitswert
absolut % absolut % T€ % | €/ha
| Gértnereien 4.022 0 3.758 0 27.556 1 |7.333
iibriges 1. u. f. Vermogen 5.449 1 3.540 0 16.785 1 | 4.742
Weingirten 65.173 7 61.321 1 167.687 6 |2.735
Landwirtschaft 515.402 52 | 2.710.061 | 35| 1.854.077 | 69 | 684
Forstwirtschaft 342342 | 35 | 3.384.582 | 43 605.814 23 | 179
Energieholzflichen 70 0 50 0 3 0 51
Alpen 10.960 1 743.669 10 19.032 1 26
Landwirtschaft mit geringer
Ertragsfihigkeit 8.116 1 68.506 1 998 0 15
unproduktives Land 37.184 4 833.216 11 0 0 0
insgesamt 988.718 | 100 | 7.808.703 |100] 2.691.951 |100| 345

Die Summe der in Tabelle 3.9 fiir die festgestellten Einheitswerte der verschiedenen
land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsarten belduft sich auf rund 2,7 Milliarden €.
Um auf den Gesamteinheitswert des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens in
Osterreich zu kommen, sind diesen 2,7 Milliarden noch der Einheitswert der Gebdude
bzw. der Gebdudeteile zuzurechnen, die zu den Betrieben gehoren. Dieser Gebaude-
einheitswert beliuft sich in Osterreich auf ca. 1,24 Milliarden €. Somit betrigt der
gesamte Einheitswert der Land- und Forstwirtschaft in Osterreich mit Stand 1988 ca.
3,95 Milliarden € (Farny, Gall und Predl (1997)) oder rund 4 Milliarden €.

Geht man davon aus, dass die Gebdudeeinheitswerte flichenproportional auf die Be-
triebe aufgeteilt sind, was sicherlich zu einer relativen Uberbewertung der Forstbetrie-
be fiihrt, aber nur einen gewissen Anhalt fiir eine Groenordnung geben soll, so erhoht
sich der Einheitswert der Forstwirtschaft um ca. 0,5 Milliarden € oder rund 160 €/ha,
der der Landwirtschaft um 0,4 Milliarden € und ebenfalls um ca. 160 €/ha. Somit
ergibt sich insgesamt fiir die Forstwirtschaft ein durchschnittlicher rechnerischer Ein-
heitswert von ca. 340 €/ha und fiir die Landwirtschaft von 840 €/ha. Der landwirt-
schaftliche Einheitswert ist somit im Durchschnitt mindestens zweieinhalb mal so
hoch wie der forstliche.

Rechnet man den durchschnittlichen Gebaudeanteil von ca. 160 €/ha auf den durch-
schnittlichen Einheitswert der land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsarten mit

345 €/ha auf, so ergibt sich ein durchschnittlicher Einheitswert der osterreichischen
Land- und Forstwirtschaft mit Stand 1988 von rund 500 €/ha. Verglichen mit dem
durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreisstatistik 1995 (Osterreichisches statisti-
sches Zentralamt, 1997, s. Punkt 4.1.2) in Hohe von 16,8 T€/ha eine ca. 30- bis
35fache Untergewichtung und nicht nur eine Neueneinhalbfache wie Farny, Gall und
Predl (1997) feststellen.
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33 Statistik zur Vermogenssteuer in Deutschland

Bereits seit 01.01.1994 wird in Osterreich keine Vermdgenssteuer mehr erhoben. Aus
den Vorjahren wurde auf eine Auswertung von statistischen Veroffentlichungen dieser
Steuerart fiir Osterreich verzichtet. Bedenkt man das Alter der allenfalls vorhandenen
Daten und geht ferner davon aus, dass die Osterreichische Vermdgenssteuer das tat-
sichliche Vermdgen der Osterreicher nur dhnlich verzerrt wiedergeben kénnte wie die
im Folgenden dargestellte deutsche Vermogenssteuerstatistik, so scheint die Be-
schrinkung auf die Auswertung der deutschen Vermogenssteuerstatistik vertretbar.
Hinzu kommt, dass die unter Punkt 3.2 angefiihrte Untersuchung von Farny, Gall und
Predl (1997) zumindest einen Eindruck vom tatséchlichen Vermogen bzw. der
Schwierigkeit seiner Ermittlung in Osterreich gibt.

Die letzten offiziellen Zahlen zum Vermdgen der Deutschen stammen aus der letzten
Hauptveranlagung zur Vermogenssteuer mit Stichtag 01.01.1995, ausgewertet durch

die statistischen Landesamter und das Statistische Bundesamt (Statistisches Bundes-

amt (1999a)), und sind damit ebenfalls schon ziemlich alt.

Nach den Beschliissen des Bundesverfassungsgerichtes vom 22.06.1995 (Bundessteu-
erblatt II 1995 S. 655-670 und Bundessteuerblatt IT 1995 S. 671-675) wird die Vermo-
genssteuer ab 01.01.1997 auch in Deutschland nicht mehr erhoben. Hauptausloser fiir
diesen Beschluss und gleichzeitig grofite Schwiche der daraus abgeleiteten Statistik
fiir die Zwecke der zutreffenden Abschétzung des in Deutschland vorhandenen Ver-
mogens ist die vom Gericht festgestellte Ungleichbehandlung der verschiedenen Ver-
mogensarten, besonders die systematische Unterbewertung des Grundbesitzes. So
wurde auch bei der Vermogenssteuer der zu versteuernde Wert in diesem Bereich auf
Basis der veralteten Einheitswerte von 1964 ermittelt, im Gegensatz zu den zeitnahen
Wertermittlungen der beiden anderen Vermdogensarten Betriebsvermdgen und sonsti-
ges Vermogen.

Bereits 1991 ging der Bundesrechnungshof in einem Schreiben an den Vorsitzenden
des Finanzausschusses des Deutschen Bundestages, zitiert in Schelle/Schemmel
(1993), davon aus, dass die Einheitswerte bei Immobilien nur ca. ein Fiinftel des tat-
sdchlichen Verkehrswertes erreichen. Die fiir diesen Bericht untersuchten

2.874 Einzelfille ergaben das in Tabelle 3.10 dargestellte Bild.
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Tabelle 3.10: Uberschliigig ermitteltes Verhiltnis der Einheitswerte zu den Ver-

kaufspreisen anhand von Fallbeispielen des Bundesrechnungshofes
(nach Schreiben des Bundesrechnungshofes vom 25. 03.1991 an den Vorsitzenden des Finanzausschus-
ses des Deutschen Bundestages, zitiert in Schelle/Schemmel (1993))

Zahl der Anteil des Finheitswertes am Kaufpreis in %

untelgzillllce hten minimal maximal | geometrisches Mittel
unbebaute Grundstiicke 669 1,4 95,3 10,3
Einfamilienhéduser 1.314 1,1 74,7 13,6
Zweifamilienhduser 255 1,4 473 13,0
Mietwohngrundstiicke 233 2,6 141,3 13,7
Geschiftsgrundstiicke 182 2,0 140,9 21,5
gemischt genutzte Grundstiicke 221 2,9 97,7 16,4

Fiir die untersuchten unbebauten Grundstiicke ermittelte der Bundesrechnungshof im
Durchschnitt einen um ca. das Zehnfache hoheren Verkehrswert als den von den Steu-
erbehorden festgesetzten Einheitswert. Zur Reprisentativitit der Untersuchung wurden
keine Angaben gemacht. Es ist aber davon auszugehen, dass sich der Bundesrech-
nungshof bemiiht hat, die Gesamtsituation in Deutschland objektiv abzubilden.

Fiir den Bereich der land- und forstwirtschaftlichen Immobilien gehen Schel-
le/Schemmel (1993) davon aus, dass bei einer Anpassung der Grundsteuer, die auch
auf dem Einheitswert basiert, an den tatsdachlichen Verkehrswert ,,ein Landwirt mit
einer Grundsteuer-Erhohung auf das 30fache des bisherigen Betrages rechnen miisste,
ein Forstwirt moglicherweise mit einer Erhohung auf das 300fache der bisherigen
Grundsteuerschuld®. Der von diesen Autoren fiir die Landwirtschaft genannte Faktor
30 deckt sich mit den unter Punkt 3.2 angestellten Uberlegungen zum Verhiltnis des
durchschnittlichen Kaufpreises land- und forstwirtschaftlicher Einheiten zum Ein-
heitswert in Osterreich mit dem dort ermittelten Faktor 30 bis 35.

Es konnte fiir Waldfldchen in keiner amtlichen Statistik eine getrennte Auswertung
gefunden werden, die Riickschliisse auf den durchschnittlichen Verkehrswert von
Wald oder einen durchschnittlichen Einheitswert zuldsst. Moog (2003) stellte durch-
schnittliche Einheitswerte aus den Kennzahlen fiir den Landervergleich aus den jewei-
ligen Jahresberichten einzelner Landesforstverwaltungen zusammen, die in Tabelle
3.11 wiedergeben sind.

Tabelle 3.11: Durchschnittliche Einheitswerte einzelner groler Landesforst-

verwaltungen
(Moog (2003))
Staatsforst Bayern Baden-Wiirttemberg Niedersachsen Rheinland-Pfalz
(Jahr) (2000) (2000) (1997) (1996)
Einheitswert 141 €/ha 228 €/ha 81 €/ha 77 €/ha

Geht man zum Zwecke einer groben Schédtzung davon aus, dass der Landeswald in
etwa reprasentativ flir den ganzen Waldbesitz eines Landes ist und dass mit den vier
waldflachenstarken Léandern zumindest Westdeutschland einigermalen stellvertretend
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abgebildet ist, so erhédlt man einen durchschnittlichen Einheitswert des Waldes in
Westdeutschland auf Basis der Hauptfeststellung von 1964 von ca. 120 bis 150 €/ha
(arithmetisches Mittel: 132 €/ha, mit der gesamten Landeswaldfliche gewogenes Mit-
tel: 143 €/ha).

Im Vergleich dazu liegt dieser Wert in Osterreich, allerdings 1988 neu festgestellt, wie
unter Punkt 3.2 kalkuliert, bei 179 €/ha ohne Gebaudeanteil bzw. bei maximal
340 €/ha inklusive des Gebaudeanteils etwas hoher.

Geht man davon aus, dass Waldgrundstiicke derzeit in der Regel in einer weiten Span-
ne zwischen 5.000 €/ha und 25.000 €/ha gehandelt werden, so ergibt sich ein mogli-
cher Faktor von ca. 30 bis 210 als MaB fiir die Unterbewertung des forstwirtschaftli-
chen Grundeigentums durch die Einheitsbewertung in Deutschland. Fiir die Situation
Anfang der 1990er Jahre scheint somit das von Schelle/Schemmel (1993) genannte
300fache als Obergrenze gerade noch vorstellbar, entsprach aber auch damals sicher-
lich nicht dem Durchschnitt. Verstirkt wird diese Einschdtzung wenn man bedenkt,
dass Wald an der oberen Grenze der gewédhlten Preisspanne auf Grund von Lage und
Holzvorrat sicherlich einen iiberdurchschnittlichen Einheitswert besitzt.

Nimmt man den Durchschnitt der Preisvorstellungen aus den Jagdzeitungen fiir grof3e-
re Waldflachen in Westdeutschland mit 7.135 €/ha (s. Punkt 2.4.5.2) als Vergleichs-
mal, so ergibt sich ein Faktor von 48 bis 60. Dabei liegt einerseits der geforderte Preis
in den Anzeigen im Zweifelsfalle iiber dem Preis bei Vertragsabschluss, andererseits
wurden bei der Untersuchung unter Punkt 2.4 nur grof3e und damit pro Fldcheneinheit
eher geringer bezahlte Flichen untersucht. Deshalb scheint dieser Ansatz flir durch-
schnittliche Verkehrswerte von Wald zum Zwecke einer groben Kalkulation vertret-
bar.

Die Kapitalverzinsung ist, wie unter Punkt 3 bereits ausgefiihrt, speziell im Bereich
der Land- und Forstwirtschaft sehr gering. In abgeschwéchter Form gilt dies auch fiir
das Immobilienvermdgen, zumindest fiir den Bereich der Wohnimmobilien. Damit ist
aus diesem Bereich mit im Vergleich zum eingesetzten Kapital relativ wenig neu gene-
rierten, wiederanlagefahigen finanziellen Mitteln zu rechnen. Dies bestitigen die Aus-
fiihrungen zur Lohnsteuerstatistik in Kapitel 3.1, Tabelle 3.3. Sehr wohl ist aber ein
Aktivtausch Grundvermogen gegen Grundvermogen moglich.

Bei der Interpretation der Vermogenssteuerstatistik ist weiterhin zu beachten, dass
diese sich nur auf das Vermogen der Bewohner der alten Lénder bezieht. Die Vermo-
gen in den neuen Léndern waren bis zum Schluss von der Vermdgenssteuer befreit.
Allerdings war und ist, wie unter Punkt 3.2 bereits beschrieben, in Ostdeutschland nur
sehr wenig Vermdgen im Vergleich zur gesamten Bundesrepublik vorhanden.

Des Weiteren gibt es auch bei der Ermittlung der betrieblichen Vermdgen zu Vermo-
genssteuerzwecken einige Vergiinstigungen (Freibetridge, Minderansétze etc.), die das
tatsdchliche Betriebsvermdgen auf einen geringeren Steuerwert reduzieren.

Insgesamt kommen die Gutachter der Deutschen Bundesregierung (2001) zu dem
Schluss, dass ,,die Zahl der Vermogensmillionédre im Sinne der Vermdgenssteuer im
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Niveau viel niedriger und in der Zunahme weniger stark [ist, Anmerkung des Verfas-
sers] als die Zahl der tatsdchlichen Vermogensmillionédre, vor allem weil beim steuer-
lichen Gesamtvermogen privater und betrieblicher Grundbesitz erheblich unter
Marktwert mit starren Einheitswerten angesetzt wird, Schulden dagegen voll abgezo-
gen sind®.

3.3.1 Allgemeine Aussagen zu den Vermogenssteuerpflichtigen in West-
deutschland

Insgesamt wurden in der alten Bundesrepublik zum Stichtag 01.01.1995 fiir die Ver-
mogenssteuer gut eine Million, genau 1.0233.313 unbeschrinkt steuerpflichtige natir-
liche Personen erfasst, mit einem vermogenssteuerlich anrechenbaren Gesamtvermo-
gen von 468 Mrd. €. Diese Gruppe der unbeschrankt steuerpflichtigen natiirlichen
Personen stellt mit gut 94 % der Grundgesamtheit der vier steuerpflichtigen Vermo-
gensgruppen die bei weitem wichtigste Gruppe dar.

Die zweite Gruppe von 45.187 unbeschrénkt steuerpflichtigen, nicht natiirlichen Per-
sonen, davon wiederum 79 % GmbHs, mit einem zu versteuernden Gesamtvermogen
von weiteren 207 Mrd. €, spielen als Eigentiimer bzw. Interessenten auf dem Markt fiir
land- und forstwirtschaftliche Immobilien alleine schon zahlenméaBig eine untergeord-
nete Rolle. Bei der Veranlagung 1995 waren in dieser Gruppe lediglich 112 Félle mit
land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen, davon nur 3 Fille mit tiber 5,1 Mio. €
Gesamtvermogen erfasst.

Anders als bei der Systematik der Einkommensbesteuerung ist bei der Vermogens-
steuer die Betriebsform fiir die Zuordnung zur Land- und Forstwirtschaft ohne Bedeu-
tung. Auch ein in einem Gewerbebetrieb vorhandenes land- und forstwirtschaftliches
Vermogen muss also als solches ausgewiesen werden. Somit sollten alle groeren
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe Westdeutschlands erfasst sein.

Der einzige in Bayern bekannte, liberwiegend forstwirtschaftlich ausgerichtete Betrieb
einer nicht natiirlichen Person oder Personengesellschaft, ist die Forst Ebnath AG.
Weitere nichtnatiirliche Eigentiimer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe konnten
bei den groBen Chemieunternehmen zu finden sein, die ihre eigenen Versuchsgiiter
unterhalten (BASF, Bayer, Hoechst usw.), oder aus dem Bereich Bergbau (zum Bei-
spiel Braunkohle) stammen. Oder es konnten, zumindest theoretisch, derzeit durch die
unterschiedliche Erbschaftsbesteuerung von Privat- und Betriebsvermogen wieder in
der Diskussion, in betriebliche Vermdgen umgewandelte landwirtschaftliche Privat-
vermogen sein. Diese erbschaftsteuerliche Begiinstigung betrieblicher Vermdgen gibt
es aber erst seit 1997. Zudem sind land- und forstwirtschaftliche Vermogen erb-
schaftsteuerlich auch weiterhin relativ gering bewertet.

Die zwei weiteren Kategorien der Vermdgenssteuerpflichtigen, ndmlich die beschrankt
steuerpflichtigen natiirlichen und nicht natiirlichen Personen, werden als Steuerauslén-
der nur mit ihrem inlédndischen Vermdgen erfasst. Insgesamt handelt es sich bei diesen
nur um 19.092 Steuerpflichtige, davon 17.940 (94 %) natiirliche Personen. Die nicht
natlirlichen Personen der beschriankt Steuerpflichtigen haben insgesamt nur 0,6 Mio. €
festgestelltes land- und forstwirtschaftliches Vermogen, auf 14 Fille verteilt.
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Die natiirlichen, bedingt Steuerpflichtigen haben in 1.694 erfassten Fillen nur land-
und forstwirtschaftliches Vermdgen von insgesamt 10,4 Mio. € in Deutschland. Das
entspricht nur 0,6 % des gesamten erfassten land- und forstwirtschaftlichen Vermo-
gens der alten Bundesrepublik in Hohe von ca. 1,6 Mrd. €. Damit sind Steuerauslédnder
bisher als Eigentiimer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in Deutschland kaum in
Erscheinung getreten und als Nachfrager nach land- und forstwirtschaftlichen Betrie-
ben wohl zu vernachléssigen.

Als Haupteigentiimer und Hauptinteressenten konnen somit zusammenfassend die
unbeschrinkt steuerpflichtigen, natiirlichen Personen, also insgesamt 94 % aller Ver-
mogenssteuerpflichtigen mit gut zwei Drittel des erfassten Gesamtvermdgens sowie
98,8 % des erfassten land- und forstwirtschaftlichen Vermogens identifiziert werden.

Einen Uberblick iiber die Verteilung des fiir Zwecke der Vermdgenssteuer erfassten
Gesamtvermogens, des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens und der Steuerfille
mit land- und forstwirtschaftlichem Vermogen gibt Tabelle 3.12.

Tabelle 3.12: Vermogenssteuerpflichtige, steuerbares Gesamtvermogen und land-
und forstwirtschaftliches Vermogen in Deutschland nach Personen-
gruppen (Hauptveranlagung 1995)

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

. steverbares davon land- u. forstwirtschaftliches
Steuerpflichtige | Gesamtver- N
. .. Vermdgen
vermogenssteuer- mogen
pflichtige am
Personengruppen Anzahl | rel. | Absolut | rel. | Absolut | rel. Gesamt- Fille
vermdgen
% | Mio.€ | % | Mio. € % % %
unbe- natiirliche | 1.023.313|94,1| 468.059 | 68,5]| 1.616,7 | 98,79 0,35 179.358 99,0
schrankt | Micht 15100 145 1207.172[303] 88 | 054 | 0,00 112 0,06
natiirliche
be- natiirliche | 17.940 | 1,6 | 4.076 | 0,6 10,4 0,64 0,26 1.694 (0,93
schrink¢ | nicht 1152 | o1 | 3827 |06 06 | 004]| 0,02 14 (0,01
natiirliche
Summe 1.087.583| 100 | 683.134 | 100 | 1.636,5 | 100 0,24 181.178 | 100

Es zeigt sich, dass 179.358 unbeschrinkt vermogenssteuerpflichtige natiirliche Perso-
nen land- und forstwirtschaftlichen Besitz hatten. Das waren 17,5 % aller Vermogens-
steuerpflichtigen dieser Gruppe und damit mehr als im Durchschnitt aller Vermogens-
steuerpflichtigen (16,6 %), besonders wenn man bedenkt, dass die Gesamtheit von den
voll steuerpflichtigen natiirlichen Personen dominiert wird. Diese Gruppe hat auch
einen weit iiberdurchschnittlichen Anteil in land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen
angelegt. Damit sei nochmals die hohe Bedeutung der privaten Inldnder als Eigentii-
mer land- und forstwirtschaftlicher Flichen aufgezeigt.

Stellt man den Bezug zur Lohsteuerstatistik her, so stehen im Jahr 1995 diese 179.358
vermOgenssteuerpflichtigen natiirlichen Personen mit land- und forstwirtschaftlichem
Vermogen den 202.592 Einkommensteuerpflichtigen mit iberwiegendem Einkommen

Seite 83



Die potentielle Nachfrage

aus Land- und Forstwirtschaft (s. Tabelle 3.3) bzw. den 477.095 Einkommensteuer-
pflichtigen mit positiven Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft (s. Tabelle 3.2)
gegeniiber. Daraus folgt, dass bei der Vermogenssteuer doch ein relativ hoher Anteil
der Land- und Forstwirtschaft betreibenden Personen erfasst wird. Der Anteil an allen
Einkommensteuerpflichtigen von 1,7 % erhoht sich hier, wie oben beschrieben, auf
17,5 % bzw. 16,6 % aller Vermdgenssteuerpflichtigen.

Verglichen mit dem geschitzten Gesamtgeldvermdgen nach der Studie von Frohn und
Weiland (2001) mit 7,8 Billiarden € fiir das Jahr 2000 bzw. dem Nettoprivatvermdgen
aller deutschen Haushalte fiir das Jahre 1998 auf Basis der EVS-Daten, ausgewertet
von Hauser und Stein (2001), mit 4,578 Billiarden €, erfasst die Vermogenssteuer mit
einem ermittelten Gesamtvermdgen von 0,683 Billiarden € nur einen Bruchteil. Dies
liegt zum einen, wie bereits beschrieben, an den zu niedrigen Bewertungsansitzen der
Einheitsbewertung und den Vergiinstigungen beim Betriebsvermogen. Zu einem nicht
unerheblichen Teil sind es aber zum anderen die Freibetrage, die dazu fithrten, dass
1995 insgesamt nur gut eine Million Westdeutscher von insgesamt {iber 65 Mio. zur
Vermogenssteuer iiberhaupt herangezogen wurden.

3.3.2 Unbeschrinkt steuerpflichtige natiirliche Personen

Vom besteuerbaren Gesamtvermdgen der Westdeutschen entfielen 1995 auf die

21,0 % selbstandigen Vermogenssteuerpflichtigen 41,6 % des Vermogens, auf Ange-
stellte mit 14,9 % der Personen 14,5 %, auf Beamte mit 2,8 % der Steuerpflichtigen
1,7 %. Allerdings wurden bei der steuerlichen Erhebung die besonderen Regelungen
fiir die Alters- und Krankenversorgung der Beamten ebenso wenig beriicksichtigt wie
die Renten- und sonstigen Anwartschaften der abhéingig Beschiftigten. Deshalb
kommt es im Vergleich mit den Selbstéindigen, die ihre Alterssicherung selbst organi-
sieren miissen, bei diesen Personengruppen zu nicht unerheblichen Unterbewertungen.
»Das Quasivermogen aus Renten- und Pensions-Anwartschaften hat eine betrichtliche
Hohe. Der Anwartschaft auf eine Durchschnittsrente entspricht bei gegenwértiger
Lebenserwartung und einem jihrlichen Zinssatz von 5 % zum Zeitpunkt des Ubergan-
ges in die Rente ein Quasivermogen von rund 280.000 DM* (143 T€) (Schiissler,
Lang, Buslei (2000)). Allerdings sind diese bei der Vermogensbesteuerung nicht be-
riicksichtigten Rentenvermogen fiir die Zwecke dieser Untersuchung eher unbeacht-
lich, weil sie, wenn iiberhaupt, nur schwer verfiigbar sind und somit fiir den Ankauf
von Grundbesitz in der Regel nicht in Frage kommen.

Immerhin 40,1 % des erfassten Vermdgens liegen in Handen von Nichterwerbstitigen
(58,5 % aller Steuerpflichtigen). Hiervon sind mit 52 % der Gesamtsteuerpflichtigen
die Rentner und Pensionire bei 32,9 % des erfassten Gesamtvermodgens die dominie-
rende Gruppe. Es ist aber unwahrscheinlich, dass die dltere Generation noch eine gro-
Be Rolle als Kdufer bzw. Nachfrager nach land- und forstwirtschaftlichen GroBBobjek-
ten spielt, wenngleich das ermittelte Durchschnittsalter der Kaufinteressenten bei der
Befragung von Forstsachverstindigen (s. Punkt 4.3.4) mit im Durchschnitt 52 Jahren
relativ hoch angegeben wurde.
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Die Gesamtvermogensaufteilung auf die von der amtlichen Vermogenssteuerstatistik
ausgewiesenen Gruppen der Beteiligten am Erwerbsleben zeigt Tabelle 3.13 und Ab-
bildung 3.3.

Tabelle 3.13: Relative Anteile am Gesamtvermogen der Beteiligten am Erwerbs-
leben in Deutschland, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

Gruppen am Erwerbsleben Vermégenss(t;uerpﬂichtige Gesamt:)//ermégen
1] (1]
Land- und Forstwirte 2,5 2,9
Gewerbetreibende 12,4 28.4
freie Berufe 5,0 6,9
sonstige Selbstindige 1,0 3.4
Selbstdndige insgesamt 21,0 41,6
Arbeiter 1,7 0,8
Angestellte 14,9 14,5
Beamte 2,8 1,7
sonstige Nichtselbstindige 1,1 1,4
Nichtselbstindige insgesamt 20,5 18,4
Rentner, Pensionére u. . 52,0 32,9
sonstige Nichterwerbstitige 6,5 7,2
Nichterwerbstitige insgesamt 58,5 40,1
Summe aller Vermogenssteuerpflichtigen 100,0 100,0
sonstige Rentner,
Nichtselbstéindige Pensiondre, u.4.
1,4% 32,9%

Beamte
1,7%

sonstige
Angestellte Nichterwerbstitige
14,5% 7,2%
Arbeiter
0,8% Land- gnd
Forstwirte
sonstige 2,9%
Selbsténdige
3,4%
freie Berufe Gewerbetreibende
6,9% 28,4%

Abbildung 3.3: Relative Anteile am Gesamtvermoégen der Beteiligten am Er-
werbsleben in Deutschland, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

Seite 85



Die potentielle Nachfrage

Die fiir diese Untersuchung besonders wichtige Gruppe der Land- und Forstwirte liegt
mit einem Anteil von 2,5 % der Vermogenssteuerpflichtigen iiber ihrem Anteil an der
Erwerbsbevdlkerung (1,7 %, s. Punkt 3.3.1). Mit 2,9 % des gesamten erfassten Ver-
mogens liegt diese Gruppe auch liber dem Durchschnitt aller Vermogenssteuerpflich-
tigen und dies obwohl, wie oben ausgefiihrt, fiir die Zwecke der Vermdgensbesteue-
rung nur die Einheitswerte ihres Grundbesitzes zum Ansatz kamen.

Auf Grund des durchschnittlich besonders hohen Vermdgens, insgesamt 28,4 % des
durch die Steuer erfassten Vermogens bei einem Anteil aller Steuerpflichtigen von nur
12,4 %, scheint die Gruppe der Gewerbetreibenden ebenfalls interessant.

Betrachtet man die Steuerpflichtigen differenziert nach Familiengrofe, so ist auffal-
lend, dass 55,7 % der Vermogenssteuerpflichtigen in die Gruppe ,,Alleinstehende ohne
Kind* bzw. 34,5 % aller Steuerpflichtigen in die Kategorie ,,Ehegatten ohne Kind*
fallen und damit gemessen an dem Bevolkerungsquerschnitt diese beiden Gruppen
tiberreprésentiert sind. Kinder schmélern also tendenziell den Vermodgensaufbau bzw.
fiihren durch Freibetragsregelungen ofter zu einer Vermdgenssteuerbefreiung. Inwie-

weit dies auch fiir den hier besonders interessierenden Bereich der Grovermdgen gilt
bleibt allerdings offen.

3.3.2.1 Grofivermogen und dessen geographische Verteilung

Die Statistik spricht ab 1 Mio. DM, das sind ca. 511 T€, steuerbarem Vermogen von
Grofvermogen.

Die Verteilung dieser so genannten Gro3vermdgen auf die deutschen Léander ist der
Tabelle 3.14 zu entnehmen.

Tabelle 3.14: Relative Verteilung der Groflvermégen auf die alten Linder,
Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

Vermogenssteuerpflichtige Gesamtvermogen
Land Y Y
() o
Nordrhein-Westfalen 27,3 27,8
Bayern 18,7 19,2
Baden-Wiirttemberg 16,8 17,5
Niedersachsen 9,8 7,9
Hessen 8,7 9,5
Hamburg 4.5 5,7
Rheinland-Pfalz 4,6 4,3
Berlin (West) 4,5 3,9
Schleswig-Holstein 3,3 2,5
Bremen 1,1 1,2
Saarland 0,7 0,5
Steuerpflichtige insgesamt 100,0 100,0

In den drei Landern Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-Wiirttemberg wurden
zusammengenommen 62,8 % aller DM-Vermogensmilliondre zur Vermogenssteuer
veranlagt. Damit wurden mit 64,5 % des Gesamtvermogens aller DM-Millionére fast
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zwei Drittel des erfassten Gesamtvermogens dieser Millionére in diesen drei Landern
ausgewiesen. Im Vergleich zu den in Tabelle 3.4 dargestellten hohen Anteilen des
laufenden Einkommens in diesen drei Landern stellt dies eine noch stirkere Konzent-
ration dar.

Hierbei handelte es sich nur um die DM-Millionire aus der Gruppe aller unbeschrankt
steuerpflichtigen natiirlichen Personen. Das Bild der lokalen Vermdgensverteilung
andert sich nicht bei Betrachtung der unbeschrinkt steuerpflichtigen nicht natiirlichen
Personen. Das bedeutet, dass wohl ein enger Zusammenhang zwischen der Lokalisie-
rung von Betriebs- und Privatvermogen besteht.

Veranschaulichend ist in diesem Zusammenhang die Abbildung 3.4, verdffentlicht
vom Statistischen Bundesamt (1999a), die die relative Dichte der DM-
Vermogensmilliondre in den Regionen Westdeutschlands darstellt. Es ist hier nachzu-
vollziehen, dass wirtschaftliche Prosperitéit der Region bzw. des Regierungsbezirkes
und relative Anzahl wohlhabender Personen sehr stark korrelieren. Dies bedeutet, dass
sich sehr viele potentielle Waldkéufer in den groBen Wirtschaftsriumen Deutschlands
konzentrieren.
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Vermogensmilliondre in den Regierungsbezirken
je 10 000 Einwohner

Fruheres Bundesgebiet

Berlin-West

von ... bis unter ... Millionére
=] o-1s
74 15-20
l// /] 20-25
/74 25 - 30
B2 30 und mehr

Statistisches Bundesamt 99 - 06 - 0605

Abbildung 3.4: Relative Dichte der DM-Vermogensmillioniire in den Regie-
rungsbezirken Westdeutschlands, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))
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3.3.2.2 Der oberste Bereich der sehr Wohlhabenden

Tabelle 3.15 zeigt die von der Statistik so bezeichneten Grofvermdgen weiter diffe-
renziert nach GroBenklassen.

Tabelle 3.15: Grofivermogen differenziert nach Groflenklassen, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

GroBenklasse DM-Vermégensmillionédre Gesamtvermdgen
in Mio. € Anzahl % Mio. € %
0,51 -<1,28 111.556 71,9 84.412 29,3
1,28 - <2,56 25.905 16,7 45.341 15,8
2,56 -<5,11 10.359 6,7 36.338 12,6
5,11 -<10,23 4.394 2,8 30.743 10,7
10,23 - < 25,56 2.110 1,4 32.241 11,2
25,56 - <51,13 559 0,4 19.593 6,8
51,13 -<102,26 187 0,1 12.946 4,5
102,26 und mehr 109 0,0 26.244 9,1
DM-Vermoégensmillionére insgesamt 155.179 100,0 287.857 100,0

Fiir die von den Gutachtern der Bundesregierung (2001) im Jahr 2000 angenommenen
ungefahr 1,5 Mio. Privathaushalte mit einem Nettoprivatvermogen ab einer Milli-

on DM (s. Punkt 3.2) wurden fiinf Jahre friither nur ein gutes Zehntel als DM-
Millionére erfasst.

Von den 155.179 im Jahre 1995 von der Vermdgensbesteuerung erfassten DM-
Millionéren entfallen mit 111.556 Personen 71,9 % auf die niedrigste GroBenklasse
mit bis zu 1,28 Mio. € steuerbarem Vermogen. Es ist bei dieser Gruppe nur knapp
30 % des Gesamtvermogens der DM-Millionére lokalisiert.

Mit einem vermogenssteuerlich relevanten Vermogen von tiber 1,28 Mio. € verbleiben
somit im Jahre 1995 nur noch 43.623 Personen in Westdeutschland. Das sind
0,7 Promille der Gesamtbevolkerung.

Im Vergleich mit der oben angefiihrten Untersuchung von Frohn und Weiland (2001)
(s. Punkt 3.2) fiir das Gesamtgeldvermogen im Jahr 2000 und Gesamtdeutschland
ergibt sich hier ein um den Faktor 5 bis 10 niedrigeres Ergebnis. Frohn und Weiland
(2001) ermittelten ca. 365.000 Deutsche, also ca. 4,4 Promille der Bevolkerung Ge-
samtdeutschlands als €-Vermogensmilliondre, wobei sie den Anteil des Vermogens in
den neuen Léndern als sehr gering einstuften. Damit sei nochmals aufgezeigt, wie
unvollstdndig und unbefriedigend die Informationslage tiber die tatsdchlichen Vermo-
gen und deren Verteilung ist.

Auch wenn man die systematische Unterbewertung der Vermogenswerte im Bereich
des Grundvermdogens (Einheitswerte 1964) aber auch des Betriebsvermogens (Freibe-
triige, Minderansitze) in die Uberlegungen mit einbezieht, ist ein gewisses steuerlich
relevantes Mindestgesamtvermdgen notwendig, um grof3e land- und forstwirtschaftli-
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che Einheiten erwerben zu konnen. Deshalb wurde zunéchst die Gruppe ab
10 Mio. DM, gleich 5,11 Mio. € vermdgenssteuerrelevantes Gesamtvermdgen niher
betrachtet.

Bei Vermogen dieser GroBBenordnung treten Fragen der Steuerehrlichkeit in den Hin-
tergrund. Erstens weil derartige Inlandsvermogen hochstens noch in kleinen Anteilen
,Lunbemerkt* bleiben kénnen. Zweitens weil ein Kéufer groBBerer Objekte sicherlich
tiber die Herkunft der Kaufpreissumme Rechenschaft ablegen muss. Drittens weil
insgesamt die Steuerbelastung des Steuerpflichtigen bei der Vermdgenssteuer, anders
als zum Beispiel bei der Einkommensteuer, mit maximal 1 % des anrechenbaren Ver-
mogens weniger Anlass fiir ungesetzliches Verhalten bietet.

Die Tabelle 3.15 zeigt, dass von den gut 1 Mio. unbeschriankt vermdgenssteuerpflich-
tigen natiirlichen Personen Westdeutschlands nur noch 7.359 iibrig bleiben, die ein zu
versteuerndes Rohvermdgen von iiber 5,11 Mio. € besitzen.

Bereinigt um die bei der letzten Erhebung 1995 erstmals eingefiihrte Vergilinstigung
fiir das Betriebsvermdgen weist das Statistische Bundesamt ein so genanntes ,,fiktives
GesamtvermOgen‘ aus. Bei dieser Darstellung steigt die Zahl der Personen mit {iber
5,11 Mio. € Gesamtvermodgen um 1.059 oder 14 % auf 8.418 an. Fiir diese erweiterte
Gruppe reduziert sich die Vermdgensunterbewertung dann auf die zu niedrigen Ein-
heitswerte des Grundbesitzes und der land- und forstwirtschaftlichen Vermogen. Es sei
aber angemerkt, dass auch das jetzt mit dem vollen Wert einbezogene Betriebsvermo-
gen in der Regel nicht so leicht verduBerbar ist und deshalb fiir Kéufe land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe nur eingeschriankt zur Verfiigung steht.

Bezieht man einerseits die Gruppe der Vermdgen ab 2,56 Mio. € mit ein, so ergibt sich
mehr als eine Verdoppelung der potentiellen Interessenten fiir land- und forstwirt-
schaftliche Betriebe um 10.359 Personen auf 17.718 Personen beim steuerlich relevan-
ten Vermogen und sogar um 11.953 Steuerpflichtige auf 20.371 Personen beim ,,fikti-
ven Gesamtvermogen®.

Geht man andererseits davon aus, dass sogar ein steuerlich relevantes Gesamtvermo-
gen von iiber 10,23 Mio. € fiir den Erwerb gréBerer land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe notwendig ist, reduziert sich die Zahl der potentiellen Kaufer um mehr als die
Halfte auf knapp 2.965 Personen bzw. 3.390 bei zu Grunde gelegtem ,,fiktiven Ge-
samtvermogen*‘.

Diesen tiber 10,23fachen €-Millionéren stehen 91 Mrd. € steuerbares bzw. 103 Mrd. €
»fiktives® Vermogen zur Verfligung. Das sind im Durchschnitt ca. 30,3 Mio. € bzw.
30,7 Mio. € pro Person.

Bezieht man schlieBlich die 5,11- bis 10,23fachen Vermogensmilliondre mit in den
Kreis der moglichen Kaufinteressenten ein, so stehen insgesamt 122 Mrd. € steuerba-
res oder rund 138 Mrd. € ,.fiktives* Vermogen bereit und damit gut ein Viertel des
steuerlichen Vermogens aller Vermdgenssteuerpflichtigen.

Bei dieser Gruppe der ab 5,11fachen €-Millionire stehen im Durchschnitt pro Person
16 Mio. € zur Verfiigung. Wobei die grofite Gruppe, d. h. iiber die Hélfte aller Erfass-
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ten, zwischen 5,11 und 10,23 Mio. € Vermdgen liegt und im Durchschnitt nur iiber
7 Mio. € verfligt.

Die Tabelle 3.16 zeigt die Vermdgensverteilung nach Groflenklassen abschlieBend
nochmals insgesamt fiir das ,,fiktive Vermogen* mit durchschnittlichen Vermégen und
anteiligem land- und forstwirtschaftlichem Vermdgensanteil, ermittelt auf Basis der
Einheitsbewertung.

Tabelle 3.16: Fiktives Vermogen mit anteiligem land- und forstwirtschaftlichem
Vermogen nach Groflienklassen, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

steuerpflichtiges davon land- und forstwirtschaftliches
GroBenklasse Gesamtvermdgen Vermogen .
fiktiv durch- ab- durch- rel. Anteil am
schnittl. solut | schnittl. | Gesamtvermdgen
Fille Fille S?uer lgndt' v
in Mio. € Mio. € | Mio. € Mio. € | Mio. € | 20T | TOTStW:
pflichti- | Eigen-
gen tiimer
bis 0,08 45.200 3.150 0,07 5154 25 0,005 | 0,80% | 6,97 %

0,08 -<0,10 92.239 8.269 0,09 10873 51 0,005 | 0,61 % | 5,19%

0,10-<0,13 88.000 | 10.142 0,12 11292 59 0,005 | 0,58 % | 4,56 %

0,13-<0,15 98.881 13.873 0,14 14999 97 0,006 | 0,70 % | 4,59 %

0,15-<0,20 159.123 | 28.290 0,18 25959 189 0,007 | 0,67 % | 4,09 %

0,20 -<0,26 114.118 | 26.086 0,23 19879 163 0,008 | 0,62% | 3,58 %

0,26 - <0,51 248.831 | 88.191 0,35 48679 453 0,009 | 0,51 % | 2,63 %

0,51 -<1,28 126.602 | 96.160 0,76 28577 303 0,011 ] 0,31% | 1,39 %

1,28 - <2,56 29.947 | 52.391 1,75 7743 104 0,013 | 0,20% | 0,77 %

2,56 -<5,11 11.953 | 41.842 3,50 3413 70 0,020 | 0,17% | 0,58 %

5,11 -<10,23 5.028 35.199 7,00 1533 47 0,031 | 0,13% | 0,44 %

10,23 - < 25,56 2.405 36.514 | 15,18 826 34 0,041 | 0,09% | 0,27 %

25,56 - <51,13 662 23.257 | 35,13 276 9 0,031 | 0,04% | 0,09 %
51,13 -< 102,26 206 14.736 | 71,53 100 10 0,102 | 0,07% | 0,14 %
102,26 u. mehr 117 28.077 | 239,97 55 5 0,084 | 0,02% | 0,03 %

Summe 1.023.312 | 506.176 | 0,49 |179.358| 1617 0,009 | 0,32% | 1,82%

Es fillt auf, dass auf insgesamt niedrigem Niveau, bedingt durch die Einheitsbewer-
tung, der relative Anteil an land- und forstwirtschaftlichen Vermogen mit der Zunah-
me des Gesamtvermogens abnimmt. Viel deutlicher wird diese Abnahme des Vermo-
gensanteils Land- und Forstwirtschaft, wenn man nur noch die tatsichlichen Eigentii-
mer land- und forstwirtschaftlicher Flachen betrachtet. Von 6,97 % Vermogensanteil
mit einem Gesamtvermdgen von bis zu 0,08 Mio. € sinkt der Anteil des land- und
forstwirtschaftlichen Vermogensanteils bis auf 0,02 % bei den Gro3vermogen iiber
102,26 Mio. € mit land- und forstwirtschaftlichem Besitz. Dies bedeutet, dass die sehr
Vermogenden relativ gesehen weniger in Land- und Forstwirtschaft investiert haben
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als die weniger Vermogenden und das land- und forstwirtschaftliche Vermogen mit
der Gesamtvermdgenshohe an Bedeutung verliert.

Allerdings haben die sehr groBBen Vermdgen ab 51,13 Mio. € bzw. ab 102,26 Mio. €
fast zur Halfte auch land- und forstwirtschaftlichen Besitz von nennenswertem Um-
fang in ihrem Portfolio.

3.3.3  Gruppen Vermogenssteuerpflichtiger nach Vermogensarten und ihre
Affinitit zu land- und forstwirtschaftlichem Vermogen

Im Folgenden wird untersucht, ob bei den statistisch ausgewiesenen Gruppen der
Vermogenssteuerpflichtigen ein Hinweis auf besondere Affinitét zu land- und forst-
wirtschaftlichem Besitz besteht.

3.3.3.1 Unbeschrinkt steuerpflichtige natiirliche Personen mit iiberwiegend
land- und forstwirtschaftlichem Vermogen

Von den iiber 1 Mio. steuerpflichtigen natiirlichen Personen hatten nur 622, d. h. nur
0,06 % aller Vermogenssteuerpflichtigen, ihr steuerlich erhobenes Vermogen tiber-
wiegend in Land- und Forstwirtschaft gebunden. Selbst bei Einbeziehung der starken
Unterbewertung dieses Vermdgensanteiles durch die Einheitsbewertung mit Basis
1964, ist dies eine sehr geringe Zahl verglichen mit den 202.592 Einkommensteuer-
pflichtigen, die im Jahre 1995 ihr zu versteuerndes Einkommen liberwiegend aus
Land- und Forstwirtschaft bezogen (s. Tabelle 3.3).

DM-Vermdogensmilliondre gibt es bei den liberwiegend in land- und forstwirtschaftlich
investierten Personen nur 16. Uber 20 Mio. DM oder 10,23 Mio. € steuerliches Ver-
mogen hat aus diesem Kreis kein einziger.

Auch innerhalb der Gruppe aller steuerlich beriicksichtigten Besitzer land- und forst-
wirtschaftlichen Vermogens (181.178 Fille) sind diejenigen mit iiberwiegend land-
und forstwirtschaftlich ausgerichtetem Vermdgen zwar im Vergleich zur Grundge-
samtheit gut fiinfeinhalbfach iibergewichtet, aber absolut nur mit 0,34 % in der Ver-
mogenssteuerstatistik vertreten.

3.3.3.2 Unbeschrinkt steuerpflichtige natiirliche Personen mit iiberwiegendem
Grundvermogen

Wegen der Verwandtschaft zwischen land- und forstwirtschaftlichem Besitz und sons-
tigem Grundbesitz, also dem Immobilienvermdgen, sind zundchst auch Personen mit
tiberwiegendem Grundvermdgen fiir den land- und forstwirtschaftlichen Grund-
stiicksmarkt besonders interessant.

Immerhin stammt ein Fiinftel (20,7 %) aller Félle land- und forstwirtschaftlichen Ver-
mogens aus diesem Bereich. Verglichen mit der Anzahl der Steuerpflichtigen insge-
samt, ergibt sich aber, entgegen der ersten Vermutung, dass eine iiberdurchschnittliche
Affinitat zu land- und forstwirtschaftlichem Besitz nicht besteht. 14,4 % der Steuer-
pflichtigen halten nur 11,7 % des land- und forstwirtschaftlichen Gesamtvermogens.
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Allerdings, wie oben bereits erwihnt, in sehr vielen unterdurchschnittlich groen Ein-
heiten. Auch iiberschreiten in dieser Gruppe nur 11 Personen die kritische Vermo-
gensmasse von 10 Mio. DM bzw. 5,11 Mio. €. Von diesen haben wiederum fiinf be-
reits land- und forstwirtschaftliches Vermogen.

Diese Gruppe der tiberwiegend Grundvermdgenden vereinigt nur 7,5 % des steuerlich
in Ansatz gebrachten Gesamtvermogens auf sich. Hier kommt die starke Unterbewer-
tung auch der auBerland- und forstwirtschaftlichen Immobilien durch die Einheitsbe-
wertung klar zum Ausdruck.

3.3.3.3 Unbeschrinkt steuerpflichtige natiirliche Personen mit iiberwiegendem
Betriebsvermogen

Mit 1,78 % aller unbeschriankt steuerpflichtigen natiirlichen Personen, gleich 19.324
Steuerpflichtigen, ist die Gruppe der Personen mit iiberwiegendem Betriebsvermogen
sehr klein. Diese hélt aber einen weit iiberdurchschnittlichen Anteil am steuerlich
relevanten Gesamtvermogen von 6,2 %, trotz der Freibetrage und der Minderbewer-
tungsansdtze beim Betriebsvermdgen. Am land- und forstwirtschaftlichen Gesamtver-
mogen sind die natiirlichen Personen mit iiberwiegendem Betriebsvermdgen mit

30,8 Mio. €, gleich 1,9 %, in etwa ihrem Anteil an den Gesamtsteuerpflichtigen ent-
sprechend vertreten. Relativ zu threm durchschnittlichen Gesamtvermogen gesehen
haben diese Personen mit iiberwiegendem Betriebsvermdgen aber deutlich unterdurch-
schnittlich in Land- und Forstwirtschaft investiert und sind damit bisher als Nachfrager
auf dem Markt fiir land- und forstwirtschaftliche Objekte eher weniger aktiv.

3.3.3.4 Unbeschrinkt steuerpflichtige natiirliche Personen mit iiberwiegend
sonstigem Vermogen

Die bei weitem bedeutendste Gruppe mit {iber drei Viertel (78,5 %) aller Vermogens-
steuerpflichtigen, die Personen mit iiberwiegendem sonstigem Vermdgen, vereinigt
auf sich nur 56,6 % des Gesamtvermogens. Allerdings hilt sie dabei 78,1 % des ge-
samten veranlagten land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens. Die Personen mit
tiberwiegendem sonstigem Vermogen stellen aber auf Grund der absoluten Gruppen-
grofBe mit 853.378 Steuerpflichtigen die groflte Gruppe der Besitzer land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe.

3.3.4 Gruppen Vermogenssteuerpflichtiger nach ihrer Beteiligung am Berufs-
leben und ihrer Affinitit zu land- und forstwirtschaftlichem Vermogen

Die Eingruppierung der Steuerpflichtigen nach ihrer Beteiligung am Berufsleben be-
ruht auf ihren eigenen Angaben und wurde seitens der Steuerbehdrden nicht verifiziert.

Eine Ubersicht iiber die Verteilung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens auf
die in der Statistik ausgeschiedenen Gruppen der Vermogenssteuerpflichtigen nach
ithrer Beteiligung am Berufsleben gibt, analog zur Tabelle 3.13 und Abbildung 3.3 fiir
das von der Statistik erfasste Gesamtvermogen, Tabelle 3.17 und Abbildung 3.5.
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Tabelle 3.17: Relative Anteile am land- und forstwirtschaftlichen Vermogen der
Beteiligten am Erwerbsleben in Deutschland, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

Gruppen am Erwerbsleben Vermogenssteuerpflichtige | land- und forstw. Vermdgen
% %o
Land- und Forstwirte 13,3 60,4
Gewerbetreibende 18,9 9,2
freie Berufe 3,7 1,8
sonstige Selbstindige 1,0 0.8
Selbstindige insgesamt 36,9 72,2
Arbeiter 2,1 0,7
Angestellte 10,2 3,9
Beamte 2,0 0,8
sonstige Nichtselbstindige 0,8 0,4
Nichtselbstindige insgesamt 15,1 5,9
Rentner, Pensionire u. A. 432 19,6
sonstige Nichterwerbstitige 4,8 2,4
Nichterwerbstitige insgesamt 48,0 21,9
Summe aller
Vermogenssteuerpflichtigen 100,0 100,0
) Rentner, sonstige
sonstige Pensiondre, u.4d. Nichterwerbstitige

Nichtselbsténdige
0,4%

Beamte 0,8%

19,5% 2,4%

Angestellte 4,0%
Arbeiter 0,7%

sonstige
Selbsténdige 0,8%

Land- und

Freie Berufe 1,8%
Forstwirte 60,4%

Gewerbetreibende
9,2%

Abbildung 3.5: Relative Anteile am land- und forstwirtschaftlichen Vermogen
der Beteiligten am Erwerbsleben in Deutschland, Stand 1995

(Vermogenssteuerstatistik, Statistisches Bundesamt (1999a))

3.3.4.1 Land- und Forstwirte

Von den iiber 1 Mio. Vermogenssteuerpflichtigen gaben 25.873 gleich 2,5 % im Jahre
1995 an, der Gruppe der Land- und Forstwirte anzugehoren.
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Diese Personen hatten aber nur in 23.808 Fillen (92 %) tatsdchlich auch zu versteu-
erndes land- und forstwirtschaftliches Vermogen. Der Rest konnte zumindest zum Teil
mit land- und forstwirtschaftlichen Dienstleistungsunternehmern bzw. ehemaligen
Land- und Forstwirten, wie zum Beispiel noch mitarbeitende Austraglern etc., erklart
werden.

Mit 976,6 Mio. € vereinigt diese Gruppe der Land- und Forstwirte 60 % des gesamten
erfassten land- und forstwirtschaftlichen Vermogens auf sich.

Gemessen an dem Gesamtvermogen dieser Gruppe von nur 13.500,8 Mio. €, gleich
knapp 2 % des erfassten Vermogens aller Steuerpflichtigen, ist dies eine deutliche
Ubergewichtung des Vermogensportfolios zu Gunsten des land- und forstwirtschaftli-
chen Vermogens. Immerhin halten diese durchschnittlich 7,2 % ihres steuerlich erho-
benen Vermogens in Land- und Forstwirtschaft.

Betrachtet man nun die Land- und Forstwirte mit einem Gesamtvermdgen von iiber
5,11 Mio. €, so sind dies immerhin 155 Steuerpflichtige. Diesen steht ein steuerbares
Vermogen von 4.312,0 Mio. €, durchschnittlich also 27,9 Mio. € zur Verfiigung, wo-
von sie mit 52,0 Mio. €, gleich 1,2 % ihres ermittelten steuerbaren Vermogens, offen-
bar nur einen sehr geringen Teil in land- und forstwirtschaftlichem Vermogen gebun-
den haben.

Von den 246 veranlagten Land- und Forstwirten mit einem Gesamtvermdgen zwischen
2,56 und 5,11 Mio. €, mit im Durchschnitt 3,4 Mio. €, waren mit 37,4 Mio. € land-
und forstwirtschaftlichem Vermdgen ebenfalls nur 4,5 % des steuerbaren Gesamtver-
mogens der Land- und Forstwirtschaft zugeordnet.

3.3.4.2 Gewerbetreibende

Nach eigenen Angaben der Steuerpflichtigen gehoren in diese groBite Teilgruppe der
Selbstindigen 126.794 Steuerpflichtige, das sind 12,4 % aller voll vermogenssteuer-
pflichtigen natiirlichen Personen.

Sie verfligen iiber ein weit iiberdurchschnittliches Gesamtvermdgen von
133.062 Mio. €, gleich 28,4 % des Vermdgens aller unbeschrinkt steuerpflichtigen
natiirlichen Personen.

Allerdings halten die Gewerbetreibenden mit 148.811,0 Mio. € nur 9,2 % des land-
und forstwirtschaftlichen Vermdgens aller voll veranlagten Personen auf 33.922 Fille
(18,9 %) verteilt.

Das bedeutet, dass bei den Gewerbetreibenden land- und forstwirtschaftliches Vermo-
gen im Durchschnitt eine untergeordnete Rolle spielt. Denn wenn tiberhaupt derartiges
Vermogen vorhanden ist, ist es unterdurchschnittlich grofl und damit zum Gesamtver-
mogen gesehen weniger bedeutend.

Als potentielle Nachfrager fiir grofere land- und forstwirtschaftliche Einheiten bleibt
diese Personengruppe wegen ihres gro3en Vermogens trotzdem interessant. Immerhin
3.716 steuerpflichtige Gewerbetreibende haben ein zu versteuerndes Vermdgen von
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iiber 5,11 Mio. €. Innerhalb dieses Personenkreises war land- und forstwirtschaftliches
Vermogen auch in 1.426 Fillen oder bei 38,4 % vorhanden, wenngleich mit
27,8 Mio. € nur zu 1,7 % des Gesamtvermogens.

3.3.4.3 Freie Berufe

Die Gruppe der Freiberufler ist mit 51.558 (5,0 %) Vermdgenssteuerpflichtigen im-
merhin gut doppelt so grof3 wie die Gruppe der steuerpflichtigen Land- und Forstwirte.
Auch hier ist mit 8,7 % (40.565,0 Mio. €) des Gesamtvermdgens liberdurchschnittlich
viel Vermogen pro Person vorhanden. Mit insgesamt 28.780,6 Mio. € haben die Frei-
berufler aber nur knapp 1,8 % des vorhandenen land- und forstwirtschaftlichen Ver-
mogens auf sich vereinigt und dies bei 6.600 Fallen (3,7 %) auch noch in durchschnitt-
lich relativ kleinen Einheiten.

Bei den Vermogensmillionéren iiber 5,11 Mio. € dieser Gruppe gab es nur 108 Félle
von land- und forstwirtschaftlichem Vermogen mit zusammen steuerlich angesetzten
3,5 Mio. € (0,2 %).

3.3.4.4 Sonstige Selbstindige

Von den nur 10.465 (1,0 %) vermdgenssteuerpflichtigen sonstigen Selbstdndigen
wurde in 1.822 Fillen (1,0 %) land- und forstwirtschaftliches Vermogen in Hohe von
13,0 Mio. € (0,8 %) erklart.

Allerdings haben die 364 {iber 5,11fachen €-Milliondre land- und forstwirtschaftliches
Vermogen in Hohe von 3,0 Mio. €, gleich 0,2 % des Gesamtvermogens dieses Vermo-
gensbereiches, im Portfolio und sind damit au8er den Land- und Forstwirten in der
Hauptgruppe der Selbstindigen diejenigen mit den relativ hochsten Beteiligungen im
Bereich des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens.

3.3.4.5 Arbeiter

Bei der Vermogenssteuerveranlagung insgesamt stark unterdurchschnittlich repriasen-
tiert, haben 17.547 Arbeiter (1,7 %) insgesamt nur 4.140,0 Mio. € vermogenssteuer-
pflichtiges Vermdgen, das sind nur rund 0,9 % des Gesamtvermdgens.

Nur 10 Arbeiter halten {iber 5,11 Mio. € Vermogen, darunter aber praktisch kein land-
und forstwirtschaftliches. Somit scheint die Bevilkerungsgruppe der Arbeiter fiir den
Erwerb groBerer land- und forstwirtschaftlicher Giiter als erste Gruppe iiberhaupt
vernachldssigbar zu sein.

3.3.4.6 Angestellte

Die mit 14,9 % aller Vermdgenssteuerpflichtigen bedeutende, aber im Vergleich zur
absoluten Zahl der vorhandenen Angestellten ebenfalls deutlich unterreprisentierte
Gruppe der Angestellten vereinigt immerhin 82.238,3 Mio. € Vermogen, also 17,6 %
des gesamt erfassten Vermdgens aller unbeschrankt steuerpflichtigen natiirlichen Per-
sonen auf sich.
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Die iiber 5,11fachen €-Millionédre haben zwar bei den Angestellten im Durchschnitt
»hur 15,8 Mio. € zur Verfiigung, aber immerhin gibt es hiervon 1010 Personen. Bis-
her haben diese ihr Vermdgen nur sehr gering in Land- und Forstwirtschaft investiert.
In lediglich 258 Fillen waren bei diesen Multimilliondren auf insgesamt 4,5 Mio. €
bewertete land- und forstwirtschaftliche Vermogen vorhanden.

Uber alle Angestellten hinweg waren mit 18.245 Fillen (10,2 %) 63,8 Mio. €, gleich
3.9 % des gesamten land- und forstwirtschaftlichen Vermogens, bei dieser Gruppe der
abhingig Beschiftigten lokalisiert.

3.3.4.7 Beamte und sonstige Nichtselbstindige

Die mit 2,8 % (28.389 Personen) bei den Steuerpflichtigen vertretenen Beamten verei-
nigen mit 9.200,2 Mio. € nur 1,7 % des Gesamtvermdgens auf sich. Nur 53 Beamte
haben iiber 5,11 Mio. € Vermdgen. Bei diesen 53 Beamten gab es nur 11 Fille mit
land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen in kaum nennenswerter Gro3enordnung.

Auch sind bei den Beamten nur 3.565 Fille (1,9 %) mit land- und forstwirtschaftli-

chem Vermdgen, mit 12,9 Mio. € (0,8 %) Gesamtsteuerwert zu verzeichnen. Damit
sind die Beamten sowohl von der absoluten Zahl als auch vom absoluten Vermdgen
und vom vorhandenen Engagement in der Land- und Forstwirtschaft keine wichtige
Gruppe fiir groBere Agrarimmobilien.

Die Gruppe der sonstigen Nichtselbstandigen mit 1,1 % (11.043 Personen) der Steuer-
pflichtigen ist bisher als Eigentiimer land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens unbe-
deutend. Lediglich in 29 Fillen der iiber 5,11fachen €-Millionédre war hier geringfiigi-
ges land- und forstwirtschaftliches Vermogen vorhanden.

3.3.4.8 Nichterwerbstitige

Diese mit 58,5 % der Steuerpflichtigen und 37,2 % des Vermogens iiberaus grof3e
Gruppe der Vermdgenden in den alten Landern wird mit 88,9 % der Personen und zu
80,9 % des Vermdgens dominiert von den Rentnern und Pensionéren.

Bei den Vermogen tiiber 5,11 Mio. € wandelt sich aber das Bild. Hier stehen 877 Rent-
ner mit 11.565,4 Mio. € Gesamtvermogen immerhin 611 Personen mit 7.813,2 Mio. €
Vermogen gegeniiber, die den sonstigen Nichterwerbstétigen zuzurechnen sind.

Uber diese Gruppe der nicht erwerbstéitigen Multimillionére gibt es keine genaueren
Angaben. Einbezogen sind hier laut Statistik zumindest die Personen mit Ertréigen aus
Vermietung und Verpachtung von Vermogen.

Der Anteil land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens ist bei den Rentnern mit insge-
samt 316,2 Mio. € (19,6 %) in 77.516 Fillen (43,2 %) eher unterdurchschnittlich. Das
durchschnittliche Einzelvermdgen in diesem Bereich ist sehr gering.

Land- und forstwirtschaftliches Vermogen ist bei den sonstigen Nichterwerbstétigen in
8.616 Fillen (4,8 %) mit insgesamt 38,6 Mio. € (2,4 %) Vermdgen vorhanden. Bezo-
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gen auf ithren Gesamtanteil von 6,5 % bzw. von 7,1 % des Vermdgens ebenfalls eine
deutliche Untergewichtung.

Betrachtet man wiederum die sehr Vermogenden, so zeigt sich auch bei diesen beiden
Gruppen der Nichterwerbstétigen ein durchschnittlich sehr geringes Engagement in
der Land- und Forstwirtschaft.

Bei Rentnern und Pensionéren haben die mit iiber 5,11 Mio. € steuerbarem Vermdgen
land- und forstwirtschaftlichen Besitz nur in 216 Fillen mit insgesamt 6,2 Mio. €. Bei
den sonstigen Nichterwerbstitigen sind es nur 151 Félle mit 1,8 Mio. € land- und
forstwirtschaftlichem Vermogen.

Damit ist in den beiden Gruppen dieser Multimillionédre zwar im Vergleich zur Ge-
samtgruppe der Nichtselbstindigen land- und forstwirtschaftliches Vermogen sehr viel
haufiger anzutreffen, hat aber von der absoluten GroBBenordnung her kaum Bedeutung.
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34 Ergebnisse der Befragung von Waldeigentiimern bzw. Forstbetrieben in
Deutschland und in Osterreich

Die Auswertung der Vermogenssteuerstatistik im vorhergehenden Kapitel 3.3 hat
gezeigt, dass Land- und Forstwirte ein besonders enges Verhiltnis zum Waldeigentum
haben. Deshalb wurde diese Gruppe der Kaufinteressenten mit Hilfe einer direkten
schriftlichen Befragung néher untersucht.

3.4.1 Methode und Reprisentativitit der teilnehmenden Betriebe

Mit Hilfe eines Fragebogens, der als Anlage 1 beigefiigt ist, wurden im September
2001 am Lehrstuhl fiir Forstliche Wirtschaftslehre der TU Miinchen bekannte bzw. aus
dem Deutschen Forstadressbuch (Zimmermann (1997)) entnommene, rund 1.000
private land- und forstwirtschaftliche Betriebe mit Waldbesitz bzw. Forstbetriebe aller
GroBenordnungen in Deutschland zu ihren bisherigen und zukiinftig geplanten Grund-
stiicksaktivititen sowie zu ihren Zukunftseinschitzungen befragt.

Im April 2002 wurden dann mit einem angepassten bzw. geringfiigig weiterentwickel-
ten Fragebogen (s. Anlage 2) die im Verzeichnis des Osterreichischen Forstjahrbuches
2002 (Osterreichischer Agrarverlag (2001)) benannten 673 land- und forstwirtschaftli-
chen Betriebe Osterreichs mit einer Waldfliche groBer 500 ha zum selben Thema
befragt.

Somit gibt es zwei unterschiedliche Kollektive aus zwei ca. ein halbes Jahr auseinan-
derliegenden Befragungen. Zum einen handelt es sich um ein reines Privatwaldkollek-
tiv aus deutschen land- und forstwirtschaftlichen Betrieben aller Gro3enordnungen,
zum anderen um eine Gruppe aus allen Waldbesitzarten in Osterreich mit groBem
Waldbesitz.

Die Resonanz auf die Befragungen war jeweils sehr positiv. Mit 287 Antworten aus
Deutschland bzw. 145 Antworten aus Osterreich antworteten rund 30 % der ange-
schriebenen deutschen und ca. 22 % der Osterreichischen Betriebe. Somit haben sich
insgesamt 432 Waldeigentiimer bzw. deren Vertreter an den Befragungen beteiligt.

Die GroBBenklassenstruktur der antwortenden deutschen Privatwaldbetriebe im Ver-
gleich zum Gesamtkollektiv aller erfasster Waldbesitzer der Bodennutzungshaupter-
hebung 1999 ab 10 ha Waldbesitz ist, getrennt nach Teilnehmeranzahl und vertretener
Waldflache, aus den Tabellen 3.18 und 3.19 zu ersehen.
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Tabelle 3.18: Betriebsgroflenklassenverteilung, relativer Anteil und relative Ge-
wichtung der antwortenden Betriebe Deutschlands im Vergleich zu
allen waldbesitzenden Betrieben nach Bodennutzungshaupterhe-
bung 1999 - Anzahl der Betriebe

relativer
Grofenklassen Befragung Bodennutzungs- Anteil relative
der Betriebe Deutschland haupterhebung 1999 antwortende/ Gewichtung
Gesamtanzahl
Mih | peebe | % | peebe | " %
k. A. @) -- - - - - -- --
bis < 10 3) -- (214.079%) -- -- --
10 bis <50 7 2,53 47.080 80,00 0,01 0,03
50 bis <200 59 21,30 7.099 12,06 0,83 1,77
200 bis < 500 70 25,27 2.239 3,80 3,13 6,64
500 bis < 1.000 42 15,16 1.005 1,71 4,18 8,88
1.000 und mehr 99 35,74 1.428 2,43 6,93 14,73
Summe 277 100,00 58.851 100,00 0,47 1,00

k. A. keine Angaben

*

sitz

nur erfasste landwirtschaftliche Betriebe mit mindestens 2 ha landwirtschaftlich genutzter Fliache o. 4. und mit Waldbe-

Tabelle 3.19: Betriebsgrof3enklassenverteilung, relativer Anteil und relative Ge-
wichtung der antwortenden Betriebe Deutschlands im Vergleich zu
allen waldbesitzenden Betrieben nach Bodennutzungshaupterhe-
bung 1999 - Waldfliche der Betriebe

relativer
GroBenklassen Befragung Bodennutzungs- Anteil relative
der Betriebe Deutschland haupterhebung 1999 antwortende/ Gewichtung
Gesamtfliche
Wa.ldﬂache Wa.ldﬂache 9 Wa.ldﬂache o, o,
in ha in ha in ha
k. A. k. A. -- -- -- -- --
bis < 10 a7 -- (572.699%) - - -- --
10 bis <50 213 0,05 877.940 10,51 0,02 0,00
50 bis <200 6.193 1,44 686.524 8,22 0,90 0,17
200 bis < 500 22.428 5,20 705.411 8,44 3,18 0,62
500 bis < 1.000 28.075 6,51 713.329 8,54 3,94 0,76
1.000 und mehr | 374.611 86,81 5.372.658 64,30 6,97 1,35
Summe 431.519 100,00 8.355.862 | 100,00 5,16 1,00

k. A. keine Angaben

*

sitz

nur erfasste landwirtschaftliche Betriebe mit mindestens 2 ha landwirtschaftlich genutzter Fliache o. 4. und mit Waldbe-

Die Gegeniiberstellung der antwortenden land- und forstwirtschaftlichen Privatbetrie-
be mit mehr als 10 ha Waldbesitz im Vergleich zu den bei der Agrarstrukturerhebung
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1999 erfassten Privatforstbetrieben mit mehr als 10 ha Wald, aufgeteilt in GroBenklas-
sen, zeigen die Tabellen 3.20 und 3.21. Bei der Bodennutzungshaupterhebung 1999 in
Deutschland wurden, wie unter Punkt 2.1.2.1 ausgefiihrt, nur die Forstbetriebe und
nicht alle Waldbesitzer nach Eigentumsart und Grofenklassen ausgewertet.

Tabelle 3.20: Betriebsgroflenklassenverteilung, relativer Anteil und relative Ge-
wichtung der antwortenden Betriebe Deutschlands im Vergleich zu
den Forstbetrieben nach Bodennutzungshaupterhebung 1999 - An-

zahl der Betriebe
Groflenklassen Befragung Bodennutzungs- relativer Anteil relat} ve
der Betriebe Deutschland haupterhebung 1999 antwortende/ | Gewich-
Gesamtanzahl tung
Waldflache in ha | Betriebsanzahl | % 'Anzahl % %
Privatforsten
k. A. (7) -- - - -- -- - -
bis < 10 (3) - - k. A. - - -- - -
10 bis < 50 7 2,53 13.667 80,29 0,05 0,03
50 bis <200 59 21,30 2.275 13,37 2,59 1,59
200 bis < 500 70 25,27 650 3,82 10,77 6,62
500 bis < 1.000 42 15,16 259 1,52 16,22 9,96
1.000 und mehr 99 35,74 170 1,00 58,24 35,78
Summe 277 100,00 17.021 100,00 1,63 1,00

k. A. keine Angaben

Tabelle 3.21: Betriebsgroflenklassenverteilung, relativer Anteil und relative Ge-
wichtung der antwortenden Betriebe Deutschlands im Vergleich zu
den Forstbetrieben nach Bodennutzungshaupterhebung 1999 -

Waldfliche der Betriebe
relativer
GroBenklassen Befragung Bodennutzungshaupterhebung Anteil relative
der Betriebe Deutschland 1999 antwortende/ | Gewichtung
Gesamtflache
Waldflache | Waldflache o Waldflache o o
in ha in ha Privatforsten in ha
k. A. k. A. - - -- - - - - --
bis < 10 (17) - - k. A. -- - - --
10 bis < 50 213 0,05 249.863 17,99 0,09 0,00
50 bis <200 6.193 1,44 221.502 15,95 2,80 0,09
200 bis < 500 22.428 5,20 203.465 14,65 11,02 0,35
500 bis <1.000] 28.075 6,51 180.568 13,00 15,55 0,50
1.000 und mehr| 374.611 86,81 533.575 38,42 70,21 2,26
Summe 431.519 | 100,00 1.388.973 100,00 31,07 1,00

k. A. keine Angaben

Die antwortenden deutschen Forstbetriebe reprasentieren eine Waldflache von
431.519 ha. Das entspricht gut 4 % der statistisch geschitzten Gesamtwaldfldche
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Deutschlands mit 10,5 Mio. ha (s. Punkt 2.1.1.1) und gut 9 % der geschitzten gesam-
ten Privatwaldflache mit 4,8 Mio. ha (s. Punkt 2.1.2.1).

Von den bei der Bodennutzungshaupterhebung 1999 ausgewerteten Privatforsten ab
10 ha Betriebsgrofe ist rechnerisch mit 31,07 % knapp ein Drittel der insgesamt ca.
1,39 Mio. ha Waldflidche vertreten. Zu beachten ist dabei allerdings, dass es noch
32.442 landwirtschaftliche Betriebe mit ca. 924.000 ha Waldbesitz groler 10 ha gibt,
deren Zugehorigkeit zu den entsprechenden Eigentumsarten in der Statistik zwar nicht
ausgewiesen ist, die aber iiberwiegend dem Privatwald zugerechnet werden konnen,
wie unter Punkt 2.1.2.3 dargestellt. Bezieht man diese Forstbetriebsflichen noch mit
ein, so ist immerhin knapp ein Fiinftel der Waldfldchen aller statistisch erfassten priva-
ten Waldbesitzer Deutschlands mit einem Waldbesitz ab 10 ha Gesamtgrof3e durch die
Befragung vertreten.

Vergleicht man nun die einzelnen GroBenklassen der antwortenden Betriebe Deutsch-
lands mit der statistisch ermittelten Verteilung des Gesamtwaldbesitzes aller Eigen-
tumsarten der Bodennutzungshaupterhebung 1999, so zeigt sich, dass die groferen
Betriebe in der Befragung deutlich libergewichtet sind. Dies wird besonders deutlich,
wenn man bedenkt, dass bei der Befragung nur Privatwaldbetriebe beteiligt wurden,
deren durchschnittliche Betriebsgrof3e bzw. deren relativer Anteil speziell an den
GroBforstbetrieben wesentlich geringer ist als der Durchschnitt aller Waldbesitzarten
(s. Abschnitt 2.1.2). Dies spiegelt sich auch in der unterschiedlich starken Uberge-
wichtung der GrofBenklassen der Waldbesitzer wieder, extrem bei den Gro3waldbe-
trieben ab 1.000 ha. Betrachtet man die Anzahl der Teilnehmer (s. Tabelle 3.18), so ist
diese Gruppe der GroBforste mit 14,73facher relativer Gewichtung vertreten. Bei der
Flache sind diese Betriebe (s. Tabelle 3.19) allerdings ,,nur* 1,35fach iiberreprésentiert
im Vergleich zu allen erfassten Eigentumsarten der Agrarstrukturerhebung 1999.

Diese hohere Gewichtung der Anzahl der Teilnehmer im Vergleich zu der reprasen-
tierten Waldfldche der Teilnehmer beim Vergleich des Teilnehmerkollektivs mit der
Gesamtheit aller statistisch erfassten Waldbesitzer ist bis in die unterste verglichene
GroBenklasse ab 10 ha Waldbesitz zu beobachten. Hier schldgt der durchschnittlich

wesentlich geringere Waldbesitz pro Betrieb der Eigentumsart Privatwald (s. Punkt

2.1.2.1) in Deutschland durch.

Addiert man die im Jahre 1999 statistisch vorhandenen 39 Landwirtschaftsbetriebe
Deutschlands (s. Punkt 2.1.2.3) mit iiber 1.000 ha Waldbesitz mit den erfassten 170
privaten Forstbetrieben, um zu einer Anndherung fiir die maximale Anzahl aller vor-
handen Privatbetriebe tiber 1.000 ha Waldfldche zu gelangen, so erkennt man, dass mit
99 antwortenden Betrieben von dann insgesamt 209 in dieser in Deutschland gréften
statistisch erfassten Groflenklasse mindestens 47 % aller privaten Grof3betriebe geant-
wortet haben miissen. Geht man weiter davon aus, dass die Landwirtschaftsbetriebe in
dieser GroBenklasse im Durchschnitt gleichviel Wald besitzen wie die ausgewiesenen
privaten Forstbetriebe mit ca. 3.139 ha, was nicht zur Unterschédtzung der Gesamt-
waldflache des Privatbesitzes in dieser Groenklasse fiihren diirfte, so ergibt sich fiir
diese ,,GroBprivatbetriebe* eine Gesamtwaldfldche von ca. 655.983 ha. Damit wéren
bei dieser Befragung sogar 57 % der Waldfldchen dieser Gruppe der privaten Grof3-
waldbesitzer vertreten.
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Bei der néchst kleineren GroB3enklasse der Betriebe zwischen 500 ha und 1.000 ha
Waldbesitz gab es 1999 nach Agrarstrukturerhebung 944 Betriebe, die der Landwirt-
schaft zugerechnet wurden. Geht man auch hier wieder davon aus, dass es sich bei
diesen ausschlieBlich um Privatbesitz handelt, so sind 42 von dann insgesamt 1203
Betrieben, gleich 3,5 % bzw. 28.075 ha von dann hochgerechnet 838.700 ha (im
Durchschnitt 697 ha), oder 3,3 % der Waldflache dieser Gruppe vertreten. Somit rela-
tivieren sich die auf den ersten Blick sehr hohen Anteile der teilnehmenden Betriebe
an der Grundgesamtheit der Forstbetriebe aus Tabellen 3.20 und 3.21. Dies gilt auch
fiir die nichst kleinere GroBenklasse der Betriebe zwischen 200 ha bis 500 ha Waldbe-
sitz. Hier gab es 2.024 Betriebe, die als landwirtschaftliche Betriebe gefiihrt wurden.
Bei 70 Teilnehmern und insgesamt 2.674 Betriebseinheiten sind noch 2,6 % der Be-
triebe und mit 22.428 ha von hochgerechnet 837.024 ha (durchschnittlich 313 ha pro
Betrieb) noch 2,7 % der Waldfldche dieser GroBenklasse des Privatwaldbesitzes ver-
treten.

Die Verteilung der teilnehmenden Betriebe Osterreichs auf die ausgewiesenen Be-
triebsgroflenklassen im Vergleich zu der Gesamtheit der bei der Agrarstrukturerhe-
bung 1999 erfassten Osterreichischen Waldbesitzer ist in den Tabellen 3.22 und 3.23
dargestellt. Eine Aufteilung der als Forstbetriebe klassifizierten Wirtschaftseinheiten
auf GroBenklassen erfolgte bei der Agrarstrukturerhebung 1999 in Osterreich nicht,
dafiir wurden die Betriebseinheiten groBBer 1.000 ha Waldbesitz in Tausenderschritten
bis 5.000 ha Waldbesitz noch weiter aufgeteilt.

Tabelle 3.22: Betriebsgroflenklassenverteilung, relativer Anteil und relative Ge-
wichtung der antwortenden Betriebe Osterreichs im Vergleich zu
allen waldbesitzenden Betrieben nach Agrarstrukturerhebung 1999

- Anzahl der Betriebe
relativer
Grofenklassen der Befragung Agrarstrukturerhebung Anteil relative
Betriebe Osterreich 1999 antwortende/ | Gewichtung
Gesamtanzahl
Ve [ | e [ |
k. A. 0 -- -- -- -- --
bis <200 0 -- (169.142%) -- -- --
200 bis < 500 5 3,45 854 60,74 0,59 0,06
500 bis < 1.000 34 23,45 284 20,20 11,97 1,16
1.000 bis < 2.000 44 30,34 132 9,39 33,33 3,23
2.000 bis < 3.000 19 13,10 40 2,84 47,50 4,61
3.000 bis < 4.000 10 6,90 20 1,42 50,00 4,85
4.000 bis < 5.000 1 0,69 12 0,85 8,33 0,81
5.000 und mehr 32 22,07 64 4,55 50,00 4,85
Summe 145 100,00 1.406 100,00 10,31 1,00

k. A. keine Angaben
* nur erfasste waldbesitzende Betriebe mit mindestens 1 ha landwirtschaftlich genutzter Flache oder mindestens 3 ha
Waldfléche o. &.
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Tabelle 3.23: Betriebsgroflenklassenverteilung, relativer Anteil und relative Ge-
wichtung der antwortenden Betriebe Osterreichs im Vergleich zu
allen waldbesitzenden Betrieben der Agrarstrukturerhebung 1999 -
Waldfliche der Betriebe

relativer
GroBenklassen der Befragung Agrarstrukturerhebung Anteil relative
Betriebe Osterreich 1999 antwortende/ | Gewichtung
Gesamtfliche
Wa-ldﬂache Walflﬂa— o, Wa}dﬂache o o,
in ha che in ha in ha
k. A. 0 -- -- -- -- --
bis <200 0 -- (1.561.375%) -- -- --
200 bis < 500 1.820 0,35 263.061 15,52 0,69 0,02
500 bis < 1.000 25.015 4,75 200.427 11,82 12,48 0,40
1.000 bis <2.000 | 59.800 11,36 185.117 10,92 32,30 1,04
2.000 bis <3.000 | 44.370 8,43 97.785 5,77 45,38 1,46
3.000 bis <4.000 | 35.208 6,69 68.294 4,03 51,55 1,66
4.000 bis <5.000 | 4.700 0,89 54.052 3,19 8,70 0,28
5.000 und mehr | 355.606 67,54 826.534 48,76 43,02 1,39
Summe 526.519 | 100,00 1.695.270 100,00 31,06 1,00

k. A. keine Angaben
* nur erfasste waldbesitzende Betriebe mit mindestens 1 ha landwirtschaftlich genutzter Flache oder mindestens 3 ha
Waldfléche o. &.

Von den ca. 1,7 Mio. ha Waldbesitz in Osterreich in Einheiten groBer 200 ha Waldfli-
che ist mit einer Gesamtflache von 526.519 ha ein nennenswerter Anteil von knapp
einem Drittel vertreten. Bei der Anzahl der teilnehmenden Betriebe sind es immerhin
tiber 10 % aller erfassten Betriebe tiber 200 ha. Von der eigentlichen Zielgruppe der
Befragung, den Osterreichischen Waldbesitzern ab 500 ha Waldflache waren es sogar
ein Viertel aller statistisch erfassten Betriebe mit 37 % der Gesamtwaldfl4che.

Auch bei der osterreichischen Befragung ist die Tendenz zur iiberproportionalen Betei-
ligung der groBBeren Betriebe zu erkennen. Diese endet allerdings mit der GroBenklasse
3.000 ha bis 4.000 ha Waldbesitz. Dariiber tiberdecken wohl andere Faktoren diesen
Trend. Bei insgesamt nur mehr sehr wenigen iiberhaupt vorhandenen Betrieben in den
beiden obersten GroBenklassen, speziell in der Grofenklasse Waldflache von 4.000 ha
bis 5.000 ha mit nur 12 Einheiten, spielt der Zufall eine wichtige Rolle. Insgesamt sind
aber auch die groften Waldbesitzer Osterreichs sehr stark in dieser Befragung vertre-
ten.

3.4.2 Charakterisierung der teilnehmenden Betriebe und Personen

Um sich ein Bild von den Befragungsteilnehmern und ihren Betrieben machen zu
konnen, werden sie im Folgenden zunichst kurz vorgestellt und typisiert.
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3.4.2.1 Betriebsgrofie

Schon auf Grund des unterschiedlichen Adressatenkreises der beiden Befragungen (s.
Kapitel 3.4.1) ergaben sich bei der Waldbesitzgroe deutlich unterschiedliche Vertei-
lungen.

Bei der Befragung der privaten Waldeigentiimer in Deutschland lagen die durch-
schnittliche Forstbetriebsflache bei 1.541 ha, der Maximalwert bei 14.400 ha und der
Minimalwert bei 4 ha. Der statistische Durchschnitt der erfassten Forstbetriebe liegt
nach Bodennutzungshaupterhebung 1999, wie unter Punkt 2.1.2.1 und Punkt 3.4.1
ausgefiihrt, bei ca. 81,6 ha. Die groBenklassenweise Aufteilung der Teilnehmer wurde
bereits im vorhergehenden Kapitel 3.4.1 anhand der Tabellen 3.18 bis 3.21 bespro-
chen. Wie Tabelle 3.18 zeigt, hat nur knapp ein Viertel der antwortenden deutschen
Betriebe weniger als 200 ha Waldbesitz, iiber die Hélfte aber tiber 500 ha. Von der
vertretenen Waldflache ist, wie aus Tabelle 3.19 zu ersehen, sogar iiber 86 % in Be-
trieben mit tiber 1000 ha Waldbesitz zu finden.

Von den antwortenden Osterreichischen Betrieben hatten, wie in Tabelle 3.22 aufge-
zeigt, nur finf weniger als 500 ha Waldfldche, im Minimum 270 ha gesamt bzw.

230 ha produktiv. Bei einer maximalen Betriebsgro3e von 32.000 ha mit 27.500 ha
produktiver Waldfldche errechnet sich eine durchschnittliche Betriebsgrof3e der Gster-
reichischen Teilnehmer von 3.631 ha Gesamtwaldfldche und 2.589 ha produktiver
Waldfliache. Die Aufteilung der antwortenden Osterreichischen Forstbesitzer auf die
statistisch ausgewiesenen GroBenklassen ist den Tabellen 3.22 und 3.23 des vorherge-
henden Kapitels 3.4.1 zu entnehmen.

Es ist festzustellen, dass die antwortenden Osterreichischen Forstbetriebe durchschnitt-
lich gut doppelt so groB3 sind wie die deutschen.

Die Unterscheidung in Gesamtwaldfldache und produktive Waldfldche erschien in
Osterreich wegen der hiufig vorkommenden Gebirgslagen mit hohem Freiflichen-
und Ubergangswaldanteil notwendig. In Osterreich sind 70 % des Waldes, gleich ca.
2,7 Mio. ha, Berg- und Gebirgswélder und 21 % der Wilder, gleich 0,8 Mio. ha,
Schutz- und Bannwilder (BMLFUW (2002)). Im Durchschnitt aller teilnehmenden
Osterreichischen Forstbetriebe sind 71,3 % der Gesamtwaldfldche produktive Flache.
Mit 28,7 % wurde aber immerhin ein gutes Viertel der Waldfldchen von den Teilneh-
mern als unproduktiv eingestuft.

Der Anteil der unproduktiven Waldflichen bei den Wéldern der 6ffentlichen Hand ist
dabei besonders hoch, wie Tabelle 3.24 anhand der prozentualen Flachenverteilung auf
die Eigentumskategorien zeigt. Aber auch die sich beteiligende Kapitalgesellschaft

hilt groBe Anteile unproduktiver Flachen.
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Tabelle 3.24: Aufteilung der osterreichischen Befragungsteilnehmer und der von
diesen repriisentierten Waldfléichen nach Eigentumskategorien

Anzahl Gesamtbetriebsfléche in ha produktive Waldfldche in ha
. . Antworten
Eigentlimer-
kategorie
abso- in % aller % Durch— Min. | Max. aller % Durgh- Min. | Max.
lut schnitt schnitt

Alleineigentum 60 |41,38]158.755(30,15| 2.646 | 270 |32.000] 124.689 |33,21| 2.078 | 230 |27.500

;ﬁﬁ‘;ﬁgﬁ 34 |2345| 85927 [1632 2.527 | 650 |13.000| 66.749 |17,78 | 2.023 | 500 |13.000
Kirche 15 [1034] 96.510 | 1833 | 6.434 | 1.000 [25.000] 69.058 | 18,39 | 4.604 | 690 | 17.000
offentliche Hand | 15 [1034] 60.412 | 11,47| 4.027 | 450 |18.600| 32.322 | 8,61 | 2.155 | 300 |12.000
Stiftung 11 | 7,59 | 71.439 |13,57| 6.494 | 270 |21.000| 52.940 | 14,10 | 5.294 | 240 |15.000

Genossenschaft 8 5,52 1 29.276 | 5,56 | 3.660 | 856 | 8.900 | 20.945 | 5,58 | 2.618 | 600 | 8.000
Kapitalgesellschaft| 1 0,69 | 23.000 | 4,37 |23.000 |23.000 | 23.000] 8.000 | 2,13 | 8.000 |8.000| 8.000
keine Angabe 1 0,69 | 1.200 | 0,23 | 1.200 | 1.200 | 1.200 750 0,20 | 750 750 750

Summe 145 | 100,0 ] 526.519 | 100,0 | 3.631 270 |32.000]375.453|100,0 | 2.589 | 230 | 27500

Innerhalb des 6sterreichischen Kollektivs fallt weiterhin auf, dass die durchschnittli-
chen Forstbetriebsflichen der Befragungsteilnehmer im Stiftungs- und Kircheneigen-
tum wesentlich gréBer sind als die im privaten Alleineigentum stehenden bzw. die der
Eigentiimergemeinschaften. Die Genossenschaften nehmen bei der Betriebsgrof3e eine
Zwischenstellung ein. Ob dies reprisentativ fiir die Eigentumsstruktur in ganz Oster-
reich ist, konnte nicht festgestellt werden, ist aber wahrscheinlich.

3.4.2.2 Unternehmensform und Person des Antwortenden

Bei der deutschen Befragung machten immerhin 133 von 287 der Antwortenden und
damit 46 % freiwillig Angaben zu ihrer Identitit. Soweit sich aus deren Angaben er-
kennen l&sst, fiihrt die liberwiegende Mehrzahl dieser ihren land- und forstwirtschaftli-
chen Betrieb als natiirliche Einzelperson, einige wenige, mindestens aber zwei, als
Gesellschaft des biirgerlichen Rechts und einer als offene Handelsgesellschaft. Drei
der vier identifizierbaren Stiftungen diirften Stiftungen des privaten Rechtes sein.
Juristische Personen als Eigentiimer gab es erkennbar nur in vier Féllen, zwei Gesell-
schaften mit beschriankter Haftung und zwei Aktiengesellschaften.

Auf dem Fragebogen gaben 76 % der antwortenden Deutschen dann auch an, alleini-
ger Betriebseigentlimer zu sein, 8 % waren Miteigentiimer. Somit kamen in Deutsch-
land tiber vier Fiinftel der Antworten direkt von den Eigentiimern und nur 12 % von
Verwaltern. Bei den 4 % sonstigen wurden keine ergidnzenden Angaben gemacht.

Lasst man die Doppelnennungen und die antwortenden Miteigentiimer auller Acht, so
ergibt sich fiir die 39 von Verwaltern beantworteten deutschen Betriebe eine durch-
schnittliche BetriebsgroB3e von 3.906 ha, bei den 205 antwortenden Alleineigentiimern
dagegen eine durchschnittliche Betriebsgrofle von nur 1.037 ha. Eine naheliegende
Erklarung hierfiir ist, dass Verwalter verstérkt in gro3eren Betrieben erforderlich sind
und angestellt werden.
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Bei der Befragung in Osterreich war bereits auf Grund des abweichenden Befragungs-
kollektivs und der im Durchschnitt wesentlich groBeren Wirtschaftseinheiten, aber
auch wegen der grof8eren Bedeutung der gemeinschaftlichen Waldbewirtschaftung
(Agrargemeinschaften, s. Kapitel 2.1.2.2), mit einem geringeren Anteil an antworten-
den Eigentiimern zu rechnen. Auch trug die differenzierter angelegte Abfrage zu ten-
denziell differenzierteren Antworten bei. Wie aus Tabelle 3.25 zu ersehen, gaben rund
47 % der Osterreichischen Teilnehmer an, alleinig der Wirtschaftsfiihrer bzw. Betriebs-
leiter des entsprechenden Betriebes zu sein.

Bei rund 15 % der Antwortenden handelte es sich um den Eigentiimer mit Wirtschafts-
fiihrer-/Betriebsleiterfunktion, bei rund 6 % um den Miteigentiimer, bei weiteren 6 %
um den Vertreter des Eigentlimers, der gleichzeitig auch die Wirtschaftsfiihrer- bzw.
Betriebsleiterfunktion innehat. Insgesamt waren also rund drei Viertel der Antworten-
den Wirtschaftsfiihrer bzw. Betriebsleiter des jeweiligen Forstbetriebes.

Tabelle 3.25: Funktionen der Antwortenden in der Befragung osterreichischer

Waldbesitzer
durch-
% von o schnittliche
Funktion 1 Funktion 2 Anzahl | Funktion ° Gesamtbe-
aller . ..
1 triebsflache
in ha
Eigentiimer k. A. 17 41,46 11,72 1384,47
Eigentiimer Vertreter des Eigentiimers 1 2,44 0,69 13000,00
Eigentiimer Wirtschaftsfiihrer/- 2 53,66 | 15,17 | 1603,18
Betriebsleiter
Eigentlimer Sonstiges (Jager) 1 2,44 0,69 1500,00
Summe Eigentlimer 41 100,00 | 28,28 1787,95
Miteigentiimer k. A. 5 27,78 3,45 1864,00
Miteigentiimer Vertreter des Eigentiimers 4 22,22 2,76 1125,00
Miteigentiimer Wirtschaftsfiihrer/- 9 50,00 | 621 | 195689
Betriebsleiter
Summe Miteigentiimer 18 100,00 12,41 1746,22
Vertreter des Eigentlimers k. A. 7 43,75 4,83 1318,57
Vertreter des Eigentiimers Wlnschaftsmhrer/- 9 56,25 6,21 094722
Betriebsleiter
Summe Vertreter des 16 100,00 | 11,03 6172,19
Eigentiimers
Wirtschaftsfuihrer/- k. A. 68 4690 | 464737
Betriebsleiter
Sonstiges
(Forstaufsichtsorgan) ! 0,69 >146,00
k.A. * 1 0,69 860,00

k. A. keine Angabe

Bei einem Vergleich der Verteilung der Eigentumskategorien der Osterreichischen
Befragung (s. Tabelle 3.24) mit der von Statistik Austria (2001) festgestellten Auftei-
lung aller erfassten Forstbetriebe nach ihrer Rechtsform (s. Punkt 2.1.2.2) und Ge-
samtbetriebsflache stellt man zunédchst fest, dass die natiirlichen Personen, auf die
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Anzahl der Betriebe bezogen, deutlich unterreprésentiert sind. Setzt man die 41,38 %
Betriebe im Alleineigentum der Befragung gleich den natiirlichen Personen aus der
Agrarstrukturerhebung mit 82,6 % aller statistisch erfassten Forstbetriebe Osterreichs,
so wird dies deutlich. Allerdings kehrt sich das Bild um, wenn man die Waldflachen-
ausstattung der teilnehmenden Betriebe mit der Gesamtbetriebsfldche der statistisch
ausgewiesenen Forstbetriebe vergleicht. Bei der Befragung lagen 30,15 % (insgesamt)
bzw. 33,21 % (produktiv) der Waldfldchen bei den Betrieben im Alleineigentum. Nach
Osterreichischer Statistik halten die natiirlichen Personen aber nur 27,1 % der erfassten
Gesamtbetriebsflache aller Forstbetriebe. Es liegt nahe, dieses Ergebnis mit der Be-
schrinkung der Befragung auf Betriebseinheiten ab 500 ha Waldflache zu erkléren.
Ein GrofBteil der fiir die Rechtsform der natiirlichen Personen typischen Kleinbetriebe
entfiel somit. Zudem konnte bei der Rechtsform der natiirlichen Person, zumindest
noch bei den mittelgroBen, bereits von der Befragung beriicksichtigten Betriebseinhei-
ten, hdufiger gar kein reiner Forstbetrieb durch die Statistik ausgewiesen worden sein
als bei anderen Rechtsformen, weil auch die bei den natiirlichen Personen sehr oft
vorhandenen landwirtschaftlichen Anteile am Gesamtbesitz mit ins Gewicht fallen und
den Betrieb insgesamt dann zu einem ,,Kombinationsbetrieb* gemacht haben. Ande-
rerseits handelt es sich bei den Agrarstrukturdaten um die Gesamtwirtschaftsfliache,
also inklusive etwa vorhandener Landwirtschaftsflichen. Somit kdnnte zumindest der
Flachenanteil der natiirlichen Personen bzw. der Betriebe im Alleineigentum als in
etwa reprasentativ fiir dsterreichischen Waldbesitz in diesen Besitzgrof3en angesehen
werden.

Setzt man die Eigentlimergemeinschaften der Befragung mit rund 23 % der Teilneh-
mer und rund 17 % der Waldflache gleich den Agrargemeinschaften der Agrarstruk-
turerhebung 1999 mit einem Anteil von 9 % an allen statistisch erfassten Forstbe-
tricbseinheiten mit einem Gesamtflachenanteil von 21,7 % aller 6sterreichischen
Forstbetriebe, so erkennt man, dass die Flache eher unterrepréasentiert, die Anzahl der
Teilnehmer aber deutlich iiberreprésentiert ist. Das konnte man ebenfalls mit der Gro-
e der befragten Betriebe zu erkliren versuchen. Bei dem gewéhlten Kollektiv der
iber 500 ha groBen Forstbesitzer diirfte der Anteil der Agrargesellschaften deutlich
iber den 9 % der statistisch betrachteten Grundgesamtheit liegen. Bei einer durch-
schnittlichen Waldflache von 2.527 ha (gesamt) bzw. 2.023 ha (produktiv) ist diese
Eigentumskategorie aber, dhnlich wie die Alleineigentiimer, unterdurchschnittlich in
der Forstflachenausstattung.

Die Kirchen sind in der Befragung alleine schon wegen ihrer hohen durchschnittlichen
Waldflachenausstattung mit 6.434 ha (gesamt) bzw. 4.604 ha (produktiv) liberrepra-
sentiert. Gegeniiber einem Flidchenanteil von ca. 18 % in der Befragung haben alle
offentlich-rechtlichen Korperschaften mit 7,6 % Gesamtbetriebsflichenanteil aller
statistisch erfassten Forstbetriebe Osterreichs deutlich weniger Flidchenanteil. Zudem
diirften bei den 984 statistisch erfassten Forstwirtschaftseinheiten der Gruppe der
offentlich-rechtlichen Korperschaften auer den Kirchen auch noch andere 6ffentlich-
rechtliche Korperschaften allerdings mit sehr viel weniger Grundbesitz enthalten sein.

Die o6ffentliche Hand, bei der sterreichischen Befragung mit ca. 10 % der Teilnehmer
und der Waldfliache vertreten, konnte man mit der Summe aus Bund, Landern und
Gemeinden inklusive der 6ffentlich-rechtlichen Korperschaften, ohne die Kirchen, der
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Agrarstrukturerhebung vergleichen. Nimmt man, wegen dem unklaren Anteil der
Kirchen an dieser statistisch ausgewiesenen Gruppe, alle sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Korperschaften mit dazu, so vereinigt diese Sammelgruppe nach Osterrei-
chischer Agrarstrukturerhebung 1999 ca. 5,6 % aller Forstbetriebe und 16,4 % der
Gesamtfliche der Forstbetriebe. Zieht man nur die teilnehmende Kirchenforstfliche
ab, erhilt man einen Anteil von nur noch 13,5 % der Gesamtflachen der Osterreichi-
schen Forstbetriebe.

Man erkennt, dass bei diesen relativ gesehen kleinen Gruppen die Schwankungen
durch die Zuordnung weniger Betriebe schon sehr grof3 ausfallen. Deshalb wird auf
einen weiteren Vergleich der noch kleineren Eigentumskategorien mit der Agrarstruk-
turerhebung verzichtet.

Auf Grund der durchschnittlichen Waldflichenausstattung der Antwortenden kann
man aber vermuten, dass die Stiftungen eher iiberreprisentiert und die Genossenschaf-
ten und die 6ffentliche Hand dem Durchschnitt entsprechend vertreten sein diirften.

Nur bei den Osterreichischen Forstbetrieben wurde nach dem Alter der Antwortenden
gefragt. Der Durchschnitt lag bei Mitte vierzig, nur 3 % der Teilnehmer waren unter
30 Jahre alt, aber 12 % iiber 60 Jahre. Dieses Ergebnis trifft in etwa die Erwartungen,
denn das ermittelte Durchschnittsalter entspricht in etwa dem Alter, das liberwiegend
akademisch ausgebildete Personen nach der Hélfte ihrer Lebensarbeitszeit erreichen.
Die geringe Anzahl der unter 30-jdhrigen ist wohl mit der notwendigen Ausbildung
der Verwalter/Wirtschaftsfiihrer sowie den Gepflogenheiten bei der Generationenfolge
bei den Eigentiimerantworten zu erkliren. Uberwiegend bei den Eigentiimern und
Alleineigentiimern ist dann auch die etwas iiberreprisentierte Anzahl der {iber 60-
jéhrigen zu finden. Fiir die Zwecke der Durchschnittsbildung wurde bei den einzelnen
Altersgruppen von der Gruppenmitte bzw. bei den iiber 60-jdhrigen von 65 Jahren und
den unter 30-jahrigen von 25 Jahren ausgegangen.

3.4.2.3 Zielsetzung der Betriebe

Bei der Befragung der Osterreichischen Forstbetriebe wurde auch nach der Zielsetzung
mit der hochsten Prioritdt gefragt. Erwartungsgeméal stand hier die Gewinnerzielung
durch Holzverkauf mit knapp 65 % an erster Stelle. Aber immerhin fiir knapp ein
Viertel der Betriebe waren neben dem Holzverkauf noch andere Bewirtschaftungsziele
von mindestens gleichrangiger Bedeutung. Fiir 8 % der Betriebe waren sogar andere
Ziele wichtiger. Diese sonstigen Ziele und die Haufigkeit ihrer Nennung sind der Ta-
belle 3.26 zu entnehmen. Insgesamt standen somit fiir die Verantwortlichen nur auf ca.
einem Zehntel (53.783 ha Gesamtwaldfldache) der osterreichischen Waldfldche andere
Ziele neben der Gewinnerzielung aus Holzverkauf an erster Stelle oder waren zumin-
dest gleichrangig.
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Tabelle 3.26: Weitere prioritire Zielsetzungen aufler Gewinnerzielung aus Holz-
verkauf bei der osterreichischen Befragung der Waldeigentiimer

weitere prioritire Zielsetzungen Nennungen Gesamtnwald- produktive
fliche i. D. * Waldflache
Jagd 15 2.987 ha 69 %
Tourismus 4 2.063 ha 67 %
Fischerei; Fischzucht 2 3.225 ha 64 %
Wohnhéauser 2 2.150 ha 38 %
Naturschutz 2 2.310 ha 84 %
Verpachtungen 1 3.500 ha 85 %
Verpachtung Lifte 1 1.500 ha 60 %
Wasserkraftwerk 1 2.950 ha 37 %
Nutzungsiiberlassung/Pacht z. B. Sendemast 1 2.450 ha 57 %
Lebensraum 1 1.500 ha 67 %
Schutz 1 1.500 ha 40 %
Schutzwaldsanierung 1 650 ha 92 %
Sicherung der Waldfunktionen 1 12.000 ha 65 %
Stabilitdtsoptimierung 1 3.900 ha 67 %
naturnahe Bewirtschaftung 1 1.078 ha 91 %
Erhaltung und Verbesserung der Substanz 1 1.900 ha 94 %
Flachennutzung aller Art 1 5.000 ha 80 %
Ségewerk; Steinbruch 1 1.120 ha 96 %
Energie; Dienstleistung 1 2.000 ha 85 %
Summe 39 53783 ha
Durchschnitt der Betriebe 1.379 ha 69 %
* Gesamtwaldflache im Durchschnitt

Zunachst konnte man erwarten, dass speziell die Betriebe mit geringerer natiirlicher
Ausstattung, also geringer Gesamtwaldfldche oder schlechteren Produktionsbedingun-
gen, also relativ geringer produktiver Waldfliche an anderen Nutzungen besonders
stark interessiert sein miissten. Tatséchlich ist die durchschnittliche Gesamtwaldfldche
der Betriebe mit anderen Zielsetzungen mit 1.379 ha deutlich unterdurchschnittlich
bezogen auf das Osterreichische Gesamtkollektiv mit 3.631 ha bei allerdings sehr gro-
Ben Abweichungen. Zudem ist dabei die produktive Waldflache relativ zur Gesamtbe-
triebsgrofle gesehen mit 69 % nur unbedeutend geringer als beim Gesamtdurchschnitt
aller Betriebe. Weiterhin ist bei der mit Abstand am haufigsten genannten sonstigen
Zielsetzung, der Jagd mit 15 Nennungen, die durchschnittliche Waldfldche, genauso
wie bei den Mehrfachnennungen Tourismus, Fischerei und Fischzucht, Wohnhéuser
und Naturschutz, wieder relativ gesehen groBBer als beim Durchschnitt der Teilnehmer
mit anderen oder weiteren prioritiren Zielsetzungen als der Gewinnerzielung aus
Holzverkauf. Weitergehende Interpretationen zu den im Einzelnen genannten Zielen
seien sie eher dem klassischen Tétigkeitsfeld zuzuordnen, wie etwa Jagd, Stabilitatsop-
timierung, Waldfunktionen etc. oder eher weiter entfernten, wie Wohnhauser, Lifte,
Wasserwerk, scheinen wegen der geringen Anzahl der Antworten nicht bedeutsam.

Zudem ist bei einer Auswertung dieses Teiles der Befragung zu beachten, dass, wie
eine Studie von Becker und Seeling (1993) ergab, viele Reprisentanten der Forstbe-
triebe, zumindest in Deutschland, gar keine klare Vorstellung iiber die von ihnen anzu-
strebenden Ziele bzw. die von ihnen zu verfolgende Zielhierarchie haben.
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3.4.3 Zukaufiiberlegungen

Um die Nachfrage von Seiten der bestehenden Forstbetriebe auf die angebotenen
Forstflichen abzuschétzen, wurde in beiden Befragungen zum einen nach der Absicht
eines Flachenzukaufes gefragt und zum anderen dann auch nach tatséchlich getatigten
Ankdufen und deren Umfang.

3.4.3.1 Ankaufinteresse

198 von 287 deutschen Riicksendern und damit iiber zwei Drittel (69 %) der antwor-
tenden land- und forstwirtschaftlichen Betriebe in Deutschland haben in den letzten
zehn Jahren erwogen, Flachen zuzukaufen. Die Kaufinteressierten hatten eine durch-
schnittliche BetriebsgroBe von ca. 1.778 ha, wohingegen die nicht an Ankéufen Inte-
ressierten im Durchschnitt mit 1.008 ha eine wesentlich kleinere Betriebsfldche besit-
zen. Deshalb konnte man vermuten, dass die gro3eren Betriebe im Durchschnitt ein
groBeres Interesse an Ankdufen haben als kleinere Betriebe.

In Osterreich waren es 85 von 145 Antwortenden und damit nur 59 % der sich beteili-
genden Forstbetriebe, die angaben, einen Flachenzukauf erwogen zu haben. Dies wa-
ren damit ca. 10 Prozentpunkte weniger als in Deutschland. Aber auch in Osterreich
waren die groBBeren Betriebe eher an einem Zukauf interessiert als die relativ gesehen
kleineren. Die DurchschnittsgroBe der an einem Ankauf interessierten dsterreichischen
Betriebe war mit 4.144 ha deutlich grof3er als der Gesamtdurchschnitt (3.631 ha) der
osterreichischen Betriebe und der Durchschnitt der Nichtinteressierten mit 2.955 ha.
Bei diesem Durchschnitt der Nichtinteressierten sind aber noch drei sehr grof3e Betrie-
be mit {iber 13.000 ha pro Betrieb enthalten, die angaben, kein Ankaufinteresse gehabt
zu haben, dann aber trotzdem Flichen erwarben. Bereinigt man den Durchschnitt um
diese drei Grof3betriebe, so kommt man bei den nicht interessierten osterreichischen
Betrieben auf eine Betriebsflache von nur mehr 2.413 ha.

Geht man also davon aus, dass das Interesse an weiteren Flachenzukdufen mit der
absoluten FlachengroBe des bestehenden Betriebes positiv korreliert, wie fiir die bei-
den Befragungen jeweils getrennt festgestellt, so ist das zuriickhaltendere Ankaufinte-
resse in Osterreich als sehr deutlich zu werten.

Andererseits ist die besondere Angebotssituation durch den 6ffentlichen Verkauf von
Flachen in Ostdeutschland durch die BVVG zu beachten (s. Abschnitt 2.2.3). Diesem
steht bzw. stand in Osterreich allenfalls ein wesentlich kleineres 6ffentliches Angebot
der Osterreichischen Bundesforste (OBF) gegeniiber (s. Punkt 2.3).

Bei den von den befragten deutschen Forstbesitzern fiir einen Ankauf in Erwidgung
gezogenen Flachen handelte es sich um Kleinstflachen ab 0,1 ha bis hin zu Betriebs-
einheiten mit tiber 3.800 ha. Die insgesamt 304 zum Ankauf von den Teilnehmern in
Erwégung gezogenen Waldflidchen hatten einen Umfang von 93.211,80 ha, das sind
durchschnittlich 306,62 ha pro Objekt oder annéhernd ein Promille der Gesamtwald-
fliche Deutschlands, wenn man die eventuell vorhandenen Mehrfachnennungen und
interessierenden Waldflachen im Ausland unberiicksichtigt ldsst.
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Ein Erwerb der jeweils grofiten in Erwédgung gezogenen Waldflache hétte fiir die An-
kaufinteressierten Betriebe eine VergroBerung threr Waldflache um durchschnittlich
gut ein Fiinftel (21,6 %) bedeutet. Die in Erwdgung gezogene FlachenvergroBerung
reicht dabei von einer kaum spiirbaren bis hin zu mehr als einer Vervierfachung der
bisherigen Forstbetriebsflache.

Die jeweils grofite das Interesse findende Waldfldche hatte bei 194 Antwortenden

(68 %) der Befragung in Deutschland im Durchschnitt 383 ha. Wurden noch Angaben
zu den zweit- und drittgrof3ten potentiellen Ankaufsflaichen gemacht, was relativ selten
geschah (72 bzw. 38 Angaben), so lagen die durchschnittlichen Flichengrofen der
zweit- und drittgréBten Fldchen bei durchschnittlich 193 ha bzw. 134 ha und damit
immer noch sehr hoch.

Die durchschnittliche Flachengréfe der grof3ten fiir einen Ankauf in Erwédgung gezo-
genen Fliche in Osterreich war mit 161 ha nicht einmal halb so gro wie in Deutsch-
land (ca. 42 %). Die zweit- und drittgroBte interessierende Fliche war in Osterreich
mit 59 ha bzw. 20 ha relativ gesehen noch viel kleiner als in Deutschland. Insgesamt
beantworteten in Osterreich deutlich weniger der Riicksender, nimlich nur 58 % bzw.
23 % und 12 % die Frage nach der FlachengroBe tiberhaupt, was die Aussagekraft der
dargestellten Zahlen einschrinkt.

Bei der Osterreichischen Befragung schwankte die FlachengréBe der fiir einen Ankauf
in Erwégung gezogenen grofiten Waldfldchen von 1 ha bis 2.500 ha. Auch in der Oster-
reichischen Befragung hitte der Ankauf der grof3ten Flidche in einem Fall fast zu einer
Vervierfachung der Gesamtforstfliche gefiihrt. Im Durchschnitt aller Flachenangaben
kommt man in Osterreich bei 133 Nennungen mit einer Gesamtfliche von 15.704 ha
auf eine durchschnittliche Fldchengréfle von 118 ha.

Ohne Beriicksichtigung von Doppelerfassungen und Auslandsobjekten waren somit
ca. 0,4 Promille der Gesamtwaldflache Osterreichs im Visier der Kaufinteressenten.

Ein Ankauf des jeweils grofiten Interesse findenden Waldobjektes hétte fiir die Oster-
reichischen Forstbetriebe eine durchschnittliche Forstbetriebsflichenvergréf3erung von
nur rund 4 % bedeutet. Damit waren es entscheidend weniger als in der deutschen
Befragung mit 21,6 %. Dieser Unterschied ist nur zum Teil auf die bessere vorhandene
Flachenausstattung des Osterreichischen Kollektivs zuriickzufiihren. Insgesamt sind die
osterreichischen Betriebe aber wesentlich zuriickhaltender beim Ankaufinteresse all-
gemein und die interessierten Betriebe haben im Durchschnitt auch nur wesentlich
kleinere Ankaufsflichen im Visier als die deutschen.

3.4.3.2 Tatséichlicher Ankauf

Bei den abgefragten Flachenankdufen groBer 10 ha hatten immerhin 29 % aller ant-
wortenden deutschen Betriebe auch tatsdchlich Zukéufe innerhalb der letzten zehn
Jahre in dieser GroBenordnung realisiert. Darunter waren sogar zwei der Befragten die
angaben, dass sie urspriinglich gar keine Kaufabsichten hatten. Von den 198 deutschen
Betrieben, die {iberhaupt Kauferwédgungen anstellten, waren es mit 79 Kaufern knapp
40 %, die dann tatsdchlich Waldfldchen groBer 10 ha ankauften.
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In Osterreich gab es neben den drei urspriinglich nicht interessierten Kéufern noch 47
interessierte Betriebe, die in den letzten zehn Jahren tatsdchlich Flachen grofer 10 ha

ankauften. Das sind ein Drittel aller antwortenden Betriebe und damit relativ gesehen
sogar geringfiigig mehr als in Deutschland. Von den 85 an einem Ankauf interessier-

ten Osterreichischen Forstbetrieben haben 55 % auch tatsdchlich Flachen groBer 10 ha
angekautft.

Von den 50 Osterreichischen Betrieben, die tatsdchlich groflere Waldfldchen angekauft
haben, stehen 18 Betriebe im Alleineigentum (36 %), 8 in Eigentiimergemeinschaft
(16 %), 8 in kirchlichem Besitz (16 %), 6 im Besitz der 6ffentlichen Hand (12 %), 5
im Eigentum einer Stiftung (10 %), 3 im genossenschaftlichen Eigentum (6 %) und
einer im Figentum einer Kapitalgesellschaft (2 %). Damit sind die einzelnen Eigen-
tumskategorien in etwa entsprechend ihrer Reprasentanz bei der Befragung als Kaufer
aufgetreten. Somit ist im Hinblick auf das Zukaufinteresse und die Zukiufe in Oster-
reich kein Unterschied zwischen den Besitzarten festzustellen.

Die durchschnittliche Gesamtbetriebsfliche der ankaufenden Betriebe liegt in
Deutschland bei 2.630 ha und damit sehr deutlich iiber dem Durchschnitt aller antwor-
tenden Deutschen mit 1.541 ha und dem Durchschnitt der an einem Zukauf Interessier-
ten mit 1.778 ha. Die Betriebe der Nichtkdufer sind mit durchschnittlich 1.126 ha
weniger als halb so grof als die der Kdufer. Auch in Osterreich liegt der Fldchen-
durchschnitt der kaufenden Betriebe mit 4.964 ha ebenfalls deutlich tiber dem Durch-
schnitt aller Betriebe (3.631 ha) bzw. tiber dem Durchschnitt der Ankaufinteressierten
(4.144 ha). Die relativen Unterschiede sind aber nicht so gro3 wie bei der deutschen
Befragung. Dies deutet darauf hin, dass die zweifellos bestehende positive Korrelation
zwischen vorhandener Betriebsgro3e und Ankaufinteresse bzw. tatsichlichem Ankauf
nicht linear verlduft, sondern dass mit zunehmender Betriebsgrofle das Zukaufinteresse
nur noch unterproportional weiter ansteigt.

Genauso wie beim Punkt Ankaufinteresse der Befragungen beobachtet, scheint auch
beim Thema tatsdchlicher Ankauf, dass die flichenstarkeren Betriebe im Durchschnitt
aktiver sind als die kleineren Betriebe. Somit diirften langfristig die grofBeren Betriebe
immer grofler werden und sich damit die GroBenunterschiede innerhalb der waldbesit-
zenden Betriebe weiter verstirken. Eine Tendenz, die, von den voriibergehenden Son-
derentwicklungen in den neuen Lindern abgesehen, auch aus dem Bereich der Land-
wirtschaft bekannt ist. In der Landwirtschaft verlagerte sich die so genannte Wachs-
tumsschwelle, also die Betriebsgrof3e unterhalb derer die Zahl der Betriebe abnimmt
und oberhalb derer sie zunimmt, in den alten Landern langfristig nach oben. Sie lag
Anfang der 1980er Jahre noch bei 30 ha und stieg bis auf iiber 50 ha in den letzten
Jahren (BMVEL (2002)). Ob es im Forstbereich ebenfalls eine Verlagerung der
Wachstumsschwelle nach oben gibt, wie bei den landwirtschaftlichen Betrieben, kann
mit diesen nur auf den Zeitpunkt der Untersuchung abgestellten Befragungen aller-
dings nicht geklirt werden, steht aber zu vermuten.

Die deutschen Kauferbetriebe erklarten, sie hétten innerhalb der letzten zehn Jahre im
Durchschnitt 3,7 Flachen grofer 10 ha erworben, im Maximum bis zu 28 Flachen. Mit
durchschnittlich 2,9 Objekten bei einem Maximalwert von 10 Objekten wurden in
Osterreich im Durchschnitt der Befragten deutlich weniger Objekte gréBer 10 ha pro
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Betrieb angekauft als in Deutschland. Auch dies ist ein Hinweis auf die aktivere An-
kaufspolitik der deutschen Forstbetriebe bzw. die Sondersituation durch die Reprivati-
sierung in Ostdeutschland.

Dabei betrug die groffte Ankaufsfliche der ankaufenden Betriebe in Deutschland bei
einem Maximum von gut 3.800 ha durchschnittlich 475 ha und war damit um ca. ein
Viertel groBer als der Durchschnitt der grofiten nur Interesse findenden Flache. Dies
spricht dafiir, dass die Kauferbetriebe aus Deutschland eher am Ankauf sehr grofer
Einheiten interessiert sind als nur die an einem Ankauf interessierten Teilnehmer.
Tatséachlich lag die durchschnittliche Grof3e des grofiten Interesse findenden Objektes
der Kéufer in Deutschland bei 690 ha.

Signifikant geringer als in Deutschland war die Durchschnittsgrof3e der grof3ten erwor-
benen Flache Osterreichischer Forstbetriebe mit nur 91,4 ha bei einem Maximum von
knapp 1.100 ha. Gegeniiber dem Durchschnitt von 161 ha des jeweils grofiten interes-
sierenden Waldobjektes aller interessierten Teilnehmer waren somit die tatsdchlich
erworbenen Wiilder in Osterreich im Durchschnitt wesentlich kleiner. Das Kollektiv
der osterreichischen Kaufer hatte mit 147,3 ha durchschnittlicher Forstflichengrofe
von Interesse sogar eine unterdurchschnittliche Waldflichengrofe im Visier, ganz im
Gegensatz zu den deutschen Waldkdufern.

3.44  Wichtige Einflussgrof3en fiir zukiinftige Investitionsentscheidungen bei
Waldankauf

Es ist zu erwarten, dass die an einem Ankauf interessierten Betriebe und speziell die
zukaufenden Betriebe zum einen eine grundsétzlich positivere Zukunftseinschitzung
bei forstlich relevanten Einflussgroflen haben als die Nichtinteressierten und die
Nichtkaufer. Zum anderen konnte es sein, dass die Ankaufinteressierten und die Kéu-
fer andere, die zukiinftige Entwicklung im Forstbereich beeinflussende Parameter fiir
bedeutend und entscheidungsrelevant erachten als die Nichtinteressierten und die
Nichtkaufer.

Zunichst ist deshalb grundsétzlich zu kldren, welches die fiir die Befragten iiberhaupt
entscheidungsrelevanten Parameter sind.

In den beiden Befragungen wurde nach der Bedeutung verschiedener forstlich relevan-
ter Parameter fiir eine Investition in Wald gefragt. Die Tabelle 3.27 zeigt die abgefrag-
ten Aspekte und die prozentuale Verteilung aller Antworten als Zusammenfassung aus
beiden Befragungen. Im Folgenden werden diese Befragungsergebnisse weiter analy-
siert.
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Tabelle 3.27: Bedeutung verschiedener Parameter fiir die Entscheidung weiter in
Wald zu investieren

l:ﬁf;}glii Angabe in % der Antworten
Parameter — —
Anzahl| ™ /0 entscheidend e':her. ek.1er ) vollig
von allen wichtig | unwichtig | egal
Holzpreisentwicklung 420 97,4 32,9 51,9 14,5 0,7
Deutschland 280 97,6 34,3 53,6 11,4 0,7
Osterreich 140 97,2 30,0 48,6 20,7 0,7
_ Verzinsung des 419 | 972 26,7 40,1 29,4 3,8
eingesetzten Kapitals
Deutschland 280 97,6 30,7 39,6 26,1 3,6
Osterreich 139 96,5 18,7 41,0 36,0 4,3
Entwicklung des
Waldbo denpffeises 414 96,1 13,3 43,0 39,4 4.4
Deutschland 273 95,1 13,2 41,7 40,7 4,4
Osterreich 141 97,9 13,5 45,4 36,9 4,3
Infrastrukturleistungen 397 92,1 7.5 441 38.8 9.6
Deutschland 264 92,0 6,4 42,4 40,5 10,6
Osterreich 133 92,4 9,8 47,4 35,3 7,5
Sicherheit der Investition 104 72,2 452 49,0 5,8 0,0
Deutschland nicht abgefragt
Osterreich 104 72,2 45,2 49,0 5,8 0,0
Naturschutzauflagen 416 96,5 37,7 45,2 13,5 3,6
Deutschland 276 96,2 39,1 46,4 11,2 3,3
Osterreich 140 97,2 35,0 42,9 17,9 4,3
einkommensteuerliche 416 | 965 16,4 452 | 334 | 50
Einsparpotentiale
Deutschland 277 96,5 18,1 44.8 33,9 3,2
Osterreich 139 96,5 12,9 46,0 32,4 8,6
erbschaft.-/ schenkunggteuerhche 413 95.8 14,1 38.8 35.6 1.6
Einsparpotentiale
Deutschland 274 95,5 17,2 42,0 35,0 5,8
Osterreich 139 96,5 7,9 32,4 36,7 23,0
Jagdnutzung 416 96,5 13,0 40,1 38,0 8,9
Deutschland 276 96,2 9,8 39,5 42,0 8,7
Osterreich 140 97,2 19,3 41,4 30,0 9,3
esellschaftliche Akzeptanz und
¢ Ansehen der F orstwigtschaft 416 96,5 4.8 20,9 42,3 31,9
Deutschland 276 96,2 2,9 17,4 45,3 34,4
Osterreich 140 97,2 8,6 27,9 36,4 27,1
Kostensenkung im yorhandenen 420 97.9 333 53.8 114 17
Forstbetrieb
Deutschland 281 97,9 34,9 52,3 11,0 1,8
Osterreich 141 97,9 30,0 56,7 12,1 1,4
Freude an Waldeigentum und
Waldbour rtsciaftung 421 97,7 454 37,5 12,1 5,0
Deutschland 282 98,3 42,9 38,3 13,8 5,0
Osterreich 139 96,5 50,4 36,0 8,6 5,0
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3.44.1 Ranking der fiir entscheidend und eher wichtig erachteten Parameter
bei der Gesamtheit aller Befragten und aufgeteilt nach den beiden Léin-
dern

Addiert man die Spalten ,,entscheidend* und ,,eher wichtig*, so kommt man zu fol-
gendem, in Tabelle 3.28 dargestelltem Ranking bei der Bedeutung der abgefragten
Parameter fiir alle antwortenden Betriebe.

Tabelle 3.28: Ranking der abgefragten Parameter nach ,,entscheidend* und ,,eher

wichtig*
Parameter gesamt Deutschland Osterreich
Platz % Platz | % Platz %
Investitionssicherheit 0 94,2 nicht abgefragt 0 94,2
Kostensenkung im Betrieb 1 87,0 2 87,2 1 86,7
Holzpreisentwicklung 2 84,8 1 87,9 3 78,6
Naturschutzauflagen 3 82,9 3 85,5 4 77,9
Freude am Wald 3 82,9 4 81,2 2 86,4
Kapitalverzinsung 5 66,8 5 70,3 6 59,7
Einkommensteuer 6 61,6 6 62,9 7 58,9
Waldbodenpreis 7 56,3 8 54,9 7 58,9
Jagdnutzung 8 53,1 9 49,3 5 60,7
Erbschaft-/Schenkungsteuer 9 52,8 7 59,2 10 40,3
Infrastrukturleistungen 10 51,6 10 48,8 9 57,2
gesellschaftliche Akzeptanz 11 25,8 11 20,3 11 36,5
Summe % . 705,6 707,5 7018
ohne Investitionssicherheit

Der Punkt ,,Sicherheit der Investition* wurde nur in Osterreich abgefragt. Dort ist es
aber der mit Abstand wichtigste Aspekt fiir alle Befragten, wenn es um die Entschei-
dung fiir Investitionen in Wald geht. Es liegt nahe, dass dies auch fiir die deutschen
Betriebe ein sehr wichtiges Argument darstellen diirfte.

Die selektive Vorgehensweise der antwortenden Betriebe bei diesen Auswahlfragen
beweist der Punkt ,,gesellschaftliche Akzeptanz und Ansehen der Forstwirtschaft”. Bei
diesem Parameter war die Zustimmung mit einem Viertel doch erstaunlich gering. In
Osterreich scheint die Frage des Renommees des Waldbesitzers aber deutlich wichti-
ger. Jeder dritte Osterreichische Betrieb hélt die gesellschaftliche Akzeptanz fiir wich-
tig, hingegen nur jeder fiinfte in Deutschland.

Alle anderen abgefragten Parameter wurden von mindestens der Hélfte aller Antwor-
tenden als entscheidungsrelevant angesehen, wobei die Spitzengruppe der wichtigsten
fiinf Parameter eine Zustimmung von iiber 80 % erfahrt.

Zu dieser Gruppe der fiir eine Investition in Wald wichtigsten Aspekte gehdren, neben
der bereits erwdhnten Sicherheit der Investition, die Effekte der Kostensenkung im
eigenen bereits vorhandenen Betrieb. Ein wichtiges Argument dafiir, dass Waldbesit-
zer weiterhin bereit sind, wieder bzw. weiter in Wald zu investieren.
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Selbstverstindlich spielt die Holzpreisentwicklung bei den Forstbetrieben auch fiir
Ankaufsiiberlegungen eine wichtige Rolle, genauso wie - allerdings wohl mit umge-
kehrtem Vorzeichen - das Vorhandensein von Naturschutzauflagen. Fiir beide Argu-
mente gab es aber, absolut gesehen, bei den Osterreichischen Befragten weniger Zu-
stimmung.

Der emotionale Aspekt der Freude am Waldbesitz ist dagegen fiir die dsterreichischen
Betriebe im Durchschnitt etwas wichtiger als fiir die deutschen, dhnlich dem eher
,,weichen Faktor der gesellschaftlichen Akzeptanz. Die Frage, ob in Osterreich derar-
tige ,,weiche Faktoren* tatsdchlich stiarkeres Gewicht besitzen oder aber man sich dort
nur eher dazu bekennt, kann offen bleiben, denn auch in Deutschland halten mehr als
vier Fiinftel diesen Punkt fiir wichtig.

Auch bei dem eher emotionalen Thema Jagd und Jagdnutzung ist das Interesse bzw.
die zugemessene Bedeutung in Osterreich wesentlich hoher als in Deutschland. Zu-
mindest zum Teil ist dies sicherlich auch ein Ausfluss der unter Punkt 3.4.2.1 bereits
diskutierten naturrdumlichen Gegebenheiten mit relativ hohen Anteilen an gebirgigen
Flachen mit geringerem Holzzuwachs bzw. Holzertrag. Zudem kommen gerade auf
diesen Standorten jagdlich besonders interessante Wildarten vor.

Die ebenfalls entscheidungsrelevanten Punkte einkommensteuerliche Einsparpotentia-
le und Waldbodenpreis unterscheiden sich in beiden Befragungen dagegen nur gradu-
ell. Thnen kommt aber insgesamt im Durchschnitt aller Antworten eine geringere Be-
deutung zu.

Die Verzinsung des eingesetzten Kapitals wird dagegen in Osterreich etwas weniger
hédufig als entscheidungsrelevant angesehen als in Deutschland. Die geringe Bedeutung
dieses Punktes kann angesichts der gewohnlich erzielbaren geringen Kapitalrenditen in
der Forstwirtschaft kaum verwundern. Eventuell liegt die dabei etwas stirkere Beto-
nung der Rendite in Deutschland an den von den Befragten betrachteten grofleren
Waldeinheiten. Oder sie steht auch im Zusammenhang mit den Reprivatisierungen in
Ostdeutschland und dem dort vorherrschenden geringerem Kaufpreisniveau (s. Punkte
2.2.3und 4.1.3).

Der grofite Unterschied in der Einschétzung der Bedeutung forstlich relevanter Para-
meter durch die Waldbesitzer bzw. deren Vertreter zwischen der deutschen und der
osterreichischen Befragung liegt bei der Einschédtzung der Erbschaft- bzw. Schen-
kungsteuer. Neben den grundsitzlichen Fragen nach dem zukiinftigen Bestand von
Steuervergiinstigungen in diesem Bereich fiir die Land- und Forstwirtschaft in Zeiten
knapper Offentlicher Kassen, diirften diese Unterschiede zwischen den beiden Landern
hauptsichlich auf das derzeitige unterschiedliche Niveau der Waldbesteuerung im
Erbschafts- oder Schenkungsfall zuriickzufiihren sein.

Beispielsweise stellt Moog (2004) fiir die Erbschafts- bzw. Schenkungsbesteuerung
von Waldfldchen bis 10 ha fest: ,, Da die Bewertung fiir Erbschaftsteuer in Osterreich
mit dem dreifachen Einheitswert erfolgt, steht dem in Deutschland geltenden Pau-
schalsatz in Hohe von 26 €/ha ein von 65 €/ha bis 1.090 €/ha reichender Bewertungs-
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rahmen gegeniiber. Die Bewertung dieser kleinen Waldflichen ist in Osterreich also
im Minimum mehr als doppelt so hoch wie in Deutschland.*

Auch fiir Betriebe zwischen 10 ha und 100 ha liegt der Bewertungsansatz in Osterreich
deutlich hoher als in Deutschland, wie Moog (2004) feststellt. ,,Die maximale Bewer-
tung einer [normal aufgebauten, Anmerkung des Verfassers] Fichtenbetriebsklasse mit
einer Umtriebszeit von 80 Jahren liegt in Osterreich fast beim Zwolffachen der sich
nach deutschem Recht ergebenden Bewertung. Allerdings ist auch festzustellen, dass
der Anstieg der Durchschnittswerte fiir die Betriebsklassen mit steigender Umtriebes-
zeit in Deutschland deutlich stiirker ist als in Osterreich. Bei einer Umtriebszeit von
120 Jahren liegt der Maximalbetrag nach dsterreichischem Recht nur knapp beim
Fiinffachen des sich nach deutschem Recht ergebenen Betrages. Auch im Hinblick auf
die Mindestwerte liegt das Bewertungsniveau in Osterreich deutlich hoher als in
Deutschland, denn das Dreifache des Verrieglungs-Hektarsatzes betragt 65,40 €/ha,
wéhrend in Deutschland der Mindestwert 26 €/ha betrigt.*

Dasselbe gilt fiir Betriebe tiber 100 ha Waldflache, wie die Ausfiihrungen von Moog
(2004) zeigen. Wieder abhidngig von der Umtriebszeit liegen in dieser Grof3enklasse
die maximal moglichen Unterschiede der Besteuerungsgrundlage in der Fichte beim
gut Zehnfachen (Umtriebszeit 120 Jahre) bis knapp 150fachen (Umtriebszeit 60 Jah-
re).

Besonders extrem ist der Unterschied in der Erbschaftsbesteuerung zwischen Deutsch-
land und Osterreich bei der Baumart Kiefer. Wihrend hier in Deutschland immer
pauschal 26 €/ha angesetzt werden, geht die maximal mégliche Besteuerungsgrundla-
ge in Osterreich fiir GroBbetriebe mit normaler Altersklassenverteilung und einer
Umtriebszeit von 120 Jahren bis auf 2.237 €/ha (Moog (2004)).

3.4.4.2 Ranking der fiir entscheidend erachteten Parameter bei den Befragten
gesamt und getrennt nach den beiden Lindern

Betrachtet man im Folgenden nur die Spalte ,,entscheidend* bei den Befragungen, so
kommt man zu einer etwas von Punkt 3.4.4.1 abweichenden Reihenfolge der wichtigs-
ten Parameter. Der Vergleich ,,entscheidend* und ,,entscheidend und eher wichtig*
wurde in Tabelle 3.29 dargestellt.
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Tabelle 3.29: Ranking der abgefragten Parameter nur nach ,,entscheidend* und
im Vergleich mit ,,entscheidend und eher wichtig“

entscheidend entscheidend und eher wichtig

Parameter gesamt | Deutschl. | Osterr. gesamt | Deutschl. | Osterr.

PL| % [pPL] % [PL] % |PL| % |PL] % |PL| %
Investitionssicherheit 0 | 45,2 |nichtabgefragt| 0 [ 452 | 0 | 94,2 | nichtabgefragt| 0 | 94,2
Freude am Wald 1145411142911 |504]3(829]4] 81,2 ]2]864
Naturschutzauflagen 2 137,712 1391 |2 ]350]3([89]|3]|855]|4]779
Kostensenkung im Betrieb | 3 | 33,3 | 3 [ 349 | 3 (3001|8702 | 872 | 1] 867
Holzpreisentwicklung 4 13294 (3431313002 |88 (1| 879 | 3] 78,6
Kapitalverzinsung 51267153076 (|187]5|[668]| 5] 70,3 | 6 [ 59,7
Einkommensteuer 6 164 6| 18,1 | 8 |129] 6 [61.6] 6 | 62,9 | 7 | 58,9
Erbschaft-/Schenkungstever | 7 [ 14,1 | 7 | 172 |11| 79 | 9 | 52,8 | 7 | 59,2 [10] 40,3
Waldbodenpreis 8133|8132 |7 1357 |563]| 8| 549 | 7 | 58,9
Jagdnutzung 9 1130(9] 98 [5]193] 853,19 493 |5 (60,7
Infrastrukturleistungen 10 7,5 110 64 91 98 |10 51,6 ([10] 48,8 | 9 | 57,2
gesellschaftliche Akzeptanz | 11| 4,8 (11| 29 |10) 8,6 |11 | 258 |11 ] 20,3 |11 36,5

Summe %

ohne Investitionssicherheit 2450 249,5 236,1 705,6 707,5 701.8

Es fallt zunachst einmal auf, dass sich bei einem Vergleich der beiden Befragungen die
osterreichischen Befragten etwas zuriickhaltender du3ern, also weniger haufig zu
einem ,,entscheidend* durchringen konnen als die deutschen. Addiert man die Sum-
menspalten und berticksichtigt dabei das Fehlen der Frage nach der Investitionssicher-
heit in der deutschen Befragung, so kommt man zu einem gut 5 Prozentpunkte niedri-
geren Wert in Osterreich.

Das emotionale Argument der Freude am Waldeigentum und der Waldbewirtschaftung
ist fiir fast die Hélfte aller Befragten ein entscheidender Punkt, praktisch gleichauf mit
der Sicherheit der Investition. Dieser erste Platz beim Ranking der fiir entscheidend
wichtig gehaltenen Argumente fiir einen Waldankauf scheint plausibel. Wer Freude an
seinem Waldbesitz hat bzw. an der Arbeit mit und im Wald empfindet, also sehr emo-
tional der Waldwirtschaft verbunden ist und dies auch offen zugibt, fiir den ist dieses
Gefiihl wohl ein sehr entscheidendes Argument.

Mit deutlichem Abstand folgt die Mittelgruppe der Parameter, die fiir jeweils ca. ein
Drittel aller Antwortenden entscheidend fiir ein weiteres Engagement in Forst ist.

Gleichlaufend in der deutschen wie in der Osterreichischen Befragung stehen Natur-
schutzauflagen an néchst wichtiger Stelle. Staatliche Schutzgebiete und die damit in
der Regel verbundenen Auflagen stellen also fiir ein gutes Drittel aller Befragten ein
entscheidendes Kriterium dar, im Zweifel nicht in einen entsprechenden Wald zu
investieren.

Relativ gesehen ist die Anzahl der Betriebe, die eine Kostensenkung im vorhandenen
Forstbetrieb als entscheidendes Kriterium fiir einen weiteren Zukauf sehen eher gerin-
ger, als wenn man auch noch diejenigen dazu nimmt, fiir die derartige Kostensen-
kungseffekte nur ,,eher wichtig® fiir eine Entscheidung in weitere Waldinvestitionen
sind. Wie es scheint sehen iiberdurchschnittlich viele Betriebe zwar die Vorteile einer
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giinstigeren Umlegung der bereits vorhandenen Fixkosten durch Zukauf, halten diese
Vorteile aber nicht fiir entscheidend. Man kann das Ergebnis auch so interpretieren,
dass der Effekt der besseren Auslastung der vorhandenen Ressourcen wohl vorhanden,
aber nicht von {iberragender Bedeutung fiir die Ankaufsentscheidung sehr vieler Be-
fragter ist.

Ahnliches gilt bei der Holzpreisentwicklung. Uberdurchschnittlich vielen Betrieben ist
dieses Argument wichtig aber doch nicht entscheidend fiir thre Ankaufsiiberlegungen.
Das ist zunédchst iiberraschend, wenn man bedenkt, dass zumindest bei der Osterreichi-
schen Befragung knapp 90 % aller Befragten angaben, dass die Gewinnerzielung aus
dem Holzverkauf ein Hauptziel, fiir 65 % aller Antwortenden sogar das alleinige
Hauptziel ist. Die Holzpreisentwicklung ist natiirlich nur schwer prognostizierbar und
eignet sich, genauso wie die derzeit relativ geringe Kapitalverzinsung, kaum als
Hauptargument fiir weitere Investitionen in diesen Bereich.

Bemerkenswert ist der Gleichlaut der Antworten in Deutschland und in Osterreich,
wenn man nur die Nennungen fiir die entscheidenden Argumente betrachtet. Ausnah-
men bleiben auch hier, dhnlich wie beim Vergleich ,,eher wichtig und entscheidend*
das Thema Jagdnutzung, welches in Osterreich einen hoheren Stellenwert besitzt und
der Bereich Erbschaft- und Schenkungsteuer, der in Osterreich nur sehr unbedeutend
fiir weitere Zukaufe ist. Die Griinde fiir die unterschiedliche Beurteilung der Erb-
schaft- und Schenkungsteuerproblematik in den beiden Lédndern wurden bereits unter
Punkt 3.4.4.1 erortert.

3.4.4.3 Wichtige Einflussgrofien differenziert nach Kéiufern und Nichtkéiufern

Die Tabelle 3.30 zeigt die Ergebnisse zu den abgefragten Parametern mit Relevanz fiir
Investitionsentscheidungen in Waldfldchen zunichst gesamt und dann getrennt nach
den beiden Gruppen Kéufer und Nichtkdufer. In den Anlagen 3 und 4 sind diese Er-
gebnisse getrennt fiir die beiden Lénder dargestellt.
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Tabelle 3.30: Entscheidungsrelevante Parameter getrennt nach Kaufern und

Nichtkiufern
entscheidend cher cher | vollig: | Nennun-
Parameter wichtig | unwichtig | egal gen
% der Nennungen Anzahl
Summe 32,9 51,9 14,5 0,7 420
Kaufer Holzpreisentwicklung 22,9 55,7 21,4 0,0 131
Nichtkédufer 37,0 50,3 11,6 1,0 284
Summe Verzinsung des 26,7 40,1 29,4 3,8 419
Kaufer . . 21,3 41,2 35,1 2,3 131
- - eingesetzten Kapitals
Nichtkéufer 29,0 39,5 26,9 4,6 283
Summe Entwicklung des 13,3 43,0 39,4 4.4 414
Kéufer . 11,5 47,7 36,9 3,9 130
- - Waldbodenpreises
Nichtkdufer 13,6 40,5 41,2 4,6 279
Summe 7,5 44,1 38,8 9,6 397
Kaufer Infrastrukturleistungen 6,5 42,0 41,2 10,5 124
Nichtkédufer 8,2 444 38,1 9,3 268
Summe 452 49,0 5,8 0,0 104
Kéaufer Sicherheit der Investition 53,8 38,5 7,7 0,0 39
Nichtkdufer 40,0 55,4 4,6 0,0 65
Summe 37,7 452 13,5 3,6 416
Kaufer Naturschutzauflagen 35,1 473 14,5 3,0 131
Nichtkdufer 38,6 443 13,2 3,9 280
Summe . . 16,4 45,2 334 5,0 416
Kaufer | Cinkommensteuerliche 12,4 41,9 38,7 7,0 129
- = Einsparpotential
Nichtkdufer 18,4 46,8 30,5 4,3 282
Summe . 14,1 38,8 35,6 11,6 413
Kufer erb?ChaftSteueﬂ.wfle 12,4 3,0 | 418 14,7 129
Nichtkaufer Emsparpotentia 15.1 42,0 32,6 10,4 279
Summe 13,0 40,1 38,0 8,9 416
Kéufer Jagdnutzung 10,7 443 36,7 8,4 131
Nichtkdufer 14,3 38,9 37,9 8,9 280
Summe gesellschaftliche 4.8 20,9 423 31,9 416
Kéaufer Akzeptanz und Ansehen 3,9 21,7 41,1 33,4 129
Nichtkéufer der Forstwirtschaft 53 20,6 42.5 31,6 282
Summe Kostensenkung im vor- 33,3 53,8 11,4 1,7 422
Kéufer . 32,1 56,5 11,5 0,0 131
- - handenen Forstbetrieb
Nichtkdufer 32,5 53,5 11,6 2,5 286
Summe . 454 37,5 12,1 5,0 421
Kiufer irexlzlvi? ;;LX‘;‘S;;E?JE; 434 37,2 13,9 54 129
Nichtkiufer | i 46,7 37,0 11,5 4,9 287
3.4.4.4 Unterschiede im Ranking der fiir ,,entscheidend* und ,,eher wichtig*

erachteten Parameter zwischen Kaufern und Nichtkiufern

Ein Vergleich der relativen Bedeutung aller abgefragten Parameter analog zu dem
Vorgehen unter Punkt 3.4.4.2 ergibt, getrennt nach Kéufern und Nichtkéufern, fiir die
Aussagen ,,entscheidend* und ,,eher wichtig® zusammengefasst die in Tabelle 3.31
dargestellten Ergebnisse.
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Tabelle 3.31: Ranking der abgefragten Parameter nach ,,entscheidend* und ,,eher
wichtig® getrennt fiir Kiufer und Nichtkiaufer

Kiufer Nichtkéufer alle
Parameter | gesamt | Deutschl. | Osterr. gesamt | Deutschl. [ Osterr. gesamt | Deutschl. [ Osterr.
PL| % |PL| % |PL| % |PL| % |PL| % |[PL| % |PL| % |PL| % |PL| %
Investitions- | | g 3 0[923]0]0954 0[954]0]042 0| 942
sicherheit
Kosten-

senkung 118611193 1/[85,7]12([8,0]2]856]2]8,9]1]|87,0|2]2872]1] 867
im Betrieb

Holzpreis- | 1 se o1 3 | 853 | 4 | 6741874 |1 |886|3|8a7|2|sa8|1]|s879]3]7s6

entwicklung

Naturschutz- 1 | o) 5 5 1 890 | 3| 715 | 3| 8203|836 a|s14a]3]|s20]3]s855]4]770
auflagen

Fr%‘;‘:? 3] 806 |4 |802] 2813 4830 (4|802|1[8.0]3[829]4]|812]2]864
Kapital- o o5 | 5710 |8 |a69|5|685|5]|6904]|6|666]|5]|668]5]703]6]597
Verzmsung

Eml;‘:;’:;en' 8542716059437 6|652|6|644]5]670]6]616]|6]629]|7]589

Wa?rt;?sden' 6592 6]61,76|551]|8|541]8|508][8]609]|7]563]8]549]|7]589

Jagdnutzung | 7 | 55,0 | 8 | 57,4 | 7 | 51,0 |10 | 53,2 | 10| 47,1 | 7 | 66,0 | 8 | 53,1 | 9 [ 493 | 5 | 60,7

Erbschaft-
/Schenkung- | 10 | 35,1 | 9 [ 55,6 11| 23,0 | 7 [ 570 | 7 [ 60,7 10| 495 9 [ 528 | 7 [ 59,2 | 10| 40,3
steuer

Infrastruk-

. 9484 110|442 | 555319 ]526]9(500]|9]582]10(51,6(10] 488 | 9 | 57,2
turleistungen

gesellschaft-
liche 11| 256 (11| 23,8 |10] 28,6 |11 259 (11| 18,8 |11 ]| 40,7 |11 ] 258 [ 11| 20,3 | 11| 36,5
Akzeptanz
Summe %
ohne
Investitions-
sicherheit

670,3 719,9 609,5 715,9 699,2 750,9 705,6 707,5 701,8

Insgesamt ist die Zustimmung zu den abgefragten Beweggriinden fiir einen weiteren
Zukauf von Forstflichen bei den Kéufern verhaltener als bei den Nichtkdufern. Diese
summarische Aussage beruht allerdings lediglich auf der starken Zuriickhaltung der
osterreichischen Kéufer. Die deutschen Kéufer waren sogar etwas zustimmender als
die deutschen Nichtkéufer (s. letzte Zeile der Tabelle 3.31 ,,Summe % ohne Investiti-
onssicherheit®).

Der Parameter Investitionssicherheit, der nur in der Osterreichischen Befragung integ-
riert war, steht dort fiir Kdufer wie Nichtkdufer an erster Rangstelle.

Dagegen gibt es beim Punkt Kostensenkung im vorhandenen Forstbetrieb bereits Un-
terschiede. Bei den Nichtkdufern steht dieser Parameter nur auf Platz 2 der Nennun-
gen, wogegen die Kaufer ihn am héaufigsten als ,,eher wichtig® bzw. ,,entscheidend*
einstuften (Platz 1).

Noch deutlicher ist der Unterschied zwischen den am forstlichen Grundstiicksmarkt
aktiv Kaufenden und den anderen bei dem Thema Holzpreisentwicklung. Fiir die
Nichtkéufer ist die Holzpreisentwicklung der am hédufigsten genannte Parameter. Fiir
die Kéufer dagegen liegt dieser Aspekt nur an vierter Stelle. Da sehr viele Betriebe,
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wie unter Punkt 3.4.5 beschrieben, von stagnierenden bzw. eher fallenden Holzpreisen
ausgehen, erscheint dieses Ergebnis der Befragung plausibel.

Interessant ist auch, dass fiir die Kdufer die Problematik der Naturschutzauflagen
durchschnittlich von hoherer Relevanz ist als fiir die Nichtkédufer. Dies korreliert sehr
gut mit dem Ergebnis, dass fast alle Befragten von weiteren Verschéarfungen bei dem
Punkt Naturschutzauflagen ausgehen (s. Punkt 3.4.5) und sich deshalb die Kaufer
natiirlich intensiv mit diesem Thema bei den fiir sie interessanten Objekten auseinan-
der setzen miissen.

Deutlich wichtiger fiir die Kéufer als flir die Nichtkaufer sind die Punkte Entwicklung
des Waldbodenpreises und Jagdnutzung.

Speziell bei dem Thema Jagd sind aber die Unterschiede in der Bedeutungseinschét-
zung bei der deutschen Befragung wesentlich ausgeprigter als bei der dsterreichi-
schen. Die deutschen Kéufer sehen den Aspekt der Jagd als wesentlich wichtiger als
die Nichtkdufer an. Man kann sagen, dass sich im Punkt der Jagdnutzung die deut-
schen Kiufer den dsterreichischen Teilnehmern anndhern, was die Einschédtzung der
Bedeutung fiir weitere Waldzuk&ufe betriftt.

Aus oben dargestelltem kann man schlieBen, dass weitere Waldankdufe hiaufig auch
unter jagdlichen Gesichtspunkten, zum Beispiel zur Arrondierung oder Vergroflerung
einer Eigenjagd, stattfinden oder dass der jagdliche Aspekt zumindest eine wichtige
Rolle bei den Zukéufen spielt.

Bemerkenswert ist auch, dass den steuerlichen Themen, d. h. den einkommensteuerli-
chen und erbschaft- bzw. schenkungsteuerlichen Aspekten, von den Kéufern deutlich
seltener Bedeutung zugemessen werden als von den Nichtkaufern.

Beim Punkt Erbschaft- und Schenkungsteuer handelt es sich um eine sehr selten und
nur 1m ,,Bedarfsfall* einzuhebende Steuer. Es wire vorstellbar, aber nicht wahrschein-
lich, dass dieser Fall fiir die Mehrzahl der Kaufer nicht so relevant ist wie fiir die
Nichtkdufer. Dies wiirde aber den Unterschied bei der Frage nach der Bedeutung der
Einkommensteuer nicht erkldaren. Zumindest der Erbfall ist nicht sicher bestimmbar.
Man konnte auch annehmen, dass die befragten Kaufer den Bestand der steuerlichen
Vergiinstigungen fiir die Waldbesitzer langfristig eher kritischer sehen als die Nicht-
kaufer.

Die sehr hohe Bedeutung, die die dsterreichischen Betriebe, die aktiv Wald zugekauft
haben, dem Thema Infrastrukturleistungen geben, mag mit der Beteiligung aller Wald-
besitzarten in der Osterreichischen Befragung sowie den geographischen Besonderhei-
ten in Osterreich zusammen hingen (s. Punkt 3.4.2), im Gegensatz zu der Befragung
in Deutschland, wo gezielt nur die privaten Waldbesitzer angeschrieben wurden.

Seite 123



Die potentielle Nachfrage

3.4.4.5 Unterschiede im Ranking der fiir ,,entscheidend* erachteten Parameter
zwischen Kiufern und Nichtkaufern

Analog zu dem Vorgehen unter Punkt 3.4.4.2 wurde in Tabelle 3.32 das Ranking nur
der fiir entscheidend erachteten Parameter getrennt fiir Kéufer und Nichtkdufer und
aufgeteilt nach den Landern erstellt.

Tabelle 3.32: Ranking der abgefragten Parameter nach ,,entscheidend* getrennt
fiir Kaufer und Nichtkiufer

Kaufer Nichtkiufer alle

Parameter gesamt | Deutschl. | Osterr. gesamt | Deutschl. [ Osterr. gesamt | Deutschl. | Osterr.

PL.| % [PL] % |PL| % |JPL| % |PL{ % ([PL| % |PL] % |PL| % |PL] %

Investitions- nicht nicht nicht

sicherheit 01538 abgefragt 0 [538]0]400 abgefragt 0140010 452 abgefragt o s
Fr‘;;‘i‘fdam 1434|1444 |1 |47 1|467 |1 429154914541 [429]1][504
Naturschutz- | , 351023662327 2(386]2]397|3(363)2]3772]|391]2]350
auflagen
Kosten-

senkung 313211213663 )1245) 4325432514326 3 (333313491 3] 30,0
im Betrieb

Holzpreis- ¢ 2y | 4| 280 [ 4 | 143 |3 3703|363 |2 3854320 4]343]3]300
entwicklung
Kapital- 1 o1 5131 5| 280 | 6| 1025 (200531652335 267]5]307]6]187
verzmsung
Einkommen- |10 4 g [ a8 | 9| 83 | 6184|6199 71546 164|6]|181]8]120
steuer
Erbschaft-

/Schenkung- | 6 | 124 | 6 | 173 |10 42 | 7 | 151 | 7 | 176 (11 99 | 7 | 141 |7 | 172 |11| 7.9
steuer

Waldboden-
preis
Jagdnutzung | 9 | 10,7 [ 9 [ 98 | 5122|8143 |9 | 10,1 |6 2319 130]9] 98 (5] 193

Infrastruktur-
leistungen

811158 (1237 1102])9|136(|8 1288|152 |8 | 133 |8 ]132] 7| 13,5

10 65 (10| 52 | 8| 85 J10| 82 |10| 7,1 |10 10,510 7,5 |10| 6,4 [ 9 | 98

gesellschaft-
liche 11| 3,9 (11| 3,8 |11 ] 4,1 11| 53 (11| 2,6 | 9 | 11,0 11| 48 |11 2,9 |10]| 8,6
Akzeptanz
Summe %
ohne
Investitions-
sicherheit

212,2 236,8 170,9 258,8 253,1 270,7 245,1 249,5 236,1

Fiir die Unterschiede zwischen der Auswertung ,,entscheidend* und der Auswertung
»entscheidend und eher wichtig gilt im Wesentlichen das unter Punkt 3.4.4.2 ausge-
fihrte.

Kaufer und Nichtkaufer unterscheiden sich zunichst sehr deutlich in ihrer Bereitschaft,
tiberhaupt einem Parameter entscheidende Bedeutung beizumessen. Besonders die
osterreichischen Kéufer sind hierbei besonders zuriickhaltend. Um ein Drittel weniger
haufig vergeben sie das Pridikat ,,entscheidend* fiir ihre Investitionsiiberlegungen (s.
letzte Zeile der Tabelle 3.32 ,,Summe % ohne Investitionssicherheit®) als die durch-
schnittlich sehr entschlossenen Nichtkiufer in Osterreich. Aber auch die deutschen
Kaufer sind hierbei zuriickhaltender als ihre nicht kaufenden Kollegen.
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Bemerkenswert ist, dass die Kéufer relativ gesehen die Moglichkeiten der Kostensen-
kung im bereits vorhandenen Betrieb ofter als entscheidendes Kriterium sehen als die
Nichtkéufer. Dafiir sehen die Nichtkdufer hdufiger die zukiinftige Holzpreisentwick-
lung als entscheidend an, verglichen mit den kaufenden Betrieben.

Fiir 27 von 29 Waldkaufern in Deutschland (93 %), die zukiinftig von sicher oder
wahrscheinlich sinkenden Holzpreisen ausgehen (s. Punkt 3.4.5.2), wird die Frage der
Kostensenkung im bereits vorhandenen Forst als entscheidend (7) bzw. als eher wich-
tig (20) eingeschitzt. Auch von 18 der 20 Waldkiufer Osterreichs (90 %) mit negati-
ver Preiserwartung fiir das Holz ist die Kostensenkung im bestehenden Betrieb ent-
scheidend (5) bzw. eher wichtig (13). Somit scheinen fiir 45 von 49 waldkaufenden
Betrieben (92 %) mit negativer zukiinftiger Holzpreiserwartung die Vorteile aus der
Kostendegression durch Flachenzukéufe die selbst prognostizierte negative Holzpreis-
entwicklung zumindest zu egalisieren.

Sonst ist der Unterschied in der Einschiatzung der fiir eine weitere Investition in Wald
entscheidenden Punkte zwischen Kéufern und Nichtkdufern sehr gering und wird
durch die bereits diskutierten Unterschiede der einzelnen Lander, zum Beispiel bei der
Bedeutung der Jagd oder der Erbschaftsteuer, iiberlagert. Auch ist der Unterschied im
Ranking zwischen den ,,entscheidenden‘ Parametern und der Summe aus ,,entschei-
denden* und ,,eher wichtigen* Gesichtspunkten stirker als die Differenzen in der Ein-
schidtzung zwischen Kéufern und Nichtkdufern.

3.44.6 Unterschiede im Ranking bei entscheidungsrelevanten Parametern
zwischen Ankaufinteressierten und Nichtinteressierten

Die Tabelle 3.33 zeigt die Ergebnisse zu den abgefragten Parametern mit Relevanz fiir
Investitionsentscheidungen gesamt und getrennt nach den beiden Gruppen der an
einem Ankauf Interessierten und der Nichtinteressierten. In den Anlagen 5 und 6 sind
diese Ergebnisse getrennt fiir die beiden Staaten dargestellt.
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Tabelle 3.33: Entscheidungsrelevante Parameter getrennt nach an einem Wald-
ankauf interessierten und nicht interessierten Waldbesitzer

. eher eher un- | vollig | Nennun-
entscheidend L C
Parameter wichtig wichtig | egal gen
% der Nennungen Anzahl

Summe 33,2 51,6 14,6 0,7 419
Interessierte Holzpreisentwicklung 30,3 51,6 17,7 0,4 277
Uninteressierte 38,7 51,4 8,5 1,4 142
Summe Verzinsung des ein 26,7 40,1 29,1 4,1 419
Interessierte gesetzten Kapitals 23,5 41,5 31,0 4.0 277
Uninteressierte 33,1 37,3 25,4 42 142
Summe Entwicklung des 13,3 43,1 39,2 4,4 413
Interessierte Waldbodenpreises 12,2 43,2 40,6 4,1 271
Uninteressierte 15,5 43,0 36,6 49 142
Summe 7,5 43,5 38,9 10,1 398
Interessierte Infrastrukturleistungen 7,2 41,1 40,4 11,3 265
Uninteressierte 8,3 48,1 36,1 7.5 133
Summe . . 44,8 49,5 5,7 0,0 105

Interessierte S}Cherh?l.t der 47,8 46,3 6,0 0,0 67

- - nvestition

Uninteressierte 39,5 55,3 5,3 0,0 38
Summe 37,8 45,1 13,7 3,4 415
Interessierte Naturschutzauflagen 38,7 44,5 14,6 2,2 274
Uninteressierte 36,2 46,1 12,1 5,7 141
Summe einkommensteuerliche 16,3 44,7 33,7 2,3 416
Interessierte Einsparpotential 15,2 41,3 37,3 6,2 276

- - parpote
Uninteressierte 18,6 51,4 26,4 3,6 140
Summe . 14,0 38,5 35,8 11,6 413
Tnteressierte ergffslaf“zgtlilgle 15,3 35,6 375 | 1L6 | 275
Uninteressierte parp 11,6 442 32,6 | 116 | 138
Summe 13,3 40,0 37,8 8,9 415
Interessierte Jagdnutzung 12,0 453 34,3 8,4 274
Uninteressierte 15,6 29,8 447 9,9 141
Summe gesellschaftliche Akzep- 4.8 20,7 42,7 31,8 415
Interessierte tanz und Ansehen der 5,1 22,1 41,3 31,5 276
Uninteressierte Forstwirtschaft 43 18,0 453 32,4 139
Summe Kostensenkung im 33,0 53,9 11,4 1,7 421
Interessierte vorhandenen Forstbetrich 31,9 55,2 11,8 1,1 279
Uninteressierte 35,2 51,4 10,6 2.8 142
Summe . 454 37,3 12,1 5,2 421
Interessierte f;g“&,eaf‘é’blﬁf:é%z?gﬁ; 47,8 34,5 126 | 50 | 278
Uninteressierte 40,6 427 11,2 5,6 143
3.44.7 Unterschiede im Ranking bei entscheidungsrelevanten Parametern

zwischen Ankaufinteressierten und Kaufern

Es steht zu vermuten, dass sich die Kaufinteressenten in dhnlicher Weise dullern wie
die Kaufer und die Uninteressierten dhnlich wie die Nichtkdufer. Anzunehmen ist
ferner, dass die Gruppe der Kaufinteressenten, mit 65,5 % immerhin knapp zwei Drit-

tel aller Befragten, mehrheitlich tendenziell ndher beim Durchschnitt aller liegt, als die
Gruppe der Kédufer mit nur ca. 31 % oder knapp einem Drittel aller Befragten. Mit der
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Auswertung in der Tabelle 3.34 wird dies tiberpriift. Sie stellt fiir die jeweils abgefrag-
ten Parameter die gemittelte Summe aller aus der Betrachtung Kéufer - Nichtkaufer
der Tabelle 3.30 und Interessierte - Uninteressierte der Tabelle 3.33 den Kaufinteres-
senten bzw. Kdufern gegentiber.

Tabelle 3.34: Gegeniiberstellung der Bewertung entscheidungsrelevanter Para-
meter getrennt nach Kéiufern und Ankaufinteressierten sowie dem

Summenmittelwert aller Antwortenden

. eher eher un- vollig Nennun-
entscheidend L C
Parameter wichtig | wichtig egal gen
% der Nennungen Anzahl
Summenm. 33,0 51,7 14,5 0,7 419,5
Interessierte | Holzpreisentwicklung 30,3 51,6 17,7 0,4 2770
Kéufer 229 55,7 21,4 0,0 131,0
Summenm. Verzinsung des 26,7 40,1 29,3 3,9 419,0
Interessierte eingesetzten Kapitals 23,5 41,5 31,0 4,0 277,0
Kéufer 21,3 41,2 35,1 2,3 131,0
Summenm. . 13,3 43,0 39,3 4.4 413,5
Interessierte Vgggggli‘;‘;%e?:; 12,2 432 40,6 41 2710
Kéufer 11,5 47,7 36,9 3,9 130,0
Summenm. 7,5 438 38,9 9,8 397.5
Interessierte | Infrastrukturleistungen 7,2 41,1 40,4 11,3 265,0
Kéufer 6,5 42,0 41,2 10,5 124,0
Summenm. Sicherheit der 45,0 49,3 5.8 0,0 104,5
Interessierte .. 47,8 46,3 6,0 0,0 67,0
» Investition
Kéufer 53,8 38,5 7,7 0,0 39,0
Summenm. 37,8 45,1 13,6 3,5 415,5
Interessierte | Naturschutzauflagen 38,7 44.5 14,6 2,2 274,0
Kéufer 35,1 47,3 14,5 3,0 131,0
Summenm. cinkommensteuerliche 16,4 45,0 33,5 5,1 416,0
Interessierte . . 15,2 41,3 37,3 6,2 276,0
- Einsparpotential
Kéufer 12,4 41,9 38,7 7,0 129,0
Summenm. . 14,1 38,6 35,7 11,6 413,0
Interessierte | C0schaftsteuerliche 153 35,6 37,5 11,6 275,0
> Einsparpotential
Kéufer 12,4 31,0 41,8 14,7 129,0
Summenm. 13,1 40,1 379 8,9 415,5
Interessierte Jagdnutzung 12,0 45,3 34,3 8,4 274,0
Kéufer 10,7 44,3 36,7 8.4 131,0
Summenm. gesellschaftliche 4,8 20,8 42,5 31,9 415,5
Interessierte | Akzeptanz u. Ansehen 5,1 22,1 41,3 31,5 276,0
Kéufer der Forstwirtschaft 3,9 21,7 41,1 33,4 129,0
Summenm. Kostensenkung 33,1 53,8 11,4 1,7 421,5
Interessierte im vorhandenen 31,9 55,2 11,8 1,1 279,0
Kéufer Forstbetrieb 32,1 56,5 11,5 0,0 131,0
Summenm. Freude an 45,4 37,4 12,1 5,1 421,0
Interessierte | Waldeigentum und 47,8 34,5 12,6 5,0 278.,0
Kéufer Waldbewirtschaftung 43,4 37,2 13,9 5,4 129,0
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Es ist festzustellen, dass die oben genannten vermuteten Zusammenhénge relativ gut
nachzuweisen sind.

Bei der Frage der Relevanz der Holzpreisentwicklung fiir die Kaufentscheidung treffen
die obigen Annahmen vergleichsweise gut zu. Die Verteilung der Antworten der Inte-
ressierten nimmt hier eine Zwischenstellung zwischen denen der Kéaufer und denen der
Gesamtheit aller Befragten ein. D. h. fiir den Durchschnitt der an einem Ankauf inte-
ressierten Forstbetriebe ist die Holzpreisentwicklung weniger relevant als fiir den
Gesamtdurchschnitt aller Befragten, aber doch noch wichtiger als fiir die Gruppe der
Kaufer.

Auch fiir die Punkte der Verzinsung des eingesetzten Kapitals, der Entwicklung der
Waldbodenpreise und der Infrastrukturleistungen kann man diese Tendenz beobach-
ten, allerdings ist hier der Unterschied zwischen den betrachteten drei Gruppen insge-
samt geringer.

Der Aspekt der Investitionssicherheit, der nur in der sterreichischen Befragung zu

beantworten war, wurde von den einzelnen Gruppen unterschiedlicher beurteilt. Die
Interessierten nehmen hier wieder die Zwischenstellung ein, liegen allerdings etwas
nédher bei der Grundgesamtheit als bei den Kéufern.

Bei den Naturschutzauflagen verhalten sich Kéaufer und Kaufinteressenten gleich ab-
lehnend. Dies ist nicht verwunderlich, denn auch der Durchschnitt aller Befragten
weicht von den beiden Gruppen nicht ab und hilt dieses Thema fiir sehr relevant bei
Investitionsentscheidungen.

Die beiden Steuerthemen, Einkommen- und Erbschaftsteueraspekte, behandeln die
betrachteten Teilkollektive sehr dhnlich. Der Unterschied zwischen den einzelnen
untersuchten Gruppen ist gering, aber Durchschnitt der Interessierten hilt die zu
erwartenden Steuervorteile geringfligig hdufiger fiir entscheidend als die Kéufer.

Bei den Themen der Jagdnutzung, der Kostensenkung im vorhandenen Betrieb und der
Freude am Waldeigentum und der Waldbewirtschaftung sind Kédufer und Kaufinteres-
senten praktisch gleich auf und nicht weit entfernt vom Durchschnitt aller.

Die Freude am Wald und seiner Bewirtschaftung halten die Interessenten durchschnitt-
lich sogar geringfiigig 6fter fiir einen entscheidenden Parameter als die Kaufer.

Die Frage der gesellschaftlichen Akzeptanz und des Ansehens der Forstwirtschaft ist,
allerdings bei insgesamt sehr geringem Zustimmungsniveau, fiir die Kaufinteressenten
von etwas hoherer Wichtigkeit als fiir die Gruppe der Kéufer.

Zusammenfassend kann man zum einen wie vermutet feststellen, dass das Zweidrittel-
kollektiv der Kaufinteressenten oft eine Zwischenstellung in der Beurteilung der inves-
titionsentscheidenden Parameter zwischen dem Drittelkollektiv der Kaufer und der
Grundgesamtheit aller Antwortenden darstellt. Zum anderen wird deutlich, dass die
eher emotionalen Themen Freude am Wald und seiner Bewirtschaftung und gesell-
schaftliche Akzeptanz und Ansehen der Forstwirtschaft bei der gr6Beren Gruppe der
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Ankaufinteressierten eher noch entscheidender fiir das Ankaufinteresse sind als fir das
Kollektiv der Kiufer.

3.4.5 Zukunftseinschitzung

Nach der Bewertung der Bedeutung einzelner Parameter fiir die Bereitschaft der
Forstbetriebe weiter in Wald zu investieren, soll nun die Zukunftseinschédtzung der
Betriebe beziiglich der weiteren Entwicklung einiger fiir die Forstwirtschaft relevanter
Faktoren dargestellt werden. Die Frage lautete: ,,Wie ist Thre Einschitzung einer lang-
fristigen Entwicklung der folgenden fiir die Forstwirtschaft in Deutschland/Osterreich
bedeutenden Bereiche/Faktoren?*

Das Ergebnis der beiden Befragungen ist jeweils einzeln und summarisch in Tabelle
3.35 dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass die bei diesem Punkt abgefragten Parame-
ter nicht deckungsgleich mit denen aus der Abfrage der aktuellen Bedeutung einzelner
Faktoren sind. So wurde bei der Abfrage der Zukunftseinschdtzung zum Beispiel auf
die Frage nach einer moglichen Verdanderung der Investitionssicherheit oder Kosten-
senkung im vorhandenen Betrieb verzichtet, weil man hier von weitgehend gleichblei-
benden Verhiltnissen ausgehen konnte. Zudem wurde der Fragebogen fiir die Osterrei-
chische Befragung gegeniiber dem deutschen Fragenkatalog um vier Punkte erweitert,
um die Zukunftseinschitzungen noch differenzierter auswerten zu kénnen. Diese vier
hinzugefiigten Punkte werden in der Tabelle 3.35 kursiv dargestellt.
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Tabelle 3.35: Einschitzung der langfristigen Entwicklung wichtiger Faktoren fiir
die Forstwirtschaft gesamt und getrennt nach den beiden Léinderbe-

fragungen
kursiv: nur in Osterreich abgefragte Parameter
wahr- | unver- | wahr-
. . . . Nen-
sicher | schein | dndert | schein- | sicher
besser . . schlechter nungen
lich lich
% der Nennungen Anzahl

Summe L 1,2 20,5 | 40,7 31,8 5,9 L 425
Deutsehl Der Hol;prels wird 1.4 247 | 357 32.9 53 Der Ho.lzprels wird TE)
- - steigen. sinken.

Osterreich 0,7 12,0 50,7 29,6 7,0 142

Summe . . 1,4 9,9 19,3 48,1 21,3 . . 424

Reinertrdge werden 2 2 > : 2 Reinertrige werden
Peutschl. sunchmen. 2,1 10,7 | 21,0 46,6 19,6 abnehmen. 281
Osterreich 0,0 8,4 16,1 51,0 | 24,5 143

Summe Der Wert des Waldbodens 2.4 14,7 | 40.1 31,9 11,0 Der Wert des Waldbodens 427
Deutschl. . 3,2 16,2 | 39,6 29,7 11,3 . 283
= - wird zunehmen. wird abnehmen.

Osterreich 0,7 11,8 41,0 36,1 10,4 144

Summe Infrastrukturleistungen 3,3 22,0 244 34,5 15,8 Infrastrukturleistungen 423
Deutschl. konnen vermarktet 1,8 18,9 | 204 38,9 | 20,0 | miissen kostenlos erbracht 280
Osterreich Werdeli{ ur}d erh6hen den 6.3 280 | 322 25.9 77 werden ur}d mindern den 143

einertrag. Reinertrag.

Summe Klimaschutz (CO,- 2,1 15,6 27,0 383 17,0 Klimaschutz (CO,- 141
Deutschl. Speicherung) kann Speicherung) kann nicht

Oster- vermarktet werden und vermarktet werden und

reich erhoht den Reinertrag. 21 15,6 27,0 38,3 17,0 mindert den Reinertrag. 141
DSumm;l Die staatliche Forderung 0.0 6.9 285 403 | 313 Die staatliche Forderung 144
eutschi. der Forstbetriebe wird der Forstbetriebe wird

Oster- zunehmen. 0,0 69 | 21,5 | 403 | 313 abnehmen. 144

reich

Summe Naturschutz- 0,7 23 4.7 30,3 62,0 Naturschutz- 426
Deutschl. | beschrinkungen werden 0,7 1,4 4,2 29,7 | 64,0 | beschrinkungen werden 283
Osterreich abnehmen. 0,7 472 5,6 31,5 | 58,0 zunehmen. 143

Summe einkommensteuerliche 0,3 5,0 36,3 38,2 20,3 einkommensteuerliche 424
Deutschl. | Regelungen der Waldbe- 0,4 3,7 34,9 38,9 | 22,1 | Regelungen der Waldbe- 280
Osterreich w1rtschflftupg werden 0.0 76 38.9 36.8 16.7 ertschaftung werden 144

gunstiger. ungunstiger.

Summe erbschaftsteuerliche 0,0 3,3 25,8 437 27,2 erbschaftsteuerliche 423
Deutschl. Regelungen fiir 0,0 2,8 20,3 44,1 32,7 Regelungen fiir Waldei- 281
Osterreich Waldelgﬂentl.lm werden 0.0 42 36.6 43,0 16.2 gentum werden ungiinsti- 142

gunstiger. ger.

Summe Sonstige Abgaben 0,0 1,4 26,6 51,0 | 21,0 Sonstige Abgaben 143
Deutschl. (Grundsteuer, Sozial- (Grundsteuer, Sozial-

Oster- versicherungsbeitrige) versicherungsbeitrige)

reich werden giinstiger. 0,0 14 26,6 51,0 21,0 werden ungiinstiger. 143

Summe Die Jagdnutzung wird 1.6 2.7 22,9 452 | 20,6 Die Jagdnutzung wird 423
Peutschl. tendenziell vereinfacht. 2,1 7.1 16,4 47,5 | 268 tendenziell eingeschrénkt. 280
Osterreich 0,7 14,7 | 35,7 40,6 8,4 143

Summe 4,9 27,8 | 37,5 22,9 6,9 144
Deutschl. Der Jagdwert wird Der Jagdwert wird

Oster- zunehmen. abnehmen.

. 4,9 27,8 | 375 22,9 6,9 144
reich

Summe Ansehen und Akzeptanz 2,6 28,8 46,1 16,9 5,6 Ansehen und Akzeptanz 424
Deutschl. | der Forstwirtschaft in der 2,2 26,3 | 45,5 18,3 7,7 der Forstwirtschaft in der 282
Osterreich Gesellschaft werden 3.5 338 | 472 14,1 1.4 Gesellschaft werden 142

zunchmen. abnehmen.

Summe Summen der neun in 13,5 116,2 | 260,2 | 320,5 | 189,5 3819
Deutschl. beiden Befragungen 13,9 111,8 | 238,0 | 326,6 | 209,5 2533
Osterreich | vorkommenden Parameter | 12,6 1247 | 304,0 | 3086 | 150,3 1286

Summe | durchschnittliche Vertei- 1,50 12,91 | 28,91 | 35,61 | 21,06 424,33
Deutschl. lung der Antworten bei 1,54 12,42 | 26,44 | 36,29 | 23,28 281,44
Osterreich den neun Parametern 1,40 13,86 | 33,78 | 34,29 | 16,70 142,89
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Zunichst fallt auf, dass die antwortenden Betriebe durchschnittlich eher negative als
positive Zukunftserwartungen fiir die abgefragten Parameter besitzen. Betrachtet man
die in beiden Befragungen aufgefiihrten neun Faktoren insgesamt, wie am Ende der
Tabelle 3.35 dargestellt, lassen sich folgende Aussagen treffen.

Mit knapp 29 % im Durchschnitt aller gehen weniger als ein Drittel der Befragten von
langfristig mehr oder weniger unveranderten Bedingungen fiir die Forstwirtschaft aus.
In Osterreich ist es gut ein Drittel, in Deutschland dagegen mit 26,44 % nur ein gutes
Viertel.

Positive Verdnderungen der neun abgefragten Parameter erwarten im Durchschnitt nur
ein Siebtel der Antwortenden, davon nur 1,5 % mit Sicherheit. Hier gibt es kaum Un-
terschiede in der Einschitzung zwischen Deutschland und Osterreich. Tendenziell
vermuten aber etwas mehr Osterreichische Betriebe eine positive Entwicklung.

Die absolute Mehrzahl aller Befragten, d. h. {iber 55 %, erwartet eher eine Verschlech-
terung der Situation fiir ithre Betriebe. Durchschnittlich 21 % sind sich sogar sicher,
dass sich die abgefragten Faktoren langfristig negativ entwickeln werden. Hier sind die
Deutschen mit 23 % deutlich pessimistischer als die Osterreicher mit knapp 17 % aller
Antworten.

Zusammenfassend kann flir den Léndervergleich gesagt werden, dass die dsterreichi-
schen Betriebe zum einen tendenziell etwas vorsichtiger bzw. unentschlossener geant-
wortet haben, zum anderen ihre zukiinftige Situation etwas positiver sehen als die
deutschen. Insgesamt iiberwiegt aber auch in Osterreich eine eher pessimistische Zu-
kunftserwartung.

3.4.5.1 Ranking der Zukunftserwartung fiir die einzelnen Parameter

Analog dem Vorgehen unter Punkt 3.4.4 werden in Tabelle 3.36 die abgefragten Pa-
rameter in eine Reihung gebracht. Da es, wie bereits beschrieben, mehrheitlich negati-
ve Zukunftserwartungen gibt, wurde dieses Ranking mit den am negativsten bewerte-
ten Punkten begonnen. Die nur bei den Osterreichischen Betrieben abgefragten Punkte
werden dabei wieder kursiv dargestellt.

Zum Vergleich der beiden Lander werden in Tabelle 3.37 die Osterreichischen Befra-
gungsergebnisse denen der Gesamtbefragung gegeniibergestellt, da die vergebenen
»Platzziffern* der deutschen Befragung wegen des Fehlens von vier Punkten bei der
Zukunftseinschitzung nicht direkt mit der dsterreichischen Reihung vergleichbar sind.
Eine Tabelle mit dem Ranking fiir die in Deutschland abgefragten Parameter, aufge-
teilt nach ,,sicher und ,,wahrscheinlich und sicher* schlechter werdenden Faktoren, ist
als Anlage 7 beigefiigt.

Seite 131



Die potentielle Nachfrage

Tabelle 3.36: Ranking der negativen Zukunftserwartungen aller Befragten

kursiv: nur in Osterreich abgefragte Parameter

sicher und wahr- sicher
Parameter scheinlich
Platz % Platz %

Naturschutzbeschrinkungen werden zunehmen. 1 92,3 1 62,0
Sonstige Abgal?eiz (Grundsteuer, Sozquverszcherungs- 5 72.0 5 21.0

beitrdge) werden ungiinstiger.
Die staatliche F orderung der Forstbetriebe 3 716 5 313

wird abnehmen.
erbschaftsteuerliche Regelquep fiir Waldeigentum 4 70.9 3 272
werden ungiinstiger.
Reinertrige werden abnehmen. 5 69,3 4 21,3
Die Jagdnutzung wird tendenziell eingeschrénkt. 6 65,7 6 20,6
einkommensteuerliche Regelung?n d;r Waldbewirtschaf- 7 58.5 7 203
tung werden ungiinstiger.
Klimaschutz (CO,-Speicherung) kann nicht vermarktet
. . 8 55,3 8 17,0
werden und mindert den Reinertrag.
Infrastrukturleistungen miissen kostenlos erbracht werden

X ) 9 50,3 9 15,8

und mindern den Reinertrag.
Der Wert des Waldbodens wird abnehmen. 10 42.9 10 11,0
Der Holzpreis wird sinken. 11 37,7 12 5,9
Der Jagdwert wird abnehmen. 12 29,8 11 6,9

Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft in der

Gesellschaft werden abnehmen. 13 22,5 13 2,6

Einer der, wie unter Punkt 3.4.4 dargestellt, nach der Investitionssicherheit und der
Holzpreisentwicklung wichtigsten Punkte fiir eine Entscheidung in Wald zu investie-
ren, die Frage nach den Naturschutzbeschrankungen, wird von den antwortenden Be-
trieben mit der negativsten Zukunftseinschitzung belegt. Uber 90 % der Befragten
erwarten hier Verschlechterungen, fast zwei Drittel aller Befragten sind sich sogar
sicher, dass die Naturschutzbeschrinkungen zukiinftig weiter zunehmen werden. Hier-
in unterscheiden sich auch die dsterreichischen Betriebe kaum von den deutschen, wie

aus Tabelle 3.37 ersichtlich wird.
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Tabelle 3.37: Ranking der negativen Zukunftserwartungen aus der osterreichi-

schen Befragung im Vergleich zum Ranking aller Befragten
kursiv: nur in Osterreich abgefiagte Parameter

Osterreich gesamt
Parameter sicher und . sicher und .
wahrscheinlich sicher wahrscheinlich sicher
Platz % Platz % Platz % Platz | %
Naturschutzbeschriankungen werden zunehmen. 1 89,5 1 58,0 1 92,3 1 62,0
Reinertrage werden abnehmen. 2 75,5 3 24,5 5 69,3 4 21,3
Sonstige Abgaben (Grundsteuer, Sozial- 3 72.0 4 21.0 2 72.0 5 21.0

versicherungsbeitrdge) werden ungiinstiger.

Die staatliche Forderung der Forstbetriebe wird 4 716 2 313 3 716 2 313
abnehmen.

erbschaftsteuerliche Regelungen fiir Waldeigen-
tum werden ungiinstiger.

5 1592 7 |162| 4 |709]| 3 |272

Klimaschutz (CO,-Speicherung) kann nicht
vermarktet werden und mindert den Reinertrag. 6 33,3 I 17,0 8 33,3 § 17,0
emkommensteuerhche Regelung?n dgr Waldbe- 7 53.5 6 16,7 7 58.5 7 203

wirtschaftung werden ungiinstiger.
Die Jagdnutzung wird tendenziell eingeschrinkt. 8 49,0 9 8,4 6 65,7 6 20,6
Der Wert des Waldbodens wird abnehmen. 9 46,5 8 10,4 10 42,9 10 11,0
Der Holzpreis wird sinken. 10 36,6 11 7,0 11 37,7 12 5,9
Infrastrukturlelstunggn miissen kos.tenlos erbracht 11 33.6 10 77 9 503 9 15.8
werden und mindern den Reinertrag.

Der Jagdwert wird abnehmen. 12 298 12 6,9 12 298 11 6,9

Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft in der 13 14.1 13 1.4 13 22,5 13 5.6
Gesellschaft werden abnehmen.

In Zeiten leerer offentlicher Kassen ist das von vielen Befragten vermutete weitere
Ansteigen der sonstigen Abgaben, wie Grundsteuern und Sozialversicherungsbeitrigen
und der gleichzeitig vermutete Riickgang staatlicher Zahlungen an die Betriebe eher
ein gesamtgesellschaftliches Problem. Diese beiden, nur bei der dsterreichischen Be-
fragung zur Diskussion gestellten Punkte, diirften wohl auch in Deutschland dhnlich
negativ gesehen werden. Gut 70 % der Osterreichischen Befragten sehen hier durch
Verdnderung staatlicher Rahmenbedingungen Verschlechterungen auf die Betriebe
zukommen.

Auch bei der Frage der Entwicklung der Erbschaftsteuer sind die Erwartungen in bei-
den Befragungen sehr negativ. Bei diesem Steuerthema ist wieder die etwas giinstigere
Einschitzung der osterreichischen Forstbetriebe zu erkennen. Dies erscheint plausibel
und ist, wie unter Punkt 3.4.4.1 beschrieben, wohl auf die in Osterreich bereits derzeit
vorhandene stirkere Erbschaftsbesteuerung zuriickzufiihren.

Gegen den allgemeinen Trend, dass die Osterreichischen Forstbetriebe die zukiinftige
Entwicklung forstlich relevanter Parameter eher etwas positiver sehen, sind sie beim
Thema zukiinftige Entwicklung des Reinertrages eher skeptischer. Gut drei Viertel der
osterreichischen Betriebe erwarten eine Verschlechterung des Reinertrages, aber ,,nur*
zwel Drittel der deutschen.

Zwei weitere Punkte der direkten bzw. indirekten staatlichen Einflussnahme folgen in
der Reihung der negativ gesehenen Zukunftsparameter. Dies ist zum einen die nur in
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Osterreich gestellte Frage nach der Moglichkeit der Vermarktung von Klimaschutz-
leistungen. Hier glauben 55 % der befragten Gsterreichischen Betriebe, dass sie diese
Leistungen auch zukiinftig nicht vermarkten kdnnen. Zum anderen handelt es sich um
die einkommensteuerlichen Regelungen, bei denen Deutsche wie Osterreicher fiir den
Forstbereich ebenfalls mehrheitlich Verschlechterungen auf die Branche zukommen
sehen.

Eine Einschrinkung der Jagdnutzung erwarten mit fast drei Viertel der deutschen
Befragten deutlich mehr als in Osterreich. Aber immerhin knapp die Hélfte der dster-
reichischen Teilnehmer sieht ebenfalls diese Gefahr. Erstaunlich ist, dass aber nur
knapp 30 % der Gsterreichischen Betriebe in Folge dieser erwarteten Verschlechterun-
gen der jagdlichen Rahmenbedingungen von einer Reduktion des Jagdwertes ausgehen
und dieser Punkt der zukiinftigen Jagdwertentwicklung damit, relativ gesehen, sehr
positiv gewertet wurde.

Nur bei der Frage der Entwicklung der Akzeptanz und des Ansehens der Forstwirt-
schaft erwarten noch weniger Befragte eine negative Entwicklung. Wobei dieser
Punkt, wie unter 3.4.4.1 ausgefiihrt, fiir die befragten Forstbetriebe nicht von grof3er
Bedeutung ist.

3.4.5.2 Die Zukunftserwartung differenziert nach Kiufern und Nichtkiufern

Aus der Erfahrung der unter Punkt 3.4.4.7 gemachten Feststellungen, dass die mit ca.
zwel Dritteln groBBere Gruppe der Kaufinteressenten tendenziell eine Zwischenstellung
zwischen der Gesamtheit der Befragten und den tatsdchlichen Kdufern mit ca. einem
Drittel aller Befragten einnimmt, wird im Folgenden zunichst wieder auf die beiden
Kollektive Kéufer und Nichtkaufer abgehoben.

Es ist zu vermuten, dass die an einem Zukauf interessierten Betriebe bzw. die zukau-
fenden Betriebe eine positivere Zukunftseinschédtzung haben als die Nichtinteressierten
bzw. die Nichtkdufer. Hierbei kann nicht sicher abgeschétzt werden, ob die interessier-
ten Nichtkdufer nur mangels geeigneter Objekte nicht tatsdchlich ankauften oder ob ihr
Interesse doch nicht so stark war wie das der Kaufer.

Die Tabelle 3.38 zeigt die Befragungsergebnisse fiir die beiden Befragungen zusam-
mengefasst sowie aufgeteilt nach Kdufern und Nichtkdufern. Die Ergebnisse getrennt
nach den beiden Staaten konnen den Anlagen 8 und 9 entnommen werden.
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Tabelle 3.38: Einschitzung der langfristigen Entwicklung wichtiger Faktoren fiir die

Forstwirtschaft gesamt und getrennt nach Kaufern und Nichtkaufern
kursiv: nur in Osterreich abgefiragte Parameter

wahr- wahr-
. . un- . . Nen-
sicher | schein- . schein- | sicher
besser . verdndert . schlechter nungen
lich lich
% der Nennungen Anzahl
Summe o 1,2 20,5 40,7 31,8 5,9 . 425
Kaufer Der Holzprels wird 0.7 23 392 3.1 46 Der Ho.lzprels wird 130
: steigen. sinken.
Nichtk. 1,4 20,1 40,8 31,5 6,6 289
Summe . . 1,4 9,9 19,3 48,1 21,3 . N 424
— Reinertridge werden 2 2 2 2 2 Reinertrige werden
K;aufer sunchmen. 2,3 8,6 27,9 41,8 19,4 abnehmen. 129
Nichtk. 1,0 10,6 15,8 50,2 22,3 291
Summe Der Wert des 2.4 14,7 40,1 31,9 11,0 Der Wert des 427
Kaufer Waldbodens wird 1,5 22,1 40,4 22,9 13,0 Waldbodens wird 131
Nichtk. zunehmen. 2.8 11,7 39,2 36,1 10,3 abnehmen. 291
Summe | Infrastrukturleistungen 3,3 22,0 24,4 34,5 15,8 | Infrastrukturleistungen 423
Kéufer konnen vermarktet 6,9 254 24,6 30,0 13,1 miissen kostenlos 130
. werden und erhéhen erbracht werden und
Nichtk. den Reinertrag. 1.7 20,9 243 35,7 17,4 mindern den Reinertr. 288
Sufnme Klimaschutz (CO,- 2,1 15,6 27,0 38,3 17,0 Klinjlaschutz (CO5- 141
Kdufer Speicherung) kann 0,0 20,4 16,3 40,8 22,4 Sp'elzherung) fmn 49
. vermarktet werden und m; ! ver;nar. t;
Nichtk. erhiht den Reinertrag. 3,3 13,0 32,6 37,0 14,1 werden un mindert 92
den Reinertrag.
Summe | Die staatliche Forde- 0,0 6,9 21,5 40,3 31,3 Die staatliche Forde- 144
Kdufer | rung der Forstbetriebe 0,0 4,1 18,4 44,9 32,7 | rung der Forstbetriebe 49
Nichtk. wird zunehmen. 0,0 84 23,2 37,9 30,5 wird abnehmen. 95
Summe | Naturschutzbeschran- 0,7 23 47 30,3 62,0 Naturschutzbeschrin- 426
Kéufer kungen werden 0,7 3,9 6,9 27,5 61,0 kungen werden 131
Nichtk. abnehmen. 0,7 1,4 3,8 31,7 62,4 zunehmen. 290
Summe | Einkommensteuer- 0,3 5,0 36,3 38,2 20,3 Einkommensteuer- 424
Kiufer | liche Regelungen der 0,8 6,8 37,9 36,3 18,2 liche Regelungen der 132
Nichtk, | " aldbewirtschaftung |\ | o 35,5 383 | 21 | Waldbewirtschaftung |, o)
werden giinstiger. werden ungiinstiger.
Summe | erbschaftsteuerliche 0,0 3,3 25,8 437 27,2 erbschaftsteuerliche 423
Kéufer Regelungen fiir 0,0 4,6 27,1 45,7 22,5 Regelungen fiir 129
Nichtk. Waldelgﬂentl'lm werden 0.0 2.8 25.6 03 29.4 Waldelgeintur.n werden 289
gunstiger. ungunstiger.
Summe . 0,0 1,4 26,6 51,0 21,0 Sonstige Abgaben 143
— Sonstige Abgaben X
Kdufer (Grundsteuer, Sozial- 0,0 2,1 27,1 54,2 16,7 (Grunds'teuer, Sozial- 48
. o versicherungs-
. versicherungsbeitrdge) beitri ’
Nichtk. werden giinstiger. 0,0 1,1 26,3 49,5 23,2 eztmge) vyer en 95
ungiinstiger.
Summe | Die Jagdnutzung wird 1,6 9,7 22,9 45,2 20,6 | Die Jagdnutzung wird 423
Kaufer tendenziell verein- 3.8 10,7 29,0 39,7 16,8 tendenziell einge- 131
Nichtk. facht. 0,3 9,4 20,1 47,9 22,2 schriinkt. 288
Summe . 4,9 27,8 37,5 22,9 6,9 . 144
Kiufer Der Jagdwert wird Y 306 367 265 20 Der Jagdwert wird 29
- zunehmen. abnehmen.
Nichtk. 5,3 26,3 37,9 21,1 9.5 95
Summe | Ansehen und Akzep- 2,6 28,8 46,1 16,9 5,6 Ansehen und Akzep- 424
Kaufer tanz der Forstwirt- 3,1 26,5 48 .4 13,1 3,8 tanz der Forstwirt- 130
schaft in der Gesell- schaft in der Gesell-
Nichtk. | schaft werden zuneh- 2,5 27,7 45,0 18,7 6,2 schaft werden abneh- 289
men. men.
Summe | Prozentsummen der 13,5 116,2 260,2 320,5 189,5 3819
Kiufer | neun in beiden Befra- 19,9 130,8 281,5 290,2 172,4 1173
Nichtk, | gungen vorkommen- |y 5|10 41 9501 | 3304 | 1981 2602
den Parameter
Summe durchschnittliche 1,50 12,91 28,91 35,61 21,06 424,33
Kiufer | Verteilung der Ant- 2,21 14,54 31,28 32,25 19,16 130,33
Nichtk. W"”Ie,n beidenneun |\ ys | 45 | 9779 | 3694 | 22,01 289,11
arametern
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Tatséachlich sehen die Waldfldchenkdufer des Gesamtkollektivs die fiir den Waldbesitz
wichtigen Parameter in Zukunft tendenziell etwas optimistischer als die Nichtkdufer
bzw. der Durchschnitt der antwortenden Betriebe, wie dies aus den untersten drei
Zeilen der Tabelle 3.38 zu entnehmen ist. Hier wurde analog dem Vorgehen unter
Punkt 3.4.5 fiir die in den beiden Befragungen abgegriffenen neun Parameter ein
Durchschnitt gebildet. Die Unterschiede in der Einschétzung der zukiinftigen Entwick-
lung der relevanten Punkte zwischen Kéufern und Nichtkédufern ist aber nicht beson-
ders stark ausgepragt.

Interessant ist, dass diese unterschiedliche Einschdtzung von Kédufern und Nichtkéu-
fern in der deutschen Befragung ausgeprégter ist als in der Osterreichischen, wie dies
aus den Anlagen 8 und 9 zu ersehen ist. Neben dem etwas hoheren Anteil an unent-
schlossenen Osterreichern (s. 0.) gibt es sogar geringfiigig mehr dsterreichische Nicht-
kaufer als Kdufer, die im Durchschnitt der neun gemeinsam abgefragten Punkte eine
zukiinftige Verbesserung der Situation ihrer Betriebe fiir wahrscheinlich halten.

Im Einzelnen stellen sich die abgefragten Parameter differenziert nach Kéufern und
Nichtkédufern wie folgt dar.

Mit 35,7 % der deutschen Befragten geht ein gutes Drittel von in etwa gleichbleiben-
den Holzpreisen aus, in Osterreich sind dies mehr als die Hilfte und damit deutlich
mehr. Von steigenden Holzpreisen geht nur ein gutes Viertel aller Deutschen bzw. ein
knappes Drittel der deutschen Kéufer aus. In der dsterreichischen Befragung erwarten
hohere Holzpreise nur ca. 10 %. Bei den Osterreichischen Kéufern gibt es mit tiber

40 % sogar etwas mehr Pessimisten als bei den Nichtkdufern mit knapp 35 % was
sinkende Holzpreise betrifft. Damit ist alles in allem die Einschétzung beziiglich der
Holzpreisentwicklung in Osterreich pessimistischer als in Deutschland. Insge-

samt haben aber die meisten eine mehr oder weniger statische Zukunftseinschitzung
beziiglich der zukiinftigen Entwicklung der Holzpreise.

Eine Verbesserung des Reinertrages sieht nur ca. ein Achtel der deutschen Betriebe.
Der Unterschied zwischen tatsdchlichen Kiufern und Nichtkdufern liegt in der deut-
schen Befragung bei der Anzahl der Pessimisten. Uber 70 % der Nichtkiufer gehen
von zukiinftig abnehmenden Reinertrigen aus. Aber auch bei den Kéufern sind es mit
54 % noch mehr als die Hélfte. Bei der Einschidtzung der Entwicklung der Reinertrage
gibt es bei den Osterreichischen Betrieben kaum Unterschiede zwischen Kaufern und
Nichtkéufern. Fast drei Viertel der Antwortenden gehen von zukiinftig sinkenden
Reinertriigen aus. Damit sehen die Osterreicher auch diesen Punkt fiir die Zukunft
etwas negativer als die Deutschen. Nicht einmal 10 % der 6sterreichischen Forstbe-
triebe rechnen mit einer Verbesserung ihrer wirtschaftlichen Situation. Im Durch-
schnitt aller Befragten wird die zukiinftige Entwicklung des Reinertrages in der Forst-
wirtschaft sehr kritisch beurteilt.

Uber 30 % der deutschen Kiufer glauben, dass der Waldbodenwert zunehmen wird,
dagegen mit gut 15 % nur halb so viele Nichtkdufer. Aber auch bei den deutschen
Kéufern gibt es mit 35,4 % einen noch hoheren Anteil, der davon ausgeht, dass der
Waldboden in Zukunft an Wert verlieren wird. Bei den deutschen Nichtkdufern ist es
mit 43,9 % sogar fast die Hélfte. Bei der Osterreichischen Befragung gibt es einen
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deutlichen Unterschied zwischen der Zukunftseinschédtzung der Kédufer und der ande-
ren bei der Frage nach der Entwicklung des Waldbodenwertes. Zwar halten bei beiden
Gruppen nur knapp ein Achtel der Befragten steigende Waldbodenpreise fiir wahr-
scheinlich, doch mit 51 % glaubt gut die Hélfte der Kéufer, dass ihr Engagement nicht
an Wert verlieren wird. Bei den Nichtkdufern glauben dagegen tiber 51 % an zukiinftig
sinkende Waldbodenpreise. Im Vergleich mit Deutschland sind auch bei diesem Punkt
in Osterreich die Einschitzungen etwas pessimistischer. Sehr viele Befragte gehen
auch bei der Entwicklung der Waldbodenpreise von gleichbleibenden Verhéltnissen
aus.

Eine Vermarktung von Infrastrukturleistungen halten {iber 30 % der deutschen Kaufer
fiir wahrscheinlich moglich, aber nur ca. 20 % der Nichtkdufer. Die Nichtkidufer gehen
dafiir zu tiber 63 % von einer Verschlechterung in diesem Bereich aus. In beiden
Gruppen gibt es mit einem Fiinftel bei diesem Punkt relativ wenig Unentschlossene.
Gut ein Drittel der Osterreichischen Befragten, und damit mehr Forstbetriebe als in
Deutschland, erwarten zukiinftig bessere Vermarktungsmoglichkeiten von Infrastruk-
turleistungen. Die politische Durchsetzung solcher Forderungen erscheint in Oster-
reich fiir einen hoheren Anteil der Befragten moglich als in Deutschland, vielleicht
auch wegen der besonderen geographischen Gegebenheiten in Osterreich. Allerdings
sehen fast genauso viele Betriebe in Osterreich die Gefahr eher zunehmender Belas-
tungen in diesem Bereich. Auch bei dieser Frage sind in Osterreich - im Gegensatz zu
Deutschland - die Kaufer noch negativer in ihrer Einschiatzung als die Nichtkaufer.

Die Frage nach der zukiinftigen Vermarktbarkeit von Klimaschutzleistungen des Wal-
des wurde nur in Osterreich gestellt. Immerhin 20 % der Kéufer aber auch iiber 16 %
der Nichtkdufer halten dort eine monetire Honorierung dieser Leistungen zukiinftig
fiir moglich. Bei dieser Frage ist die absolute Mehrheit mit tiber 63 % der Kadufer und
gut 52 % der Nichtkdufer der Meinung, dass die Klimaleistungen des Waldes zukiinf-
tig nicht finanziell abgegolten werden.

Die ebenfalls nur in Osterreich abgefragte Einschitzung der Zukunft der staatlichen
Forderung zeigt, dass diese nach Meinung der iiberwiegenden Mehrheit der Befragten
zukiinftig in ihrer Bedeutung abnehmen wird. Uber drei Viertel (77,6 %) der Osterrei-
chischen Waldkaufer sind der Auffassung, dass die Forderung zukiinftig weniger Be-
deutung haben wird. Erstaunlich ist, dass bei den Nichtkdufern mit 68,4 % zwar immer
noch iiber zwei Drittel der Meinung sind, dass die staatlichen Leistungen riickldufig
sein werden, es in dieser Gruppe mit 8,4 % aber auch einige gibt, die eine Zunahme
der staatlichen Leistungen fiir die Forstbetriebe fiir moglich halten.

Die mit Abstand am wenigsten unentschlossenen Befragten gibt es beim Thema Na-
turschutzbeschrinkungen. Hier gehen fast 95 % der deutschen Nichtkéufer und auch
tiber 91 % der deutschen Kdufer von einer Verschlechterung der bisherigen Situation
aus. Mit abnehmenden Naturschutzbeschrinkungen rechnen auch in Osterreich nur
relativ wenige Betriebe. Die Kauferbetriebe sind hier aber etwas optimistischer als der
Durchschnitt. Weit tiber 80 % aller osterreichischen Betriebe gehen von einer zukiinf-
tigen Verschlechterung der Situation aus, deutlich mehr als die Hélfte aller Befragten
sind sich dabei sogar sicher. Insgesamt sind es aber in Osterreich dann doch etwas
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weniger, die eine zunehmende Verscharfung bei den Naturschutzbeschriankungen
sicher annehmen.

Die zukiinftige steuerliche Behandlung von laufenden Einkommen aus forstwirtschaft-
licher Tatigkeit wird eher skeptisch beurteilt. Mit 8,4 % der deutschen Kaufer glauben
nur wenige an eine Verbesserung der bisherigen Situation, im Durchschnitt aller Deut-
schen sind es unter 5 % der Befragten, die zukiinftig eine steuerliche Erleichterung
erwarten. Uber 60 % erwarten hingegen eine Verschlechterung. Zwischen Kéufern und
Nichtkdufern bestehen nur 5 % Differenz in der negativen Einschitzung. Bei dem
Thema Entwicklung der einkommensteuerlichen Regelungen besteht zwischen der
Einschitzung 6sterreichischer und deutscher Forstbetriebe praktisch kein Unterschied.
Uber 60 % der Betriebe erwarten auch in Osterreich Verschlechterungen. Etwas mehr
Optimisten scheint es aber in Osterreich und hier wiederum speziell unter den Nicht-
kdufern zu geben.

Ebenfalls sehr negativ sehen die deutschen Befragten die Frage der zukiinftigen Ent-
wicklung der Erbschaft- und Schenkungsteuer. Mehr als drei Viertel erwarten in
Deutschland - unabhingig von ihrem Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt - eine
Verschlechterung der bisherigen Situation. Auch in Osterreich gibt es anscheinend
niemanden, der sich sicher ist, dass sich die Erbschaftsteuer zu Gunsten der Forstbe-
triebe verandern wird und mit 4,2 % sind es ebenso wie in Deutschland mit 2,8 % nur
sehr wenige, die eine Verbesserung fiir moglich halten. Deutlich mehr als ein Drittel
der Gsterreichischen Betriebe sind aber der Meinung, dass die erbschaftsteuerlichen
Regelungen so glinstig wie bisher bleiben werden. In Deutschland sind dies nur ca. ein
Fiinftel der Befragten. Entsprechend weniger Osterreicher befiirchten eine negative
Entwicklung bei dieser Steuer. Mit 59,2 % ist es aber auch bei dieser Frage die absolu-
te Mehrheit der Osterreichischen Befragten, die mit einer negativen Entwicklung rech-
net und dies obwohl, wie bereits mehrfach erlautert, die Erbschaft- und Schenkung-
steuern in Osterreich bereits deutlich héher sind als in Deutschland. Hier gibt es bei
den Nichtkdufern etwas mehr Skepsis als bei den Kaufern.

Bei der nur in Osterreich abgefragten Einschitzung der Entwicklung sonstiger Abga-
ben, wie Grundsteuer, Sozialversicherungsbeitrdgen u. a., zeigt sich mindestens die
gleiche negative Zukunftserwartung wie bei den Fragen Einkommensteuer und Erb-
schaftsteuer. Uber 70 % der befragten Betriebe Osterreichs sehen die zukiinftige Ent-
wicklung bei den sonstigen Abgaben negativ.

Auch bei der Frage nach der zukiinftigen Entwicklung der Jagdnutzung iiberwiegen
die Skeptiker. Zwei Drittel der deutschen Kaufer und tiber drei Viertel der deutschen
Nichtkiufer befiirchten zukiinftig Verschlechterungen in diesem Bereich. In Osterreich
sehen die Reglementierungen der Jagdnutzung gut 20 % der Kéufer und immerhin
noch 12,8 % der Nichtkdufer zukiinftig abnehmend. Diesen relativ deutlichen Unter-
schied zwischen Kaufern und Nichtkéufern gibt es bei der deutschen Befragung nicht.
Auch trauen insgesamt nur 9,2 % der deutschen Betriebe ihrem Gesetzgeber eine Ver-
einfachung zu. Mit 49 % zwar immer noch fast die Hélfte der sterreichischen Betrie-
be, aber deutlich weniger als in Deutschland mit 74,3 %, erwarten eine Verscharfung
und Einschriankung der Jagdnutzung.
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Mit der positiveren Einschitzung bei der Entwicklung der Jagdnutzung in Osterreich
korreliert dann auch die relativ positive Einschédtzung des zukiinftigen Jagdwertes in
Osterreich. Fast ein Drittel der Betriebe erwarten bei dem Jagdwert zukiinftig einen
Wertzuwachs, 37,5 % gehen von gleichbleibenden Werten aus und knapp 30 % von
eher fallenden Jagdwerten. Dieser Punkt wurde in der deutschen Befragung nicht
aufgefiihrt.

Fast die Hélfte aller deutschen Befragten glaubt, dass sich die Akzeptanz und das
Ansehen der Forstwirtschaft in der Gesellschaft zukiinftig nicht verdndern werden. Der
Rest der deutschen Forstbetriebe teilt sich fast gleichméBig auf in Optimisten und
Pessimisten. Auch bei diesem Punkt sind die Kéufer etwas optimistischer als der
Durchschnitt. Insgesamt sind die Osterreichischen Betriebe etwas zuversichtlicher als
die deutschen Betriebe. Zwar glauben auch in Osterreich, dhnlich wie in Deutschland,
knapp die Hilfte der Befragten, dass sich die 6ffentliche Meinung kaum veridndern
wird. Nur 15,1 % halten aber eine Abnahme der 6ffentlichen Akzeptanz fiir moglich
und 37,3 % erwarten eine Verbesserung des Bildes der Forstwirtschaft in der Offent-
lichkeit. In Deutschland sind es nur 28,5 % der Befragten, die einen Imagegewinn der
Branche fiir wahrscheinlich halten. Bemerkenswert ist, dass auch bei dieser Frage die
Kiufer in Osterreich im Gegensatz zu ihren deutschen Kollegen die zukiinftige Ent-
wicklung etwas negativer sehen als der Durchschnitt der Forstbetriebe.

3.4.5.3 Einschiitzung der Nachfrage- und Preisentwicklung auf dem forstlichen
Grundstiicksmarkt

Bei der Einschidtzung der zukiinftigen Nachfrage auf dem forstlichen Grundstiicks-
markt in Deutschland herrscht zwischen Kéufern und den Nichtkdufern praktisch die
gleiche pessimistische Auffassung. Wie Tabelle 3.39 darstellt, sind mit 20,7 % ledig-
lich 5,8 % mehr Kaufer als Nichtkidufer der Meinung, dass die Nachfrage nach Forst-
flachen steigen wird. Bei den Nichtkdufern gehen dafiir ca. 5 % mehr von in etwa
konstanten Nachfrageverhiltnissen aus. Uber 41 % aller Befragten, und zwar praktisch
unabhingig von ithrem tatsichlichen Kaufverhalten am Markt, vermuten dagegen
ricklaufige Nachfragetendenzen auf dem deutschen Grundstiicksmarkt.

Bemerkenswert ist, dass einige der insgesamt 40,2 % deutschen Kéufer, die eine sin-
kende Nachfrage auf dem forstlichen Grundstiicksmarkt erwarten, bei der Einschét-
zung der zukiinftigen Entwicklung des Waldbodenwertes (s. Anlage 8) von kiinftig
gleichbleibenden oder steigenden Preisen ausgehen. Denn nur 35,4 % der deutschen
Kauferbetriebe erwarten bei dieser Befragung sinkende Waldbodenpreise (s. Punkt
3.4.5.2). Fiir diese knappen 5 % der Befragten muss es andere, den Wert des Waldbo-
dens beeinflussende Faktoren als die Nachfrage geben, wie beispielsweise steigende
Holzpreise oder Ahnliches. Oder sie gehen davon aus, dass sich das Angebot an Forst-
flichen noch stirker verringert als die Nachfrage.
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Tabelle 3.39: Einschitzung der Nachfrageentwicklung auf dem forstlichen
Grundstiicksmarkt in Deutschland gesamt und getrennt nach

Kéufern und Nichtkaufern

stark riickldufig | rlicklaufig unverdndert steigend stark steigend
Summe 1,1 % 40,1 % 42,2 % 16,3 % 0,3 %
Kéufer 1,2 % 39,0 % 39,0 % 19,5 % 1,2 %
Nichtkéufer 1,0 % 40,0 % 44,1 % 14,9 % 0,0 %

Tabelle 3.40: Einschitzung der Nachfrageentwicklung auf dem forstlichen
Grundstiicksmarkt in Osterreich gesamt und getrennt nach

Kéufern und Nichtkaufern

stark riicklaufig | riicklaufig unverindert steigend stark steigend
Summe 2,1 % 30, % 43,3 % 24,1 % 0,0 %
Kéufer 0,0 % 26,5 % 38,8 % 34,7 % 0,0 %
Nichtkéufer 33% 32,6 % 45,7 % 18,5 % 0,0 %

Auch auf dem 0Osterreichischen Markt fiir Forstgrundstiicke erwartet praktisch kein
Betrieb starke Verdnderungen bei der Entwicklung der Nachfrage (s. Tabelle 3.40).
Die grofite Gruppe mit 43,3 % der Befragten ist sogar der Meinung, dass sich die
Nachfrage gar nicht verdndern wird. Dies sehen in Deutschland relativ gesehen dhnlich
viele Betriebe fiir die Nachfrage im eigenen Land. Im Gegensatz zu Deutschland mit
nur 16,6 % erwarten aber mit 24,1 % der Osterreichischen Befragten deutlich mehr ein
Ansteigen der Nachfrage, von den Kdufern sogar 34,7 % (Deutschland 20,7 %).

Ahnlich wie bei der Befragung in Deutschland stimmen die Zukunftseinschitzungen
beziiglich der Nachfrage nach forstlichen Grundstiicken und Waldbodenwertentwick-
lung in Osterreich nicht ganz iiberein. So gehen in Osterreich deutlich mehr Befragte
von einer wachsenden Nachfrage nach Forstgrundstiicken aus - namlich, wie oben
dargestellt, fast ein Viertel (24,1 %) - als eine Zunahme bei den Waldbodenwerten fiir
wahrscheinlich halten (12,5 %, s. Anlage 9). Bei den Kéufern glauben sogar 34,7 % an
eine zuklinftig steigende Nachfrage, aber nur 12,2 % vermuten, dass dadurch der
Waldbodenwert zunehmen wird. Die bei diesen beiden Punkten unterschiedlichen
Einschitzungen der Teilnehmer diirften wohl von einer gleichbleibenden oder sogar
den Nachfrageanstieg libertreffenden Angebotsausweitung auf dem forstlichen Grund-
stiicksmarkt in Osterreich ausgehen. Oder sie sehen andere Parameter, die negativ auf
den Waldbodenpreis wirken konnen.

Die Erwartungen der Waldbesitzer bzw. deren Vertreter beziiglich der zukiinftigen
Preisentwicklung auf dem Waldgrundstiicksmarkt wurden bei der zweiten Befragung
in Osterreich wesentlich differenzierter abgefragt als bei der deutschen Befragung. Die
Ergebnisse der beiden Befragungen zeigt Tabelle 3.41.
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Tabelle 3.41: Einschitzung der mittel- und langfristigen Preisentwicklung fiir
Waldfliachen durch die Waldbesitzer bzw. deren Vertreter

Die Preise fiir Waldgrundstiicke werden
in den néchsten 5 Jahren in den néchsten 10 bis 20 Jahren
. unver- . |stark unver- . |stark
Befragung | Region | stark fallen.| dndert stel- stei- An- | stark fallen.| dndert stel- stei- An-
fallen. . gen. zahl [fallen. . gen. zahl
bleiben. gen. ges bleiben. gen. ges
% % % % | % 1 % % % % | % '
Deutsch- _
land - - - - - ef}:ggén 46 |47,1| 37,9 19,6 0,7 |280
deutsche West
Befragung | Deutsch- _
land | - | - ol e 18 [ 10,7 | 23,2 [59.8] 4.4 |271
Ost
Deutsch-
land 0,0 {29,3| 57,6 |13,0{0,0] 92 | 2,2 |30,8| 29,7 (37.4]| 0,0 ] 91
West
Deutsch-
Osterreichische| land 0,0 {16,3| 37,0 |39,1| 7,61 92 | 1,1 |152| 30,4 |50,0| 3,3 ] 92
Befragung Ost
Oster-
reich 1,4 |28,2| 59,9 |10,6]/ 0,0 ] 142 0,0 | 32,8 | 25,5 (40,1| 1,5 |137
Europa | 0,0 | 21,7 | 47,8 ([293| 1,1 | 92 | 0,0 [22,8| 32,6 |44,6| 0,0 | 92
weltweit| 0,0 | 19,6 | 46,7 [31,5/ 22| 92 | 1,1 |17,2| 30,1 |48,4| 3,2 | 93

Nur ca. ein Zehntel der antwortenden deutschen Betriebe erwartet langfristig, also in
den néchsten 10 bis 20 Jahren, ein Ansteigen der Preise fiir Waldgrundstiicke in West-
deutschland. Gut die Hélfte der befragten Deutschen sehen aber den Waldwert in
Westdeutschland sinken, knapp 5 % sogar sehr stark. Nur ein gutes Drittel geht von
unverdnderten Preisverhéltnissen auf dem Forstgrundstiicksmarkt in den alten Lédndern
aus. Damit ist die Langfristeinschitzung der deutschen Waldbesitzer, die Wertstabilitét
des westdeutschen Waldeigentums betreffend, im Durchschnitt sehr negativ.

Ganz im Gegensatz dazu sehen nur gut ein Zehntel der deutschen Befragten den Preis
fiir Wald in Ostdeutschland langfristig sinken. Auch ist mit 23,2 % nur ein knappes
Viertel der deutschen Befragten der Meinung, dass der Preis fiir Waldfldachen in den
neuen Landern langfristig auf dem heutigen Niveau bleibt. Fast zwei Drittel sind da-
gegen der Auffassung, dass sich in den nichsten 10 bis 20 Jahren der Wert der Wélder
in Ostdeutschland erhoht. Die Mehrzahl der Befragten geht also langfristig von einer
Angleichung des Waldwertes zwischen den alten und den neuen Léndern aus.

Im Prinzip sehen die dsterreichischen Befragten die positivere Entwicklung in den
neuen Liandern im Vergleich zu den alten Léndern auch, wenngleich sich zu dem The-
ma Deutschland mit 91 bzw. 92 Teilnehmern nur knapp zwei Drittel (63 %) aller Ant-
wortenden {iberhaupt geduBert haben. Hinter dieser relativ niedrigen Antwortquote
konnte man bei den Osterreichischen Waldbesitzern und deren Vertretern fehlende
Kenntnis liber den deutschen Waldgrundstiicksmarkt und/oder damit auch mangelndes
Interesse an diesem vermuten.
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Bemerkenswert ist, dass die Osterreichischen Befragten beziiglich der langfristigen
Preisentwicklung fiir Waldfldchen, sowohl die Situation in ithrem eigenen Land als
auch die Entwicklung in Westdeutschland betreffend, im Durchschnitt deutlich positi-
vere Einschitzungen besitzen als die Deutschen. Dies korreliert relativ gut mit der
oben beschriebenen positiveren Einschitzung der Osterreicher bei der Nachfrageent-
wicklung auf dem Forstgrundstiicksmarkt. Fiir Westdeutschland sehen die Osterreichi-
schen Vertreter des Waldbesitzes zu liber einem Drittel (37,4 %) die Waldpreise lang-
fristig steigen. Knapp 30 % gehen von gleichbleibenden Verhéltnissen aus und nur ca.
ein Drittel (33 %) erwartet in den nichsten 10 bis 20 Jahren sinkende Preise. Von den
deutschen Waldbesitzern meinte dagegen immerhin gut die Hilfte, dass der Waldwert
in Westdeutschland langfristig sinkt.

Fiir Osterreich selbst sehen die dsterreichischen Teilnehmer die Situation langfristig
fast gleich wie fiir Westdeutschland. Eine geringfiligige Abweichung ist, dass knapp

5 % mehr Antwortende in Osterreich steigende Preise fiir wahrscheinlich halten als in
Westdeutschland. Zu beachten ist hierbei, dass sich bei der Frage nach der Preisent-
wicklung in Osterreich mit 137 Antworten deutlich mehr Befragte, d. h. 94 % aller
Teilnehmer, gedufert haben.

Auch die 6sterreichischen Befragten glauben zu mehr als der Hélfte (53,3 %), dass die
Waldpreise in Ostdeutschland langfristig steigen werden, damit aber etwas weniger als
unter den deutschen Befragungsteilnehmern (64,2 %). Etwas mehr Osterreicher gehen

von sinkenden Preisen und deutlich mehr von langfristig gleichbleibenden Preisen fiir

Forst in Ostdeutschland aus.

Eine Einschitzung fiir die Wertentwicklung des Waldes in Europa in den nichsten 10
bis 20 Jahren wurde nur in der Osterreichischen Erhebung abgefragt. Hier ist das Mei-
nungsbild beziiglich steigender Waldpreise nicht ganz so positiv wie fiir Ostdeutsch-
land, aber deutlich positiver als fiir Westdeutschland und sogar noch etwas positiver
als fiir Osterreich selbst. Man kénnte vermuten, dass einige der Befragten hier die
starkere Wirtschaftsentwicklung in den Gstlich angrenzenden Staaten und die damit
verbundenen positiven Auswirkungen auf den Grundstiicksmarkt oder auch andere
sich momentan wirtschaftlich deutlich stirker entwickelnde Staaten als Deutschland
und Osterreich im Siiden und Westen Europas im Auge gehabt haben kénnten.

Besonders interessant ist, dass die Osterreichischen Befragten die langfristige Preis-
entwicklung fiir Wald weltweit praktisch gleich positiv wie die Entwicklung in Ost-
deutschland einschitzen. Uber die Hilfte der befragten Waldbesitzer gehen in den
nichsten 10 bis 20 Jahren von weltweit steigenden Waldwerten aus.

Eine Prognose der mittelfristigen Preisentwicklung fiir Wald wurde ebenfalls nur bei
der osterreichischen Befragung abverlangt. Hierbei ergab sich durchwegs ein hoherer
Anteil der Befragten, der von eher gleichbleibenden Verhéltnissen ausgeht als bei der
Langfristprognose. Besonders deutlich war dieser Unterschied in der Beurteilung des
einheimischen dsterreichischen und des westdeutschen Marktes. Knapp 60 % der
Antwortenden glaubt, dass der Waldimmobilienpreis in Osterreich die nichsten

5 Jahre unverandert bleibt, 57,6 % vermuten dies auch fiir Westdeutschland. Somit
konnte man vermuten, dass einige der Befragten allgemein und speziell in dieser Re-
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gion erst in weiterer Zukunft einen Preisanstieg beim Wald fiir wahrscheinlich halten.
Es wire unter Umstdanden auch vorstellbar, dass einige der Befragten den prognosti-
zierten Anstieg fiir so schwach halten, dass man ihn nur langfristig spiirbar bemerkt.

3.4.6

Geplante Flichenentwicklung des Betriebes bei Kéiufern und anderen

Aus den Befragungsergebnissen beziiglich der geplanten Flachenentwicklung, darge-
stellt in den Tabellen 3.42 (Befragung in Deutschland) und 3.43 (Befragung in Oster-
reich), ist zu ersehen, dass die Kéufer tendenziell eher an aktivem Flachenmanagement
interessiert sind als die Nichtkdufer. Die Kdufer scheinen auch entschlossener zu sein
als die anderen. So gab es unter den deutschen Kaufern keinen, der nicht wusste, wie
es mit der Flachenausstattung seines Betriebes weiter gehen soll.

Tabelle 3.42: Geplante Entwicklung der eigenen Waldfléichen- und Forstbetriebs-

grofle (Deutschland)
,,Beabsichtigen Sie Thren Forstbe- Antwortmoghchkel.ten - Nen-
trieb besonders beziiglich der Fld- | sicher | eher ja | eher nein keines- WelB nungen
chengroBe. .. falls nicht
% der Nennungen Anzahl
a) beizubehalten wie Summe 38,7 | 403 15,5 43 1,2 258
er jetzt ist?" Kéufer 40,3 29,2 26,4 4,2 0,0 72
Nichtkdufer | 38,7 | 44,2 11,0 4.4 1,7 181
b) zu verkleinern Summe 1,2 3,2 30,9 63,8 0,8 246
durch Kéufer 0,0 1,4 27,0 71,6 0,0 74
Flichenverkauf?* | Nichtkiufer | 1,8 4,2 31,7 61,1 1,2 167
¢) zu vergréfern Summe 6,6 49,8 34,0 7,7 1,9 259
durch Aufforstun- Kéufer 5,3 48,7 34,2 10,5 1,3 76
gen?“ Nichtkdufer | 6,7 49,4 34,8 6,7 2,2 178
d) zu vergroBern durch Flichenzukauf
| in den alten Summe 14,3 43,8 26,3 11,6 4,0 251
Léndern?* Kéufer 16,9 | 43,7 32,4 7,0 1,4 71
Nichtkdufer | 13,9 | 46,4 25,3 14,5 5,4 166
7 in den neuen Summe 10,5 23,8 37,1 24,6 4,0 248
Lindern?* Kéufer 21,1 30,3 32,9 14,5 1,3 76
Nichtkdufer | 6,0 20,4 38,9 29,3 5,4 167
3. innerhalb Europas Summe 5,3 9,8 32,8 42,6 9,4 244
u. den Kéufer 8,3 11,1 34,7 36,1 9,7 72
Beitrittsstaaten?* Nichtkdufer | 4,2 9,0 31,7 45,5 9,6 167
4. auBBerhalb Europas Summe 4,1 9,0 24,2 52,0 10,7 244
und den Kaufer 5,7 10,0 27,1 443 12,9 70
Beitrittsstaaten?" Nichtkdufer | 3,6 8,9 21,9 55,6 10,1 169
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Tabelle 3.43: Geplante Entwicklung der eigenen Waldfléichen- und Forstbetriebs-

groBe (Osterreich)
»Beabsichtigen Sie Thren Forst- Antwortmogllchkel.t i Nen-
betrieb besonders beziiglich der | sicher | eherja | eher nein k?:llles 5" | weif nicht nungen
Flachengrofie. . % der Nennungen Anzahl
a) beizubehalten Summe 40,0 40,7 17,8 1,5 0,0 135
. . . o Kéufer 41,3 29,2 26,4 42 0,0 46
wie er jetzt ist? - —
Nichtkdufer | 39,3 427 18.0 0,0 0,0 89
b) zu verkleinern Summe 1,5 7,5 27,6 62,7 0,7 134
durch Kéufer 2,1 8,5 19,1 70,2 0,0 47
Flachenverkauf?* | Nichtkaufer | 1,1 6,9 32,2 58,6 1,1 87
¢) zu vergréflern Summe 3,8 19,8 51,9 22,9 1,5 131
durch Kéufer 2,3 15,9 59,0 20,5 2,3 44
Aufforstungen? | Nichtkdufer | 4,6 21,8 48,3 24,1 1,1 87
d) zu vergroBern durch Flachenzukauf
Summe 10,4 43,0 32,6 11,1 3,0 135
1. in Osterreich?* Kaufer 13,0 | 54,3 26,1 6,5 0,0 46
Nichtkdufer | 9,0 37,1 36,0 13,5 4.5 89
. Summe 0,0 0,9 20,4 73,5 5,3 113
2.1 ]\ifee‘;tts?(fﬂand Kiufer | 00 | 26 12,8 79,5 5,1 39
Nichtkdufer | 0,0 0,0 23,7 68,4 5,4 74
3. in Deutschlands Summe 0,9 1,8 21,2 70,0 6,2 113
neuen Kaufer 2,5 5,0 15,0 70,0 7,5 40
Liandern?* Nichtkdufer | 0,0 0,0 24,7 69,9 5,5 73
4 innerhalb Summe 0,0 10,5 21,9 58,8 8,8 114
Europas?* Kéufer 0,0 15,4 15,4 59,0 10,3 39
P - ~
Nichtkdufer | 0,0 8,0 25,3 58,7 8,0 75
Summe 0,0 7,1 19,5 63,7 9,7 113
SEfl‘rlfgfsflb Kiufer | 00 | 7.7 15,4 66,7 10,3 39
Nichtkdufer | 0,0 6,8 21,6 62,2 9,5 74

Uber 71 % der deutschen Kiufer beabsichtigen zukiinftig ihren Betrieb keinesfalls
durch Flachenverkauf zu verkleinern. Auch bei den Nichtkdufern konnen sich das
61 % nicht vorstellen. Nicht einmal 2 % der Nichtkdufer und kein einziger Kiufer
wollen zukiinftig sicher verkaufen. Aulerdem sagen weniger als 5 % der befragten
deutschen Betriebe ,,eher ja“ zu einem Verkauf. Das zeigt die starke Bindung der
Eigentiimer an ihren Besitz.

Auch iiber vier Fiinftel aller osterreichischen Forstbetriebe wollen ihre Betriebsflache
so beibehalten wie sie derzeit ist, wobei sich 40 % sogar sicher sind. Diese Ergebnisse
entsprechen den deutschen ziemlich genau. Ferner ist beiden Befragungen gleicherma-
Ben zu entnehmen, dass die Kédufer tendenziell eher ihre Flichen zukiinftig verdndern
(wohl tiberwiegend aufstocken) wollen.

Mit 62,7 % wollen fast zwei Drittel der Osterreichischen Betriebe und 70,2 % der
Kaufer keinesfalls Flaichen verkaufen. Damit herrscht auch in diesem Punkt grof3e
Ubereinstimmung mit den deutschen Kollegen. Bemerkenswert ist aber, dass iiber
10 % der Osterreichischen Kaufer und damit mehr als die Nichtkdufer bzw. deutlich
mehr als die deutschen Kollegen auch einem Verkauf von Flachen positiv gegeniiber
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stehen. Es ist vorstellbar, dass dies mit den unterschiedlichen Durchschnittsgrof3en der
Betriebe der Antwortenden zusammenhéngt. Man konnte vermuten, dass Vertreter
groferer Betriebseinheiten nicht nur, wie unter Punkt 3.4.3.2 bereits beschrieben, im
Durchschnitt haufiger kaufen und damit im Durchschnitt schneller wachsen als kleine-
re Einheiten, sondern auch hédufiger durch sich anbietende Verkdufe Chancen auf
auBlerordentliche Ertrige wahrnehmen, also nicht ganz so stark an die bestehende
Fliache gebunden sind wie Vertreter kleinerer Einheiten.

Beim Thema der moglichen Aufforstung von Nichtwaldflachen gibt es zwischen Kéu-
fern und anderen bei der deutschen Befragung kaum Unterschiede. Uber die Hilfte der
antwortenden deutschen Betriebe kann sich zukiinftig eine VergroBBerung der Forstbe-
triebsflache durch Aufforstung vorstellen. Hierzu notwendige Nichtwaldflachen sind
wohl liberwiegend bisher landwirtschaftlich genutzte Flichen. Geht man davon aus,
dass nicht jeder deutsche Forstbetrieb auch tliber landwirtschaftliche Flidche verfiigt, ist
die allgemeine Bereitschaft zur Aufforstung in Deutschland relativ hoch. Dies obwohl
in der Regel auch heute noch landwirtschaftliche Flachen einen héheren Verkehrswert
besitzen als die gleichen aufgeforsteten Flachen und der Deckungsbeitrag ebenfalls auf
der landwirtschaftlichen Fliche in der Regel noch hoher liegen diirfte. Eventuell spie-
len bei diesem Punkt Subventionserwartungen in Richtung Aufforstungsbezuschus-
sung oder Rationalisierungsfragen bzw. (Teil-) Betriebsaufgaben im landwirtschaftli-
chen Bereich fiir die aufforstungswilligen Betrieben eine Rolle.

Der deutliche Unterschied bei der Frage der Aufforstungsbereitschaft besteht zwischen
den Aussagen in Deutschland und in Osterreich. Ein Fiinftel der dsterreichischen Be-
triebe lehnt eine Aufforstung grundsétzlich ab. Das sind in Deutschland nur 7,7 %.
Umgekehrt wissen in Deutschland sicher 6,6 % der Befragten, dass sie aufforsten
wollen, in Osterreich nur 3,8 %. Den 49,8 % deutscher Betriebe, die sich Aufforstun-
gen zukiinftig eher vorstellen kénnen, stehen in Osterreich 51,9 % Betriebe gegeniiber,
die sich Aufforstungen zukiinftig eher nicht vorstellen konnen. Der Grund fiir diesen
Unterschied zwischen den beiden Landern kdnnte zum einen in einer anders gearteten
staatlichen Forderung der landwirtschaftlichen Betriebe liegen (Berggebiete). Zum
anderen konnte dies in der unterschiedlichen Waldverteilung und dem relativ hohen
Bewaldungsgrad in Osterreich begriindet sein. 47 % der gesamten Landesfliche Oster-
reichs sind bereits bewaldet und der Wald nimmt dort jéhrlich um ca. 7.000 ha zu (s.
Punkt 2.1.1.1). Beriicksichtigt man die gering bewaldeten Bereiche im Osten Oster-
reichs mit guten Voraussetzungen fiir die Landwirtschaft, dann tiberwiegt im gebirgi-
gen Teil Osterreichs wohl eher die Furcht vor zu groBer Waldzunahme.

Bei den befragten deutschen Betrieben handelt es sich vermutlich in der Mehrzahl um
Betriebe aus Westdeutschland. Wie bereits dargestellt, spielen fiir viele Forstbetriebe
Arrondierungsfragen eine wichtige Rolle. Deshalb verwundert es nicht, wenn auf die
Frage nach einem Flichenzukauf die hochste Bereitschaft fiir Engagements bei der
deutschen Befragung in den alten Léndern, also in der Nihe des jeweiligen Stammsit-
zes, vorhanden ist. Uber 43 % aller Befragten konnen sich vorstellen, hier weitere
Flachen zu erwerben. Gute 14 % wollen in Westdeutschland sogar sicher expandieren.
Zwischen Kéaufern und Nichtkdufern gibt es dabei kaum Unterschiede. Die Kaufer sind
auch in dieser Frage etwas entschlossener.
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Ein Drittel aller befragten deutschen Waldbesitzer kann sich einen Zukauf von Flichen
in den neuen Léndern vorstellen, davon sind sich sogar tiber 10 % sicher, dort zu in-
vestieren. Bei der Gruppe der Kdufer sind es mit 21 % doppelt so viele, die sicher im
Osten Deutschlands investieren mochten, tiber 30 % konnen sich dies gut vorstellen.

Umso erstaunlicher ist deshalb zunédchst, dass iiber 42 % der antwortenden deutschen
Betriebe keinesfalls auflerhalb Deutschlands in Europa Forstflichen erwerben wollen.
Auch die Kéaufer sind mit 36 %, die einen Ankauf aullerhalb Deutschlands total ableh-
nen, sehr zuriickhaltend. Hier spielen wohl neben den befiirchteten Nachteilen durch
die rdumliche Distanz eventuell auch Fragen der mangelnden Information und Be-
fiirchtungen hinsichtlich der Investitionssicherheit eine Rolle. Knapp 10 % der Befrag-
ten zeigten sich allerdings unentschlossen.

Nur noch geringfiligig weniger Interesse findet ein Engagement deutscher Forstbetriebe
in Forstflachen auBBerhalb Europas. Nur 4 % wollen dort sicher kaufen, 9 % konnen es
sich immerhin noch vorstellen. Gut 10 % sind allerdings auch hier unentschlossen, von
den Kéaufern sogar fast 13 %.

Im eigenen Land Flichen zukaufen wollen in Osterreich dhnlich viele Betriebe wie in
Deutschland. Uber die Hilfte der Befragten konnen sich das vorstellen und sogar iiber
zwel Drittel der Osterreichischen Kédufer. Nur 11,1 % konnen sich weitere Fldchenzu-

kiufe keinesfalls vorstellen.

Ganz liberwiegend haben die Osterreichischen Forstbetriebe kein Interesse in Deutsch-
land Forstflachen zu erwerben. 73,5 % aller antwortenden Betriebe und fast vier Fiinf-
tel der Kéufer in Osterreich wollen keinesfalls in westdeutschen Wald investieren.
Auch die relativ preiswerteren Angebote in Ostdeutschland wollen 70 % der Befragten
keinesfalls nutzen. Nur einer ist sich sicher, dort investieren zu wollen. Die Osterrei-
chischen Kéufer sind einem Waldankauf in den neuen Landern gegeniiber nur gering-
fligig aufgeschlossener als die Nichtkdufer.

Etwas mehr Osterreichische Teilnehmer konnen es sich vorstellen eher innerhalb des
restlichen Europas weiter Wald anzukaufen als speziell in Deutschland. Aber auch hier
sind 58,8 % der Befragten keinesfalls bereit zu investieren. Bei deutschen Betrieben ist
die Mdglichkeit der Investition in Europa schon etwas hiufiger denkbar.

AuBerhalb Europas in Wald zu investieren scheint fiir die meisten dsterreichischen wie
deutschen Forstbetriebe gleichermallen uninteressant. Fast zwei Drittel der Osterreichi-
schen und noch 52 % der deutschen Teilnehmer wollen dort keinesfalls aktiv werden.
Immerhin gibt es aber in Deutschland 13,1 %, die sich das noch vorstellen kénnen
oder sogar sicher investieren wollen. In Osterreich sind es nur 7,1 %, die diese Frage
mit ,,eher ja* beantwortet haben.

Die Fragen nach dem Fldchenmanagement und besonders nach den Neuengagements
wurden von einigen der Befragten iiberhaupt nicht beantwortet. So waren es bei der
Frage nach weltweitem Ankauf nur 85 % der deutschen Teilnehmer, die sich tiber-
haupt dazu duBBerten. Auch bei der Frage nach einem mdglichen Verkauf waren es nur
knapp 86 % der Antwortenden, die zu diesem speziellen Punkt Stellung bezogen. Dies
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vermindert zum einen die Aussagekraft der Befragung in diesen Punkten und zeigt
zum anderen die vorhandenen Befindlichkeiten und die Unsicherheit einiger Forstei-
gentlimer ganz klar auf.

3.4.7 Maximale Entfernung von potentiellen Ankaufsflichen

Die in Punkt 3.4.6 festgestellte geringe Bereitschaft der Waldeigentiimer, im Ausland
in Wald zu investieren, legt die Vermutung nahe, dass fiir die meisten Forstbesitzer
Ankéufe nur in einem engen rdumlichen Umfeld von Interesse sein konnten. Die ma-
ximal noch akzeptable Entfernung fiir die Waldbesitzer ist vermutlich abhdngig von
der Grofle des zum Ankauf stehenden Waldgrundstiickes. Die Tabelle 3.44 zeigt die
sich bei der Befragung der Waldbesitzer ergebenden Distanzen. Es wurden pro Frage-
bogen immer nur drei Flichengréf3en einer FlachengroBengruppe abgefragt. Bei den
osterreichischen Waldbesitzern ausschlieBlich die Gruppe der grof3ten Fldchen mit

50 ha, 300 ha und 1.000 ha. Bei der deutschen Befragung auch noch eine zweite Grup-
pe mit 50 ha, 150 ha und 750 ha, eine dritte Gruppe mit 40 ha, 100 ha und 500 ha
sowie eine vierte Gruppe mit 30 ha, 80 ha und 250 ha.

Tabelle 3.44: Maximale Entfernung der fiir einen Ankauf noch interessanten
Waldflachen aus Sicht der Waldbesitzer

Deutschland Osterreich
ﬂ\z:zill::lr-l- Anzahl maximale Entfernung (km) Anzahl maximale Entfernung (km)
groBe Ant- | Mini- | Maxi- | Durch- Ant- Mini- | Maxi- Durch-
worten | mum | mum schnitt worten | mum mum schnitt
30 ha 57 0 75 19
40 ha 51 0 250 23
50 ha 125 0 300 30 120 0 150 23
80 ha 51 0 250 23
100 ha 50 0 250 55
150 ha 56 0 400 98
250 ha 47 0 1.000 198
300 ha 70 1 600* 127* 104 0 300%* 66*
500 ha 47 0 800* 249%*
750 ha 49 0 1.000* 302*
1.000 ha 65 7 18.000%* 910* 93 0 5.000* 275%
* ohne die wenigen Teilnehmer, die angaben, die Entfernung des Waldobjektes sei ihnen egal bzw. ein entsprechendes

Objekt kdnne praktisch unendlich weit entfernt liegen

Es zeigt sich, dass die Antwortenden die maximal akzeptable Entfernung im Durch-
schnitt tatsdchlich abhéngig von der Grof3e des zur Disposition stehenden Objektes
sehen. Allerdings variieren die angegebenen maximalen Entfernungen ziemlich stark
von Befragtem zu Befragtem und diirften stark vom allgemeinen Grundstiickskaufinte-
resse des Einzelnen abhingig sein. Zumindest bei der jeweils kleinsten abgefragten
Waldflache und besonders bei der dsterreichischen Befragung gab es einige Teilneh-
mer, die nur direkt benachbarte Flachen erwerben wollten und deshalb eine Distanz
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von 0 km angaben. Auf der anderen Seite gab es bei der Osterreichischen Befragung
einen Teilnehmer bei 300 ha und drei Teilnehmer bei 1.000 ha, die angaben unendlich
weite Distanz zu ihrem Betriebssitz bei einem Waldankauf zu akzeptieren. Auch bei
der deutschen Befragung gab es einige wenige, die bei den grofleren Objekten anga-
ben, die Entfernung sei ithnen egal. Einige andere Teilnehmer machten im Feld fiir die
groBten Flichen keine Eintragungen, was man zumindest teilweise als Bereitschaft zu
einer Investition in groBerer Entfernung sehen kann, genauso aber auch als totales
Desinteresse an grofleren Waldankdufen deuten kann.

Tendenziell ist bei den Osterreichischen Befragten die weiteste noch akzeptable Ent-
fernung geringer als bei den deutschen. Dieser Unterschied bei der tolerierbaren Ent-
fernung zum bestehenden Betrieb nimmt mit der Grofe des abgefragten Waldobjektes
zu. Es ist vorstellbar, dass bei den unterschiedlichen durchschnittlichen Entfernungs-
angaben zum einen die schwierigere Topographie in Osterreich mit dem hohen Ge-
birgsanteil eine Rolle spielt. Zum anderen ist es denkbar, dass die unterschiedliche
Landesgrofe ebenfalls eine Rolle spielt, da viele der Befragten angaben, nur im eige-
nen Land Waldgrundstiicke erwerben zu wollen. Berticksichtigt man noch die Sonder-
situation in Deutschland, dass in den neuen Léndern ein grof3es relativ neues Angebot
vorhanden ist, so ist das Umfrageergebnis nachvollziehbar.

Besonders deutlich ist der Entfernungssprung bei der deutschen Befragung hin zur
grofiten abgefragten Einheit mit 1.000 ha. Dies erscheint plausibel, weil erst ab einer
gewissen kritischen Grof3e eine Neueinrichtung eines Betriebes oder zumindest Re-
viers wirtschaftlich sinnvoll ist.

Auf der anderen Seite scheint es sich bei Objekten unter 100 ha um einen sehr lokalen
Markt zu handeln. Im Durchschnitt der deutschen Teilnehmer sind hier maximale
Distanzen zum eigenen Betrieb von unter 30 km akzeptabel. Auch bei Objekten ab
Eigenjagdgrofle, also ab ca. 100 ha bis hin zu Einheiten mit 300 ha, liegt der Durch-
schnitt der noch akzeptierten Entfernung unter 200 km. Deshalb kann man auch in
dieser GroBenklasse eine liberwiegend regionale Nachfrage erwarten.

3.4.8 Wichtige Interessenten fiir Waldfléichen aus der Sicht der Waldeigentii-
mer und Forstbetriebe

Bei den Befragungen der Forstbetriebe wurden die Vertreter der Forstbetriebe auch
nach ihrer Einschéitzung beziiglich der an einem Waldankauf am stirksten interessier-
ten Kéufergruppen befragt.

Die Tabelle 3.45 stellt die Ergebnisse der Befragung in Deutschland im Uberblick dar,
die Tabelle 3.46 analog die Antworten aus Osterreich. Es wurde bei den beiden Um-
fragen jeweils gebeten, die wichtigste Kdufergruppe mit einer 1 zu versehen und die
zweitwichtigste mit einer 2. Da diese Frage teilweise nur mit Ankreuzen beantwortet
wurde, finden sich in einer extra Spalte unter ,,angekreuzt* diese Antworten. Unter der
Rubrik ,,zusammengefasst* steht das Ergebnis, wenn alle Ziffern ohne Berticksichti-
gung des Rankings ebenfalls nur als Kreuzchen interpretiert werden.
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Tabelle 3.45: Die zwei wichtigsten potentiellen Kaufinteressentengruppen auf
dem forstlichen Grundstiicksmarkt aus Sicht der deutschen Wald-

besitzer
grofites zweitgrofBites angekreuzt zusammen-
Interesse Interesse gefasst
Ant- < Ant- < Ant- Y Ant- <
worten in % worten in % worten in % worten in %
an Eigenjagd interessierte
Nicht-Land-/Forstwirte 82 39 82 37 45 36 209 38
Forstwirte und -betriebe 83 40 64 29 43 34 190 34
Holzindustrie 23 11 42 19 14 11 79 14
Korperschaften des

Offentlichen Rechts 10 > 14 6 / 6 31 6

Landwirte 8 8 4 11 9 27 5

Sonstige 2 1 9 4 5 4 16 3
Summe 208 100 219 100 125 100 552 100

Fiir die deutschen Forstbetriebe scheinen mit 38 % aller Befragten die an einer Eigen-
jagd interessierten Nicht-Land- und Forstwirte die wichtigste Gruppe auf der Kaufer-
seite zu sein. Aber auch den Forstwirten und -betrieben selbst wird mit 34 % eine
grofle Bedeutung auf diesem Spezialimmobilienmarkt zugeschrieben. Bei denjenigen,
die zwischen wichtigster und zweitwichtigster Interessentengruppe differenziert haben,
sind die Forstwirte und -betriebe mit 40 % als wichtigste Nachfragergruppe gleichauf
mit den Eigenjagdinteressierten (39 %). Drittwichtigste Gruppe, mit 14 % aller Ant-
worten bereits mit deutlichem Abstand, ist nach Aussage der deutschen Befragten die
Holzindustrie. Andere Gruppen, wie die Korperschaften 6ffentlichen Rechts, die

Landwirte und die Sonstigen, scheinen aus Sicht der deutschen Forstbesitzer praktisch
kaum eine Rolle zu spielen.

Tabelle 3.46: Die zwei wichtigsten potentiellen Kaufinteressentengruppen auf
dem forstlichen Grundstiicksmarkt aus Sicht der osterreichischen

Waldbesitzer
grofites zweitgroBtes zusammen-
Interesse Interesse angekreuzt gefasst
Ant- N Ant- < Ant- N Ant- N
worten in % worten in % worten in % worten in %
an Figenjagd interessierte
Nicht-Land-/Forstwirte 64 >7 29 28 23 43 116 43
Forstwirte und -betriebe 28 25 29 28 10 19 67 25
Landwirte 12 11 15 14 8 15 35 13
Holzindustrie 5 4 19 18 9 17 33 12
Korperschaften des

Offentlichen Rechts 3 3 4 4 3 6 10 4

Sonstige 1 1 9 9 0 0 10 4
Summe 113 100 105 100 53 100 271 100

Die osterreichischen Teilnehmer schétzen die an einer Eigenjagd interessierten Nicht-
Land- und Forstwirte mit 43 % aller Befragten ebenfalls als die wichtigste Nachfra-
gergruppe ein. Bei den Antworten mit dem grofiten Interesse ist diese Gruppe sogar
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mit 57 % vertreten. Wie bereits mehrfach festgestellt, ist die Jagd in Osterreich offen-
sichtlich von noch groferer Bedeutung als in Deutschland. Deshalb verwundert es
nicht, dass die Osterreichischen Befragten den jagdlich motivierten Interessenten im
Durchschnitt einen noch hoheren Stellenwert beimessen.

Mit deutlichem Abstand folgt dann bei der Osterreichischen Befragung die eigene
Zunft der Forstwirte und -betriebe mit einem Viertel aller Antworten. Offensichtlich
ist diese Gruppe nach Einschidtzung der Befragten in Deutschland etwas wichtiger und
aktiver als in Osterreich, was durch die Untersuchung bestitigt wurde. Insoweit ist die
Befragung in sich konsistent, denn in Osterreich ist das in der Befragung festgestellte
Kaufinteresse der Teilnehmer nach ihren eigenen Angaben geringer.

Die Landwirte wurden dagegen in Osterreich mit 13 % relativ gesehen hiufiger ge-
nannt als in Deutschland. Dies wiederum passt gut zusammen mit den kleineren FI&-
chen, die in Osterreich durchschnittlich von Interesse waren bzw. angekauft wurden.

Die anderen Gruppen, am wichtigsten dabei die Holzindustrie, sind in der Hiufigkeit
der Nennungen mit denen in der deutschen Befragung fast gleich.

Als sonstige Investoren wurden jeweils einmal genannt: Grundinvestoren, Grof3kon-
zerne, Seilbahnbetreiber, Zahnarzte, Tourismusindustrie, Wasserverbande, Stifte (Kir-
che) und Naturschutzorganisationen.

3.4.9 Interessanteste Investitionsalternativen fiir Waldbesitzer

Zum Abschluss der Befragung der Waldbesitzer Deutschlands und Osterreichs wurde
noch nach den interessantesten Investitionsalternativen zu Wald gefragt. Die Ergebnis-
se sind in Tabelle 3.47 fiir Deutschland und in Tabelle 3.48 fiir Osterreich dargestellt.
Die Alternative ,,Kunst* wurde nur bei dem Osterreichischen Fragebogen vorgegeben.

Auch bei diesem Punkt trat wieder, wie bei der Frage nach den wichtigsten Kaufinte-
ressenten (s. Punkt 3.4.8), das Problem auf, dass die Frage teilweise mit Ankreuzen
beantwortet wurde statt mit einer 1 fiir die beste und mit einer 2 fiir die zweitbeste
Investitionsalternative. Die Auswertung erfolgte daher analog der Vorgehensweise bei
Punkt 3.4.8.
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Tabelle 3.47: Die zwei interessantesten Investitionsalternativen zu Wald aus Sicht
der deutschen Waldbesitzer

interessanteste | zweitinteressanteste zusammen-
Alternative Alternative angekreuzt gefasst
Antworten |in % | Antworten | in % | Antworten | in % | Antworten |in %
Aktien, Aktienfonds, | ¢, 30 54 27 19 17| 134 | 26
Indexfonds
festverzinsliche
Wertpapiere, 46 23 50 25 32 28 128 25
Geldmarktfonds
Gewerbeimmobilien 47 23 41 21 25 22 113 22
Wohnimmobilien 28 14 36 18 25 22 89 17
Sonstiges 19 9 19 10 13 11 51 10
Kunst nicht abgefragt
Summe 200 J100] 200 [100]| 114 [100] 515 100

Fiir die Halfte aller deutschen Waldbesitzer sind Wertpapiere die beste Anlagealterna-
tive zu Wald. Dabei liegen bei der zusammengefassten Betrachtung Aktien und akti-
endhnliche Anlagen praktisch gleichauf mit festverzinslichen Wertpapieren und Geld-
marktfonds. Bei der Betrachtung der interessantesten Alternative liegen Aktien gering-
fiigig vor Renten.

Aber auch die anderen nicht land- und forstwirtschaftlichen Immobilien in Form der
Gewerbe- und Wohnimmobilien sind fiir viele deutsche Teilnehmer eine interessante
Investitionsalternative. Bei Gewerbeimmobilien sind es liber ein Fiinftel aller Teil-
nehmer, die sich am ehesten fiir diese Form der alternativen Vermogensanlage ent-
scheiden wiirden. Fiir Wohnimmobilien wiirden sich, je nach betrachteter Gruppe,
zwischen 14 % und 22 % entscheiden.

Immerhin ein Zehntel der Befragten wiirde sich fiir ein sonstiges Engagement ent-
scheiden. Die absolute Mehrheit dieser Teilnehmer wiirde als Alternative zu Investiti-
onen in Waldflachen mit 23 Nennungen in Ackerflachen bzw. landwirtschaftliche
Betriebe investieren. Mit 9 Nennungen folgen als am zweithdufigsten genannter Alter-
native direkte Beteiligungen an fremden Unternehmen der verschiedensten Art von
Start-ups tiber Dienstleister bis hin zu Handel und Gewerbe. In den bereits vorhande-
nen eigenen Betrieb wollen 7 Teilnehmer investieren. Hier reicht die Bandbreite vom
eigenen GrofBunternehmen tliber den Gewerbebetrieb bis hin zur Ausweitung des land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes durch den Bau einer Biogasanlage.

In Kunst wollen 2 Teilnehmer bevorzugt alternativ investieren, in Festgelder bei be-
sonders gut bewerteten Banken ein einzelner.

Im Immobilienbereich wurden Auslandsinvestitionen zweimal genannt, sonstiger
Grund und Boden, Abbauland fiir Bodenschétze und Erbbaurechtsgrundstiicke je ein-
mal.
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Tabelle 3.48: Die zwei interessantesten Investitionsalternativen zu Wald aus Sicht
der osterreichischen Waldbesitzer

interessanteste | zweitinteressanteste zusammen-
Alternative Alternative angekreuzt gefasst
Antworten | in % | Antworten | in % | Antworten | in % | Antworten |in %
Wohnimmobilien 46 42 21 22 15 30 82 32
festverzinsliche
Wertpapiere, 33 30 34 35 15 30 82 32
Geldmarktfonds
Aktien, Aktienfonds, 13 17 2% 27 10 20 54 1
Indexfonds
Gewerbeimmobilien 9 8 11 11 9 18 29 11
Kunst 0 0 5 5 0 5 2
Sonstiges 3 3 0 0 1 2 4 2
Summe 109 100 97 100 50 100 256 100

Bei den osterreichischen Waldeigentiimern liegt als interessanteste Alternative zum
Waldbesitz die Wohnimmobilie an erster Stelle mit 42 %, zusammengefasst mit allen
Aussagen allerdings nur noch gleichauf mit den festverzinslichen Wertpapieren mit
knapp einem Dirittel aller Antworten.

Insgesamt scheint der Sicherheitsaspekt bei den dsterreichischen Teilnehmern deutlich
wichtiger als bei den deutschen zu sein. So werden bei den Osterreichischen Waldei-
gentiimern festverzinsliche Wertpapiere deutlich hiufiger genannt als Aktienanlagen.
Auch bei den Immobilien sind die Gewerbeimmobilien, die als risikoreicher gelten,
deutlich seltener erste Wahl als Alternative zum Waldbesitz als in Deutschland und im
Vergleich zur eher als sicher eingestuften Wohnimmobilie mit in der Regel aber be-
scheidenerer Verzinsung des eingesetzten Kapitals.

Die nur bei der dsterreichischen Befragung separat aufgefiihrte Kunst spielt in Oster-
reich genauso wie die sonstigen Alternativen mit 2 % aller Nennungen kaum eine
Rolle. Als sonstige Alternativen wurden in Osterreich je zweimal genannt: landwirt-
schaftliche Flachen, Kleinwasserkraftwerke und Unternehmensbeteiligungen.
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4 Der Markt

Nach der Untersuchung der beiden potentiellen Vertragsparteien bei Waldkéufen in
den beiden vorhergehenden Kapiteln sollen in diesem Abschnitt Informationen zum
eigentlichen Grundstiicksverkehr gesammelt werden. Deshalb folgt, in Ermangelung
spezieller Statistiken fiir den Waldgrundstiicksverkehr, zunichst eine Auswertung der
vorhandenen Statistiken zum Grunderwerb allgemein und fiir landwirtschaftliche
Grundstiicksgeschifte. In einem anschlieBenden Teil dieses Kapitels werden dann die
Ergebnisse der Befragungen von speziellen Berufsgruppen mit besonderer Markt-
kenntnis ndmlich der Makler und der forstlichen Sachverstandigen, vorgestellt.

4.1 Statistische Daten

Mochte man Aussagen zum tatsdchlichen Grundstiicksverkehr mit Waldgiitern treffen,
so ist es zundchst nahe liegend, nach vorhandenen Veroffentlichungen der jeweiligen
statistischen Bundes- und Landesdmter zu suchen. Dabei scheint die Ausgangslage in
beiden Staaten eigentlich sehr gut. Fiir jedes Grundstiicksgeschéft ist die Inanspruch-
nahme eines Notars notwendig. Zudem wird sowohl in Deutschland als auch in Oster-
reich auf jeden Ankaufsvorgang eine Grunderwerbsteuer erhoben. Diese betrédgt in
Deutschland derzeit 3,5 % des Kaufpreises ohne Nebenkosten, in Osterreich 3,5 %
vom dreifachen Einheitswert aller verduflerten Grundstiicke.

4.1.1 Grunderwerbsteuerstatistiken

Eine Anfrage beim deutschen Statistischen Bundesamt ergab, dass ,,im Rahmen der
Statistik der kassenméBigen Steuereinnahmen* auch die Einnahmen aus der Grunder-
werbsteuer ausgewiesen werden, eine weitere Untergliederung der Einnahmen aus
dieser Steuer nach Bereichen, wie zum Beispiel dem Bereich der Land- und Forstwirt-
schaft und anderer, aber nicht erfolgt (Hammer (2003)). Lediglich nach Landern bzw.
kommunalem und staatlichem Anteil getrennt sind Aufstellungen liber das Gesamt-
grunderwerbsteuerautkommen ver6ffentlicht, dies allerdings auch in Form von Zeit-
rethen. Auch zum Thema Zwangsversteigerungen gibt es in Deutschland keine offi-
zielle Statistik, wie eine Anfrage beim Bundesministerium der Justiz (2004) ergab.

In Osterreich wurde das Gesamtgrunderwerbsteueraufkommen ebenfalls von Statistik
Austria dokumentiert. Weil aber die Basis der Besteuerung in Osterreich der Einheits-
wert ist und somit Riickschliisse auf das tatsdchliche dahinter stehende Transaktions-
volumen schwierig sind und zumindest fiir einige Jahre eine separate Grunderwerbsta-
tistik vorliegt, die unter Punkt 4.1.2 ausgewertet wurde, wird es an dieser Stelle bei der
Nennung der absoluten Hohe der Grunderwerbsteuereinnahmen belassen.

So folgt zunéchst ein vergleichender Blick auf die absolute Hohe der Grunder-
werbsteuer sowie ihre zeitliche Entwicklung. Die Abbildung 4.1 zeigt unterschiedlich
lange Zeitreihen der Grunderwerbsteuereinnahmen fiir Deutschland und Osterreich
sowie eine Aufteilung der deutschen Grunderwerbsteuereinnahmen nach alten und
neuen Lindern.
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In Deutschland betrugen die gesamten Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer im Jahre
2002 ca. 4,838 Milliarden € und damit ca. 0,5 % verglichen mit den Einnahmen des
Gesamthaushaltes des Staates mit 920,353 Milliarden €. Gemessen an den gesamten
kassenmafigen Steuereinnahmen in Hohe von 479,416 Milliarden € betrug die Grund-
erwerbsteuer in Deutschland ca. 1,0 %. Den Hochststand erreichten die Einnahmen aus
dieser Steuer in Deutschland im Jahre 1999 mit 6,260 Milliarden €, seitdem sind diese
Steuern in Ost- wie in Westdeutschland riicklaufig. Dieser zeitliche Verlauf der Steu-
ereinnahmen korreliert gut mit dem unter Punkt 4.1.3.2 dargestellten Verlauf des
Transaktionsvolumens auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt. Dabei ist
allerdings zu beachten, dass der land- und forstwirtschaftliche Anteil an dem Gesamt-
aufkommen der Grundsteuer auf Grund der geringen Quadratmeterpreise im Ver-
gleich, zum Beispiel zu den bebauten Grundstiicken, relativ gering ist. Trotzdem gibt
es anscheinend eine parallele Entwicklung zwischen dem landwirtschaftlichen Grund-
stiicksmarkt und dem Gesamtmarkt, der eventuell auch mit der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung verbunden sein konnte.

Der Anteil Ostdeutschlands am Aufkommen von Grunderwerbsteuer liegt zwischen
5,2 % im Jahre 1991 und 24,6 % im Jahre 1995 und ist ab 1995 wieder riickldufig. Er
betrug im Jahre 2001 nur noch 10,7 %. Bei einem Flachenanteil der neuen Lander an
der Gesamtflache der Bundesrepublik Deutschland von ca. 30,3 % (Statistisches Bun-
desamt (2002a)) blieb das Autkommen dieser Steuer in Ostdeutschland damit immer
unterdurchschnittlich, wenngleich auf Grund der geringen Grundstiickspreise im Osten
(s. Punkte 4.1.3.2 und 4.1.3.3) dies dennoch auf eine stirkere Dynamik auf dem ge-
samten Grundstiicksmarkt in den neuen Lindern hinweisen konnte.

6.000 -
— - Deutschland alte Lander
Mio. € - - - Deutschland neue Linder
= Deutschland gesamt
4.500 . .
— Osterreich gesamt
3.000 A
1.500 ~
0 T T T T T T T T T T T T T T 1

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Abbildung 4.1: Zeitreihen des Grunderwerbsteueraufkommens in Deutschland

und in Osterreich
(Hammer (2003) bzw. Statistischem Bundesamt (2003c¢) und Statistik Austria (2003b))
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Die Aufteilung des Grunderwerbsteueraufkommens in Deutschland im Jahre 2001 auf
die Lander im Vergleich zu ihrer relativen Flichengrof3e ist in Abbildung 4.2 veran-
schaulicht. Es zeigt sich, dass die wirtschaftsstarken Ladnder des Westens auf Grund
der hohen Boden- und Immobilienpreise den groBten Anteil des Grunderwerbsteuer-
autkommens auf sich vereinigen. Die Grof3e der Landesflache und damit der Land-
und Forstwirtschaftsflache spielt dabei weniger eine Rolle. Entscheidender scheint der
urbane Anteil zu sein und damit die Anzahl der bebauten Fldchen sowie die Bevdlke-
rungszahl und die Wirtschaftskraft des Landes, die wiederum mit der Anzahl der
wohlhabenden Personen positiv korreliert (vgl. hierzu Punkt 3.3.2.1).

B Grunderwerbsteueranteil

15% - B Landesflichenanteil

10% -

5% -

Abbildung 4.2: Relativer Anteil des Grunderwerbsteueraufkommens in Deutsch-

land 2001 verglichen mit dem Landesfléiichenanteil
(Hammer (2003) und Statistisches Bundesamt (2003a))

In Osterreich lag das Aufkommen der Grunderwerbsteuer im Jahre 2002 bei 451

Mio. € und damit bei 9,3 % des deutschen Ergebnisses. Gemessen an der Bevolke-
rungszahl (knapp 10 % der deutschen Bevolkerung, vgl. Punkt 2.1.1.1) ist das ein dem
deutschen Ergebnis fast entsprechender Wert. Gemessen an der Staatsflache (ca.

23,5 % der deutschen, vgl. Punkt 2.1.1.1) ist dies ein deutlich geringeres Aufkommen.
Diese Feststellung bestitigt, dass das Gesamtvolumen auf dem Immobilienmarkt we-
niger durch die absolute Fliche als vielmehr durch die bevilkerungsabhingige wirt-
schaftliche Aktivitit bestimmt ist. In Osterreich ist dies besonders deutlich, weil durch
den hohen Gebirgsanteil an der Landesflache die Siedlungsaktivititen auf bestimmte
Teilbereiche der Landesfliche konzentriert sind.

Mit 0,7 % an den Gesamtsteuereinnahmen in Osterreich in Hohe von 64,299 Milliar-
den €, bzw. mit 0,4 % der Gesamteinnahmen des Osterreichischen Staates in Hohe von
111,314 Milliarden € im Jahre 2002 (Statistik Austria (2003b)), spielt die Grunder-

Seite 155



Der Markt

werbsteuer in Osterreich, gemessen an den anderen Staatseinnahmen, eine noch etwas
geringere Rolle als in Deutschland.

In diesen Grunderwerbsteuerautkommen der beiden Staaten sind alle entgeltlichen
VerduBerungsvorginge beriicksichtigt. Unberiicksichtigt miissen dabei systembedingt
natiirlich eventuelle nicht notariell beurkundete Neben- und Zusatzleistungen bleiben.
Uber das Ausmaf und die absolute wie durchschnittliche Hohe dieser ,,Zusatzverein-
barungen* ist nichts bekannt. Obwohl so genannte Unterverbriefungen fiir beide Par-
teien ein nicht unerhebliches finanzielles wie rechtliches Risiko darstellen, kommen
sie doch vor. Allerdings bemerkt das Osterreichische Statistische Zentralamt (1997)
zur Auskunft iber Grundstiickspreise treffend: ,,Obwohl anzunehmen ist, dass die in
den Abgabenerkldrungen angegebenen Gegenleistungen mitunter nicht alle Leistungen
des Erwerbers enthalten, gibt es zur Feststellung von Grundstiickspreisen derzeit keine
brauchbare Alternative.*

Uber die Grunderwerbsteuereinnahmen und den Steuersatz kann man unter Beriick-
sichtigung des vorher dargestellten in etwa auf das Transaktionsvolumen von entgeltli-
chen Grundstiickstransfers in Deutschland riickschlieBen. Bei einem Steuersatz von
3,5 % ergibt sich im Jahre 2002 ein Nettoumsatz bei der entgeltlichen Ubertragung
von Grundstiicken aller Art in Hohe von mindestens 138,2 Milliarden €. Welchen
Anteil daran land- und forstwirtschaftliche Flachen oder gar die reinen Forstflachen
haben, bleibt, wie bereits eingangs erwihnt, unbekannt.

Von dem geschitzten Gesamtimmobilienvermogen der Deutschen im Jahre 1995 in
Hohe von ca. 7 Billiarden € (DIW 1998) wurden somit im Jahre 2002 ca. 2 % durch
entgeltlichen Ubertrag verduBert.

Bei dieser Schitzung der Grundstiicksmobilitédt kann es sich aber nur um einen groben
Anhalt handeln. Zum einen liegen zwischen der Schétzbasis des DIW aus dem Jahre
1995 und dem Jahr 2002 sieben Jahre. Zum anderen beziehen sich die Untersuchungen
des DIW hauptsédchlich auf die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statisti-
schen Bundesamtes, die sich im Wesentlichen mit den Geldstromen und allen Arten
von Vermogen der privaten Haushalte befasst. Zudem ermittelt das DIW auch grofle
Unterschiede zwischen Sachwert-, Ertragswert- und Verkehrswertansatz. Inwieweit
bei dieser Untersuchung des DIW zum Beispiel das land- und forstwirtschaftliche
Grundvermdgen oder das Grundvermdgen der Gewerbetreibenden iiberhaupt ausrei-
chend Eingang gefunden hat, ist fraglich.

Da sich die Steuerlast in Osterreich auf den dreifachen Einheitswert bezieht, ist eine
Riickrechnung iiber das Grunderwerbsteuerautkommen auf das Transaktionsvolumen
bei den Grundstiicken in Osterreich nicht sinnvoll. Dafiir gibt es in Osterreich zumin-
dest diskontinuierlich bis zum Jahre 1995 eine separate Grunderwerbstatistik, deren
fiir diese Arbeit relevanten Ergebnisse im Folgenden dargestellt und interpretiert wer-
den.
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4.1.2 Grunderwerbstatistik 1995 fiir Osterreich

Im Gegensatz zur deutschen amtlichen Statistik wertete das Osterreichische Statisti-
sche Zentralamt die Abgabenerkldrungen zur Grunderwerbsteuer seit 1977 zumindest
fiir einige Jahre aus, das letzte Mal fiir das bereits weit zuriickliegende Jahr 1995. Die
Auswertung war nach eigenen Angaben des Osterreichischen Statistischen Zentralam-
tes (1997) sehr zeitintensiv, obwohl fiir kleinere Erwerbsvorgidnge nur eine definierte
Stichprobe bearbeitet wurde und dann auf die Grundgesamtheit hochgerechnet wurde.
Hierbei war eine hiandische Bearbeitung der fiir die Besteuerungszwecke erhobenen
Informationen notwendig.

Bei der Grundstiicksart wurden neben den Kategorien ,,mehrere Grundstiicksarten®,
,,Grundstiicksart unbekannt®, , bebaute Grundstiicke®, diese wiederum noch weiter
differenziert nach ,,Mietwohngrundstiicken®, ,,Eigentumswohnungen®, ,,Geschéfts-
grundstiicken®, ,,gemischt genutzten Grundstiicken®, ,,Einfamilienhdusern* und ,,sons-
tigen bebauten Grundstiicken®, auch die fiir diese Untersuchung besonders interessan-
ten Grundstiicksarten ,,unbebaute Grundstiicke und ,,land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke* getrennt ausgewiesen.

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind die dazugehorigen Wohn-
und Wirtschaftsgebdude mit in den Werten enthalten, soweit diese mit tibertragen
wurden. Allerdings lassen sich durch ,,die Untrennbarkeit von land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken ... jedoch {iber ausschlieBlich forstliche Kaufpreise und
Grundstiicksbewegungen daraus keine [direkten, Anmerkung des Verfassers] Aussa-
gen ableiten® (Lindemann (1992)). Trotzdem kann diese Statistik einen Eindruck zu-
mindest vom Gesamtbereich des land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarktes
auch im Vergleich zum Gesamtgrundstiicksmarkt iiberhaupt und speziell fiir Oster-
reich geben.

Die Grunderwerbstatistik ist in zwei Hauptbereiche unterteilt. Zum einen in einen Teil
A, der alle verduBBerten Grundstiicke zur Basis hat. Zum anderen in einen Teil B, der
alle durch Verkauf oder Versteigerung verauBBerten Grundstiicke als entgeltlich {iber-
tragenes Teilkollektiv des Teiles A darstellt.

4.1.2.1 Grundstiicksmobilitit

Im letzten ausgewerteten Erhebungsjahr 1995 wurden in Osterreich 172.190 Grundei-
gentumsiibertragungen festgestellt mit einer Gesamtfldche von 165.896,2 ha. Dies
stellt einen Riickgang nach Anzahl von 2,0 % und nach Flache von 7,8 % gegentiber
1994 dar (Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997)). Langfristig ergibt sich
cher ein zunehmender Trend, zumindest fiir die Anzahl der Transaktionen. Dies besta-
tigt auch Wockinger (1997) in seiner Diplomarbeit fiir die Bundesldnder Steiermark
und Burgenland bis 1995. Die Entwicklung der Grundstiicksmobilitét iiber einen lén-
geren Zeitraum ist in Abbildung 4.3 dargestellt.
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Abbildung 4.3: Zeitreihe der Anzahl aller Grundstiickstransaktionen in Oster-

reich
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997) bzw. Osterreichisches Statistisches Zentralamt, in
Lindemann (1992))

Bezogen auf die Landesfliche Osterreichs mit 8,38709 Mio. ha (s. Punkt 2.1.1.1)
wurde somit im Jahr 1995 knapp 2 % der Gesamtfliche Osterreichs an neue Eigentii-
mer verdaulert. Dabei ist nicht ganz klar, ob es bei der Transaktionsflache nicht zu
einer leichten Uberbewertung kommt, bedingt durch die VerduBerung von mehrge-
schossigen Hausern bzw. Wohnungen.

Der iiberschligig ermittelte Anteil von ca. 2 % der Landesfliche in Osterreich stimmt
gut mit den unter Punkt 4.1.1 ebenso tiberschlédgig festgestellten 2 % des Gesamtim-
mobilienvermogens in Deutschland iiberein. Es ist aber zu beachten, dass einerseits
Immobilienwerte, andererseits Landesflidche Basis ist, zudem in Osterreich im Gegen-
satz zu Deutschland zusitzlich auch die unentgeltlichen Ubertragungen enthalten sind.

,Bezliglich des Ausmafles des jahrlichen Grundbesitzwechsels zeigt sich eine erstaun-
liche Konstanz. Mit duf3erst geringen Schwankungen wechselten in den Jahren 1977
bis 1989 jéhrlich zwischen 1,3 % und 1,5 % des gesamten Grundstiicksbestandes, ...*
(Lindemann (1992)).

Hierbei geht Lindemann von einer fiir seinen Untersuchungszeitraum annéhernd
gleichbleibenden ,,genannten Gesamtzahl der Beniitzungen* in Hohe von 11,6 Mio.
Einheiten aus. Da bei der Grunderwerbstatistik aber alle Grundstiicksverdau3erungen
einbezogen sind, also auch alle Verdnderungen bei Wohn- und Gewerbeeinheiten,
erscheint es naheliegend, von einer im Zeitverlauf, bedingt durch die Neubautatigkeit
und Grundstiicksteilungen, wenn auch nur ganz geringfiigig, ansteigenden Grundge-
samtheit auszugehen (vgl. hierzu Punkt 4.1.2.2). Damit relativiert sich die in Abbil-
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dung 4.3 dargestellte leicht ansteigende Trendlinie, die auf eine wachsende Grund-
stiicksmobilitdt hinweist, aber nur marginal. Der angefiihrte jahrliche Zuwachs an
Grundstiickseinheiten diirfte sich im Promillebereich bewegen.

Ob, wie von Lindemann (1992) angenommen, der hohe Umsatz im Jahre 1987 nur
durch Vorzieheffekte wegen der Erh6hung des Steuersatzes, bedingt durch eine Novel-
le des Grundstiicksverkehrsgesetzes, ausgeldst war oder sich zu dieser Zeit auch ande-
re Faktoren verdnderten, ist alleine schon wegen der geringen Grofenordnung des
Anstieges unerheblich. Festzustellen bleibt, dass es bei Grundstiicksverduf3erungen auf
Ebene des Staates Osterreich offensichtlich eine sehr hohe Konstanz zumindest bei der
Anzahl der getitigten Transaktionen und wohl auch bei den dabei umgesetzten Grund-
stiicksflachen gibt und sich die Grundstiicksmobilitit nur sehr langsam und langfristig
erhoht.

4.1.2.2  Anteil verschiedener Rechtsgeschiifte

Marktpreise fiir Grundstiicke lassen sich nur in Fillen entgeltlicher Ubertragung fest-
stellen. Ein relativ hoher Anteil an Grundstiicksgeschéften erfolgt aber ohne dass eine
entsprechende Gegenleistung gewihrt wird. Die prozentualen Anteile der einzelnen
Rechtsgeschifte in Osterreich 1995 veranschaulichen Abbildung 4.4 fiir alle Grund-
stiickstransaktionen und Abbildung 4.5 fiir die land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicke. Als Darstellungen bezogen auf die dabei umgesetzten Flichen zeigen
Abbildung 4.6 und Abbildung 4.7 die Verhiltnisse nach der dsterreichischen Grund-
erwerbstatistik 1995.

Zunichst ist festzuhalten, dass in Osterreich im Jahre 1995 nur gut die Hilfte aller
GrundstiicksverdauBlerungen voll entgeltlich, also durch Kauf oder Versteigerung, er-
folgten. Mit 91.361 Fillen, gleich 53 % aller VerduBerungen, hatten davon die Kauf-
vorginge den iiberwiegenden Anteil. Versteigerungen waren dagegen mit 1.247 Fillen
(1 % aller VerduBerungen) sehr selten. Immerhin 1.049 Vorginge betrafen eine
Grundstiicksteilung (1 % aller VerduBlerungen), ein Indiz fiir eine leichte Zunahme an
Grundstiicken insgesamt, wie unter Punkt 4.1.2.1 vermutet. Auffallend ist auch, dass
mit 31.434 Vorgingen auf Schenkungen fast doppelt so viele Transaktionen entfallen
wie auf Vererbungen mit 15.232 Fillen. Insgesamt erreichen die Vererbungen damit
nur einen Anteil von 9 % an den Grundverduf3erungen.

Beim Vergleich der Grundgesamtheit aller VerduBBerungsvorgénge mit der Teilmenge
der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickstransaktionen ist festzustellen, dass der
relative Anteil der Ubergaben mit 16 % deutlich hoher ist.
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Abbildung 4.4: Anteil verschiedener Rechtsvorginge an der Grundgesamtheit

aller Grundstiicksveriuflerungen in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Abbildung 4.5: Anteil verschiedener Rechtsvorginge an der Grundgesamtheit
aller land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksverauflerungen
in Osterreich 1995

(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Abbildung 4.6: Gesamtflichenanteil verschiedener Rechtsvorgiange an der

Grundgesamtheit aller GrundstiicksveriuBlerungen in Osterreich
1995

(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Abbildung 4.7: Gesamtflichenanteil verschiedener Rechtsvorgiange an der
Grundgesamtheit aller land- und forstwirtschaftlichen Grund-

stiicksveriuflerungen in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Schenkung und Vererbung haben bei den land- und forstwirtschaftlichen Flichen
praktisch den gleichen Anteil an den Transaktionen wie bei der Gesamtheit aller
Grundstiickstransaktionen.

Mit immerhin 8 % aller Fille spielt der Tausch in der Land- und Forstwirtschaft eine
sehr viel bedeutendere Rolle als bei anderen Grundstiicksarten. Dieser wird seit vielen
Jahrzehnten von staatlicher Seite aus propagiert und iiber Flurbereinigungsverfahren
direkt gefordert.

Der Flachentransfer durch Flurbereinigung ist in dieser Grunderwerbstatistik nicht
enthalten. Bei der Flurbereinigung handelt es sich um ein ganz spezielles Verfahren
des Landtausches, bei dem immer ganze Landesteile, in der Regel zumindest ganze
Gemarkungen, aber auch ganze Gemeindegebiete komplett und vollflachig bearbeitet
werden. D. h. alle Flachen des Flurbereinigungsgebietes werden ,,eingelegt* und spater
wieder neu verteilt. Somit ist eine Trennung von durch die Flurbereinigung eventuell
nur besser erschlossenem, aber nach dem Verfahren wieder an gleicher Stelle zuriick
iibertragenem Grundeigentum und tatsdchlich neu verteilter Flaiche schwierig abzu-
grenzen (s. hierzu auch die Ausfiihrungen unter Punkt 4.1.3.1).

Aus Bewirtschaftungsgesichtspunkten sind die 8 % Tauschanteil ein positives Resul-
tat, aber vielleicht auch ein Hinweis auf die starke Bindung der Eigentliimer an die
land- und forstwirtschaftliche Flache.

Der Kauf tritt demgegeniiber im Bereich der Land- und Forstwirtschaft bei 17.939
Vorgingen mit einem relativen Anteil von 43 % gegentiber 53 % bei allen Verduf3e-
rungsvorgingen deutlich zuriick. Bei nur 186 Versteigerungen land- und forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke im Jahre 1995 in ganz Osterreich ist folglich der Gesamtan-
teil entgeltlicher GrundstiicksverduB3erungen deutlich weniger als die Hélfte aller
Transaktionen in diesem Bereich. Diese Erkenntnis stiitzt die Einschédtzung des land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarktes als relativ kleinen und sehr unvollkom-
menen Markt.

Bevor man an die Interpretation der flichenmiBigen Aufteilung der Rechtsvorgédnge
geht (s. Abbildungen 4.6 und 4.7), gegebenenfalls auch im Vergleich zur Anzahl der
Félle (s. Abbildungen 4.4 und 4.5), sollte man sich die Flichenanteile der einzelnen
Grundstiicksarten verdeutlichen, die auch in Tabelle 4.1 dargestellt sind.

Es zeigt sich, dass mit 152.187 ha, gleich 91,7 % aller verdauB3erten Flachen, die land-
und forstwirtschaftlichen Transaktionen bei weitem dominieren. Deshalb kann es
zwischen Abbildung 4.6 mit der Flichenaufteilung der Grundgesamtheit aller Grund-
stiicksverduBBerungen und der Abbildung 4.7 mit der Flachenaufteilung der land- und
forstwirtschaftlichen VerauB3erungen eigentlich zu gar keinen grolen Abweichungen
kommen.

Es liegt deshalb auch nahe, dass der Rechtsvorgang der Ubergabe als bei Land- und
Forstwirtschaftsbetrieben sehr verbreitete Methode des Generationswechsels mit 49 %
bzw. 52 % den groBten Flachenanteil ausmacht. Die durchschnittliche Flachengrif3e
dieser UbertragungsverduBerungen in der Land- und Forstwirtschaft liegt bei 11,37 ha
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und damit sehr deutlich tiber dem Durchschnitt aller land- und forstwirtschaftlichen
VerauBlerungen mit 3,55 ha. In der Regel werden ganze Betriebe auf diese Weise iiber-
tragen, und Ubergabevertriige sind nur bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben ab
einer bestimmten eigenstandig bewirtschaftbaren Groflenordnung vertretbar, die ein
sinnvolles Wirtschaften zulédsst. Die vor diesem Hintergrund dann wieder relativ ge-
ringe Durchschnittsfldche ist wohl der Grund fiir die hohe Anzahl an Nebenerwerbsbe-
trieben in Osterreich. 59 % aller land- und forstwirtschaftlichen Betriebe, die durch die
Agrarstrukturerhebung 1999 erfasst wurden, werden im Nebenerwerb gefiihrt, und

65 % aller Landwirte bewirtschaften dabei weniger als 20 ha Gesamtbetriebsflache
(Statistik Austria (2001)).

Die entgeltliche Flacheniibertragung erreicht mit 21 % aller verduferten Grundstiicks-
flichen bei den land- und forstwirtschaftlichen Objekten in Osterreich 1995 gut ein
Flinftel aller verauerten Flachen. Bei der Grundgesamtheit aller Transaktionen bleibt
die verkaufte Flache mit 24 % unter einem Viertel. Die durchschnittliche Fldchengrofe
betrdgt bei den Kédufen in der Land- und Forstwirtschaft 1,8 ha und ist somit unter-
durchschnittlich.

Der Flachenanteil des Tausches in der Land- und Forstwirtschaft bleibt mit 1 % deut-
lich hinter den 8 % aller land- und forstwirtschaftlichen Tauschfélle zuriick. Dies be-
deutet, dass Tauschvorginge bei dieser Grundstiicksart nur sehr kleine Flichen von im
Durchschnitt 0,64 ha umfassen.

Auch die Schenkungen haben in der Land- und Forstwirtschaft eher unterdurchschnitt-
liche Flachengroflen. Bei einem Fliachenanteil von 11 % betrigt die durchschnittliche
Schenkungsfliache bei dieser Grundstiicksart 1,99 ha gegeniiber einer land- und forst-
wirtschaftlichen Gesamtdurchschnittsflache von 3,55 ha.

4.1.2.3 Anzahl, Flichen und Gegenleistung von Grundstiicksveriuflerungen
nach Grundstiicksarten

Die Anzahl aller GrundstiicksverduB3erungen und deren Flache sowie deren Anteil an
der Summe des insgesamt geleisteten Entgelts samt Gegenleistung flir das Jahr 1995 in
Osterreich sind der Tabelle 4.1 zu entnehmen.
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Tabelle 4.1: Anzahl, Fliche und Gegenleistung der veriduflerten Grundstiicke

nach Grundstiicksarten in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

durch Kauf oder Versteigerung

alle veraullerten Grundstiicke verduBerte Grundstiicke

Grundstiicksart Fille Flache Fille Flache G.e gen-
leistung
Anzahl | % in ha % | Anzahl | % in ha % €/qm %
Land-und 42.925 | 24,91 152.187 | 91,7 18.125 | 19,6 | 32.821 | 82,7| 1.68 | 5,5
Forstwirtschaft
unbebaute 38.753 | 22,5 5001 | 3.1 | 25313 | 273 | 3.748 | 9.4 | 49,03 | 18,5
Grundstiicke
. 88.502 | 51.4| 5722 | 3.4 | 48.639 | 52.5] 2.669 | 6,7 | 278.64 | 74.8
Grundstiicke
mehrere
Grundstiicks- | 2.010 | 12| 289 | 1.7 | 531 |06 | 443 | 1.1 | 2724 | 12
arten
insgesamt 172.190 | 100 | 165.896 | 100 | 92.608 | 100 | 39.682 | 100 | 25,07 | 100

Bei der Anzahl der Fille aller verduBBerten Grundstiicke zeigt sich die Dominanz der
bebauten Grundstiicke mit iiber der Halfte aller Falle. Bei knapp einem Viertel aller
Fille setzt aber die Land- und Forstwirtschaft 91,7 % der gesamt verduBlerten Flidche
um.

Bei den entgeltlichen VerdauBerungen fallt, wie bereits unter Punkt 4.1.2.2 beschrieben,
die Land- und Forstwirtschaft etwas zurtick, hat mit 82,7 % aller verkauften und ver-
steigerten Fldchen aber immer noch iiber vier Fiinftel Flachenanteil. Bebaute
Grundstiicke, und hierbei besonders die Eigentumswohnungen, werden tiberproportio-
nal oft entgeltlich iibertragen. Relativ gesehen noch haufiger werden aber die unbebau-
ten Grundstiicke entgeltlich verdufB3ert.

Bei einem Gesamttransaktionsvolumen aller entgeltlichen Grundstiicksverduf3erungen
in Hohe von 9,95 Milliarden € im Jahre 1995 in Osterreich erreichten die bebauten
Grundstiicke mit fast dre1 Viertel des Gesamtumsatzes die Spitzenposition. Sie koste-
ten pro Quadratmeter mit 278,64 € im Durchschnitt gut fiinfeinhalb mal so viel wie die
unbebauten Grundstiicke mit durchschnittlich 49,03 € und gut das 165fache eines
durchschnittlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickes.

Bei 82,7 % der entgeltlich verduBerten Grundstiicksfldche, gleich 32.821 ha, werden in
der Land- und Forstwirtschaft nur 5,5 % des finanziellen Gesamtvolumens, gleich 550
Mio. €, umgesetzt.

Die Entwicklung der verduBerten durchschnittlichen Flachengréen im Zeitverlauf
zeigt Abbildung 4.8.
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Abbildung 4.8: Zeitliche Entwicklung der durchschnittlichen Flichengrofien

verschiedener Grundstiicksarten in Osterreich von 1977 bis 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

Es ist festzustellen, dass entgegen dem Trend bei allen Grundstiicksverduf3erungen und
der Entwicklung speziell bei den bebauten Grundstiicken, deren Durchschnittsflache
sich von 1.777 gqm im Jahre 1977 auf 646 qm im Jahre 1995 verringert hat, die durch-
schnittliche Fldche der verduBerten land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke leicht
ansteigt. Von 3,02 ha im Jahre 1977 erhohte sich der Wert auf 3,55 ha im Jahre 1995.
Insgesamt ist dieser Trend eher als schwach zu bezeichnen. Die Groflenschwankungen
zwischen den Jahren sind gemessen am Trendverlauf sehr hoch und scheinen in der
Land- und Forstwirtschaft eher zuzunehmen. Die durchschnittliche Flachengrofe aller
verduflerten unbebauten Grundstiicke bleibt mehr oder weniger konstant.

Die Abbildung 4.9 gibt eine mogliche Erklarung fiir die unterschiedliche Durch-
schnittsflaichenentwicklung der verschiedenen Grundstiicksarten. Auf einer Preisbasis
von 100 % fiir das Jahr 1977 ist hier die relative Wertentwicklung der Grundstiicksar-
ten dargestellt.
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Abbildung 4.9: Zeitliche Entwicklung des durchschnittlichen Quadratmeterprei-
ses verschiedener Grundstiicksarten in Osterreich von 1977 bis
1995 in % von 1977

(Lindemann (1992) und Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

Der Preis fiir einen Quadratmeter bebauten Grundstiicks hat sich im Zeitraum 1977 bis
1995, also innerhalb von 18 Jahren, von 39,10 € auf 278,64 € erhoht und damit mehr
als versiebenfacht. Das entspricht einer durchschnittlichen jéhrlichen Steigerung von
ca. 11,5 %, die sehr stark und kennzeichnend fiir diesen Zeitabschnitt ist. Allerdings ist
auch bekannt, dass sich ab Mitte der 1990er Jahre dieser starke Anstieg der Immobi-
lienpreise zumindest im deutschsprachigen Mitteleuropa sehr stark abgeschwécht hat
und zeitweise sogar zum Erliegen gekommen ist.

Der Preis fiir einen Quadratmeter unbebauten Grundstiickes hat sich in diesem Zeit-
raum von 12,57 € auf 49,03 € knapp vervierfacht. Dies entspricht einer jahrlichen
Wertsteigerung von ca. 7,9 % und liegt damit {iber der durchschnittlichen Inflationsra-
te dieses Zeitraumes.

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksverduf3erungen ergibt sich fiir den
untersuchten Zeitraum von 18 Jahren eine nur sehr bescheidene Erhohung des Durch-
schnittspreises pro Quadratmeter von 1,09 € auf 1,68 € und damit eine durchschnittli-
che jdhrliche Steigerungsrate von ca. 2,4 %.

Damit hat sich die Wertrelation zwischen land- und forstwirtschaftlichen Grundstii-
cken und bebauten Grundstiicken in nicht einmal zwei Jahrzehnten von 1:36 auf 1:165
drastisch erhoht, das Verhéltnis von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken zu
unbebauten Grundstiicken von 1:12 auf 1:29 immer noch sehr deutlich. Anders ausge-
driickt ist im Durchschnitt ein bebautes Grundstiick im Jahre 1995 relativ gesehen zu
einem land- und forstwirtschaftlichen Grundstiick in Osterreich im Vergleich zum
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Basisjahr 1977 gut viereinhalb mal wertvoller geworden, das unbebaute knapp zwei-
einhalb mal.

4.1.2.4  Statistische Verteilung der Grundstiicksgroflen und Kaufpreise

Die Tabelle 4.2 zeigt die relative Verteilung von Anzahl und Fliche sowie durch-
schnittlichem Quadratmeterpreis verschiedener Grundstiicksarten nach Gréfenklassen
aller entgeltlich verduBerten Grundstiicke in Osterreich 1995. Dies sind, wie unter
Punkt 4.1.2.2 beschrieben, nur 54 % aller VerduB3erungsfille und nur 24 % der verau-
Berten Flache.

Tabelle 4.2: Relative Verteilung von Anzahl, Fliche sowie durchschnittlicher
Quadratmeterpreis entgeltlich veriullerten Grundstiicke nach Art

und Grofenklassen in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

Grund- entgeltlich verduBerte Grundstiicke
stlicksgrofe | Land- und Forstwirtschaft | unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke
ha Fille Flache €/qm Fille Flache €/qm Fille Flache €/qm
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
bis 0,03 9 0 5,45 23 2| 62,50 66 11| 1.131,66
>0,03-0,05 4 0 6,03 9 2| 74,56 9 6| 41445
>0,05-0,1 9 0 6,18 37 19| 51,82 13 18 239,68
>0,1-0,2 14 1 4,51 19 16| 49,85 7 18 172,45
>0,2-0,5 22 4 3,20 8 17| 51,82 3 18 121,95
>0,5-1,0 16 6 2,69 3 12| 54,72 1 12 106,90
>1,0-5,0 22 25 2,33 2 22| 44,19 0 14 98,91
>5,0-10 3 10 2,25 0 5| 59,37 0 2 165,84
> 10 2 53 1,02 0 5| 8,65 0 2 1,31
100 100 100 100 100 100
gesamt - 1¢ 125 321'1821 1,74 | 25313 | 37* 4905 | 48.630 | 2670 | 278,70
a ha ha

Die bebauten Grundstiicke sind von der Fallanzahl her mit iiber der Hélfte (53 %) aller
VerauBlerungen die grofBte Gruppe. Nach dem Umsatz dominieren sie sogar mit fast
drei Vierteln (7,44 Milliarden € von insgesamt 9,95 Milliarden €). Innerhalb dieser
Gruppe der bebauten Grundstiicke {iberwiegen mit zwei Dritteln aller Félle wiederum
die VerduBerungen mit Grundstiicksgroflen bis 300 Quadratmetern, bei denen ein sehr
hoher Durchschnittspreis von 1.131,66 €/qm erzielt wurde. Hierbei handelt es sich fast
ausschlieBlich um Wohnraum, ganz iiberwiegend (75 %) in Form von Eigentumswoh-
nungen.

FlichenméBig entfallen auf diese finanziell wichtigste Gruppe bebauter Grundstiicke
mit 2.669,5 ha nur knapp 7 % der insgesamt verdufBerten Fliche. Hier wiederum haben
die bebauten Parzellen mit tiber 500 qm bis 1000 gm die groBte Fallzahl und mit den
Grundstiicksgrofien bis 5.000 gm auch den hochsten Flichenanteil.

Bei den unbebauten Flachen dominieren sowohl bei Fallzahl als auch bei Flachenanteil
die Grundstiicke mit tiber 500 bis 1.000 qm, also die géngige Bauplatzgrofe fiir den
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Bau von individuellen Eigenheimen, den der Kéufer in Eigenregie oft selbst durch-
fiihrt. Mit einem Anteil nach Féllen von 27 % und einem Flachenanteil von gut 9 %
wurden in der Gruppe der unbebauten Grundstiicke im Jahre 1995 mit 1,84 Milliar-
den € knapp 19 % des Gesamtvolumens umgesetzt.

Ganz anders sieht es bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken aus.
Mit nur 0,55 Milliarden € Umsatz oder 5,6 % des Gesamtumsatzes wurden bei 18.125
Fillen entgeltlicher VerduBerung in dieser Gruppe nur knapp 20 % aller Verkaufs- und
Versteigerungsfille in Osterreich im Jahre 1995 registriert.

Der in Tabelle 4.2 mit 1,74 € pro Quadratmeter angegebene Durchschnittspreis fiir alle
entgeltlich verduBerten Flachen der Land- und Forstwirtschaft weicht um 6 Cent pro
Quadratmeter von dem Durchschnittswert in Tabelle 4.1 mit 1,68 € pro Quadratmeter
ab. Dies ist wohl durch unterschiedliche Rundung bzw. die notwendige Umrechnung
bedingt. Ausgangsgro3e waren bei der Tabelle 4.1 23 Schillinge, auf ganze Schillinge
gerundet, bei der Tabelle 4.2 dagegen 24 Schillinge, auf ganze Schillinge gerundet. Es
liegt die Vermutung nahe, dass der exakte Durchschnittspreis entweder in der Mitte
um 23,5 Schillinge lag, oder im Falle der Tabelle 4.2 nicht korrekt aufgerundet wurde.

Allerdings haben, wie bereits unter Punkt 4.1.2.3 und der Tabelle 4.1 dargestellt, die
entgeltlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksgeschifte einen Flachenanteil
an allen entgeltlichen VerduB3erungen von knapp 84 %. Bei einem Blick auf die Fla-
chenverteilung nach GroBenklassen in dieser Gruppe wird deutlich, dass die Groen-
klassenbildung einen Kompromiss zwischen den Anforderungen einer Auswertung fiir
bebaute, in der Regel sehr viel kleinere Grundstiicke und den Anforderungen fiir land-
und forstwirtschaftliche Fragestellungen darstellt. Vielleicht wurde aber auch ganz
bewusst aus Griinden des Datenschutzes auf eine weitere Aufteilung der grofSten Gro-
Benklasse verzichtet. Denn obwohl das Maximum der Fille entgeltlichen Ubertrags
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke im Bereich von iiber 2.000 gm bis

5.000 gm lag, wurde tiber die Hélfte der Gesamtflache in Einheiten groBer 10 ha ver-
dulert.

In der fiir diese Arbeit besonders interessanten, weil groten ausgewiesenen Grund-
stiicksgroBenklasse iiber 10 ha wurden im Jahre 1995 in Osterreich in nur 338 Fillen
land- und forstwirtschaftliche Flachen in einem Umfang von 17.558,7 ha entgeltlich
verduBert. Das sind knapp 52 ha pro Vorgang. Der Durchschnittspreis betrug dabei ca.
einen Euro pro Quadratmeter. In diesem Preis waren, wie unter Punkt 4.1.2 bereits
ausgefiihrt, Wirtschafts- und Wohngebdude mit enthalten.

Vergleicht man diese 338 entgeltlichen VerduBerungsfille land- und forstwirtschaftli-
chen Grundbesitzes tiber 10 ha mit der Gesamtzahl aller VerduBerungen dieser Gro-
Benklasse mit 3.404 Fillen, so sieht man, dass bei diesen grof3eren Einheiten nur knapp
ein Zehntel der VerduBerungen tatsdchlich auf den freien Grundstiicksmarkt als Kauf
(328 Fille) oder Versteigerung (10 Félle) gelangen. Die liberwiegende Mehrzahl so-
wohl nach Fallzahl (69 %) als auch nach Fléache (62 %) wird in dieser nach oben offe-
nen GroBenklasse ab 10 ha im Wege der Ubergabe iibertragen, wie die Abbildungen
4.10 und 4.11 verdeutlichen.
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Damit ist die GroBenklasse ab 10 ha diejenige, bei der der Anteil der Verkaufstransak-
tionen relativ gesehen mit knapp 10 % am geringsten ist. Der Verkaufsanteil steigt mit
abnehmender GrundstiicksgroBe in der Land- und Forstwirtschaft bis auf 52 % bzw.
53 % bei Grundstiicksgréen von tiber 2.000 gm bis 5.000 gm bzw. iiber 1.000 qm bis
2.000 gm an und bleibt fiir die Kleinstflachen auf einem relativ hohen Niveau von
deutlich tiber 40 %.

Es ist allerdings auffillig, dass mit 10 % aller VerduBerungen dieser groten GrofRen-
klasse immerhin 17 % der Gesamtflache dieser Gruppe im Wege eines Verkaufes
iibertragen werden. Das bedeutet, dass im Durchschnitt dieser groBBten Klasse eher
tiberdurchschnittlich grofe Einheiten verkauft werden.
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10%

andere Art
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Abbildung 4.10: Anteil verschiedener Rechtsvorginge an der Gruppe aller land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicksveriuflerungen grofler
10 ha in Osterreich 1995

(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Abbildung 4.11: Gesamtflichenanteil verschiedener Rechtsvorgiange an der
Grundgesamtheit aller land- und forstwirtschaftlichen Grund-

stiicksveriduflerungen groflier 10 ha in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

Einen weiteren Hinweis auf den Markt groBerer land- und forstwirtschaftlicher Giiter
gibt Tabelle 4.3, die die entgeltlichen VerduBBerungen der Grundstiicksart Land- und

Forstwirtschaft aufgeteilt nach GroBenklassen der Gegenleistung darstellt. Die unge-
rundeten Klassengrenzen resultieren aus der Umrechnung aus Osterreichischen Schil-
lingen der Ursprungstabellen.

Tabelle 4.3: Entgeltlich verauflerte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

aufgeteilt nach GroBenklassen der Gegenleistung in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

. entgeltlich verduBerte Grundstiicke
Gegenleistung - - - - -
Fille Flache Durchschnittsfliche| Gegenleistung

€ pro Fall Anzahl| % ha % ha Mio. €| % |€/qm
bis 3.634 6.068 | 33,48 | 1.153,5 | 3,51 0,19 8,79 | 2 10,76
>3.634 - 7.267 2.871 | 15,84 | 1.313,8 | 4,00 0,46 1439 | 3 | 1,10
>7.267-14.535 | 2.960 | 16,33 | 2.007,9 | 6,12 0,68 30,09 | 5 1,50
>14.535-36.336 | 3.307 | 18,25 | 4.336,8 | 13,21 1,31 73,54 | 13 | 1,70
>36.336 - 72.672 | 1.435 | 7,92 | 3.259,0 | 9,93 2,27 70,71 | 13 | 2,17
>72.672 - 145.346 | 865 4,77 | 3.648,3 | 11,12 4,22 85,54 | 16 | 2,34
> 145.346 - 363.364| 466 2,57 | 5.001,6 | 15,24 10,73 102,61 19 | 2,05
>363.364 - 726.728| 100 0,55 ] 2.1294 | 6,49 21,29 4920 | 9 | 231
> 726.728 53 0,29 1 9.970,9 | 30,38 188,13 115,11 21 | 1,15
18.1251100,00]32.821,2 100,00 1,81 549,99 1100 | 1,68
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Geht man davon aus, dass der Quadratmeterpreis im Durchschnitt der land- und forst-
wirtschaftlichen Verkéufe grofer 10 ha im Jahre 1995 ungefédhr einen € betragt (s.
Tabelle 4.2), so diirften die besonders interessierenden Betriebe ab Eigenjagdgrofe
bzw. ab ca. 100 ha ungefdhr ab einer Million € kosten. Aus Tabelle 4.3 ist zu ersehen,
dass es im Jahre 1995 in Osterreich zu 53 entgeltlichen VeriduBerungsfillen land- und
forstwirtschaftlicher Grundstiicke mit einem Gegenwert pro Transaktion von iiber
726.728 € gekommen ist. Bei diesen VerduBerungen betrug die Durchschnittsfliche
188 ha, der durchschnittliche Kaufpreis 2,17 Mio. €, das waren 1,15 €/qm und damit
etwas mehr als bei der Gesamtheit aller entgeltlich verduBerten Grundstiicke groBBer
10 ha mit 1,02 €/qm.

Bereits bei der nichst kleineren Gegenleistungsgroflenklasse betrug die durchschnittli-
che FlachengroBe der verduBerten Grundstiicke nurmehr 21,29 ha. Bei diesen

100 Fillen kann man also kaum noch von einem Land- und/oder Forstgut sprechen.
Interessant ist aber trotzdem, dass fiir diese GroBenkategorie mit 2,31 €/qm mit der
hochste Preis pro Flacheneinheit bezahlt wurde.

Bei einem Blick auf die Spalten mit dem Quadratmeterpreis in der Tabelle 4.2 bzw.
auf die Abbildung 4.12 wird deutlich, dass der Preis pro Einheit mit der Gro3e der
Einheit tendenziell sinkt. Dies erfolgt aber nicht linear und auch nicht stetig bzw. ohne
Ausnahme. So fillt auf, dass bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen und noch
stiarker bei unbebauten Flachen die kleinsten Einheiten mit bis zu 300 gqm im Durch-
schnitt pro Flicheneinheit zu einem niedrigerem Preis verkauft wurden als die néchst
grofleren Einheiten. Im Bereich Land- und Forstwirtschaft verteuern sich die Flachen
von 300 gm bis 500 gm gegeniiber den Kleinstflichen unter 300 gqm im Durchschnitt
um knapp 11 %, bei den unbebauten Grundstiicken um gut 19 %.

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen trifft dieser steigende Quadratmeter-
preis, wenngleich nur noch in sehr abgeschwéchter Form, ebenso fiir die nichste gro-
Bere Klasse bis 500 gqm zu. Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken folgt
ab dann ein mehr oder weniger kontinuierlicher Riickgang des Quadratmeterpreises
mit einem steilen Abfall um tiber 54 % von der Stufe 5 - 10 ha auf die Stufe iiber

10 ha. Dies ist durch die ,,Sammelfunktion® dieser letzten ausgeschiedenen Grof3en-
klasse erklarbar, in der theoretisch Grundstiicke bis zu unendlicher Gréf3e zusammen-
gefasst sind. Damit deckt diese Klasse einen sehr weiten Bereich der Grofe der Ver-
kaufseinheiten ab.
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Abbildung 4.12: Durchschnittlicher Quadratmeterpreis verschiedener Grund-
stiicksarten nach Grofienklassen fiir alle entgeltlichen Veriul3e-

rungen in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

Vermutlich sind die Kleinstflichen nicht ganz so begehrt, weil sie entweder auf Grund
threr Lage nur fiir einen oder wenige Kéufer tiberhaupt in Frage kommen und/oder
nicht selbstdndig anderweitig verwertbar sind. Dies gilt wohl im Speziellen fiir die
unbebauten Grundstiicke bis 300 gqm. Hier ist fiir eine selbstindige Bebaubarkeit of-
fensichtlich eine gewisse Mindestgro3e notwendig.

Das Preisniveau ist allerdings fiir die kleineren FlachengroBenklassen auch der Land-
und Forstwirtschaft insgesamt sehr hoch und reicht bis zum 3,5fachen des Durch-
schnittspreises in Hohe von 1,74 €/qm iiber alle Agrarflichen. Es ist zu vermuten, dass
hinter diesen sehr hohen Preisen neben Arrondierungsiiberlegungen der Kaufer oft
auch Wertentwicklungsmoglichkeiten gesehen werden oder aber die im Preis enthalte-
nen Gebdude den Quadratmeterpreis stirker beeinflussen als bei groBeren Einheiten.
Zudem konnte man den relativ hohen Preis fiir Kleinflichen in der Landwirtschaft
auch mit hier moglicherweise hiufiger anzutreffenden Abtretungen an die 6ffentliche
Hand, beispielsweise fiir Stralengrund, zu erkldren versuchen. Bei diesen Verkdufen
wird in der Regel sehr groBziigig bezahlt, um hoheitliche Malnahmen wie Enteignun-
gen zu verhindern und schnell zu Ergebnissen zu gelangen.

Der festgestellte hohere Quadratmeterpreis bei kleineren Grundstiicken kann also nicht
die Begriindung dafiir sein, warum der durchschnittliche Verduf3erungserlos bei den
186 Versteigerungen land- und forstwirtschaftlicher Flachen im Jahre 1995 mit

2,33 €/gm sehr hoch im Vergleich zu den reinen Verkdufen mit 1,67 €/qm lag. Mit
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2,41 ha pro Fall war die Durchschnittsflache bei den Versteigerungen sogar um etwa
ein Drittel groBBer als bei den Verkdufen mit 1,80 ha. Somit scheint es wohl eher eine
Eigenheit dieser speziellen VerduBerungsform zu sein, die sich durch eine groBere
Offentlichkeit und eine direktere Konkurrenzsituation der Bieter untereinander vom
regulidren Verkauf unterscheidet. Ein anderer Erklarungsansatz wire, dass bei Verstei-
gerungen in der Land- und Forstwirtschaft {iberproportional hiufig auch Immobilien
mit verduBBert werden.

Bei den unbebauten Grundstiicken kommt nach der GroBenklasse tiber 300 qm bis
500 gm mit einem maximalen Quadratmeterpreis von durchschnittlich 74,56 € ein
groBer Bereich mit anndhernd gleichbleibendem Preisniveau um die 50 € pro Quad-
ratmeter. Dieser reicht bis zu einer Fldchengrof3e von 5.000 gm mit einem leichten
Zwischenhoch bei Grundstiicken mit tiber 500 qm bis 1.000 qm. Ein Erkldrungsansatz
fiir das Zwischenhoch wurde bereits oben gegeben. Bei diesen Parzellengrofen han-
delt es sich um die OptimalflichengréBen fiir Einfamilienwohnhausbau, der aber nicht
auf diese GrofBenklasse beschrankt ist und in seinen vielfdltigen Erscheinungsformen,
wie zum Beispiel einzeln stehendes Einfamilien-, Doppel-, Reihen-, Mehrfamilienhaus
usw., eine relativ gleichbleibende Bebaubarkeit bzw. Baudichte und damit Wertschop-
fung ermoglicht.

Bei den bebauten Grundstiicken reduziert sich der Quadratmeterpreis mit zunehmen-
der GroBe der Grundstiickseinheit von einem sehr hohen Niveau fiir Eigentumswoh-
nungen stetig und sehr rasch, um mit einem Zwischenhoch bei Fldchen zwischen 5 ha
und 10 ha dann auf land- und forstwirtschaftliches Preisniveau abzufallen. Dieses
Zwischenhoch scheint eher ein zufilliges Ergebnis zu sein. Bei nur mehr 6 bzw.

2 Féllen kann das Ergebnis keinesfalls fiir allgemeingiiltige Aussagen dienen. Auch
bei den unbebauten Grundstiicken errechnet sich der Durchschnittspreis nur auf einer
Basis von 28 bzw. 10 Fillen.

Abschlielend wird in diesem Zusammenhang noch auf die Verteilung nach Quadrat-
meterpreisen eingegangen, die in Tabelle 4.4 darstellt sind.
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Tabelle 4.4: Relative Verteilung von Anzahl und Fliche sowie Gesamtgegenleis-
tung nach Quadratmeterpreisen verschiedener Grundstiicksarten

aller entgeltlich veriuflerten Grundstiicke in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

entgeltlich verduferte Grundstiicke
Quadratmeter— Land- und Forstwirtschaft unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke
prep Fille | Fliche l?ﬂ:%szg Fille | Fliche S;%jﬁg Fille | Fliche gg%s;‘g
€ % % % % % % % % %
bis 2,18 56 80 38 2 2 0 0 2 0
>2,18-3,63 13 10 16 0 0 1 0
> 3,63-7,27 14 7 21 5 8 1 0 1 0
>7,27-14,53 11 3 15 10 14 3 1 7 0
> 14,53-21,80 1 8 11 13 5 2 6 0
>21,80-36,34 0 0 1 23 22 12 3 10 1
> 36,34-72,67 - - - 23 18 19 6 15 3
>72,67-145,35 - - - 14 13 25 9 18 7
> 145,35-363,36 - - - 8 7 28 14 22 18
>363,36-726,73 - - - 1 1 6 14 9 17
>726,7-1.453,5 - - - - - - 21 6 22
>1.453,5 - - - - - - 29 31
% der Spalte 100 100 100 100 100 100 100 100 100
gesamt absolut | 18.125 321';21 1\/?120 o | 25313 3 g ;0 1\1/1'5038(% 48.639 z.gzo 1\74'1‘23 8€
% aller 19,68 83,64 5,60 27,49 9,56 18,70 52,82 6,80 | 75,70

Es zeigt sich nochmals, dass drei Viertel des Gesamtumsatzes mit Grundstiicken bet
den bebauten Grundstiicken stattfindet. Auf die land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen entfallen nur 5,6 % des Umsatzes, dies waren 1995 ca. 550 Mio. € fiir iiber vier
Fiinftel der gesamten verduBerten Grundstiicksfliache.

Gut die Halfte der Fille entgeltlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksver-
kehrs, und damit verbunden vier Fiinftel der umgesetzten Flichen dieser Grundstiicks-
art, werden mit einem Quadratmeterpreis von bis zu 2,18 € gehandelt. Nur 10 % der
Fliache mit 13 % der Fille erbringen zwischen 2,18 € und 3,63 € pro Quadratmeter.
Mit 21 % immerhin gut ein Fiinftel der gesamten Gegenleistung werden mit den 14 %
Verkéufen von land- und forstwirtschaftlichen Flachen erzielt, die zwischen 3,63 €
und 7,27 € fiir den Quadratmeter erbringen. Diese relativ hohen Werte beinhalten, wie
bereits mehrfach erwéhnt, auch einen Anteil fiir mitverduf3erte Wohn- und Wirt-
schaftsgebdude. Dies diirfte auch der Grund sein - neben eventuellen spekulativen
Erwagungen - dass auch noch hohere Gegenleistungen pro Quadratmeter bis hin zu
36,34 € vorkommen. Hierbei bewirken schon relativ geringe Flachen- und Fallzahlan-
teile einen hohen Gegenleistungsanteil.

Bei den bebauten Grundstiicken ist der hohe Anteil an Eigentumswohnungen dafiir
verantwortlich, dass in tiber 30 % der Fille Quadratmeterpreise von iiber 1.453 €/qm
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bezahlt werden. Am anderen Ende der Preisskala handelt es sich wohl um Restflachen,
die nicht mehr sinnvoll zu verwenden sind.

Die unbebauten Grundstiicke haben ithr Wertmaximum bei 145 bis 363 €/qm und ihr
Flichenmaximum sowie das Maximum der Fallzahl in den entsprechend darunter
liegenden Klassen und nehmen so klar eine Mittelstellung ein.

4.1.2.5 Struktur der Akteure auf dem land- und forstwirtschaftlichen Grund-
stiicksmarkt

In den Tabellen 4.5 und 4.6 ist die Struktur der VerduBerer land- und forstwirtschaftli-
cher Grundstiicke sowohl nach deren rechtlichen als auch nach ihrer sozialen Stellung
wiedergegeben.

Tabelle 4.5: VeriuBerte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Oster-

reich im Jahre 1995 nach der rechtlichen Stellung des VeriuBlerers
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
rechtliche alle VerdufBerungen entgeltliche Verduferungen entgeltliche Verdul. iiber 10 ha
Stellung des Fille Fliche Fille Fliche Preis Fille Fliche Preis
Veraulerers An-
Anzahl | % ha % | Anzahl | % ha % | €/qm sahl % ha % | €/qm
natiirliche | 6 5101 93 7 142759 | 93.8| 16232 | 89.6] 25.007 | 76.5| 1.82] 292|864 11.195 | 63.8] 1.02
Personen
Gebiets- 1.174 | 2,7 8s4| 06| 838| 46| s28| 16| 291 7| 21| 225 13| 1,74
korperschaft
gemeinn. Bau- 21| 0,0 51 0,0 11| 0,1 51 00] 5,09
vereinigung
jur. Personen u.
Personen- 802 | 1,9 6.111 | 4,0 5951 3,3] 5950| 18,1} 1,02 24| 7,1| 5.333(304] 0,73
gesellschaften
Ausliander 630 | 1,5 2.045( 1,3 418 23| 1.133| 35| 2,47 13| 3,8 738 | 4,2] 2,25
unbekannt 80| 0,2 414 | 03 31| 0,2 109 03] 1,74 21 0,6 68| 04] 1,09
gesamt 42.925| 100| 152.187 | 100 18.125| 100| 32.821 | 100§ 1,74| 338 | 100| 17.559 | 100] 1,02

Tabelle 4.6: VeriuBerte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Oster-

reich im Jahre 1995 nach der sozialen Stellung des Veriullerers
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

. alle Verduflerungen entgeltliche Verduflerungen entgeltliche Verdul. iiber 10 ha
soziale Stellung Fall Fléich Fall Fliche | Preis|  Fall Fliche | Prei
des VeriiuBerers alle ache alle ache Ie1s - alle ache Te1S

Anzahl | % ha % | Anzahl| % ha % | €/qm zarlll_l % ha % | €/qm

Landwirt 8.660 202 | 51.15433.6] 3.511]194| 7.478]22,8| 2,181 132]39,1| 3.956 | 22,5 1,53

Gewerbe- 2.083| 49| 11994 79| 1216 6,7] 8911|272| 1,00] 46|13.6| 7.517|42,8]| 0,73

treibender

anderer 196 | 0,5 s19| 03] 143] o8] 348| 1,1] 1,53] 2| 06| 176| 1,0] 0,80

Selbstindiger

Unselbstindiger | 6.725]15,7| 11.245| 7.4| 3.745]20,7| 4714144 1,67] 49| 145| 1.696| 9,7] 0,65
Pensionist 15345 [ 35,7 58.859(38,7| 4.119]22,7| 3.809 [11,6] 1,96| 35[104] 693 39| 1,0
sonstige Stellung | 4.259| 99| 8.650] 57| 2272]12,5| 3.533[10.8] 1,74 30| 89 1.943]11,1] 0,87
unbekannt 5657132 9767 64| 3.119[172] 4030 123] 2,11 44]130] 1.578] 9,0 1,53

gesamt 42.925| 100 152.187 | 100] 18.125| 100]32.821 | 100] 1,74) 338 | 100]17.559| 100] 1,02
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Bei allen VeriuBerungen land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke in Osterreich im
Jahre 1995 dominierten bei der Aufteilung der VerduBBerer nach der rechtlichen Stel-
lung die natiirlichen Personen mit 93,7 % aller Falle bzw. 93,8 % der Gesamtfliche.
Der geringere Anteil der natiirlichen Personen im Vergleich dazu bei den entgeltlichen
VerauBerern mit nurmehr gut drei Viertel der Flache bei allerdings knapp 90 % der
Fille wird nach den Ausfiihrungen in Kapiteln 4.1.2.2 und 4.1.2.3 erwartet. Der weite-
re Riickgang des Anteils natiirlicher Personen bei der entgeltlichen Ubergabe land-
und forstwirtschaftlicher Einheiten iiber 10 ha auf der abgebenden Seite legt beziiglich
der Eigentumsstruktur groBerer land- und forstwirtschaftlicher Einheiten in Osterreich
den Schluss nahe, dass der natiirliche Einzeleigentiimer bei groferen land- und forst-
wirtschaftlichen Objekten nicht ganz so hédufig vertreten ist wie bei den Kleinfldchen
dieser Nutzungsart. Bei den groBBeren Einheiten spielen Stiftungen, die 6ffentliche
Hand, Kapitalgesellschaften und kirchlicher Besitz zumindest bei den Waldbesitzern,
vermutlich aber auch bei den Landwirten eine wichtigere Rolle.

Mit dem oben beschriebenen Riickgang des Anteiles der natiirlichen Personen beim
Verkauf groBBerer land- und forstwirtschaftlicher Einheiten korreliert nahe liegender
Weise der mit 30,4 % der Flidche sehr hohe Anteil an entgeltlich verduBernden juristi-
schen Personen und Personengesellschaften in dieser groften ausgewiesenen Klasse.
Bei nur 7,1 % der Fille sind die von dieser Gruppe verkauften bzw. versteigerten
Einheiten im Durchschnitt besonders groB.

Als drittwichtigste ausgewiesene Gruppe nach rechtlicher Stellung haben die Gebiets-
korperschaften auf Grund der Haushaltsbestimmungen iiberwiegend nur die Moglich-
keit, entgeltlich zu verduBBern. Hier erreichen sie bei allen entgeltlichen Transaktionen
einen Verdullereranteil von 4,6 % der Falle bei nur 1,6 % der Flache. Es werden von
den Gebietskorperschaften also im Durchschnitt sehr kleine Einheiten verduBert. In
ganz Osterreich gab es deshalb 1995 nur sieben Fille (2,1 %), in denen eine Gebiets-
korperschaft land- und forstwirtschaftliche Flachen tiber 10 ha verduBert hat.

Die Gruppe der Ausldnder mit einem Sammelsurium natiirlicher wie juristischer Per-
sonen und aller sonstigen VerauB3erer erreicht auf der abgebenden Seite im Bereich der
land- und forstwirtschaftlichen GrundstiicksverduBerungen im Jahre 1995 in Oster-
reich nur 1,5 % bzw. 1,3 %. Dieser Anteil steigt bei entgeltlichen VerduBerungen
grofer 10 ha auf 3,8 % der Fille bzw. 4,2 % der Fléche.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen spielen im Bereich des land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicksmarktes keine Rolle. Ihre separate Aufzéhlung ist durch ihre
Bedeutung bei den anderen Grundstiicksarten, sowohl bebauten als auch unbebauten
Fliachen, bedingt.

Bei einem Blick auf die erlosten Quadratmeterpreise fillt auf, dass die Gebietskorper-
schaften, von den wenigen Fillen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen abgesehen,
bei denen sicher Sondereinfliisse angenommen werden konnen, den héchsten Durch-
schnittspreis erzielen konnten. Auch die Ausldnder lagen beim Durchschnittspreis iiber
dem Durchschnitt. Die geringsten Durchschnittspreise erzielten dagegen die juristi-
schen Personen und Personengesellschaften, was mit den relativ groBen Durchschnitts-
flichen gut tibereinstimmt. Es ist zu vermuten, dass der Durchschnittspreis der einzel-
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nen Gruppen eher mit der unterschiedlichen Durchschnittsflichengréf3e zusammen-
hingt als mit dem unterschiedlichen Verkaufsgeschick der einzelnen Gruppen.

Betrachtet man die soziale Stellung derjenigen, die land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen abgeben (s. Tabelle 4.6), so erstaunt es doch im ersten Moment, dass mit 20,2 %
der Fille und 33,6 % der Fliache die Landwirte als VerduBerer im Jahre 1995 in Oster-
reich nur gut ein Drittel der gesamt verduBerten land- und forstwirtschaftlichen Flache
abgegeben haben. Fiihrt man sich aber die Struktur der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe in Osterreich mit ihrer hohen Quote an Nebenerwerbsbetrieben (59 %, Agrar-
strukturerhebung 1999, Statistik Austria (2001)) also Nichtlandwirten vor Augen, so
ist dies nachvollziehbar, vor allen Dingen dann, wenn man den hohen Anteil an Pensi-
onisten mit gut einem Drittel aller VerduBerer mit einbezieht.

Bei der Gesamtheit aller entgeltlichen Transaktionen haben Gewerbetreibende auf der
Verkduferseite den grofiten Flachenanteil verduBert, allerdings in nur wenigen Trans-
aktionen, also mit im Durchschnitt sehr groen Einheiten von durchschnittlich 7,33 ha.
Von der Fallzahl liegen mit jeweils rund einem Fiinftel die Pensionisten, die Unselb-
stindigen und die Landwirte bei allen entgeltlichen VerduB3erungen fast gleich auf.

Sehr deutlich ist die Dominanz der Gewerbetreibenden bei den Flidchen der land- und
forstwirtschaftlichen Einheiten groBer 10 ha. Hier betrégt die Durchschnittsfldche der
verkauften und versteigerten land- und forstwirtschaftlichen Objekte 163 ha.

Es ist denkbar, dass gerade die Eigentiimer von sehr gro3en land- und forstwirtschaft-

lichen Betrieben nicht mehr als Landwirt erfasst wurden, weil sie, zum Beispiel wegen
intensiver Tierzucht, Dienstleistung fiir Dritte oder Ahnlichem ein Gewerbe anmelden
mussten und damit zum Gewerbetreibenden wurden.

Bei der Gruppe mit Transaktionen groBer 10 ha ist die mit 338 Féllen relativ geringe
Anzahl zu beachten, um Fehlinterpretationen zu verhindern. Interessant ist in dieser
Gruppe aber doch, dass die Landwirte als Verkdufer wieder an Gewicht gewinnen.
Dies konnte daran liegen, dass hier der Anteil der Vollerwerbsbetriebe wieder zu-
nimmt.

Fiir die erzielten Durchschnittspreise lasst sich feststellen, dass auch bei der Aufteilung
der VerduBerer nach der sozialen Stellung die durchschnittliche FlichengrofBe eventu-
ell vorhandene andere Unterschiede tiberdeckt. Die niedrigsten Preise erhalten diejeni-
gen mit den groBten Durchschnittsflichen und umgekehrt.

Die Seite der Erwerber land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke ist in den Tabellen
4.7 und 4.8 analog derjenigen der VerduBerer in den vorhergehenden beiden Tabellen
aufbereitet.
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Tabelle 4.7: VeriuBerte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Oster-

reich im Jahre 1995 nach der rechtlichen Stellung des Erwerbers
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

rechtliche alle Verduferungen entgeltliche Verduflerungen entgeltliche Verdul. iiber 10 ha
Stellung des Fille Fliche Fille Fliche Preis Fille Fliche Preis
Erwerbers An-
Anzahl | % ha % | Anzahl | % ha % | €/qm ahl % ha % | €/qm

natiirliche 1 56 5 e 1914 | 141269 | 92.8 | 15.771 | 87.0| 23.856 | 72.7] 1.67] 262|77.5] 10304 | 58.7] 0,04
Personen

Gebiets- 2407| 56| 7.060| 46| 1.564| 86| 6.734(20,5] 1,38] 25| 74| 5.916]33,7] 0,94
korperschaft

gemeinn. Bau- 29| 0.1 44| 0,0 29| 02 44| 0,1 3,92 1] 03 31 02] 1,89
vereinigung
jur. Personen u.

Personen- 802| 1,9 2109 1.4] 639] 35| 1.920] 59| 3.42| 46| 13.6]| 1.139] 65| 2,11
gesellschaften

Auslinder 416 10| 1354 09 98| 0,5 248] 08| 247 4| 121 169 10| 1,89
unbekannt 43| 0,1 352] 0.2 241 0,1 190 0,1 6,10

gesamt 42925 100 152.187] 100] 18.125| 100] 32.821 | 100 1,74 338 100| 17.559 | 100] 1,02

Tabelle 4.8: VeriuBerte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Oster-

reich im Jahre 1995 nach der sozialen Stellung des Erwerbers
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
soziale Stellung alle Verduferungen entgeltliche Verduflerungen entgeltliche Verdul. iiber 10 ha
des Erwerbers Falle Flache Fille Flache Preis Fille Flache Preis
Anzahl | % ha % | Anzahl | % ha % |€/qm | Anz. | % ha % | €/qm
Landwirt 11.710 [ 27,3 | 68.065 [ 44,7] 6.128[33,8]11.045[33,7] 1,67 139 ]41,1| 4214 [240] 1,24
Gewerbe- 2915| 68| 10151 6,7| 1.669| 92| 5589 |17,0| 2,11 80|23,7]| 4.011|228] 1,16
treibender
anderer 497 12| 2650 1,7| 225| 12| 297| 09| 2,67| 6| 1.8 88| 05| 1,45
Selbstandiger
Unselbstandiger | 16.127|37.6| 43.826]28.8| 5.276 [29,1| 4.840[14,7] 1.82] 40| 11.8] 1.517] 8.6] 0,51
Pensionist 2751 64| 4723 31| 1257 69| 1143 35| 145 12] 3.6 378 22] 0,73
sonstige 5349 [ 12,5 15301 10,1| 2.011| 11,1 6912 21,1 1,38] 33| 9.8| 5.783|32.9]| 0,87
Stellung
unbekannt 3576 | 83| 7473 49| 1559] 86| 2996 91| 1,60 28] 83| 1.568] 89| 0,87
gesamt 42925 ] 100 152.187] 100] 18.125] 100[32.821 | 100] 1,74 338 100]17.559 | 100] 1,02

Auch bei den Erwerbern dominieren die natiirlichen Personen mit etwas iiber 90 %
aller VerduBerungen und aller verduferten Fliachen. Die natiirlichen Personen liegen
damit im Erwerb nur geringfiigig unter der Quote bei Verduf3erung.

Die Gebietskorperschaften dagegen haben mit 5,5 % der Félle doppelt so oft erworben
wie sie verduBlerten. Bei den Flichen ist dieses Verhiltnis noch extremer. Sie erwarben
iiber achtmal mehr Fliche als sie abgegeben haben. Eine nahe liegende Erklarung
dafiir sind die bekannten Aufgaben der Gebietskorperschaften, wie StraBenbau und
Schaffung aller Art von Infrastruktureinrichtungen, wofiir auch land- und forstwirt-
schaftlicher Grund benétigt wird. Allerdings werden mit netto 4 % aller Grundstiick-
transaktionen oder gut 7.000 ha (4,6 %) nur bescheidene Anteile durch die Gebiets-
korperschaften erworben. Dies erfolgt oft in groen Einheiten, denn bei den entgeltlich
erworbenen land- und forstwirtschaftlichen Fléchen {iber 10 ha liegt der Flachenanteil
der Gebietskorperschaften bei einem Drittel. Bei den in dieser Grofenklasse getdtigten
25 Kéufen bzw. Ersteigerungen liegt die erworbene Durchschnittsflache bei 237 ha.
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Fiir diese durchschnittlich sehr gro3en Einheiten wird ein hoher Durchschnittspreis
bezahlt, der mit 0,94 € fast dem Gesamtdurchschnittspreis aller entgeltlichen land- und
forstwirtschaftlichen Transaktionen grofer 10 ha entspricht.

Den relativ hohen Anteil der Gruppe der juristischen Personen und Personengesell-
schaften am Verkauf im Vergleich zum hier ndher betrachteten Ankauf konnte man
zumindest teilweise durch verduernde Erbengemeinschaften zu erkldren versuchen.

Auch die Auslinder haben im Jahre 1995 in Osterreich relativ gesehen weniger erwor-
ben als verduBert. Mit nur ca. einem Prozent am Gesamtvolumen spielen sie auf dem
land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt in Osterreich aber kaum eine Rolle.
Beachten muss man auch hier die sehr geringe absolute Fallzahl und den geringen
absoluten Umfang der Flachentransfers, der groBere Schwankungen zwischen den
Jahren wahrscheinlich erscheinen lésst.

Bei der sozialen Stellung der Erwerber ist festzustellen, dass die Pensionisten im Ver-
gleich zur Situation bei den VerduBerern nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
haben. Dafiir sind die Landwirte und die Unselbstindigen als Erwerber land- und
forstwirtschaftlicher Flichen sehr viel stirker vertreten als bei der VerduBlerung. Am
extremsten ist der Unterschied bei den Unselbstdndigen, wobei bei dieser Gruppe
vermutlich ein Grofteil der Nebenerwerbslandwirte zu finden sein diirfte.

Besonders zahlreich ist bei den Erwerbern, vor allen Dingen bei den entgeltlichen
Transaktionen grofler 10 ha, die Gruppe der Sonstigen mit fast einem Drittel der Fla-
che. Es folgen Landwirte und Gewerbetreibende mit jeweils knapp einem Viertel auf
den anschlieBenden Platzen.

Insgesamt geben die Gewerbetreibenden in allen Bereichen des land- und forstwirt-
schaftlichen Grundsticksmarktes etwas mehr ab als sie hinzukaufen.

Die sonstigen Selbstandigen und die Gewerbetreibenden zahlen tiberdurchschnittlich
hohe Quadratmeterpreise, obwohl die dabei erworbenen Flachen nur eine durchschnitt-
liche GroBe besitzen. Im Falle der Gewerbetreibenden sind die erworbenen Flachen
sogar iiberdurchschnittlich groB.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen bezahlen einen etwas hoheren Durchschnitts-
preis. Bei ithnen stehen sicherlich auBlerlandwirtschaftliche Gesichtspunkte beim An-
kauf im Vordergrund. Allerdings zahlen auch die Auslidnder und die juristischen Per-
sonen und Personengesellschaften sehr hohe Durchschnittspreise.

Zum Abschluss der Betrachtungen tliber die Akteure am land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicksmarkt zeigt die Tabelle 4.9 noch die Zusammenhénge beziiglich der Ver-
wandtschaftsverhéltnisse.
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Tabelle 4.9: VeriuBerte land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Oster-
reich im Jahre 1995 nach dem Verwandtschaftsverhiltnis der
Beteiligten

(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Verwandtschafts- alle Verduflerungen entgeltliche Verduflerungen entgeltliche Verdul. iiber 10 ha
. Fille Fliache Fille Fliache Preis Fille Fliache Preis
verhéltnis N
Za‘fl'l % | ha | % |Anzahl| % | ha | % |€qm|Anz.| % | ha | % |€/qm
Ehegatten 2569 | 6,0] 9.762| 64 36| 0,2 351 0,1) 2,11

((gﬁg:))%fﬁggr 14.629 | 34,1 96.459 | 63,4 341 19| 475| 14| 145] 11] 33| 197] 1,1] 0,73

Geschwister 1.407 | 33 3.027| 2,0 435| 24 682 2,1] 1,38 8| 24 252 | 1,4] 0,73
Schwiegerkinder/-

331 o8] 1.676] 1,1 19] 0,1 24| 0,1] 2,91 1] 03 13] 0,1] 0,65
eltern
sonstige 1464 | 34| 4357 29| 315 1,7 892 27| 1,09] 11] 33| 608| 3,5| 0,73
Verwandte
nicht verwandt | 20.165 | 47,0 | 33.577 [ 22,1 | 15.610 | 86,1 | 29.024 | 88.4| 1,74 292|86,4[15.948 [90.8| 1,02
unbekannt 2360 55| 3329 22| 1369] 7.6] 1.689| 51| 1,89 15| 44| 542| 3,1 0,94
oesamt 42.925] 100 ] 152.187] 100] 18.125| 100|32.821] 100] 1,74| 338 | 100]17.559 | 100| 1,02

Bei den gesamten VerduBerungen land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke domi-
niert mit 47 % der Fille bei 22,1 % der Fliche der Ubertrag auf nicht verwandte Per-
sonen. Mit 63,4 % der Fliche ist allerdings der Ubergang von Eltern bzw. GroBeltern
auf die Kinder bzw. Enkel die flichenstirkste Gruppe. Alle anderen Gruppen treten
dagegen sehr stark zuriick. Interessant ist vielleicht noch, dass immerhin 6 % der Vor-
génge auch zwischen den Ehegatten erfolgen, wobei hier wohl die Erbschaft dominie-
ren diirfte.

Bei den entgeltlichen Verduflerungen iiberwiegt, genauso wie bei den entgeltlichen
Ubertragungen von Fldchen tiber 10 ha, das Geschift unter den nicht verwandten Per-
sonen mit deutlich iiber vier Fiinftel der Falle und der Fliche.

So wird auch der gesamte Durchschnittspreis von den durchschnittlichen Preisen bei
den nicht Verwandten bestimmt. Es verwundert, dass zumindest bei allen entgeltlichen
Verduflerungen der Durchschnittspreis unter Ehegatten und Schwiegereltern/-kindern
hoher ist als zwischen Fremden. Bei der sehr geringen Fallzahl konnte es sich hierbei
um einen Zufall handeln. Beil den Verkaufen an die anderen Verwandten, also
(GroB-)Eltern/(Enkel-)Kinder, Geschwister und sonstige Verwandte ist der Durch-
schnittspreis dagegen unterdurchschnittlich, genauso wie bei allen verduB3erten Objek-
ten Uiber 10 ha, die unter Verwandten entgeltlich iibertragen wurden.

4.1.2.6 Regionale Unterschiede bei Quadratmeterpreis und Handelsvolumen
fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Der durchschnittliche Grundstiickspreis flir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
der osterreichischen Bundesldnder im Jahre 1995 ist in Abbildung 4.13 dargestellt, die
Durchschnittspreise in Preisgruppen fiir die politischen Bezirke sind der Abbildung
4.15 zu entnehmen. Dabei ist zu beachten, dass alle Preisangaben der sterreichischen
Grunderwerbstatistik 1995 in Schillingen erfolgten, also auch die Klasseneinteilung
der Quadratmeterpreise. Eine Umrechnung mit dem offiziellen Umrechnungsfaktor,
1 € gleich 13,7603 Osterreichische Schillinge, ergibt so unrunde Preisgrenzen, dass bei
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der Darstellung der Klasseneinteilung auf eine Umrechnung verzichtet wurde. Bei der
Abbildung 4.15 steht aber sowieso der Gesichtspunkt der relativen Preisunterschiede
der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke im Vordergrund.

Wien

sterreich

Niederosterreich
Steiermark
Salzburg
Osterreich

Burgenland
Vorarlberg

Kirnten

0 2 4 6 8 €/qm

Abbildung 4.13: Durchschnittliche Quadratmeterpreise land- und forstwirtschaft-

licher Grundstiicke nach Bundeslindern in Osterreich 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Abbildung 4.14: Durchschnittliche Quadratmeterpreise verschiedener Grund-
stiicksarten im Vergleich, getrennt nach Bundesliindern in Os-

terreich 1995

(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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licher Grundstiicke nach politischen Bezirken in Osterreich 1995

(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))
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Es zeigt sich, dass ,,die hochsten Preise [fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstii-
cke, Anmerkung des Verfassers] einerseits in den landwirtschaftlich intensiv genutzten
Gebieten Oberosterreichs, Niederosterreichs und der Steiermark erzielt werden, ande-
rerseits aber der Nahbereich der Stiddte bzw. auch touristisch genutzte Gebiete, wie das
Salzkammergut oder Teile Tirols, zu hoheren Quadratmeterpreisen fithren. Ansonsten
werden im Bereich des Alpenbogens die niedrigsten Preise (unter 20 OS/qm) erzielt,
ebenso auch im Waldviertel und in Teilen des Stidburgenlands* (Statistische Zentral-
amt (1997)).

Tatsdchlich zeigt Abbildung 4.14, dass der Preis von unbebauten Grundstiicken sehr
gut mit dem Grundstiickspreis bebauter Fldchen in den einzelnen 6sterreichischen
Bundesldndern korreliert, der Preis land- und forstwirtschaftlicher Objekte aber auch
stark von der Nutzbarkeit im land- und forstwirtschaftlichen Sinne abhidngt und damit
ein Stiick weit unabhéngig vom Durchschnittspreis bebauter Grundstiicke ist.

Die Abbildung 4.16 zeigt schlieBlich die Bundeslinder Osterreichs aufgereiht nach
dem relativen Flachenanteil der Verkidufe auf dem land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicksmarkt und im Vergleich zum Flachenanteil aller Verduerungen sowie
dem Landesflachenanteil.

35

B Flachenanteil entgeltlicher VerduBerungen

O Flachenanteil aller VerduBerungen

M Landesfldchenanteil

Abbildung 4.16: Fliichenanteile der entgeltlichen land- und forstwirtschaftlichen
Verauflerungen, aller VeriuBlerungen sowie des Landesflichen-

anteils der osterreichischen Bundeslander im Jahre 1995
(Osterreichisches Statistisches Zentralamt (1997))

In Kérnten wurden 1995 offensichtlich sehr viele land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen entgeltlich verduBert. Dagegen ist zu erkennen, dass in Tirol und Salzburg sowie
in Wien, relativ zur LandesgroB3e gesehen, wenig land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen verdufBlert wurden. Inwieweit dies nur ein Ergebnis fiir das Jahr 1995 darstellt
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oder eine allgemeine Tendenz wiedergibt, ist fraglich. Gerade die in dieser Arbeit
besonders interessierenden Verkédufe grofer Land- und Waldgiiter konnten natiirlich,
soweit sie diskontinuierlich erfolgen, wovon auszugehen ist, bei so relativ kleinen
Untersuchungseinheiten, wie den Osterreichischen Bundesldndern, zu grofen jahrli-
chen Schwankungen flihren. Das Statistische Zentralamt (1997) fiihrt dazu aus, dass
sich die Fldche aller entgeltlich libertragenen Grundstiicke in Kérnten im Vergleich
zum Vorjahr um 199 % erhoht hat. Damit diirfte es sich zumindest fiir Kérnten im
Jahre 1995 um eine Sondersituation gehandelt haben. Dagegen lésst sich die geringe
Quote fiir Grundstiicksverdau3erungen in Tirol, allerdings mit zunehmender Tendenz,
auch in den Vorjahren ab 1992 nachweisen (Statistisches Zentralamt (1997)).

4.1.3 Statistik der Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in Deutsch-
land

In Ermangelung spezieller Auswertungen der statistischen Amter in Deutschland fiir
Grundstiickstransaktionen im Allgemeinen und fiir den Bereich der Forstwirtschaft
bzw. der Land- und Forstwirtschaft im Speziellen bestiinde, theoretisch, die einzige
Moglichkeit, an echte Transaktionspreise flir diesen Bereich zu kommen, in der Aus-
wertung und Zusammenfiihrung der Grundstiicksmarktberichterstattungen der Gutach-
terausschiisse bzw. der Oberen Gutachterausschiisse. Wie aber auch Schroder (2000)
in seiner Dissertation fiir die Veroffentlichungen der Oberen Gutachterausschiisse in
Niedersachsen feststellen musste, ist die Datenlage bei den einzelnen Gutachteraus-
schiissen der Regierungsbezirke sehr unterschiedlich. Oft werden von diesen Gremien
Berichte liber Verkdufe von land- und forstwirtschaftlichen Flachen nur sehr diskonti-
nuierlich erstellt. Eine eigene bundesweite Erhebung und Zusammenstellung solcher
Daten hitte deshalb sehr groBe Liicken, wére also unvollstindig und zudem sehr auf-
wendig.

Stattdessen soll nun die jahrlich vom Statistischen Bundesamt erstellte Statistik iiber
die Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke (Statistisches Bundesamt (2003b))
niher untersucht werden, um einen Uberblick iiber die Entwicklung dieses
artverwandten Marktes zu bekommen. Dabei kann auf Grund der genaueren
Untersuchungen von Petri (1971) fiir Baden-Wiirttemberg davon ausgegangen werden,
dass zwischen dem Markt fiir Waldgrundstiicke und dem Markt fiir landwirtschaftliche
Flachen gewisse Zusammenhinge bestehen.

4.1.3.1 Allgemeine Erliuterungen

Seit dem Jahre 1974 gibt es die jahrlich fortgefiihrte Kaufpreisstatistik ohne methodi-
sche Verdanderungen. Erhebungsgegenstand sind alle Verkdufe von ,,Flachen der land-
wirtschaftlichen Nutzung* (FdIN) mit mindestens 0,1 ha Grof3e. Bei kombinierten
Verkaufen, also wenn neben landwirtschaftlichen Flachen auch anders genutzte Fla-
chen oder Vermogensarten mitverkauft werden, gehen diese Verkdufe nur ein, wenn
davon ausgegangen werden kann, dass liber 90 % des Kaufpreises auf die Fliche der
landwirtschaftlichen Nutzung entfallt.
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,Die Fliche der landwirtschaftlichen Nutzung (FAIN) umfasst nur diejenigen Flachen,
die nach den Rechtsvorschriften fiir die Einheitsbewertung zur landwirtschaftlichen
Nutzung gehoren und einer Pauschalbewertung unterliegen, im Wesentlichen also die
Flachen des Ackerlandes und des Griinlandes. Die Abgrenzung der Flache der land-
wirtschaftlichen Nutzung deckt sich nicht voll mit der in der Agrarstatistik iiblichen
landwirtschaftlich genutzten Fldche (LF). So zéhlen zum Beispiel diejenigen Flachen,
die bei der Einheitsbewertung einer Sonderbewertung unterliegen (u. a. garten- und
weinbaulich genutzte Flichen), zur LF, nicht aber zur FAIN* (Statistisches Bundesamt
(2003b)). Es ist nicht bekannt, in welchem Grof3enverhéltnis diese beiden Flichenan-
gaben fiir die landwirtschaftlichen Fldchen stehen bzw. welchen prozentualen Anteil
die FdIN an der LF besitzt.

Nicht in diese Statistik mit einbezogen sind Verkédufe von landwirtschaftlichen Fla-
chen, die nach dem Verkauf fiir andere Zwecke, zum Beispiel als Bauland oder als
Verkehrsflichen, verwendet wurden. Auch sind Eigentumsiibergénge auf Grund von
Flurbereinigung, Enteignung und Zwangsversteigerung sowie Erb- und Schenkungs-
vorgdnge und dhnliche Vorgédnge unter Verheirateten und Verwandten gerader Linie
nicht berticksichtigt.

Die Erb- und Schenkungsvorginge diirften in Deutschland, dhnlich wie fiir Osterreich
(s. Punkt 4.1.2.2), einen erheblichen Anteil an den Grundstiicksiibertragungen im
Bereich der Land- und Forstwirtschaft haben.

Die Flurbereinigung hat nach Auskunft von Stich (2004) beim Landzwischenerwerb
nur geringen Umfang. So wurden im Jahre 2001 von den Teilnehmergemeinschaften
in Deutschland ca. 5.800 ha erworben. Hier wurden die Alteigentiimer in Geld abge-
funden, um deren Flachen an neue Eigentiimer weiter geben zu kdnnen. Im Jahre 2002
waren dies 5.700 ha. Weil die Waldflurbereinigung kaum Bedeutung hat, diirften es
sich bet diesen Flidchen tiberwiegend um landwirtschaftliche Flichen gehandelt haben.
Bezogen auf die gesamte Landwirtschaftsflaiche Deutschlands (Statistisches Bundes-
amt (2002a)) mit gut 19 Mio. ha waren dies jahrlich 0,03 %. Im Vergleich zu den zum
Verkehrswert verkauften Flichen ohne Gebdude und Inventar nach der hier untersuch-
ten Statistik iiber die Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke waren dies 5,7 %
(2001) bzw. 6,0 % (2002) (s. Tabelle 4.10).

Die gesamte von der Flurbereinigung bearbeitete Fliche ist dagegen beachtlich. So
wurde in Bayern nach Stich (2004) im Jahre 2001 ca. 39.800 ha mit 64.400 Flurstii-
cken zuriickgegeben, im Jahre 2002 waren dies in Bayern immerhin noch 29.100 ha
mit 44.600 Flurstiicken. Bezogen auf die gesamte Landwirtschaftsfliche Bayerns mit
3,57 Mio. ha (Statistisches Bundesamt (2002a)) waren dies 0,8 % (2002) bzw. 1,1 %
(2001).

Bei den in der Statistik iiber die Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke angege-

benen Preisen handelt es sich um die Nettokaufpreise, also um die Nettobetrdge ohne

Beriicksichtigung von Grunderwerbsnebenkosten, wie Grunderwerbsteuer, Notariats-,
Gerichts-, Vermessungs- oder Maklerkosten.
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In der Statistik werden drei Gruppen verkaufter landwirtschaftlicher Grundstiicke
unterschieden:

1. Flachen ohne Gebédude und Inventar. Hier liegt der Schwerpunkt der statisti-
schen Auswertungen.

2. Flachen, die preisbegiinstigt nach EALG und FIErwV von der BVVG verduf3ert
wurden.

3. Flachen, die mit Gebiduden und mit bzw. auch ohne Inventar verkauft wurden.

Die fiir diese Untersuchung interessant erscheinenden Ergebnisse aus den drei Grup-
pen werden im Folgenden nacheinander dargestellt.

4.1.3.2 Verkaufe zum Verkehrswert ohne Gebiude und ohne Inventar

In Deutschland (ohne Stadtstaaten) wurden im Jahre 2002 bei 36.260 Verkaufen
95.730 ha Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebédude und Inventar im
Sinne der Statistik (s. Punkt 4.1.3.1) verkauft. Das entspricht ca. 2,7 Promille der Ge-
samtfliche der Bundesrepublik Deutschland (s. Punkt 2.1.1.1). Insgesamt wurden
damit in Deutschland im Jahre 2002, bezogen auf eine statistisch ausgewiesene Land-
wirtschaftsflache von 19,102791 Mio. ha (Statistisches Bundesamt (2002a)), gleich
53,5 % der Gesamtflache der Bundesrepublik, ca. ein halbes Prozent verkautft.

Die zeitliche Entwicklung und andere statistisch ausgewertete Parameter der Verkdufe
von FdIN ohne Gebidude und Inventar zeigt Tabelle 4.10.

Tabelle 4.10: Verkidufe zum Verkehrswert aller Flichen der landwirtschaftlichen
Nutzung (FdIN) in Deutschland ohne Stadtstaaten als Zeitreihe von

1991 bis 2002 sowie nach ausgewihlten Parametern
(Statistisches Bundesamt (2003b))

Verkidufe zum Verkehrswert der FAIN ohne Gebdude und ohne Inventar
FdIN Kaufwert
Jahr | Fille Gg;iﬁle - pro S Cf) o ha pro ha | durchschnittliche
gesamt Fall | P¥M™M¢ e.s'amt— FdIN | Ertragsmesszahl
flache
Anzahl ha ha % | ha | Mio.€ € €
1991131.598 | 58.140 | 57.218 |98.4| 1,81 769 13.228 [13.441 459
1992130.669 | 62.175 | 61.498 |98,9| 2,01 750 12.068 [12.201 45,7
1993130.010 | 64.909 | 64.069 [98,7| 2,13 725 11.163 [11.309 44,7
1994128.559 | 65.441 | 64.708 989|227 723 11.043 [11.168 44,8
1995130.639| 71.959 | 71.252 [99,0| 2,33 775 10.774 |10.880 45,9
1996132.608 | 79.442 | 78.276 |98,5|2,40| 814 10.241 [10.394 45,1
1997133.428 | 85.984 | 84.514 [98,3| 2,53 837 9.739 | 9.908 449
1998137.847 | 102.394 | 100.87898,5| 2,67 958 9.360 | 9.500 44 .4
1999139.211| 110.893 |108.927|98,2| 2,78 974 8.780 | 8.938 43,8
2000] 38.005] 105.677 1103.82398,2| 2,73 | 943 8.922 | 9.081 433
20011 38.040] 101.784 1100.021|98,3|2,63| 943 9.264 | 9.427 44,3
20021 36.260 | 97.683 | 95.730 {98,0| 2,64 906 9.276 | 9.465 44,6
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Betrachtet man die letzten zwolf Jahre bis 2002, so erkennt man ein Maximum der
Verkaufsaktivitdten sowohl hinsichtlich Anzahl der Verkdufe als auch der iibertrage-
nen Flache im Jahre 1999. Diesem voraus geht ein Anstieg der VerduBerungsfille seit
Beginn der Neunziger Jahre um ca. ein Viertel bei einer annédhernden Verdoppelung
der libertragenen Fliachen. Seit 1999 sind die Aktivititen bei der VerduB3erung der
FdIN etwas riicklaufig. Gegeniiber dem Vorjahr ging die Anzahl der Kauffalle im
Jahre 2002 um 4,7 % zuriick, die dabei verduflerte Flache sank um 4,3 %.

Der statistisch ausgewiesene Anteil der Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung an
der GesamtverduB3erungsflidche ist dabei praktisch konstant zwischen 98 % und 99 %.
Die Gesamtflache definiert sich dabei nach dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik
und Datenverarbeitung (2001) als ,,die volle FlachengréBe des Grundstiickes bzw.
samtlicher Grundstiicke eines Verduerungsfalles nach den Eintragungen im Liegen-
schaftskataster; dabei ist es gleichgiiltig, in welcher Weise die Fldche genutzt wird™.
Fiir Tendenzaussagen ist es unter dieser Voraussetzung der Konstanz der Relation
zwischen Gesamtflache und FdIN unerheblich, welche Flachenbasis man heranzieht.

Die Wellenbewegung bei der Verkaufsintensitit hinsichtlich Anzahl der Falle und
umgesetzter Flache flir Gesamtdeutschland stimmt gut mit der aus Tabelle 4.10 ables-
baren Veranderung der FlichengroBe pro Verkaufsfall iiberein. Auch dieser Wert stieg
seit 1991 von 1,81 ha um gut 50 % auf 2,78 ha im Jahre 1999, um anschliefend wieder
leicht auf 2,64 ha im Jahre 2002 zu sinken.

Die durchschnittliche Ertragsmesszahl fiir Gesamtdeutschland schwankte in diesen
zwOlf Jahren um 2,6 Messzahlpunkte zwischen 45,9 und 43,3 ohne klar ersichtlichen
Trend.

Bei einer getrennten Betrachtung Westdeutschlands sind noch geringere Schwankun-
gen der Ertragsmesszahl zu beobachten. Von minimal 44,5 in den Jahren 1985 und
1994 bis maximal 46,6 im Jahre 1995 schwankte die durchschnittliche Ertragmesszahl
in den alten Landern nur um 2,1 Punkte. Diese Schwankungen sind nicht gravierend,
aber vorhanden. Bedingt sind sie vor allem durch die sich jéhrlich verdndernde Zu-
sammensetzung der ,,statistischen Massen®. Dies ist wiederum der Grund fiir den
Hinweis der Statistiker, dass die ausgewiesenen Durchschnittswerte deshalb fiir einen
zeitlichen Vergleich nur bedingt verwendbar seien und diese Statistik ,,mehr den Cha-
rakter einer Eigentumswechselstatistik, als den einer Preisstatistik* hétte (Statistisches
Bundesamt (2003b)). Deshalb wiirden auch keine prozentualen Verdanderungen (Indi-
zes), zum Beispiel der Durchschnittspreise, verdffentlicht. Auch das Bayerische Lan-
desamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (2001) weist darauf hin, dass ,,auf tiefer
regionaler Ebene nicht immer objektiv die Verdnderungen der Kaufwerte im Zeitver-
lauf** wiedergegeben werden.

Dass die durchschnittliche Ertragsmesszahl in Ostdeutschland stirker von Jahr zu Jahr
schwankt, ist der Ausdruck einer stirkeren regionalen Differenziertheit der landwirt-
schaftlichen Bodenqualitét, die bereits in der landerweisen Betrachtung (s. Tabelle
4.11) sehr gut zum Ausdruck kommt.
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Der bei den Verkdufen umgesetzte Gesamtkaufwert in Deutschland kulminierte mit
974 Mio. € ebenfalls im Jahre 1999. Dagegen erreichte der Kaufpreis pro ha in diesem
Jahr seinen Tiefststand mit 8.938 €/ha FdIN und stieg seit dieser Zeit wieder geringfii-
gig an. Eine graphische Darstellung der Entwicklung des Durchschnittskaufpreises fiir
die letzten zwolf Jahre zeigt, getrennt fiir die alten und die neuen Lander sowie fiir
Gesamtdeutschland, die Abbildung 4.17.

\‘/A'
15 T€/ha FdIN
—- Deutschland
13 ~ =+ alte Linder
\\* & neue Lander
11

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Abbildung 4.17: Zeitreihe der durchschnittlichen Kaufwerte aller Verkiufe zum
Verkehrswert aller Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung
(FdIN) in Deutschland, aufgeteilt nach alten und neuen Lindern

ohne Stadtstaaten
(Statistisches Bundesamt (2003b))

Es ist erkennbar, dass der Verlauf der Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises
fiir Gesamtdeutschland das Ergebnis von zweli relativ unterschiedlichen Verldufen der
beiden Teile Deutschlands ist.

Die regionalen Unterschiede zwischen den Landern bei den Kaufwerten, aber auch bei
der Ertragsmesszahl und den anderen verdffentlichten Parametern, zeigt Tabelle 4.11.

Wegen der dort vorhandenen schwachen Sandstandorte liegen Brandenburg mit einer
Ertragsmesszahl von 32,7 und Mecklenburg-Vorpommern mit einer Ertragsmesszahl
von 38,3 am unteren Ende der Lénder, die durchschnittliche Ertragsmesszahl aller
verkauften Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung betreffend. Die guten Standorte
der Borde sichern dagegen Sachsen-Anhalt den Spitzenplatz mit einer durchschnittli-
chen Ertragsmesszahl von 58,7.

Bemerkenswert ist der etwas geringere Anteil der Fldchen der landwirtschaftlichen
Nutzung an den verkauften Gesamtflichen in den neuen Lindern mit 97,2 % gegen-
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iiber 99,2 % in den alten Lindern. Eventuell konnte das mit den relativ gro3en ver-
kauften Einheiten zusammenhéngen, aber unter Umstinden auch Auswirkung einer
anderen Erhebungspraxis oder Ahnlichem sein.

Tabelle 4.11: Verkiufe zum Verkehrswert aller Fléichen der landwirtschaftlichen
Nutzung (FdIN) ohne Gebiude und ohne Inventar im Jahr 2002 in

Deutschland, aufgeteilt nach Lindern ohne Stadtstaaten
(Statistisches Bundesamt (2003b))

Verkidufe zum Verkehrswert der FdIN ohne Gebdude und ohne Inventar

FdIN Kaufwert durch-
. Gesamt- ro ha schnitt-

Land Fille > p
an flache gesamt ll:)zrl(l)l Summe | Gesamt- p;glga liche
fliche Ertrags-
Anzahl ha ha % | ha | Mio. € € € messzahl

Deutschland | 36.260 | 97.683 |95.730| 98,0 |2,64] 906 9.276 9.465 44,6
neue Lander | 10.949 | 57.053 |55.438| 97,2 5,06 223 3.901 4.014 44,0
alte Lander 25311 | 40.630 |40.291| 99,2 |1,59| 684 16.824 | 16.966 45,5
Meckl.-Vorp. | 2.388 | 20.986 |20.436| 97,4 |8,56 87 4.152 4.264 38,3
Sachsen-Anh. | 2.485 | 14.731 |14.420| 97,9 |5,80 63 4.248 4.339 58,7
Niedersachsen | 5.537 | 13.400 |13.285| 99,1 |2,40| 190 14.183 | 14.305 43,4
Brandenburg | 2.563 | 12.299 |11.693| 95,1 |4,56 33 2.713 2.854 32,7
Thiiringen 2.946 6.477 | 6.355 | 98,1 |2,16 30 4.644 4.733 49,4
Schl.-Holst. 1.131 6.354 | 6.273 | 98,7 |5,56 72 11.315 | 11.462 44,5
Bayern 4.081 6.076 | 6.036 | 99,3 |1,48| 151 24776 | 24.941 45,9
Nordrh.-Westf.| 2.643 4.804 | 4.781 | 99,5 | 1,81 127 26.397 | 26.524 48,5
Baden-Wiirtt. | 4.791 4.307 | 4.276 | 99,3 10,89 80 18.673 | 18.808 48,2
Rheinl.-Pfalz | 4.198 3.189 | 3.154 | 98,9 |0,75 33 10.400 | 10.516 46,3

Sachsen 567 2.560 | 2.533 | 98,9 4,47 9 3.666 3.704 45,6
Hessen 2.627 2.363 | 2.351 | 99,5 0,89 29 12.478 | 12.545 46,7
Saarland 303 137 136 | 99,3 0,45 1 8.701 8.779 40,7

Die in Tabelle 4.11 vorgenommene Reihung nach verkaufter Gesamtflache bzw. Fla-
che der landwirtschaftlichen Nutzung zeigt, dass der Anteil verkaufter landwirtschaft-
licher Flichen in Ostdeutschland wesentlich hoher ist als in Westdeutschland. Bei
einem Fldchenanteil der neuen Linder an der Gesamtfliche der Bundesrepublik
Deutschland in Hohe von 30,3 % (Statistisches Bundesamt, 2002a) fanden mit 30 %
der Verkaufsfille anteilig zwar nicht mehr Verkaufsfille in den neuen Léndern statt,
aber mit 58 % der verkauften Flichen wurden {iberproportional viele Landwirtschafts-
flachen tibertragen. Die zeitliche Entwicklung der Verkaufsflachen getrennt nach
West- und Ostdeutschland zeigt Abbildung 4.18.
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Abbildung 4.18: Zeitreihe der verauflerten Flichen der landwirtschaftlichen Nut-
zung (FdIN) fiir die alten und die neuen Linder sowie Gesamt-

deutschland ohne Stadtstaaten
(Statistisches Bundesamt (2003 b))

Nach einem sehr starken Anstieg bei der verduBBerten Flidche der landwirtschaftlichen
Nutzung in Westdeutschland Anfang bis Mitte der Achtziger Jahre von um die 25 Tha
auf tiber 40 Tha, pendelt die jahrlich gehandelte Landwirtschaftsflache in den alten
Léandern seit 18 Jahren konstant zwischen gut 40 Tha und dem bisherigen Maximum
im Jahre 1999 mit knapp 46 Tha.

Der starke Anstieg der Verkaufsflichen der landwirtschaftlichen Nutzung in Deutsch-
land, der auch in Tabelle 4.10 zu erkennen ist, ist somit weitestgehend auf die Ent-
wicklung in den neuen Lindern zuriickzufiihren. Hier verdreifachte sich die verkaufte
Flache seit 1991 von 14.364 ha auf maximal 64.593 ha im Jahre 1999 und tibertrifft
seit 1997 regelméBig die im Westen verkaufte Flache.

Nach Doll (2002) wurden im Jahre 2000 in Ostdeutschland, Privatverkidufe und
BVVG-Verkdufe zusammengenommen, deutlich mehr als 1 % der landwirtschaftli-
chen Flache (LF) verkauft, in den alten Landern dagegen nur ca. 0,4 %. Kéufer im
Osten waren liberwiegend Landwirte.

Die neuen Linder stehen deshalb nach Flachenumsatz, von Niedersachsen abgesehen,
an der Spitze der Reihung nach dem hochsten Flachenumsatz der Tabelle 4.11.

Alleine in Mecklenburg-Vorpommern wurden im Jahre 2002 mit 20.986 ha 21,5 % der
gesamten, auf dem freien Markt gehandelten Flidchen der landwirtschaftlichen Nut-
zung Deutschlands verduflert. Bei einer Gesamtlandesflaiche Mecklenburg-
Vorpommerns mit 2,317 Mio. ha (Statistisches Bundesamt (2002a)) wechselten somit
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im Jahre 2002 alleine durch die verkauften FAIN 0,9 % der Landesfliche den Eigen-
tiimer. Beli einer statistisch ausgewiesenen Landwirtschaftsflache von 1,491 Mio. ha
(Statistisches Bundesamt (2002a)), gleich 64 % der Landesflache, wurden in Mecklen-
burg-Vorpommern auf dem freien Grundstiicksmarkt somit 1,4 % aller landwirtschaft-
lichen Flachen verkautft.

Bei einem Anteil der Landwirtschaftsfliche Mecklenburg-Vorpommerns von 7,8 %
(Statistisches Bundesamt (2002a)) bezogen auf die Landwirtschaftsfliche Gesamt-
deutschlands ergibt dies mit 21,5 % Flachenverkaufsanteil eine 2,8fache Ubergewich-
tung.

Fast ganz am anderen Ende der Statistik steht Bayern. Bei einer Landesflache von
7,055 Mio. ha (Statistisches Bundesamt (2002a)) wurden mit 6.076 ha verkaufter
Fliache der landwirtschaftlichen Nutzung gerade einmal 0,09 % der Landesfldche an
neue Eigentiimer iibertragen. Verglichen mit dem bayerischen Anteil an der gesamt-
deutschen Landwirtschaftsflache von 18,7 % ergibt sich mit einem Anteil an der Ver-
kaufsfliche in Hohe von 6,2 % eine dreifache Untergewichtung. Bei einer statistisch
ausgewiesenen Landwirtschaftsfliche von 3,571 Mio. ha wurden in Bayern im Jahre
2002 ca. 0,17 % verkauft.

Im Saarland (0,12 %), in Baden-Wiirttemberg (0,26 %), Hessen (0,26 %) und Rhein-
land-Pfalz (0,36 %) ist der Anteil der verkauften Flidchen der landwirtschaftlichen
Nutzung an der gesamten Landwirtschaftsfliche ebenfalls gering.

Auch bei der durchschnittlichen Flachengrofe pro Verkaufsvorgang liegt Mecklen-
burg-Vorpommern mit 8,56 ha ganz vorne. Im Vergleich mit dem Saarland sind in
Mecklenburg-Vorpommern die verkauften Landwirtschaftsflichen im Durchschnitt
19-mal groBer, im Vergleich mit Hessen und Baden-Wiirttemberg immerhin noch gut
zehnmal so groB.

In den neuen Landern wurden im Durchschnitt mit gut 5 ha groBen Verkaufseinheiten
im Jahre 2002 gut dreimal groere Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung pro Ver-
kaufsvorgang tibertragen als in den alten Landern mit ca. 1,6 ha.

Das unterschiedliche Preisniveau der Verkaufe der Flachen landwirtschaftlicher Nut-
zung fur die einzelnen Léander ist ebenfalls aus Tabelle 4.11 ersichtlich und in Abbil-
dung 4.19 graphisch dargestellt.
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Abbildung 4.19: Durchschnittlicher Kaufwert aller Verkaufe zum Verkehrswert

aller Flichen landwirtschaftlicher Nutzung (FdIN) im Jahr 2002

in Deutschland, aufgeteilt nach Lindern ohne Stadtstaaten
(Statistisches Bundesamt (2003b))

Bei den Kaufpreisen der Flichen landwirtschaftlicher Nutzung im Jahre 2002 in
Deutschland zeigt sich eine klare Zweiteilung zwischen Ost und West. Wurden in den
alten Landern im Durchschnitt fiir einen Hektar 16.966 € bezahlt, so waren es in den
neuen Landern mit 4.014 €/ha nicht einmal ein Viertel des Preises der alten.

Die Spanne der Durchschnittspreise der Lander reicht dabei von 2.854 €/ha in Bran-
denburg mit seinen iiberwiegend ertragsschwachen Standorten (durchschnittliche

Ertragsmesszahl der verduBerten FAIN im Jahre 2002: 32,7, s. Tabelle 4.11) bis zum
gut neunfachen im bevolkerungsreichen Nordrhein-Westfalen mit 26.524 €/ha bzw.

zum 8,7fachen im flichenstarken Bayern mit 24.941 €/ha.

Dabei bleibt aber der durchschnittliche Kaufpreis des teuersten neuen Landes Thiirin-
gen mit 4.733 €/ha von dem preiswertesten alten Land, dem Saarland, mit 8.779 €/ha
bei gut der Hilfte.

In Gesamtdeutschland werden pro Verkauf im Durchschnitt knapp 25 T€ umgesetzt.
Trotz der wesentlich grof3eren Durchschnittsflichen sind es in den neuen Léndern
durchschnittlich nur gut 20 T€, in den alten Landern dagegen ca. 27 T€. Spitzenreiter
ist dabei Schleswig-Holstein mit ca. 63,5 T€ vor Nordrhein-Westfalen mit knapp

48 T€ und Bayern mit knapp 37 T€. Schlusslicht ist das Saarland mit knapp 4 T€ hin-
ter Rheinland-Pfalz mit knapp 8 T€ und Thiiringen mit gut 10 T€.

Als Griinde fiir die geringeren Kaufpreise landwirtschaftlicher Grundstiicke in den
neuen Landern nennt Doll (2002):
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e Die Liquiditétslage der landwirtschaftlichen Unternehmen in Ostdeutschland
ist im Durchschnitt deutlich ungiinstiger als in Westdeutschland. Und bei Li-
quidititsengpéssen hat die Flichenpachtung Vorrang vor dem Flachenkauf.

e Durch die VerduBerungen der BVVG-Flichen zu administrativ verglinstigten
Konditionen wird zwar die Bodenmobilitét zusitzlich erhoht. Das fiir den Kauf
dieser Flachen bendtigte Kapital steht dem freien Markt zum Flachenkauf nicht
zur Verfiigung.

e Die Nachfrage landwirtschaftlicher Grundstiicke fiir nichtlandwirtschaftliche
Zwecke ist wegen der geringen Bevolkerungsdichte und der bereits erfolgten
grof3zligigen Ausweisung von Gewerbefldchen und Bauland vor allem in l4nd-
lich gepriagten Rdumen gering. Und die steuerbegiinstigte Wiederanlage von
VerduBerungsgewinnen aus landwirtschaftlichen Grundstiicken in Grund und
Boden ist von untergeordneter Bedeutung, weil sich der Boden iiberwiegend im
Privatbesitz befindet und deshalb bei Verduerungen keine Steuern anfallen.*

Zudem schreiben Klare und Doll (2000): ,,Der Anteil der verduBerten LF an der LF
insgesamt war in den letzten Jahren mit 0,7 % (in Ostdeutschland) fast doppelt so hoch
wie in Westdeutschland. Die hohere Bodenmobilitit trotz niedrigerer Kaufpreise deu-
tet u. a. darauf hin, dass die Priaferenzen fiir Bodeneigentum in Ostdeutschland aus
historischen Griinden weniger stark ausgeprégt sind. Besonders diirfte dies fiir die so
genannten , Neusiedler* zutreffen. Im Ubrigen ist im Osten und Westen ein starkes
Nord-Siid-Gefille in der Bodenmobilitédt zu beobachten.*

Als weitere Griinde fiir die deutlich geringeren Kaufpreise fiir Flichen der landwirt-
schaftlichen Nutzung in den neuen Landern fiihrt die Zentrale Markt- und Preisbe-
richtstelle fiir Erzeugnisse der Land-, Forst- und Erndhrungswirtschaft GmbH (ZMP)
(2000) aus:

e Die Verkdufe von Erben bzw. Erbengemeinschaften von Nichtlandwirten.
e Die bereits beschriebene groflere Durchschnittsfliche pro Verkaufsfall.

e Die niedrige Ausstattung der Ostbetriebe mit Milch- und Zuckerriibenquoten je
Hektar LF und die damit verbundene geringere Wertschopfungsmoglichkeit.

Die zeitliche Entwicklung der Kaufwerte, getrennt fiir die alten und die neuen Léander,
ist in Abbildung 4.20 und Abbildung 4.21 dargestellt.
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Abbildung 4.20: Zeitreihe der durchschnittlichen Kaufwerte aller Verkaufe zum

Verkehrswert aller Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung

(FdIN) der Lander Westdeutschlands ohne Stadtstaaten
(Statistisches Bundesamt (2003b))
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Abbildung 4.21: Zeitreihe der durchschnittlichen Kaufwerte aller Verkiufe zum

Verkehrswert aller Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung

(FdIN) der Lander Ostdeutschlands
(Statistisches Bundesamt (2003b))
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Man erkennt in der Entwicklung der Kaufwerte der einzelnen Lénder fiir die letzten
zehn Jahre bis 2002 deutliche Unterschiede. Bei, wie bereits erwdhnt, insgesamt leicht
ansteigendem Niveau in Westdeutschland gibt es flichenstarke Lander mit einem
deutlichen Anstieg der Kaufpreise pro Hektar. Das sind Schleswig-Holstein, allerdings
von einem sehr geringen Niveau aus beginnend, und Nordrhein-Westfalen, das zwi-
schenzeitlich den Spitzenplatz unter allen Landern beim durchschnittlichen Hektarsatz
erreicht hat.

Gegenlaufig dazu waren die Kaufwerte fiir Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung
im Siiden Deutschlands etwas nachlassend. Geringfiigig riickldufig in Baden-
Wiirttemberg, deutlicher in Bayern, zumindest bis 2001. Auch in Hessen sind die
Preise riickléufig, allerdings mit sehr grofen jahrlichen Schwankungen. Dies konnte
bereits auf die absolut gesehen geringere Anzahl der Falle und Fliche zuriickzufiihren
sein und nur eingeschrankt die tatsdchlichen Entwicklungen auf dem landwirtschaftli-
chen Grundstiicksmarkt dieses Landes wiedergeben. Auch beim kleinen Saarland sind
starkere Schwankungen bei einem insgesamt vorhanden Abwdértstrend zu erkennen.

In den Landern Niedersachsen und Rheinland-Pfalz blieben die Bodenpreise weitge-
hend mit allenfalls ganz leicht ansteigender Tendenz unverandert.

Das immer noch sehr hohe Niveau in Nordrhein-Westfalen, Bayern und Baden-
Wiirttemberg erklért Doll (2002) mit der hohen Nachfrage in den Ballungsrdumen
dieser drei Lénder: ,,Das sind Regionen mit einer groen Nachfrage nach Bauland und
daraus resultierend, einer groBen Nachfrage nach LF fiir die steuerbeglinstigte Wieder-
anlage der erzielten VerauBlerungsgewinne. In Nordrhein-Westfalen wird die Nachfra-
ge nach LF fiir die Verwertung der bei sehr hoher Viehdichte erzeugten Dungmengen
zusitzlich verstérkt.*

Auf sehr viel geringerem Niveau und mit grofleren Schwankungen entwickelten sich
die landwirtschaftlichen Bodenpreise in den neuen Léndern ebenfalls sehr unterschied-
lich. Die fiir Ostdeutschland zu erkennende ,,Wellenbewegung® des durchschnittlichen
Hektarpreises mit einem Minimum in den Jahren 1997 und 1998 resultiert aus sehr
unterschiedlichen Kaufpreisverldufen in den einzelnen Landern. Die ZMP (2000) gibt
zur Wertung der Entwicklung der Bodenpreise noch folgendes zu bedenken:

e  Erstens den Hinweis des Statistischen Bundesamtes, dass die ausgewiesenen
Durchschnittswerte fiir einen zeitlichen Vergleich nur bedingt geeignet sind,
weil diese sich von Jahr zu Jahr jeweils aus anders gearteten Einzelféllen zu-
sammensetzen konnen.

e Zweitens hat sich ein funktionsfihiger Bodenmarkt in den neuen Landern nach
der Wahrungsunion im Sommer 1990 erst nach und nach herausgebildet. In die-
sem Zusammenhang lassen sich insbesondere auch die Bodenpreise im ersten
Jahr der statistischen Erfassung 1991 nicht ,,nahtlos* in den langjahrigen Preis-
trend einordnen.*

Deshalb nimmt auch die ZMP fiir der Interpretation der Preisverlaufe das Jahr 1993 als
Ausgangspunkt.
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Ab 1993 ist im nach wie vor teuersten Ostland Thiiringen eine fast parallele Entwick-
lung zum stidlich angrenzenden Bayern mit einer nur sehr miBig riickldufigen Ten-
denz der durchschnittlichen Kaufwerte der Flache der landwirtschaftlichen Nutzung
iiber den ganzen Zeitraum sowie einer leichten Gegenbewegung im Jahre 2002 zu
erkennen. Dieser leichte Riickgang im Kaufwert geht einher mit einem stetigen An-
wachsen der Verkaufsfdlle und der verduBerten Fldche, beginnend bei unter 2.000 ha
im Jahre 1993 auf tiber 5.000 ha im Jahre 1999 (ZMP, 2000) bis hin zu 6.477 ha im
Jahre 2002 (s. Tabelle 4.11). Allerdings werden damit in Thiiringen im Vergleich zu
den anderen neuen Landern und von Sachsen abgesehen, immer noch sehr wenig Fla-
chen der landwirtschaftlichen Nutzung verduBert. Hinzu kommt, dass dies bei durch-
schnittlich sehr kleinen, den alten Landern nahe kommenden Einheiten und bei einer
relativ hohen durchschnittlichen Ertragsmesszahl von 49,4 (s. Tabelle 4.11) im Jahre
2002 einhergeht. Nach ZMP (2000) sind in Thiiringen die ,,regionale Differenziertheit
der Bodenpreise nach Landkreisen - abgesehen von Einzelfdllen - sowie die nach der
Bodengiite weniger stark ausgeprégt als in den anderen neuen Landern®.

In Sachsen ist die Abwértsbewegung bei den durchschnittlichen Preisen der FAIN
starker und auch sehr viel schwankender. Insgesamt wurden in den letzten Jahren
jeweils nur um die 2.500 ha FdIN verkauft, das sind 2,4 % der bundesweit verkauften,
statistisch erfassten landwirtschaftlichen Flache. Anfang bis Mitte der Neunziger Jahre
waren es sogar noch weniger. Die ZMP (2000) fiihrt hierzu aus: ,,Die Differenzierung
der Bodenpreise innerhalb Sachsens ist zwischen den Landkreisen relativ stark ausge-
pragt. Eine wichtige Ursache dafiir diirfte die recht unterschiedliche Bonitédt der Boden
sein®. Auch Doll (2002) stellt fest, dass zwischen den Regierungsbezirken Sachsens
die Kaufwerte sehr unterschiedlich sind und zwar entsprechend den natiirlichen Stand-
ortbedingungen: ,,Innerhalb der Regierungsbezirke nahmen die Kaufwerte fiir LF im
Zeitablauf eine recht uneinheitliche Entwicklung: Die Preisriickgédnge in jiingster Zeit
stehen moglicherweise direkt im Zusammenhang mit dem Kauf von BVVG-Flachen®.

Extrem war der Preisverfall in Brandenburg Mitte der Neunziger Jahre. Von einem
Durchschnittskaufwert von 5.407 €/ha FAIN im Jahre 1993 hat sich der Preis bis zu
Jahr 1997 auf 2.530 €/ha FAIN mehr als halbiert und stagniert seitdem mehr oder we-
niger auf diesem sehr niedrigen Niveau. Allerdings sind hier im Durchschnitt auch die
ertragsschwéchsten Boden anzutreften. ,,In Brandenburg wurden 1999 18.032 Hektar
FdIN verduBert, das war fast doppelt soviel wie 1998. Hauptgrund fiir diese hoher
ausgewiesenen VerduBerungsfille war nach Aussage des Statistischen Landesamtes
die bessere Datenbasis* (ZMP, 2000). Diese Information zeigt, wie vorsichtig man mit
der Interpretation auch der offiziell erstellten und veroffentlichten Statistik umgehen
muss.

In den letzten zehn Jahren kontinuierlich ansteigend ist der Durchschnittskaufpreis
dagegen in Mecklenburg-Vorpommern. Allerdings beginnend auf einem duflerst nied-
rigen Niveau von unter 2.500 €/ha FdIN hat sich der landwirtschaftliche Bodenpreis in
diesem Land bis auf iiber 4.000 €/ha FdIN fast verdoppelt und iiberstieg bereits den
Durchschnittspreis fiir die gesamten neuen Lénder. Dies erfolgte bei einer sehr gerin-
gen durchschnittlichen Ertragsmesszahl von 38,3 im Jahre 2002 und einem, wie bereits
beschriebenen, sehr hohen Flachenumsatz von 21,5 % der bundesweit insgesamt ver-
duBerten Flache der landwirtschaftlichen Nutzung im Jahre 2002. Die Kaufwerte je
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Hektar FAIN im Jahre 1999 differierten zwischen den Landkreisen von 2.252 €/ha
(Ostvorpommern) bis 5.486 €/ha (Nordwestmecklenburg) (ZMP, 2000).

Die Entwicklung des Durchschnittspreises der fiir den Ackerbau sehr unterschiedlich
gut geeigneten, im Durchschnitt aber am hochsten bewerteten Boden in Sachsen-
Anhalt unterlag bei hohem Fldchenumsatz (s. Tabelle 4.11) groen Schwankungen.
Nach einem steilen Anstieg der Preise bis auf fast 6.000 €/ha FAIN im Jahre 1995, fiel
er bis 1998 auf 3.716 €/ha FdIN, um bis ins Jahr 2002 wieder bis auf 4.339 €/ha FdIN
anzusteigen. Inwieweit hier die unterschiedlichen Grundgesamtheiten der einzelnen
Jahre, zum Beispiel mit unterschiedlichen Flachenanteilen der guten Ackerboden der
Borde, oder eine tatsdchliche Verdnderung der Zahlungsbereitschaft der Kiufer dahin-
ter steht, bleibt offen. Klar hingegen ist, dass sich die Nachfrage nach Agrarflachen
hoher Bonitét deutlich erhoht hat (ZMP, 2000). Nach ZMP (2000) reichte die Spanne
der durchschnittlichen Verkaufserlose 1999 zwischen den Landkreisen von 1.909 €/ha
FdIN in Wittenberg bis 8.231 €/ha FdIN im Bordekreis.

Speziell fiir Sachsen-Anhalt hat Doll den Zusammenhang zwischen der Hohe der
Kaufwerte fiir Ackerland und der in der Ackerzahl zum Ausdruck kommenden Er-
tragskraft der Boden untersucht. Dazu hat Doll fiir die Jahre 1995 bis 2001 die ver-
tragsindividuellen Daten aus der Kaufpreissammlung des Oberen Gutachterausschus-
ses flir Grundstiickswerte beim Innenminister des Landes Sachsen-Anhalt herangezo-
gen. Doll (2002) kommt zu folgenden Ergebnissen:

»Insgesamt nimmt der durchschnittliche Kaufwert je ha AF [Ackerfliche, Anmerkung
des Verfassers] in allen Regionen mit zunehmender Ackerzahl zu, jedoch nicht konti-
nuierlich. Die hochsten Kaufwerte werden mit zunehmender AZ [Ackerzahl, Anmer-
kung des Verfassers] in der Borde erzielt. Ein West-Ost-Gefélle kommt u. a. darin zum
Ausdruck, dass in der nahe der ehemaligen innerdeutschen Grenze gelegenen Borde ab
einer AZ von 35 die Kaufwerte je ha AF immer hoher liegen als beispielsweise im
Raum Halle mit vergleichbar giinstigen natiirlichen Standortsbedingungen. Die nied-
rigsten Kaufwerte werden bei vergleichbarer Ackerzahl in der durch ungiinstige natiir-
liche Standortbedingungen gekennzeichnete Altmark vereinbart.

Die durchschnittlichen Kaufwerte fiir AF streuen auf vertragsindividueller Basis er-
heblich und zwar umso mehr, je hoher die Ertragskraft der Boden ist. Bei den besten
Boden in der Borde erreichen die Kaufwerte eine Bandbreite zwischen 4 und 16 Tsd. €
jehaLF.

Da innerhalb eines abgegrenzten Standortes fiir Boden mit gleichen oder dhnlichen
Ackerzahlen hochst unterschiedliche Kaufpreise vereinbart werden, kann nicht nur die
Ackerzahl Grundlage der Preisbildung sein. Unterschiedlich hohe Gewinne und Ge-
winnerwartungen, Managementfahigkeiten der Unternehmer sowie die Konkurrenz um
ertragstarke Boden, insbesondere entlang der ehemals innerdeutschen Grenze tragen
erheblich zur Preisdifferenzierung bei. Die Preisstreuungen diirften vor allem den
Marktteilnehmern mit iiberdurchschnittlicher Marktiibersicht und Verhandlungsge-
schick Preisvorteile sichern.*
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Aus der Statistik ldsst sich auch fiir die Einheiten der neuen bzw. alten Lénder der
Zusammenhang von héheren Durchschnittspreisen fiir hohere Ertragsmesszahlen ab-
leiten. Allerdings tritt, besonders in den alten Lindern, ab und zu die Anomalie auf,
dass Landwirtschaftsflichen mit Messzahlen unter 30 im Durchschnitt sogar geringfii-
gig hoher bewertet werden als diejenigen mit Ertragsmesszahlen zwischen 30 und 40.
Inwieweit hier Sonderfaktoren, wie Naturschutzinteressen, mitspielen oder auf diesem
Niveau der Ertragskraft des Bodens von den Marktpartnern anderen Faktoren eine
starkere Bedeutung beigemessen wird, bleibt offen.

Eine Betrachtung der Durchschnittspreise nach Grofenklassen der Flache der land-
wirtschaftlichen Nutzung ergibt ein uneinheitliches Bild fiir die von der Statistik aus-
geschiedenen GroBengruppen fiir die einzelnen Lander. Es kann keine GesetzméBig-
keit erkannt werden, auller der Tatsache, dass bei der kleinsten Gruppe, den Flachen
von 0,1 ha bis 0,25 ha Flache, mit Abstand die hochsten Quadratmeterpreise gezahlt
werden. Eine nahe liegende Begriindung hierfiir ist, dass bei dieser geringen Flichen-
grofe tiberdurchschnittlich oft besondere Beweggriinde, wie Arrondierung bereits
vorhandener Flachen und auBlerlandwirtschaftliche Nutzung, eine Rolle spielen diirf-
ten.

4.1.3.3  Preisvergiinstigte Verkiufe der BVVG ohne Gebiudeanteile

Durch die BVVG wurden im Jahre 2002 in den neuen Léndern Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung im Umfang von 47.044 ha bei einer Gesamtfldche von 48.178 ha
preisbegiinstigt verdulert (Statistisches Bundesamt (2003b)). Dazu wurden noch

1.695 ha FdIN zum Verkehrswert neben den preisbegiinstigten Flichen mitverkautft.
Das sind insgesamt fast 50 Tha oder 0,8 % der statistisch ausgewiesenen Landwirt-
schaftsflache der neuen Lander mit 6,150 Mio. ha (Statistisches Bundesamt (2002b)).
Bezieht man den freien Grundstiicksmarkt in Gesamtdeutschland mit 97.683 ha veriu-
Berter Gesamtflache mit ein, so hatten im Jahre 2002 die preisbegiinstigt verkauften
Landwirtschaftsflichen einen Anteil von einem Drittel, in den neuen Landern von

46 %. Dies kann natiirlich, wie unter Punkt 4.1.3.2 beschrieben, nicht ohne Folgen fiir
den freien Grundstiicksmarkt bleiben, auch wenn der Kreis der zum Kauf Berechtigten
beschrénkt ist (s. Punkt 2.2.3).

GemaiB Veroffentlichung des Bundesamtes zur Regelung offener Vermogensfragen
(BARo0V, 2003) wurden bisher mit Stand 30.09.2003 288.955 Antragsteller mit insge-
samt 504.710 Entschiddigungs- und Ausgleichsleistungsanspriichen gezéhlt. Die Re-
gistrierung sei aber noch nicht abgeschlossen. Auf Grundvermdgen beziehen sich
dabei mit 127.422 allerdings nur ein Viertel aller Forderungen. Uber die Hilfte (54 %)
aller Forderungen sind Geldforderungen. Der Anteil land- und forstwirtschaftlicher
Forderungen wurde nicht veroffentlicht, dafiir aber die Anzahl der bereits stattgegebe-
nen Forderungen.

Nach den Vorschriften des Entschiddigungsgesetzes (EntschG) waren es mit Stand
30.09.2003 5.444 Fille im Bereich land- und forstwirtschaftliches Vermogen und
damit 2,8 % aller stattgegebenen Forderungen nach EntschG bzw. knapp 18 % aller
Forderungen nach Grundvermogen. Nach den Vorschriften des Ausgleichsleistungsge-
setzes (AusglLeistG) waren es 3.301 stattgegebene Félle land- und forstwirtschaftli-
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chen Vermogens und damit knapp 23 % aller nach AusglLeistG stattgegebener Fille
bzw. knapp 41 % der Fille des Grundvermdgens und damit relativ gesehen deutlich
mehr als nach EntschG.

Die Aufteilung der stattgegebenen Félle nach Léndern ist der Tabelle 4.12 zu entneh-
men.

Tabelle 4.12: Stattgegebene Antrige nach Entschidigungsgesetz (EntschG) und
Ausgleichsleistungsgesetz (AusglLeistG) sowie gesamt fiir land- und
forstwirtschaftliches Vermogen aufgeteilt nach Liandern,

Stand 30.09.2003
(BARoV, 2003)

Stattgaben Léander insge-
. Bran- | Mecklenburg- Sachsen - | Thiirin- | BARoV
nach Berlin Sachsen samt
denburg | Vorpommern Anhalt gen *

EntschG 40 2.678 1.426 k. A. 640 654 6 5.444

% 1 49 26 12 12 0 100
AusglLeistG 2.078 573 k. A. 275 373 2 3.301

% 0 63 17 8 11 0 100
gesamt 40 4.756 1.999 k. A. 915 1.027 8 8.745

% 0 54 23 10 12 0 100

* Bundesamtes zur Regelung offener Vermogensfragen

k. A. keine Angaben

Insgesamt wurden bis 30.09.2003 im Bereich der Land- und Forstwirtschaft 8.745
Fille anerkannt und dokumentiert, davon 62 % nach dem EntschG. Uber die Hilfte
dieser Fille stammt aus Brandenburg, knapp ein Viertel aus Mecklenburg-
Vorpommern. Fiir Sachsen, welches in einigen Bereichen des landwirtschaftlichen
Grundstiicksmarktes eine Sonderstellung einnimmt, ist keine Angabe vorhanden. So
liegen die tatsdchlich bewilligten Antrdge insgesamt hoher. Denn, wie Abbildung 4.22
zeigt, wurden in Sachsen im Jahre 2002 mehr Flachen nach EALG verkauft als auf
dem freien Grundstiicksmarkt. Dies setzt aber Bewilligungen in diesem Bereich vor-
aus.

Von Dallwitz, Geschéftsfithrer der Arbeitsgemeinschaft fiir Agrarfragen (Berlin), die
sich um die Belange der friiher enteigneten Land- und Forstwirte kiimmert, schitzt die
Anzahl der Enteigneten mit ehemals {iber 100 ha land- und forstwirtschaftlichem Be-
sitz auf ca. 9.000.

Keunecke (1994) fiihrt dazu aus: ,,Betroffen waren von der Bodenreform [in der sow-
jetischen Besatzungszone ab 1945, Anmerkung des Verfassers] insgesamt

2.517.357 ha, wozu noch 131.742 ha landwirtschaftlicher Besitz von Nazigroen und
sog. Kriegsverbrechern kamen sowie weitere einbezogene Flachen, teils sogar aus
Staatsbesitz*.

Die Tabelle 4.13 zeigt die statistisch erfassten Parameter der BVVG-Verkiufe im
Vergleich zu den freien Grundstiicksgeschiften in den neuen Landern im Jahre 2002.
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Tabelle 4.13: Vergleich der Verkiufe der BVVG mit den Verkiufen zum Ver-
kehrswert aller Flichen landwirtschaftlicher Nutzung im Jahr 2002

in den neuen Lindern
(Statistisches Bundesamt (2003b))

BVVG-Verkiiufe

lf/i‘:lrel:t preisbegiinstigte | Mitverkauf zum | Gesamtverkéufe

neue Linder 2002 Verkaufe Verkehrswert der BVVG
freier freier freier
absolut | absolut | Markt | absolut | Markt | absolut | Markt

% % %

Veraullerungsfille Anzahl | 10949 | 1.034 9,4 607 5,5 1.641 15,0
verduBlerte Gesamtflache ha 57.053 | 48.178 | 84,4 k.A. | kA | kA k. A.
ha 55.438 | 47.044 | 84,9 | 1.695 3,1 | 48.739 | 87,9

darunter FdIN gesamt % 97,17 97,65 |1005| k. A. |k A | kA | kA
pro Fall ha 5,06 45,50 |899,2] 2,79 55,1 29,7 | 5870
Summe Mio. € | 222,55 | 104,92 | 47,2 6,17 2,8 | 111,09 | 49,9

pro ha Gesamtfl. € 3.901 2.178 55,8 k.A. | kA | kA k. A.
pro ha FdIN € 4.014 2211 | 55,1 | 3.638 | 90,6 | 2.279 | 56,8
durchschnittliche Ertragsmesszahl | 44,00 4520 |102,7| k A. | kA | k A. k. A.

k. A. keine Angaben

Kauf-
wert

Bemerkenswert sind die DurchschnittsgroBen der durch die BVVG nach dem EALG
und der dazugehorigen FIErwV verkauften Flachen. Bei nur 1.034 Verkaufstfillen, das
sind bezogen auf alle Verkaufsfille des freien Marktes und der BVVG zusammenge-
nommen 8,2 %, wurden im Durchschnitt 45,50 ha Flachen der landwirtschaftlichen
Nutzung pro Fall verduBlert. Das entspricht fast der neunfachen der auf dem freien
Markt pro Verkaufsfall in den neuen Landern verduBerten Fliache. Im Vergleich mit
der in den alten Léndern verdauBerten Durchschnittsflache liegt diejenige der Verkaufe
nach EALG bei gut dem 28fachen.

Zusammen mit den Mitverkdufen zum Verkehrswert steht die BVVG in Ostdeutsch-
land trotzdem nur bei gut jedem achten Verkaufsfall auf der Verkduferseite. Dies rela-
tiviert zusammen mit dem beschriankten Berechtigtenkreis den oben dargestellten
starken Einfluss der BVVG auf Grund des hohen Flichenanteiles der BVVG-Verkaufe
ein wenig.

Die durchschnittliche Ertragsmesszahl war, zumindest in den fiir diese Untersuchung
verfiigbaren Jahren 2002 und 1998 bei den preisbegiinstigten Verkdufen um 1,2 bzw.
4,8 Punkte hoher als auf dem freien Markt. Ob diese Aussage generell gilt, kann nicht
gesagt werden. Man konnte dies aber so zu erkldren versuchen, dass die sehr grof3en
Landwirtschaftseinheiten wohl eher auf den dafiir gut geeigneten Standorten zu finden
sind und friiher eher die groBBen Einheiten in den landwirtschaftlich bevorzugten Ge-
bieten enteignet wurden.

Entscheidendes und wichtigstes Kriterium der BVVG-Verkéufe ist der erzielte Preis
pro Einheit im Vergleich zum freien Markt. Die Tabelle 4.13 zeigt, dass die Begiins-
tigten nach EALG gut die Hélfte des Preises, im Jahre 2002 gut 55 %, des Kaufpreises
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am freien Markt in Ostdeutschland bezahlen miissen bzw. mussten. Das waren

2.178 €/ha Gesamtfliche oder rund 20 Cent fiir den Quadratmeter Flache der landwirt-
schaftlichen Nutzung. Als leicht zu merkende Faustzahl waren auf dem freien Markt in
den neuen Léndern knapp 40 Cent und in den alten Léndern 1,7 € pro Quadratmeter zu
bezahlen.

Bei den BVVG-Verkidufen ist weiterhin zu erkennen, dass die mitverkauften FAIN zum
Verkehrswert mit 3,4 % aller verduBlerten BVVG-Flachen nur einen kleinen Teil der
BVVG-Verkéaufe insgesamt ausmachen.

Obwohl die mitverkauften Flachen im Durchschnitt nur 2,79 ha erreichen, erzielt die
BVVG im Durchschnitt hierfiir nur gut 90 % des Verkehrswertes des freien Marktes.
Der eigentlich zu erwartende hohere Durchschnittserlos fiir kleinere Einheiten wird
vermutlich durch die eingeschrinkte Vermarktbarkeit dieser ,,Restflichen* verhindert.

Die Abbildung 4.22 zeigt die rdumliche Verteilung des Verkaufes der Flachen land-
wirtschaftlicher Nutzung nach EALG nach Landern und im Vergleich zu Verkdufen
auf dem freien Markt im Jahre 2002 sowie zur gesamten Landwirtschaftsfliche der
entsprechenden Lénder.

20,4
20,0 + 19,1 Mio. L 5 o
’ ’ halF |

Tha

FdIN Il verdufBerte FAIN freier Markt

Il verduBerte FAIN EALG
15,0 0147 14,4 L 1,50
’ O~ LF des Landes

11,7 11,7

10,0 - 1,00

5,0 - 0,50

0,0 -
Mecklenburg-Vorp. Brandenburg Sachsen-Anhalt Sachsen Thiiringen

Abbildung 4.22: VeriuBlerte Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung in den
neuen Lindern im Jahre 2002 auf dem freien Markt und nach

EALG im Vergleich zur gesamten statistisch ausgeschiedenen

Landwirtschaftsfliche (LF)
(Statistisches Bundesamt (2002b) und (2003b))

Es zeigt sich, dass im Jahre 2002 in Mecklenburg-Vorpommern nicht nur, wie bereits
beschrieben, liberproportional viel Fliche im Wege des freien Verkaufes verduflert
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wurde, sondern die BVVG in diesem Land auch insgesamt am meisten Flachen verdu-
ert hat.

Verglichen mit der Landesflache bleiben die BVVG-Verkiufe in allen neuen Landern
auBer Mecklenburg-Vorpommern deutlich unter einem Prozent der landwirtschaftli-
chen Flichen.

Relativ im Vergleich zu den Verkédufen auf dem freien Markt sowie absolut in Hektar
hat die BVVG in Thiiringen mit Abstand am wenigsten Flache verkauft. Dies ist si-
cherlich auch ein Grund, warum die landwirtschaftlichen Bodenpreise des freien
Marktes (s. Punkt 4.1.3.2) in diesem Land am hdchsten im Vergleich mit den anderen
neuen Lindern sind.

In Sachsen ist der Anteil der durch die BVVG nach EALG verkauften Flachen im
Jahre 2002 mehr als doppelt so hoch wie der Verkauf auf dem freien Markt. Sachsen
ist damit das einzige Land, in dem die preisbegiinstigten Verkiufe einen bedeutend
hoheren Flidchenanteil besitzen als die Verkdufe auf dem freien Markt. Lediglich in
Brandenburg werden noch gleich viele Flichen nach EALG verkauft wie anderweitig.
In den drei anderen neuen Landern Thiiringen, Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-
Vorpommern iiberwiegt dagegen der freie Verkauf.

Wie bereits unter Punkt 4.1.3.2 ausgefiihrt, vermutet Doll (2002) einen Zusammen-
hang zwischen den riicklaufigen Preisen fiir FAIN auf dem freien Grundstiicksmarkt
und dem verstirkten Verkauf der BVVG nach EALG in den letzten Jahren. Auch
wenn insgesamt, bezogen auf die gesamte Landwirtschaftsfliche Sachsens, der preis-
begilinstigte Verkauf durch die BVVG im Vergleich zu dem Verkauf in den anderen
neuen Landern immer noch moderat war, erscheint eine preismindernde Wirkung
speziell in diesem Land doch wahrscheinlich. In Sachsen ist der freie Handel mit
FdIN, wie unter Punkt 4.1.3.2 beschrieben, nur in einem sehr unterdurchschnittlichen
Umfang vorhanden, die Bodenmobilitit also sehr gering. Hier konnte folglich das
zusitzliche Angebot der BVVG besonders preisbeeinflussend gewirkt haben.

4.1.3.4 Verkaufe zum Verkehrswert mit Gebiauden sowie mit bzw. ohne
Inventar

Bei dieser, in der amtlichen Statistik separat ausgewiesenen Gruppe handelt es sich nur
um einen sehr kleinen Teil aller landwirtschaftlichen Verkiufe. In Tabelle 4.14 sind
die von der amtlichen Statistik ausgewerteten Parameter analog der Tabelle 4.11 fiir
das Jahr 2002 dargestellt.
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Tabelle 4.14: Verkiufe zum Verkehrswert aller Fléichen der landwirtschaftlichen
Nutzung (FdIN) mit Gebiude und mit bzw. ohne Inventar im Jahr

2002 in Deutschland, aufgeteilt nach Lindern ohne Stadtstaaten
(Statistisches Bundesamt (2003b))

Verkédufe zum Verkehrswert der FAIN mit Gebdude und mit bzw. ohne Inventar

FdIN Kaufwert durch-
Ge- pro ha schnitt-
Land Fille | samt- — Pro | gimme Gesamt | proha | liche
flache & Fall fliche FdIN | Ertrags-
mess-

Anzahl ha ha % ha Mio. € € Anzahl zahl
Deutschland 200 1.948 | 1.794 | 92,1 8,97 50,545 | 25.952 | 28.182 49,0
alte Lander 176 1.779 | 1.637 | 92,0 9,30 49,495 | 27.821 | 30.239 49,5

neue Linder 24 169 157 | 92,9 6,53 1,049 6.225 6.696 43,8
Niedersachsen 82 1.124 |1 1.018 | 90,6 | 12,41 | 25,646 | 22.822 | 25.203 49,8
Schl.-Holst. 8 280 274 | 97,9 | 34,30 5,605 | 19.998 | 20.425 50,4
Bayern 37 197 178 | 90,4 4,82 12,684 | 64.478 | 71.193 50,3
Baden-Wiirtt. 36 115 107 | 93,0 2,98 3,482 | 30.218 | 32.448 46,6
Sachsen 14 112 102 | 91,1 7,31 0,504 4.489 4.920 39,9
Nordrh.-Westf. 9 58 54 93,1 6,03 1,942 | 33.734 | 35.787 43,8
Brandenburg k. A. kA | kA | kA | kA k. A. k. A. k. A. k. A.
Hessen k. A. kA | kA | kA | kA k. A. k. A. k. A k. A
Meckl.-Vorp. k. A. kA | kA | kA | kA k. A. k. A. k. A k. A
Saarland k. A. kA | kA |k A | kA. k. A. k. A. k. A k. A
Sachsen-Anh. k. A. k.A. | kA | kA | kA k. A. k. A. k. A k. A
Thiiringen k. A. kA | kA | kA | kA k. A. k. A. k. A k. A.
Rheinl.-Pfalz 0 0 0 0 0 0 0 0

k. A. keine Angaben

Die VerduBerung landwirtschaftlicher Betriebe mit Gebduden und mit bzw. ohne In-
ventar ist seit dem Jahre 1997 stark zuriickgegangen, wie Abbildung 4.23 zeigt.
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Abbildung 4.23: Zeitreihe der Verkiaufe aller Flichen landwirtschaftlicher Nut-
zung mit Gebiude und mit bzw. ohne Inventar zum Verkehrs-
wert in Deutschland aufgeteilt nach West- und Ostdeutschland

sowie differenziert nach Anzahl und Fliache
(Statistisches Bundesamt (2003b))

Bei nur 200 Verkaufsvorgingen im Jahr 2002, also ungefahr einem halben Prozent
aller Verkdufe zum Verkehrswert auf dem freien Markt in Deutschland, wurden Ge-
biude und teilweise Inventar mitverkauft. Dabei wurden mit 1.948 ha knapp 2 % aller
frei verkauften Flachen tibertragen, d. h. im Durchschnitt 8,97 ha FdIN pro Fall und
damit 3,4-mal so viel wie bel den Verkaufen ohne Gebaude.

Es ist plausibel, dass bei den Verkdufen von landwirtschaftlichen Flachen mit Gebéu-
den und mit bzw. ohne Inventar der Anteil der reinen FdIN an den verduBlerten Ge-
samtflichen mit durchschnittlich 92,1 % etwas geringer ist als bei den freien Verkau-
fen ohne Gebédude und Inventar (98 %, s. Tabelle 4.11), weil die mitverkaufte Gebéu-
deflache eventuell mit Umgriff nicht zur FAIN gehort.

Auf Grund der geringen Fallzahl und der gebdudebedingt groBeren Heterogenitat der
Einzelfille unterliegt der Durchschnittspreis im Zeitverlauf groen Schwankungen und
ist fiir das Einzeljahr sowie das einzelne Land kaum sinnvoll zu interpretieren. Ahnli-
ches gilt fiir die durchschnittliche Ertragsmesszahl.

Wihrend bei den Flichenanteilen der Verkdufe von FdIN ohne Gebdude die neuen
Lander einen iiberproportional hohen Anteil haben (s. Punkt 4.1.3.2), liegen sie beim
Verkauf von landwirtschaftlichen Flachen mit Gebauden, von den Jahren 1992 und
1995 abgesehen, weit hinter den alten Landern zuriick. Im Jahr 2002 liegen nur 12 %
aller Fille mit 8 % der Flachen im Osten. Ausgewiesen ist von den neuen Lindern in
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der amtlichen Statistik in diesem Jahr ausschlielich Sachsen, wo gut 4 % der frei
verkauften Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung mit Gebduden verdauf3ert wurden.

Absolut gesehen fiihrt unter den Ladndern im Jahre 2002 Niedersachsen mit 41 % aller
Félle und 58 % der dabei verduBlerten Gesamtfldche aller mit Gebduden verduferten
landwirtschaftlichen Fldchen. Von den gesamten FdIN, die in diesem Jahr in Nieder-
sachsen verduBlert wurden, waren dies knapp 8 %. Eine gewisse Rolle spielen noch
Schleswig-Holstein mit sehr groBer Durchschnittsfliche, Bayern und Baden-
Wiirttemberg. Ob dies eine in diesem Jahr eher zuféllige Verteilung war oder in diesen
Landern eine stiarkere Tendenz zu dieser Verkaufsform besteht, ist fraglich.

Blanker (1996) bemerkt dazu, dass VerduBBerungen mit Gebduden und mit Inventar
von untergeordneter Bedeutung seien: ,,Eigentumsiibertragungen dieser Art finden nur
in den beiden nordlichen Landern [Westdeutschlands, Anmerkung des Verfassers] in
nennenswertem Umfang statt™. Bei den Verkédufen in den anderen Lindern und auch
bei zumindest einem Teil der Verkdufe im Nordwesten sind dann nur die Gebdude im
Kaufpreis enthalten und kein weiteres Inventar. Zur Verminderung der Transaktions-
kosten ist es sinnvoll, das eventuell mitgehende Inventar in einem gesonderten Vertrag
ohne notariellen Beurkundungszwang zu veraufern bzw. zu erwerben.

4.2 Ergebnisse der Befragung von Grundstiicksmaklern in Deutschland und
in Osterreich

Die Auswertung der Jagdzeitschriften ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk* nach Ange-
boten groferer land- und forstwirtschaftlicher Flachen ab 80 ha bzw. Eigenjagdgrof3e
(s. Kapitel 2.4.3) lasst vermuten, dass die Makler im Bereich der Vermittlung land-
und forstwirtschaftlicher Objekte sehr aktiv sind. Immerhin vier Fiinftel aller Anzeigen
mit 85 % der insgesamt angebotenen Flidchen stammten erkennbar von Immobilien-
maklern.

Diese beschiftigen sich meist hauptberuflich mit der Vermittlung bzw. dem Nachweis
von Grundstiicksgeschéften. Sie haben neben zum Teil direkten, langjéhrigen Erfah-
rungen auch Eindriicke vom aktuellen Geschehen am Markt als Ergebnis vieler Kun-
denkontakte. Sich eventuell verdndernde Einstellungen ihrer Kunden, also der Kédufer
und Verkdufer von Immobilien, konnen in ihrer Einschitzung damit gewissermal3en
gebiindelt abgefragt werden.

4.2.1 Methode und Reprisentativitat der teilnehmenden Makler

In Zusammenarbeit mit dem Lehrstuhl fiir Forstliche Wirtschaftslehre der Technischen
Universitdt Miinchen wurde im September 2001 mit Hilfe eines einseitigen Fragebo-
gens (s. Anlage 10) eine Befragung von Immobilienmaklern aus dem gesamten Bun-
desgebiet Deutschlands durchgefiihrt. Es handelte sich bei den Befragten fast aus-
schlieBlich um Mitglieder im Bundesverband ,,Ring Deutscher Makler® (RDM, 2001).
Befragt wurden in erster Linie Makler, die auf die Vermittlung land- und forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke spezialisiert sind, aber auch solche, die im allgemeinen Im-
mobilienbereich tétig sind. Insgesamt wurden 397 Fragebogen per Telefax verschickt.
Es gingen 37 auswertbare Antworten ein, der Riicklauf betragt damit 9,3 %.
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Im Dezember 2003, also gut zwei Jahre spéter, wurden dann 331 Osterreichische Mak-
ler angeschrieben bzw. per E-Mail aufgefordert, den als Anlage 11 beigefiigten, ge-
geniiber der deutschen Befragung etwas verdnderten Fragebogen zu beantworten.
Dabei wurden per E-Mail 126 osterreichische Mitglieder des 1951 gegriindeten ,,Inter-
nationalen Verbandes der Immobilienberufe, abgekiirzt ,,FIABCI* (Fédération Inter-
nationale des Professions Immobiliérs) befragt. Zeitgleich wurden 205 bei der Wirt-
schaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhiinder,
registrierte Mitglieder, die gegeniiber der Wirtschaftskammer angegeben hatten, land-
wirtschaftliche Grundstiicke und/oder Wald zu vermitteln, per Brief gebeten, den ein-
seitigen Fragebogen auszufiillen. Mit 17 verwertbaren Antworten, gleich 5,1 %, war
hier der Riicklauf noch deutlich geringer als bei den Maklern in Deutschland.

Die Tabelle 4.15 gibt eine Ubersicht iiber die Vermittlungsleistung und die Struktur
der insgesamt teilnehmenden 54 Makler.
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Tabelle 4.15: Aspekte der Vermittlung von Objekten durch Makler nach Nut-
zungsart und Grofienklassen der Objekte in Deutschland, in Oster-

reich und gesamt
(Maklerbefragung 2001 bzw. 2003)

Objekte nach Nutzungsart und GréBenklassen

Aspekte der iiberwiegend iiberwiegend
Vermittlung von landwirtschaftlich genutzt forstwirtschaftlich genutzt
Objekten durch unter | 10 bis iiber unter | 10 bis iiber gesamt
Makler 10 | 100 gesamt| 10 100 gesamt
100 ha 100 ha
ha ha ha ha

Deutschland (37 Teilnehmer)
502 | 152 82 736 | 117 | 31 17 165 901

Gesamtanzahl vermit-
telter Objekte in 5 J.
Anzahl Makler mit
Vermittlungserfolg
Fiinfjahresdurchschnitt
pro aktivem Vermittler
maximale Objektzahl
pro Makler in 5 Jahren

26 22 11 31 18 12 10 25 33

193 | 6,9 7,5 23,7 | 6,5 2,6 1,7 6,6 27,3

150 24 60 165 25 6 4 28 175

Osterreich (17 Teilnehmer)

Gesamtanzahl vermit-

telter Objekte in 5 J. 164 46 4 214 124 28 25 177 391
Anzahl Makler mit
Vermittlungserfolg 12 1 3 14 ? 8 4 13 16

Fiinfjahresdurchschnitt
pro aktivem Vermittler
maximale Objektzahl
pro Makler in 5 Jahren

13,7 | 4,2 1,3 15,3 | 13,8 | 3,5 6,3 13,6 24,4

50 10 2 61 50 10 15 61 122

gesamt ( 54 Teilnehmer)

Gesamtanzahl vermit-
telter Objekte in 5 J.
Anzahl Makler mit
Vermittlungserfolg
Fiinfjahresdurchschnitt
pro aktivem Vermittler
maximale Objektzahl
pro Makler in 5 Jahren

666 | 198 86 950 | 241 59 42 342 1.292

38 33 14 45 27 20 14 38 49

17,5 6,0 6,1 21,1 | 8,9 3,0 3,0 9,0 26,4

150 | 24 60 165 50 10 15 61 175

Bei der Auswertung der Antworten zeigt sich, dass mit 5 der teilnehmenden 54 Makler
ein knappes Zehntel tiberhaupt keinen Vermittlungserfolg im Bereich der Land- und
Forstwirtschaft angegeben hat. Vier davon kamen aus Deutschland.

Mit insgesamt ca. 175 vermittelten Objekten in 5 Jahren hat der von den Vermittlungs-
zahlen her erfolgreichste, aus Deutschland stammende Makler im Durchschnitt 35
Vermittlungen pro Jahr. 165 Vermittlungen stammten bei ihm aus der Landwirtschatft,
wovon wiederum 150 Landwirtschaftsflichen eine GroBe von unter 10 ha hatten. Nur
4 der 54 antwortenden Makler gaben an, im Jahresdurchschnitt 10 oder mehr land- und
forstwirtschaftliche Objekte vermittelt zu haben, 2 davon aus Osterreich. Bei diesen
Maklern iiberwiegt das Geschéft mit kleinen Fléchen.

Nur ganz wenige Befragungsteilnehmer haben sich anscheinend auf die Vermittlung
grofler Objekte spezialisiert. Nur ein Viertel aller Agenten konnte innerhalb der letzten
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5 Jahre ein land- und forstwirtschaftliches Objekt groBer 100 ha vermitteln. Von die-
sen wenigen waren aber viele mehrfach und dann auch sowohl bei landwirtschaftlich
dominierten Flichen als auch bei Wald erfolgreich. Nur ein aus Osterreich stammen-
der Teilnehmer hat sich wie es scheint sehr erfolgreich rein auf grof3e Forstbetriebe
spezialisiert.

Oft haben die in der Vermittlung von Groflobjekten erfolgreichen Makler nur sehr
wenige Fille unter 10 ha.

Mit 26,4 Vermittlungen in 5 Jahren haben die im Bereich Land- und Forstwirtschaft
erfolgreich vermittelnden Teilnehmer der beiden Maklerbefragungen durchschnittlich
nur gut 5 Objekte pro Jahr vermittelt. Damit bedeutend weniger als die oben beschrie-
benen Spezialisten.

Die 54 Antwortenden gaben an, in den letzten 5 Jahren zusammen 1.292 Objekte ver-
mittelt zu haben, mit 74 % knapp drei Viertel davon im Bereich Landwirtschatft. In
Deutschland waren es sogar gut vier Fiinftel, die den iiberwiegend landwirtschaftli-
chen Objekten zugeordnet wurden.

Den unterschiedlichen Waldanteilen der beiden Lander entsprechend, waren es in
Osterreich mit 45 % aller Vermittlungen mehr Forstflichen als in Deutschland, die
vermittelt werden konnten. Es kam auch insgesamt ein hoherer Anteil der antworten-
den osterreichischen Vermittler bei Waldflachen zum Erfolg als bei den deutschen
Kollegen.

4.2.2  Einschitzung der Wertentwicklung von land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicken

Die Maklerbefragung beschréinkte sich in Deutschland auf Waldgrundstiicke. Hier
interessierte bei der zukiinftigen Preisentwicklung ein eventuell vorhandener Unter-
schied in der Einschéitzung der Preisentwicklung zwischen den neuen und den alten
Léndern. Die Tabelle 4.16 zeigt das deutsche Befragungsergebnis. Es sollte dabei von
den Befragungsteilnehmern angegeben werden, wie sie die Entwicklung der realen,
also inflationsbereinigten Preise fiir Waldflachen fiir den Zeitraum der néchsten

20 Jahre sehen.

Tabelle 4.16: Preisentwicklung (inflationsbereinigt) fiir Waldfliichen nach Ein-
schiitzung der deutschen Makler in den néichsten 20 Jahren, ge-

trennt fiir die alten und die neuen Linder Deutschlands
(Maklerbefragung 2001)

Die Waldgrundstiicke und Forstbetriebe werden ihren heutigen Wert... | Anzahl der

Deutschland

nicht erhalten kénnen. in etwa erhalten. zukiinftig iibertreffen. | Antworten
alte Lander 29 % 60 % 11% 35
neue Lander 26 % 41 % 32 % 34

Fir Westdeutschland erwartet mit 60 % mehr als die Halfte der antwortenden Vermitt-
ler in den néchsten 20 Jahren keine Verdnderung des Preisniveaus fiir forstwirtschaft-
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liche Objekte. Mit 41 % vermuten deutlich mehr als ein Drittel der antwortenden Mak-
ler fiir Ostdeutschland in den nidchsten zwei Jahrzehnten keine Verdanderung des der-
zeit relativ niedrigen Preisniveaus. Allerdings ist ein knappes Drittel der Befragten
ebenso der Meinung, dass sich die Waldpreise in den neuen Léandern erh6hen werden.
Von steigendem Preisniveau geht in den alten Landern dagegen nur ungefahr ein
Zehntel der Agenten aus. Ein real sinkendes Preisniveau fiir Waldbesitz und Forstbe-
triebe erwartet in Ostdeutschland dhnlich wie in Westdeutschland ein knappes Drittel.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die antwortenden deutschen Makler
besonders fiir Westdeutschland mehrheitlich von stabilen Preisen bei Forstflachen
ausgehen und die Moglichkeit von Preissteigerungen eher in Ostdeutschland gesehen
wird.

Bei der Befragung der osterreichischen Makler stand der Unterschied zwischen der
Einschatzung der zukiinftigen Preisentwicklung zwischen landwirtschaftlichen Fla-
chen auf der einen und Waldfldchen auf der anderen Seite im Vordergrund. Dies wur-
de noch getrennt nach Einheiten kleiner und grof8er 100 ha abgefragt. Das Befragungs-
ergebnis zeigt Tabelle 4.17.

Tabelle 4.17: Preisentwicklung (inflationsbereinigt) fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke und Waldgrundstiicke nach Einschitzung der oster-
reichischen Makler in den néichsten 20 Jahren

(Maklerbefragung 2003)
Die Grundstiicke werden ihren heutigen Wert...
Osterreich ' ' infti Anzahl der
nicht erhalten in etwa zukiinftig Antworten
konnen. erhalten. iibertreffen.
1 o 0 V)
Landwirtschaft bis 100 ha 44 % 44 % 13 % 16
iiber 100 ha 38 % 31 % 31 % 16
bis 100 ha 29 % 47 % 24 % 17
Wald -
iiber 100 ha 35% 35% 29 % 17

Trotz der geringen Anzahl der antwortenden Osterreichischen Vermittler wurde, wie
auch bei der deutschen Maklerbefragung, die Prozentdarstellung gewihlt, weil diese
gelaufiger ist. Eine Antwort hat bei nur 16 bzw. 17 Teilnehmern ein Gewicht von ca.
6 %.

Nur 13 % der teilnehmenden Osterreichischen Makler prognostizieren fiir kleinere
landwirtschaftliche Flachen bis 100 ha GroBe in den nichsten 20 Jahren inflationsbe-
reinigt steigende Preise. Mit 44 % sind die Makler, die glauben, dass sich die realen
Preise fiir diese Landwirtschaftsflachen reduzieren, genauso haufig wie diejenigen, die
von einem gleichbleibenden Preisniveau ausgehen.

Die zukiinftige Preisentwicklung bei groB3en, zum Verkauf gelangenden landwirt-
schaftlichen Flachen tliber 100 ha wird von fast genau jeweils einem Drittel der Befrag-
ten als real sinkend, gleichbleibend bzw. steigend eingeschétzt.
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Fiir groBe Waldflachen ist die zukiinftige Grundstiicksmarkteinschédtzung der teilneh-
menden Osterreichischen Makler nahezu identisch mit der fiir groBBere landwirtschaftli-
che Flachen. Jeweils ungefdhr ein Drittel der Teilnehmer erwartet hier inflationsberei-
nigt sinkende, gleichbleibende bzw. ansteigende Grundstiickspreise in den nédchsten 2
Jahrzehnten.

Beim Wald bis 100 ha sind die Pessimisten dhnlich haufig wie die Optimisten. Fast die
Halfte aller Befragten glaubt aber an gleichbleibende Verhéltnisse in diesem Bereich.
Damit wird die zukiinftige Preisentwicklung von den osterreichischen Teilnehmern bet
den kleineren forstwirtschaftlichen Objekten im Durchschnitt etwas positiver einge-
schitzt als bei den kleineren landwirtschaftlichen Flachen.

Im Vergleich der beiden Linder scheinen bei den Maklern in Osterreich die negativen
Zukunftserwartungen bezogen auf die Preisentwicklung geringfiigig hdufiger zu sein
als in Deutschland. Dies deckt sich mit den Ergebnissen der Waldbesitzerbefragungen
(s. Punkt 3.4.5). Auch bei den Waldeigentiimern gab es in Osterreich eine groBere
Anzahl der Befragten mit negativer Zukunftserwartung beziiglich der Waldboden-
preisentwicklung als in Deutschland.

Allerdings waren in Osterreich weniger teilnehmende Vermittler der Ansicht, dass das
Preisniveau auf dem forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt unverandert bleibt. Somit
ergab sich fiir zukiinftig steigende Forstpreise sogar eine tendenziell hohere Zustim-
mung zumindest im Vergleich mit der Einschidtzung der deutschen Kollegen fiir den
Grundstiicksmarkt der alten Lander Deutschlands.

4.2.3 Einschitzung von Angebot und Nachfrage bei Waldgrundstiicken

Im Anschluss an die Einschitzung der zukiinftigen Preisentwicklung auf dem forstli-
chen bzw. land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt sollten die Teilnehmer
ihre Einschitzung fiir die zukiinftige Entwicklung des Angebotes und der Nachfrage
auf dem forstlichen Grundstiicksmarkt abgeben. Dabei wurde die Abfrage auf drei
Grofenklassen ausgedehnt. Die Ergebnisse der Befragung sind fiir die zukiinftig er-
wartete Angebotsentwicklung in Tabelle 4.18 und fiir die Nachfrageentwicklung in
Tabelle 4.19 dargestellt.
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Tabelle 4.18: Entwicklung des Angebotes an forstlichen Grundstiicken in den

nichsten 20 Jahren, getrennt nach Groflenklassen
(Maklerbefragung 2001 bzw. 2003)

iiberwiegend tark 0 tark Anzahl
forstwirtschaftlich S riicklaufig ! zunehmend S der Ant-
genutzte Objekte ricklaufig verandert zunehmend worten
alte Linder 0% 11 % 38 % 32 % 19 % 37
‘fgf; neue Lander | 5% 8 % 38 9% 24 9% 24 9% 37
Osterreich 0 % 6 % 13 % 69 % 13 % 16
10 ha | alte Lander 3% 14 % 46 % 35% 3% 37
bis |neue Linder| 3% 5% 38 % 43 % 11 % 37
100ha | ¢ygierreich 0% 6% 50 % 31 % 13 % 16
i alte Lander 3% 16 % 46 % 27 % 8 % 37
116061; neue Lander | 3 % 14 % 27 % 41 % 16 % 37
Osterreich 6 % 13 % 63 % 19 % 0% 16

Ein stark riicklaufiges Angebot an Waldflachen erwartet fast kein Makler. Auch riick-
laufige Offertenzahlen im Forstbereich sehen nur wenige Vermittler. Am ehesten wird
diese Tendenz noch in Westdeutschland und in Osterreich und hier bei den GroBobjek-
ten iiber 100 ha angenommen. Aber auch da rechnen insgesamt nicht einmal ein Fiinf-
tel aller Befragungsteilnehmer mit geringerem oder viel geringerem Angebot.

Den deutlichsten Unterschied in der Einschétzung der in Zukunft zum Verkauf ange-
botenen Waldfldchen sehen die antwortenden Makler zwischen Kleinobjekten bis

10 ha auf der einen Seite, bei denen die deutschen und noch viel mehr die Osterreichi-
schen Vermittler von einem zunehmenden und sogar stark zunehmenden Angebot
ausgehen. Auf der anderen Seite stehen die grof3eren Einheiten ab 10 ha bzw. 100 ha,
bei denen deutlich weniger Vermittler an ein zukiinftig erhohtes Angebot glauben. Die
neuen Lander nehmen hierbei eine Sonderstellung ein. Dort gehen die Makler auch
oder gerade bei den mittelgroen und groen Objekten von einer Angebotszunahme
aus.

Dementsprechend verbleibt fiir den Anteil der Makler, die von gleichbleibenden Ver-
hiltnissen bei der Anzahl der Angebote fiir die kleinen Forstflichen bis 10 ha ausge-
hen, in Deutschland ein gutes Drittel. In Osterreich ist dies ungefihr ein Zehntel, dort
dominiert die Ansicht, dass das Angebot dieser Flachen steigt.

Bei den mittelgroBen Einheiten geht fiir die alten Linder gut ein Drittel, fiir Osterreich
die Hélfte von einem in etwa konstanten Angebot aus. Dieses Bild dndert sich kaum
bei Waldobjekten iiber 100 ha. Lediglich bei den neuen Landern erwarten hier weniger
Teilnehmer konstante Verhiltnisse. Fiir Ostdeutschland herrscht die Meinung eines
zukiinftig erhohten Angebotes dieser Forstflichen ab 100 ha vor.
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Tabelle 4.19: Entwicklung der Nachfrage an forstlichen Grundstiicken in den

nichsten 20 Jahren, getrennt nach Groflenklassen
(Maklerbefragung 2001 bzw. 2003)

l'ibel"wiegend stark g un- stark Anzahl
f;ijg;ﬁgl;fetkfg ricklaufig riickldufig veradndert zunchmend zunehmend d;t)ﬁ[’:;_
alte Lander | 3 % 24 % 46 % 22 % 5% 37
‘llgtﬁg neue Lander [ 14 % 19 % 38 % 22 % 8 % 37
Osterreich 13 % 13 % 40 % 20 % 13 % 15
10 ha | alte Lander 0% 24 % 46 % 27 % 3% 37
bis neue Linder 3% 24 % 41 % 30 % 3% 37
100ha | ¢gterreich | 6% 6 % 56 % 25 % 6 % 16
] alte Lander | 3 % 1% 41 % 35 % 11 % 37
lggeﬁa neue Lander | 3 % 14 % 32 % 24 % 27 % 37
Osterreich | 0% 27 % 40 % 20 % 13 % 15

Die Entwicklung der Nachfrage sehen die Makler weniger differenziert. Ein Anteil
von knapp einem Drittel bis iiber die Hélfte erwartet jeweils eine in etwa gleichblei-
bende Nachfrage nach Forstflachen. Fiir die alten Lander und fiir groBere dsterreichi-
sche Einheiten sind eher mehr Vermittler, fiir die neuen Lénder eher weniger Teilneh-
mer dieser Ansicht.

Eine riickldufige und stark riickldufige Nachfrage erwartet ca. ein Drittel der Makler
besonders bei den kleineren Objekten unter 10 ha Fldche in den neuen Landern. Aber
auch fiir die alten Lénder rechnet liber ein Viertel mit einer derartigen Entwicklung.
Bei grofleren und grolen Waldobjekten werden es weniger, die eine riicklaufige Nach-
frage erwarten. Allerdings geht auch ein gutes Viertel der Osterreicher von riickliufi-
ger Nachfrage bei den Forsten tiber 100 ha aus.

Eine positive Nachfrageentwicklung sieht bei den kleinen Waldflachen ein gutes Vier-
tel bis ein Drittel der Deutschen und ein gutes Drittel der Osterreicher. Anders bei den
mittelgroBen und groBen Einheiten. Nurmehr ein knappes Drittel der dsterreichischen
Teilnehmer sieht zukiinftig eine Zunahme oder starke Zunahme der Nachfrage in die-
sen GroBenklassen. Die deutschen Makler dagegen glauben sowohl fiir die neuen als
auch die alten Linder zu einem Drittel bei den mittelgroBen Einheiten und zu ungefahr
der Halfte bei den groBen Einheiten an zunehmende und stark zunehmende Nachfrage.

Ein Viertel der Befragten meint, dass bei Objekten tiber 100 ha Wald in den neuen
Lindern die Nachfrage sogar sehr stark zunehmen wird. Damit scheint sich der von
einem Drittel der Makler gesehene Aufschwung bei den Waldpreisen in den neuen
Léndern (s. Punkt 4.2.2) mit einer hoheren, die von vielen Befragten ebenfalls gesehe-
nen Angebotsausweitung libertreffenden Nachfrage begriinden zu lassen.
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4.2.4 Einschitzung der bevorzugten Kéiufergruppen fiir land- und forstwirt-
schaftliche Grundstiicke

Ahnlich wie bei der Befragung der Waldbesitzer (s. Punkt 3.4.8) sollten auch die Mak-
ler angeben, welche Kéufergruppe aus ihrer Sicht in den néchsten 20 Jahren den
hochsten Anteil an land- bzw. forstwirtschaftlichen Objekten erwerben wird. Die Ta-
belle 4.20 zeigt das Ergebnis der Umfrage. Es wurden wieder drei Groflenklassen
getrennt fiir landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Objekte abgefragt. Die tiber
die Anzahl der Teilnehmer hinausgehende Zahl der Antworten ist darauf zuriickzufiih-
ren, dass einige Teilnehmer teilweise zwei Kdufergruppen pro Zeile angekreuzt haben.
Es ist davon auszugehen, dass fiir diese Teilnehmer die beiden Gruppen gleich hiufig
auftreten oder gleich wichtig sind.
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Tabelle 4.20: Wichtigste Kéiufergruppen in den nichsten 20 Jahren, getrennt
nach Nutzungsart und Groflenklassen fiir Deutschland, Osterreich

und gesamt
(Maklerbefragung 2001 bzw. 2003)

Kéaufergruppen
primir an Firmen,
Objekte nach [ Landwirteund | . | Eigenjagd Stiftul:gen’ Kirl}ff' Anzahl
Nutzungsart und | landwirtschaft- | = O o v C |Interessierte| ol e schalten der
Grofienklasse liche und (keine Gewerbebe- des 1A ntworten
Betriebe Forstbetriebe Land- und tricbe  |0ffentlichen|
. (z. B. Holzin-| Rechts
Forstwirte) dustri
ustrie)
Deutschland (37 Teilnehmer)
iiberwiegend lllgtl?arl 68 % 3% 12% 9% 9 % 34
landwirt- i
il llgobflz 53 9% 8 % 11 % 24 9% 5% 38
Objekte i
: o | 35 % 3% 1% 32% 19 % 37
iiberwiegend lll(r)ltlelzrl 29 % 39 % 19 % 6 % 6 % 31
forstwirt- '
Sc(ﬁjfflvilche llgobfli 8 % 36 % 36 % 8 % 13 % 39
Objekte i
! 1ggeﬁa 5% 16 % 26 % 34 % 18 % 38
Osterreich (17 Teilnehmer)
(iberwiegend lll(r)ltflzrl 5% 0% 6% 6 % 13 % 16
landwirt- i
sc?afgilche llgOblllil 62 % 29 % 5% 5% 0% 21
Objekte i
: lg(b)eﬁa 25 % 15 % 25 % 35 % 0% 20
iiberwiegend lll(r)ltflzrl >0 % 43 % 0% 7% 0 % 14
forstwirt- i
ottt llgobllli 5% 68 % 16 % 1% 0% 19
Objekte i
: oper 6% 17 % 50 % 28 % 0% 18
gesamt (54 Teilnehmer)
iiberwiegend ?gtlferl 70% 2% 10 % 8% 11 % 50
landwirt- i
hmftliohe llgobflz 56 % 15 % 9% 17 % 3% 59
Objekte i
! lggeﬁa 31 % 7% 16 % 33 % 12 % 57
iiberwiegend ?gtlferl 36 % 40 % 13% 6 % 4% 45
forstwirt- i
aomagttiote | TS [ 7% 46 % 29 % 9% 99% 58
Objekte i
! 18?36;3 5% 16 % 34 % 32 % 12 % 56
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Besonders bei der jeweils kleinsten Groenklasse der Objekte bis 10 ha gehen die
meisten teilnehmenden Makler davon aus, dass landwirtschaftliche Flachen besonders
hiufig von Landwirten und forstwirtschaftliche Fldchen iiberwiegend von Forstwirten
bzw. deren Betrieben erworben werden. Eine gewisse Auffalligkeit ergibt sich bei den
osterreichischen, eingeschriinkt auch bei den deutschen Vermittlern. Die Osterreicher
meinen zur Hélfte, die Deutschen immerhin noch zu knapp einem Drittel, dass auch
die kleinen Waldfldchen zukiinftig am haufigsten von Landwirten erworben werden.
Das liegt besonders an den hiufig vorkommenden gemischten land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieben, die eine Abgrenzung zwischen Landwirten auf der einen und
Forstwirten auf der anderen Seite schwierig machen. Zudem sind reine Forstbetriebe -
oder statistisch so bezeichnete - weniger haufig anzutreffen als Landwirtschaftsbetrie-
be, seien diese mit oder ohne Waldbesitz. Auf die Auswertung der Statistiken zur
Waldbesitzverteilung in Kapitel 2.1.2 wird verwiesen. Andere Kaufergruppen spielen
nach Einschéitzung der Makler bei den kleinen Flidchen bis 10 ha kaum eine Rolle.

Anders ist die Struktur der Kaufer bei Objekten tiber 100 ha nach Meinung der antwor-
tenden Vermittler. In dieser GroBenklasse bilden Firmen, Stiftungen und sonstige
Gewerbebetriebe fiir ein Drittel aller Antwortenden die wichtigste Kéuferschaft. Bei
den Waldflachen tiber 100 ha sind die Eigenjagdinteressierten fiir ein weiteres Drittel
der Makler die wichtigste Kdufergruppe. Bei den landwirtschaftlichen Betrieben blei-
ben fiir ein knappes Drittel der Vermittler die Landwirte die wichtigsten Kéufer.

Bei Objektgrofen zwischen 10 ha und 100 ha spielen fiir die jeweils groBte Gruppe der
Makler immer noch die Land- und Forstwirte fiir ihren jeweiligen Bereich die wich-
tigste Rolle bei den Kédufern. Die Eigenjagdinteressierten und die Gruppe der Firmen,
Stiftungen und sonstigen Gewerbebetriebe werden aber fiir einige Makler bereits bei
dieser Objektgrofe zu den wichtigsten Kéufern.

Insgesamt sind die Unterschiede in den Einschdtzungen der wichtigsten Kéufergrup-
pen bei den Maklern in Deutschland und in Osterreich nicht besonders grof.

Im Vergleich zu der Befragung der Waldeigentiimer (s. Punkt 3.4.8), bei der nur nach
den in Zukunft haufigsten Kaufern von Waldfldchen gefragt und diese auch nicht nach
GroBenklassen differenziert wurde, lag der grof3te Unterschied bei der relativen Ein-
schiatzung der Bedeutung der Eigenjagdinteressenten. Die Waldbesitzer speziell in
Osterreich, aber auch in Deutschland waren der Meinung, dies sei die wichtigste
Gruppe der Kéufer. Dies konnte man zumindest teilweise mit der Fokussierung der
Eigentiimerbefragung auf groere Waldfldchen zu erkléren versuchen. Bei der Mak-
lerbefragung wurden alle GroBenklassen gleichwertig abgefragt und ebenso gleichwer-
tig um Meinungen zur Entwicklung im Bereich Landwirtschaft gebeten. Ebenso wahr-
scheinlich ist aber, dass es sich um tatsdchlich unterschiedliche Einschitzungen han-
delt, die sich aus der jeweiligen Perspektive der befragten Gruppen ergibt.

Gemeinsam ist beiden Befragungen die Einschétzung einer starkeren Gewichtung der
Eigenjagdinteressierten in Osterreich im Vergleich zu Deutschland bei den Waldfla-
chen.
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4.3 Befragung von Forstsachverstindigen

Um speziell iiber den Markt bei grofleren Waldobjekten und den Ablauf von gro3eren
Grundstiickstransaktionen im Bereich der Forstwirtschaft weitere Informationen zu
erhalten, wurden neben den Forsteigentiimern (s. Punkt 3.4) und den Maklern (s. Punkt
4.2) auch die forstlichen Sachverstindigen in Deutschland und in Osterreich befragt.

4.3.1 Methode und Reprisentativitiit der teilnehmenden Forstsachverstin-
digen

Im Mai 2003 wurden mit Rundschreiben alle 125 Mitglieder des deutschen Bundes-
verbandes freiberuflicher Forstsachverstindiger (BvFF) gebeten, einen dreiseitigen
Fragebogen zu bearbeiten und zuriick zu senden (vgl. Anlage 12). Etwa ein halbes Jahr
spéter, im November 2003 erfolgte dann die schriftliche Befragung der Osterreichi-
schen Forstsachverstindigen mit geringfiigig abgedndertem Fragebogen (vgl. Anlage
13). Bei dieser Befragung wurden 126 Sachverstindige angeschrieben, die im Internet
unter http://www .jusline.at bei der Fachgruppe Immobilien als Gutachter fiir groBere
forstliche Liegenschaften gelistet waren, zudem noch 41 Sachverstindige, die im 0s-
terreichischen Forst-Jahrbuch 2002 eingetragen und nicht als Gerichtssachverstandige
erfasst waren. Insgesamt wurden also 167 osterreichische Forstsachverstéindige um
ihre Mitarbeit gebeten.

Die Resonanz war mit 13 zuriickgegebenen und auswertbaren Fragebogen, gleich
10,3 % aller Angeschriebenen, bei den deutschen Sachverstindigen nicht besonders
gut. Dagegen antworteten mit 57 Befragten gut ein Drittel (34 %) aller Osterreichi-
schen Sachverstindigen. Allerdings gab es bei den Gsterreichischen Riicksendungen
nur 48 auswertbare Fragebogen, das waren 29 % aller versandten.

Insgesamt sind also 61 verwertbare Fragebogen von den Forstsachversténdigen zu-
riickgekommen, davon nur ein Fiinftel aus Deutschland. In der Ubersicht zeigt dies
Tabelle 4.21.

Zudem ist der Tabelle 4.21 zu entnehmen, dass mit 57 % aller antwortenden Forst-
sachverstidndigen nur gut die Hélfte bereits einmal bei einer Grundstiickstransaktion
mit einer GroBe tiber 100 ha als Berater tatig war. Die Frage, ob dies auf die relative
Seltenheit der Verkaufsfille, die fehlende Bereitschaft der Transaktionspartner sich
beraten zu lassen oder die bei den Kédufern und Verkdufern selbst vorhandene Sach-
kenntnis zuriick zu fiihren ist, wird weiter unten bei den Angaben der Sachverstindi-
gen zur Sachkunde der Vertragsparteien noch einmal aufgegriffen.

Bei einer durchschnittlichen Sachverstiandigentitigkeit von 16,1 Jahren erstaunt der
relativ geringe Prozentsatz der bereits aktiv beratend Tétigen in diesem Bereich schon.
Dabei gibt es bei der durchschnittlichen Dauer der Beratertétigkeit zwischen bereits
mit einer Transaktionsberatung fiir ein Objekt groBBer 100 ha beauftragten und den
noch nicht beauftragten bei den deutschen Teilnehmern nur sehr geringe Unterschiede.
In Osterreich sind die noch nicht beauftragten sogar etwas linger als Berater titig als
die bereits mit so einem Fall befassten Forstsachverstandigen.

Seite 217



Der Markt

Tabelle 4.21: Beratungsstatus von Forstsachverstindigen bei Waldobjekten
> 100 ha nach Anzahl sowie Jahren ihrer Beratertitigkeit in

Deutschland, Osterreich und gesamt
(Forstsachverstindigenbefragung 2003 in Deutschland und in Osterreich)

Forstsachverstiandige
be?gg;gﬁgisaaggsha Anzahl Beratertitigkeit in Jahren
absolut ‘ % Land | % aller | Minimum | Maximum | Durchschnitt
Osterreich
bereits beraten 27 56 44 6 34 16,0
noch nicht beraten 21 44 34 3 40 18,2
gesamt 48 100 79 3 40 16,9
Deutschland
bereits beraten 8 62 13 7 22 13,6
noch nicht beraten 5 38 8 9 20 13,2
gesamt 13 100 21 7 22 13,5
gesamt

bereits beraten 35 57 57 6 34 15,5
noch nicht beraten 26 43 43 3 40 17,1
gesamt 61 100 100 3 40 16,1

Insgesamt ist die Spanne der Dauer der bisherigen Berufsausiibung bei den osterreichi-
schen Sachverstidndigen mit 3 bis 40 Jahren groBer als bei den Deutschen mit 7 bis 22
Jahren. Dies kénnte man mit der hoheren Anzahl der Antwortenden aus Osterreich zu
erkldren versuchen.

Die deutschen Sachverstindigen betreiben ihr Geschéft im Durchschnitt mit 13,5 Jah-
ren kiirzer als ithre Osterreichischen Kollegen mit durchschnittlich 16,9 Jahren.

Die Zeitspanne der 35 von den Forstsachverstindigen beschriebenen Falle mit Flachen
groBer 100 ha reicht vom Jahr 2003 bis zuriick zum Jahr 1990. Der Mittelwert liegt
beim Jahr 2000. Somit sind die Fille durchschnittlich knapp 3 Jahre alt, wobei mit 11
Féllen aus dem Jahr 2003 ein knappes Drittel der Fille zum Zeitpunkt der Befragung
ganz aktuell war und mit weiteren 10 Féllen aus dem Jahr 2002 ein weiteres knappes
Drittel bei den Befragten noch in guter Erinnerung gewesen sein diirfte. Aus dem Jahre
2001 stammten 4 Fille, aus den Jahren 2000, 1994 und 1992 je zwei und aus den Jah-
ren 1997, 1996, 1995 und 1990 je ein Fall.

Dabei wurden in 16 Fillen, gleich 46 %, die Kaufer beraten, in 12 Fillen (34 %) die
Verkéufer und in 4 Fillen (11 %) beide Parteien. Also handelte es sich bei ca. 91 %
aller angegebenen Fille um Kauf- bzw. Verkaufsvorgénge. Bei den restlichen 3 Fillen
handelte es sich je um einen Tausch, eine Erbauseinandersetzung und eine Realteilung.

Im Vergleich zu den gesamten Transaktionen auf dem land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicksmarkt, wie unter Punkt 4.1 dargestellt, ist ein deutliches Uberwiegen der
Kaufvorginge festzustellen. Hier ist wohl im Gegensatz zu Schenkung, Vererbung und
Ubergabe deutlich hiiufiger Beratungsbedarf vorhanden.
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4.3.2 Beschriebene Objekte

Die von den Sachverstidndigen beschriebenen Objekte hatten eine Gesamtgrole von
35.310,1 ha. Dabei reichte die Spanne von 80 ha bis weit iiber 10.000 ha, der Durch-
schnitt lag bei 1.008 ha. Ohne einen Grof3betrieb, der iiber die Hilfte der Gesamtfléche
ausmachte, lag der Flichendurchschnitt bei 391 ha pro Fall, wobei die zweitgroflte
Gesamtflache bei 2.000 ha lag. Insgesamt hatten mit 5 Betrieben nur ca. 14 % aller
Fille Gesamtfldchen von 1.000 ha oder mehr. Aus Deutschland (Sachsen-Anhalt)
stammte nur einer der Betriebe grofer 1.000 ha.

Die Waldflache wurde in 34 Féllen mit insgesamt 25.773 ha angegeben und betrug
damit 76 % der Gesamtflache, ohne den GroB3betrieb ca. 83 %. Bei den deutschen
Betrieben waren es 97 % Waldflache und damit fast reine Forstbetriebe, bei den Oster-
reichischen 75 % und ohne den GroBbetrieb 80 %. Beriicksichtigt man den hohen
Gebirgsanteil Osterreichs mit waldfreien Bereichen in den Hochlagen, so diirften auch
bei den osterreichischen Betrieben nur wenige landwirtschaftliche Flichen dabei ge-
wesen sein.

Von den 11 Fillen des Jahres 2003 stammten 9 aus Osterreich mit einer Gesamtfliche
von 5.939 ha. Im Durchschnitt waren die Gesamtflichen dabei 660 ha grof3 und sollten
alle entgeltlich verduBert werden. Verglichen mit den Zahlen der Grundstiicksver-
kaufsstatistik fiir Osterreich fiir 1995 (s. Punkt 4.1.2) mit 338 Fillen der entgeltlichen
VerduBlerung land- und forstwirtschaftlicher Objekte in Einheiten groBer 10 ha ist dies
ein relativ geringer Anteil von knapp 3 %. Gemessen an der 1995 insgesamt gehandel-
ten Flache von 17.558,7 ha in land- und forstwirtschaftlichen Einheiten groBer 10 ha
stellt dies aber einen nicht ganz unbedeutenden Anteil von ca. einem Drittel dar. Bei
diesem Vergleich handelt es sich allerdings nur um eine ganz grobe Anschitzung der
GroBenordnung. Immerhin liegen die verglichenen Jahreszahlen acht Jahre auseinan-
der. Zudem diirfte speziell bei den groBeren Objekten die relative Haufigkeit zwischen
den einzelnen Jahren schwanken.

Bei den deutschen Féllen handelt es sich um 2 Félle aus Brandenburg, einen aus
Mecklenburg-Vorpommern und einen aus Sachsen-Anhalt. Damit stammt mindestens
die Halfte der Fille aus den neuen Landern. Bei den alten Landern kam jeweils ein
Fall aus Bayern, Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen. Ein antwortender deutscher
Forstsachverstindiger machte keine Angabe mit Bezug auf das Land.

In Osterreich stammten mit 9 Fillen die meisten Forstflichen aus Kérnten (5.076 ha
Gesamtflache), gefolgt von 7 Fillen aus Oberdsterreich (1.504 ha), 6 Fillen aus der
Steiermark (1.923 ha) und 4 Fallen aus Niederdsterreich (785 ha). Das Burgenland war
mit einem Fall (191 ha) vertreten. Die Flidchen sind ohne Beriicksichtigung des GroB-
betriebes angegeben.

Insgesamt waren mit 16 der 35 beschriebenen Objekte fast bei der Hilfte aller Gebau-
de vorhanden. In 13 Fillen ordneten die Sachverstéindigen diese Gebdude sogar der
Kategorie reprédsentativ zu. Also hatte mit 37 % aller beschriebenen Forstobjekte gut
ein Drittel reprisentative Gebaude.
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Ohne das GroBobjekt, bei dem neben einem Schloss auch Forsthduser und Jagdhéuser
vorhanden waren, reichte die ObjektgroBBe der Waldflachen mit Immobilien von

110 ha bis 2.000 ha. Im Durchschnitt waren die Gesamtflichen mit 521 ha um ca. ein
Drittel groBer als der Gesamtdurchschnitt.

Mit 6 Nennungen (ohne das GroBobjekt) waren dabei dem Jagdbetrieb dienende Ge-
baude am haufigsten. Neben einem Jagdschloss und 2 Jagdhdusern wurde relativ hiu-
fig eine nicht genau bestimmte Anzahl an Jagdhiitten genannt. Die durchschnittliche
Fliache der Forstflachen mit Gebduden, die iiberwiegend jagdlichen Zwecken dienen,
lag bei 505 ha und war damit praktisch identisch mit der Durchschnittsgrof3e aller
Objekte mit Gebduden.

Bei 4 Objekten waren Forsthduser mit zu verkaufen. Hier betrug die Durchschnittsfla-
che gut 1.000 ha.

AuBer bei dem GrofBobjekt wurde in 4 weiteren Fillen von einem Schloss bzw. Her-
rensitz oder Herrenhaus gesprochen. Wirtschaftsgebdude wurden nur in einem Fall
direkt genannt, in einem indirekt angesprochen, bei dem von einer Hofstelle die Rede
war. An Einzelnennungen kamen noch vor: Verwaltungsgebdaude, Wohngebiude,
Almbhiitte, altes Bauernhaus und Ferienhaus.

Die deutschen Objekte waren mit nur 3 von 8§ etwas seltener mit Gebdudebestand
versehen als die Osterreichischen mit 13 von 27. Dabei gab es bei den 4 Objekten aus
den neuen Landern keines mit Gebdude.

Zwischen den Léndern gibt es keine groBen Unterschiede bei den Durchschnittsgro3en
der Objekte allgemein oder auch differenziert nach dem Vorhandensein von Gebéau-
den.

An sonstigen wertbeeinflussenden Bauwerken oder Bodenschétzen wurde in einem
Fall ein Gipsabbaubetrieb genannt.

Nur ein Osterreichisches Objekt mit ca. 1.000 ha wurde als zersplittert beschrieben.
Mit 21 Nennungen, gleich 60 %, wurden mehr als die Hélfte aller Objekte als gut
arrondiert bezeichnet, 37 % oder 13 Waldflachen wurden als sehr gut arrondiert cha-
rakterisiert. Dementsprechend gab es bei den beschriebenen 35 Objekten auch nur 2
ohne Eigenjagd.

Die Hauptbaumart war in 25 Féllen (71 %) alleine die Fichte, in 2 Fallen Fichte und
Kiefer und in einem Fall Fichte und Buche. Damit war in vier Fiinftel aller Fille die
Fichte Hauptbaumart, in Osterreich sogar bei 89 % aller Fille und 96 % aller Gesamt-
flichen ohne den GroBbetrieb. Damit iibertrifft der Fichtenanteil in der Befragung den
allgemeinen Baumartenanteil der Baumartenverteilung Osterreichs, das mit knapp vier
Fiinfteln aller Teilnehmer den tiberwiegenden Anteil in der Befragung ausmacht, mit
64 % (s. Punkt 2.1.1.1) deutlich.

Die iiberwiegende Hauptbaumart Buche gab es bei 3 deutschen Forstbetrieben, die
Kiefer in 2 deutschen Waldobjekten und die Eiche in einem 0Osterreichischen mit ei-
nem durchschnittlichen Gesamtzuwachs (DGZ) unter 5 Erntefestmetern pro Jahr und
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ha (Efm/ha). Bei einem 0sterreichischen Betrieb wurde Laubholz als Hauptbaumart
genannt, allerdings ohne Angabe eines DGZs.

Die Kiefernbetriebe und die Buchenbetriebe hatten einen DGZ von 5 bis 7 Efm/ha, mit
zwel Ausnahmen. Ein Buchenbetrieb und ein Fichten-/Kiefernbetrieb hatten einen
DGZ von 8 bis 10 Efm/ha.

Nur bei den Fichtenbetrieben gab es 5 Einheiten mit einem DGZ von mehr als

10 Efm/ha, aber auch einen unter 5 Efm/ha und 8 mit DGZs von 5 bis 7 Efm/ha. Die
restlichen 10 fichtendominierten Waldbesitzungen hatten DGZs von 8 bis 10 Efm/ha.
Bei der Zuwachssituation der beschriebenen Betriebe gab es also eine mit der Haupt-
baumartenverteilung korrespondierende Verteilung der Zuwachsklassen.

Dabei wurden mit 7 Fillen ca. ein Fiinftel als vorratsreich beschrieben, mit 6 Einheiten
ein gutes Sechstel als ausgepliindert und mit 21 Objekten knapp zwei Drittel als nor-
mal beziiglich des vorhandenen Holzvorrates. Dabei treten hdufigere Abweichungen
vom normalen Vorrat bei den wenigen deutschen Fillen auf.

Das Vorkommen und die Haufigkeit des Vorkommens verschiedener Wildarten der
beratenen Forstbetriebe zeigt Tabelle 4.22. Dabei gab es keine signifikanten Unter-
schiede bei der Wildartenverteilung zwischen Deutschland und Osterreich, wenngleich
in Deutschland das Gamswild wegen der geringeren Verbreitung nicht separat abge-
fragt wurde.

Tabelle 4.22: Wildvorkommen nach Art und Héufigkeit

(Forstsachverstindigenbefragung 2003 in Deutschland und in Osterreich)

. Haufigkeit
Wildart
viel mittel | wenig | nicht | k. A.
Niederwild 0 11 43 29 17
Rehwild 23 57 17 0 3
Schwarzwild 14 14 26 34 11
Rotwild 23 23 17 26 11
Gamswild 14 14 11 31 29%*
sonst. Hochwild 0 11 11 49 29

k. A. keine Angaben
* 23 % davon deutsche Befragung, bei der das Gamswild nicht separat abgefragt wurde.

In knapp einem Dirittel aller Forstobjekte kam Niederwild iiberhaupt nicht vor. 43 %
der Waldreviere hatten wenig Niederwild. Immerhin in ungefahr jedem zehnten Ob-

jekt war mittelmaBig viel Niederwild vorhanden. Dieses Ergebnis erscheint plausibel
und stimmt auch mit dem relativ hohen Fichtenanteil der beschriebenen Objekte gut

iiberein, da das Niederwild eher zahlreich in den starker landwirtschaftlich dominier-
ten tieferen Lagen der beiden Lander vorkommen diirfte.

Ganz anders stellt sich die Situation beim Rehwild dar. In ca. einem Viertel aller be-
schriebenen Fille ist viel Rehwild vorhanden. In gut der Hélfte aller Waldobjekte war
der Rehwildbestand zumindest mittelmaBig. In nur 18 % der Félle gab es wenig Rehe
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und ohne Rehwildvorkommen war kein Objekt. Insgesamt wurde von den Sachver-
stindigen das Rehwildvorkommen in den Osterreichischen Betrieben im Durchschnitt
etwas hoher eingeschitzt als bei den deutschen Objekten.

Das Schwarzwild war in einem Drittel der Forstobjekte nicht vorhanden. Dabei han-
delte es sich nur um Osterreichische Betriebe, wohl iiberwiegend aus dem Gebirgsbe-
reich. Bei einem Viertel der beratenen Flidchen gab es nur wenig Sauen. Bei einem
weiteren guten Drittel war der Bestand mittelmiBig oder sogar groB.

Nur in einem Viertel aller beschriebenen Objekte gab es kein Rotwild. Zwischen den
deutschen und den Gsterreichischen Objekten war dabei kein Unterschied feststellbar.
Bei einem Viertel der Betriebe gab es sogar viele Hirsche, bei einem weiteren Viertel
zumindest mittelméBig viele. Damit gibt es in den beschriebenen Einheiten deutlich
hiufiger Rotwildvorkommen als es dem Flachenanteil der Rotwildgebiete an der Ge-
samtlandesfldache entspricht. Dies konnte man mit dem Verhalten des Rotwildes zu
erkldren versuchen, seine Einstinde bevorzugt in waldreichen Gebieten zu nehmen.
Andererseits gibt das hdufige Vorkommen von Rotwild in diesen Betrieben einen
Hinweis auf die hohere Bedeutung der Jagd im Vergleich mit dem Landesdurchschnitt.

Das nur in Osterreich abgefragte Gamswild kam in knapp der Hilfte aller dort be-
schriebenen Fille nicht vor. In der anderen Hélfte der Félle waren es gleich viele Ob-
jekte mit sehr gutem Gamsbestand und mit mittelméaBigem und etwas weniger Fille
mit nur geringem Vorkommen dieser Hochwildart.

Sonstiges Hochwild kam nur sehr selten vor bzw. wurde nur sehr selten genannt. Von
den Sachverstindigen explizit erwdhnt wurden jeweils einmal das Damwild (Branden-
burg), das Birkwild (Oberdsterreich) und der Bar (Karnten). Bei der zweiten deutschen
Nennung von sonstigem Hochwild handelte es sich um einen Betrieb in Niedersach-
sen. Damit kann ausgeschlossen werden, dass in einem deutschen Betrieb Gamswild
als sonstiges Hochwild mit in die Zusammenfassung der beiden Lénder aufgenommen
wurde.

Von den 35 durch die Forstsachverstindigen beschriebenen Waldobjekten ab 100 ha
waren mit 17 Betrieben ziemlich genau die Halfte aller in irgendeiner Form von Wirt-
schaftsbeschrankungen betroffen. Davon wiederum 7 Objekte bzw. ein Fiinftel aller
sogar mit zwei verschiedenen Kategorien. Drei und mehr Kategorien in einem Betrieb
wurden nicht beschrieben. Bei den deutschen Betrieben waren es 6 von 8, bei den
osterreichischen 11 von 27, bei denen die Sachverstandigen eine die Bewirtschaftung
beschrankende Belastung angaben.

Am hiufigsten standen Waldflichen unter Landschaftsschutz. Dies entspricht der
unterschiedlichen gesamtraumlichen Ausdehnung der verschiedenen Schutzgebietska-
tegorien. Am grof3flaichigsten hat der Staat Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen.
Diese unterliegen dafiir weniger schweren Wirtschaftsbeschrankungen als andere
Arten von Schutzkategorien. Drei deutsche Betriebe mit 80 % und zwei mal 100 %
ithrer Flachen und vier osterreichische Walder mit 20 % und drei mal 100 % waren von
Landschaftsschutzgebietsausweisungen betroffen. Insgesamt lagen also gut ein Zehntel
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aller Betriebe zu 100 % im Landschaftsschutzgebiet, insgesamt war ein Fiinftel aller
Betriebe von Landschaftsschutzgebieten beriihrt.

In der Regel wesentlich kleinflachiger erfolgt die Ausweisung von Naturschutzgebie-
ten, dafiir aber hdufig mit wesentlich weitreichenderen Wirtschaftsbeschrankungen fiir
den Eigentiimer. Dies spiegelt sich auch in den beschriebenen Objekten wieder. Hier
waren es nur zwei Betriebe aus Osterreich mit einer betroffenen Fliche von 5 % bzw.
30 % und zwei Betriebe aus Deutschland mit 3 % bzw. 5 % der vorhandenen Gesamt-
flache. Ein weiterer deutscher Betrieb sollte zu 100 % zum Naturschutzgebiet erklart
werden. Dies loste die Beratungsleistung wegen eines Antausches an eine juristische
Person des 6ffentlichen Rechts aus.

Auch Wasserschutzgebiete waren nur in 3 Fillen vorhanden. Mit 1 %, 2 % und einmal
20 % der Gesamtflache betrafen die Bewirtschaftungsauflagen auch hier immer nur
Teilflichen der beratenen Betriebe.

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete waren in ebenfalls drei Betrieben vorhanden und dort
von sehr grofer Flichenausdehnung mit zweimal 100 % und einmal 50 % der Ge-
samtbetriebsfliache.

An sonstigen Schutzkategorien wurde in Deutschland noch einmal ein geschiitzter
Landschaftsbestandteil mit 2 % der Betriebsfliche genannt. In Osterreich kam dreimal
der Schutzwald mit 3 %, 20 % bzw. 80 % der Flache vor und einmal ein Einforstungs-
und Weiderecht auf 80 % der Gesamtfldche sowie einmal ein Servitut auf 10 % der
Flache. Wobei die letztgenannten Félle sicherlich Wirtschaftsbeschrankungen darstel-
len, aber nicht direkt staatlich verfiigt wurden, wie diejenigen bei den Schutzgebieten.

AbschlieBend wurde bei den beschriebenen Objekten nach dem Vorhandensein und
der Qualitét einer Forsteinrichtung gefragt.

Hier stellte sich heraus, dass in Deutschland in jedem Fall ein Operat vorhanden war,
in einem Fall allerdings ohne Altersangabe. Bei den anderen 7 Objekten waren die
Forsteinrichtungen von einem bis 12 Jahre alt, im Durchschnitt 5,7 Jahre. Die Qualitit
dieser Forsteinrichtungen wurde von den Sachverstindigen in 4 Féllen als gut, in wei-
teren 3 Fillen als mittelméBig und nur in einem Fall als schlecht beurteilt. Diese als
schlecht beurteilte Forsteinrichtung war 12 Jahre alt.

Dagegen gab es in Osterreich bei einem Drittel der beschriebenen Fille iiberhaupt
keine Forsteinrichtung und bei den Betrieben mit Forsteinrichtung war diese im
Durchschnitt mit 8,3 Jahren &lter. Die Spanne reichte dabei von 0 bis 25 Jahren. Mit

7 Féllen wurde hier die Qualitédt der Operate bei der Hélfte als gut und bei weiteren

5 Fillen als mittelmaBig bezeichnet. In nur einem Fall war die Qualitdt nach Einschét-
zung des Sachverstindigen schlecht. Diese Forsteinrichtung war auch schon 20 Jahre
alt.

Auf 30.624 ha Gesamtfldche war eine Forsteinrichtung vorhanden. Das entspricht ca.
87 % der beratenen Gesamtfliche. Ohne den Grof3betrieb, der eine Forsteinrichtung
besal}, lag der Flachenanteil der Betriebe mit Forsteinrichtung bei 65 % der Gesamt-
flichen und die Durchschnittsgrofle der Betriebe mit Forsteinrichtung bei 375 ha.
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Damit lagen letztere sogar geringfiigig unter der Durchschnittsflache aller beratenen
Betriebe ohne den Grofibetrieb mit 391 ha.

4.3.3 Durchgefiihrte Waldwertkalkulationen der Sachverstindigen

Die antwortenden Forstsachverstindigen haben nur teilweise Angaben zu den von
thnen flir den jeweils beschriebenen Fall angewandten Bewertungsverfahren gemacht.

Die Tabelle 4.23 zeigt die eingegangenen Angaben zu den eingesetzten Bewertungs-
verfahren im Uberblick. Wegen der geringen Anzahl der Angaben ist eine Interpretati-
on dieser Zahlen nur sehr eingeschriankt moglich.

Tabelle 4.23: Angewandte Verfahren der Waldwertkalkulation

(Forstsachverstindigenbefragung 2003 in Deutschland und in Osterreich)

Land Osterreich Deutschland gesamt

eingesetztes Verfahren ja | nein | gesamt | ja | nein | gesamt] ja | nein | gesamt
Summe der Einzelwerte | Anzahl |20| 5 25 5| 3 8 ]25] 8 33
Erwartungswert/Silval % |80l 20 | 100 63| 38 | 100 |76| 24 | 100
Waldrentierungswert Anzahl 112} 10 22 711 8 191 11 30
% 55| 45 100 |88| 13 100 |63| 37 100
alle Abtriebswerte der Anzahl |7 | 2 9 0| 2 2 71 4 11
Besténde élter U-20 % |78/ 22 | 100 f[o|100] 100 |64] 36 | 100
Abtriebswerte aller Anzahl |11]| 2 13 1| 2 3 12| 4 16
hiebsmoglichen Bestinde % 85| 15 100 |33] 67 100 1751 25 100
alle positiven Anzahl | 5| 2 7 411 5 9| 3 12
Abtriebswerte % |71] 29 | 100 [80] 20| 100 |75] 25 | 100

Relativ hiaufig wurde die Herleitung von Bestandeswerten als Summation der Einzel-
werte nach dem Erwartungswertverfahren bzw. in Deutschland auch nach dem relativ
weit verbreiteten Computerprogramm Silval durchgefiihrt. Bei drei Viertel aller Bera-
tungen wurden derartige Bestandeswerte ermittelt, dabei tendenziell in Osterreich noch
hdufiger als in Deutschland.

Ein Waldrentierungswert wurde dagegen in Osterreich nur bei gut der Hilfte aller
Bewertungsfille ermittelt, in Deutschland mit einer Ausnahme immer. Bei insgesamt
30 Antwortenden war somit eine Rentierungswertberechnung in knapp zwei Drittel
aller Fille erfolgt. Diese wurde mit Zinssédtzen zwischen 1,0 % und 4,0 % pro Jahr
gerechnet. In 3 Fillen auch mit mehreren Zinssitzen. Mit weit liber der Hilfte aller
Angaben am héufigsten kam dabei der Zinssatz von 3 % zum Tragen, dieser wurde
von 9 Sachverstdndigen gewahlt und wohl auch von den 3 Sachverstidndigen, die mit
mehreren Zinssédtzen kalkulierten. Auf den nachsten Plitzen folgte der Zinssatz von
4 % mit 4 Nennungen und 2,5 %, 2 %, 1,5 % und 1 % mit je 2 Nennungen.

Nur in einem Fall aus Deutschland wurde bei der Rentierungswertberechnung der
Zinssatz vom Auftraggeber vorgegeben. Hierbei handelte es sich um einen Ankauf von
der BVVG. Der tiber 1.580 ha grof3e Betrieb sollte mit einem Zinssatz von 4 % kalku-
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liert werden. In den 19 anderen Fillen stand die Wahl des entsprechenden Zinssatzes
in der Verantwortung der beauftragten Gutachter.

Bei 18 von 19 Angaben wurde dabei die bisherige Umtriebszeit fiir die Kalkulation
beibehalten. Lediglich in einem Fall aus Osterreich sollten groBere Teile des Kaufprei-
ses aus Holznutzungen zur Refinanzierung des Kaufes eines 2.000 ha grof3en Betriebes
eingesetzt werden.

Nur ein knappes Drittel der Sachverstindigen machte Angaben, ob sie den Abtriebs-
wert aller U-20-Jahre alten Bestdnde ermittelten. Ungefahr zwei Drittel der Auskunft
gebenden fiihrte diese Berechnungen durch.

Ungefdhr drei Viertel aller antwortenden 16 Sachverstandigen ermittelte den Wert
aller hiebsmoglichen Besténde.

Ebenfalls ca. drei Viertel aller 12 Forstsachverstindigen, die Angaben zu dem Punkt
machten, ermittelten den Abtriebswert aller mit positivem Ergebnis zu liquidierenden
Waldbestinde.

Uberhaupt nur ein Teilnehmer gab an, fiir alle Bestéinde der Baumartengruppe Fichte
Abtriebswerte ab einem bestimmten Alter, in diesem Fall ab einem Alter von 20 Jah-
ren, ermittelt zu haben.

4.3.4 Informationen der Forstsachverstindigen iiber die an einem Walderwerb
Interessierten

Uber neun Zehntel der von den Sachverstindigen beschriebenen Fille waren, wie
unter Punkt 4.3.1 aufgefiihrt, Kauf- bzw. Verkaufsvorgénge. Es gab nur einen Tausch,
eine Realteilung und einen Erbschaftsfall.

Zunichst interessierte, ob der potentielle Walderwerber bereits Waldbesitzer ist bzw.
war. Diese Frage wurde in knapp zwei Dritteln, gleich 21 Féllen, bejaht. Nur 12 Inte-
ressenten waren noch keine Waldbesitzer, relativ viele davon aus Deutschland. Hier
war mit 4 Fillen die Hilfte aller Anwarter vorher kein Waldbesitzer. Dies war in ei-
nem Fall ein an dieser Stelle beschriebener Erbe aus den alten Landern, ein Ankaufs-
fall aus Niedersachsen und in 2 Fillen ein Ankauf in den neuen Landern.

Das Ranking der wichtigsten Griinde flir das Ankaufinteresse fithrt mit 16 Nennungen
die Jagd an. Knapp dahinter folgt das Motiv der VergrofBerung des bereits bestehenden
Forstbetriebes bzw. land- und forstwirtschaftlichen Betriebes mit 13 Nennungen. Dies
entspricht dem Ergebnis der Befragungen der Waldbesitzer unter Punkt 3.4.8. Auch
hier hielten die meisten Befragten die Eigenjagdinteressierten fiir die wichtigste Grup-
pe, dicht gefolgt von den Forstwirten und Landwirten, die ihre Betriebe aufstocken
wollen. Wie unter Punkt 3.4.4 aufgefiihrt, schitzen die Waldeigentiimer selbst aller-
dings die Jagd weit weniger wichtig fiir ihre Investitionsentscheidung in Wald ein.
Hier dominiert neben der Investitionssicherheit die Kostensenkung im vorhandenen
Betrieb.
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Unter den zahlreichen sonstigen Motiven mit 12 Nennungen spielen nach Ansicht der
Forstsachverstdndigen fiir die Kaufinteressierten das Thema sichere, langfristige und
generationeniibergreifende Geldanlage eine wichtige Rolle. Die Holznutzung im eige-
nen Gewerbebetrieb wird einmal genannt, ebenso das vorhandene Fischereirecht.

Die Reinvestition steuerbegiinstigter VerduBBerungserlose spielt mit 4 Erwdahnungen
nur eine geringe Rolle. Auch die erbschaft- und schenkungsteuerlichen Vorteile wur-
den nur zweimal genannt und sind damit analog zur Einschéitzung der Waldbesitzer (s.
Punkt 3.4.4) aus Sicht der Forstsachverstindigen fiir die Kaufinteressenten weniger
wichtig.

Von den 33 beschriebenen Kaufinteressenten bzw. Tauschpartnern leben mit 13 knapp
zwei Fiinftel in der Ndhe des interessierenden Objektes, ein etwas hoherer Anteil bei
den Osterreichischen Interessenten als bei den deutschen. Auch dies konnte man mit
der Sondersituation in den neuen Landern zu erklaren versuchen.

Von den 18 nicht in Objektndhe lebenden Interessenten hétten im Ankaufsfalle im-
merhin 3 thren Wohnsitz in die Ndhe des Objektes verlegt. Die entsprechenden Objek-
te hatten dabei eine Gesamtgrofle von 160 ha, 430 ha und 2.000 ha. Bei 6 Kaufinteres-
senten war die zukiinftige Wohnsitznahme nach einem eventuellen Ankauf den Sach-
verstindigen nicht bekannt.

Obwohl 21 Ankaufinteressenten bereits iiber Waldbesitz verfiigten, wurden nur 7 von
den Sachversténdigen als in der Forstwirtschaft erfahren eingeschétzt. Aber immerhin
17 der Bewerber hatten forstliche Grundkenntnisse. Ganz ohne forstliche Kenntnis
waren 8 der insgesamt 32 Kaufinteressenten und damit ein Viertel.

Mit 15 von insgesamt 30 beschriebenen Kaufinteressenten hat nur die Hélfte auch
weitere Objekte in Erwédgung gezogen. Nur bei einem wurde die Anzahl der weiteren
Objekte mit 5 angegeben. Dies bedeutet, dass fiir die Hélfte aller Interessenten nur
dieses eine Objekt in Frage kam.

Nur 6 Interessenten haben gleichzeitig iiber den Ankauf mehrerer Objekte verhandelt
und hétten somit aktuelle Alternativen zum beschriebenen Waldbesitz gehabt. Bei 21
Kaufinteressenten war dies sicher nicht der Fall.

In 12 Fillen haben die Forstsachverstindigen den Klienten auch in anderen Féllen
beraten, in 19 Fillen war dies die erste Beratung.

Immerhin 8 von 31 Interessenten, das ist ungeféhr ein Viertel, hatten die Absicht,
erhebliche Nutzungen zur Teilfinanzierung des Kaufpreises durchzufiihren. Trotzdem
hat nur einer der Sachverstdndigen, wie unter Punkt 4.3.3 beschrieben, diesen Aspekt
der Annahme von erheblichen Holznutzungen zur Teilfinanzierung bei der Planung
beriicksichtigt. Mit 19 Interessenten wollten knapp zwei Drittel keine Sondereinschlé-
ge zur Kaufpreisteilfinanzierung vornehmen. Bei 4 Kaufinteressenten war dies den
Forstsachverstindigen nicht bekannt.

Nimmt man analog zu dem Vorgehen bei Punkt 3.4.2.2 fiir die einzelnen Altersgrup-
pen jeweils die Gruppenmitte, bei den iiber 60jahrigen 65 Jahre und bei den unter
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30jahrigen 25 Jahren an, so hatten die Kaufinteressenten ein Durchschnittsalter von 52
Jahren und waren damit etwas élter als der Durchschnitt bei der Befragung der Wald-
eigentiimer in Osterreich mit Mitte Vierzig. Bei diesem Vergleich ist zu beachten, dass
es sich hier nur um Kaufinteressenten handelt und bei der Befragung der Waldeigen-
tiimer auch die durch Erbschaft, Schenkung oder Ubergabe zu Waldbesitz gelangten
Personen enthalten waren bzw. dass bei der Waldbesitzerbefragung auch Angestellte
der Eigentiimer antworteten. Bei der Altersangabe der Kaufwilligen durch die Sach-
verstandigen wurden in 2 Féllen juristische Personen ohne Altersangabe angefiihrt.

4.3.5 Informationen der Forstsachverstindigen zu den Verkaufsinteressenten

In Abbildung 4.24 sind die von den Forstsachverstindigen genannten Griinde fiir den
geplanten Waldverkauf dargestellt. Bei den 35 berichteten Fillen gab es 48 Nennun-
gen, also auch einige Doppelnennungen und 2 Dreifachnennungen.

Privatisierung Umschichtung in
Entfernung vom 2% andere
Wohnort Vermogenswerte
2% 28%
Naturschutz-
restriktionen

2%

BVVG-Verkauf

4%
Waldkauf an finanzielle Notlage
25%
anderer Stelle
6%

Optimierung der
Betriebsstruktur

8% Erbauseinander-
setzung

13%

Betriebsaufgabe
10%

Abbildung 4.24: Griinde fiir den Verkauf von Waldbesitz iiber 100 ha

(Forstsachverstindigenbefragung 2003 in Deutschland und in Osterreich)

Die bewusste Umschichtung in andere Vermogenswerte war mit gut einem Viertel
aller Félle der von den Sachverstindigen am haufigsten genannte Beweggrund der
Verkéufer. Auch ohne den Grof3betrieb, bei dem dieses Motiv ebenfalls im Vorder-
grund stand, war die Durchschnittsfldche dieser Betriebe mit 665 ha deutlich groBer
als der Durchschnitt.

Ganz im Gegensatz dazu war die Durchschnittsgrof3e des mit einem Viertel aller Nen-
nungen fast genauso hdufigen Anlasses der finanziellen Notlage mit 181 ha deutlich
unterdurchschnittlich. Der grofite Betrieb hatte hier 400 ha.
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Bei immerhin gut einem Zehntel aller Nennungen war die Erbfolge Grund fiir den
Verkauf.

Die geplante Betriebsaufgabe war fiir ein weiteres Zehntel das Verkaufsmotiv. Hierzu
konnte man noch den einen Fall der Privatisierung nehmen, der wohl auch den Riick-
zug aus der aktiven Bewirtschaftung beschreiben soll.

Die Optimierung der Betriebsstruktur und die Abgabe von Streufldchen war nur fiir
wenige der ausschlaggebende Grund fiir die geplante VerduBerung. Dies konnte man
damit zu erkldren versuchen, dass die beschriebenen Einheiten alle {iber 100 ha Ge-
samtflache lagen und bei derartigen Flichen eher selten von Splitterflichen gespro-
chen werden kann. Der Arrondierungsgrad der beschriebenen Waldfldchen war relativ
gut (s. Punkt 4.3.2).

Ein Waldkauf an anderem Ort wurde deutlich seltener genannt als die Umschichtung
in andere Vermogensanlagen oder die finanzielle Notlage der Verkéufer. Dies spricht
fiir die enge Bindung der Waldeigentiimer an ihre Flachen, die auch bei der Befragung
der Grundeigentiimer selbst (s. Punkt 3.4.6) festzustellen war.

Nur je einmal wurden die grof3e Entfernung von 500 Kilometern zum Waldbesitz und
die bevorstehenden Restriktionen durch die Naturschutzgebietsausweisung als Haupt-
motiv fiir den Verkauf genannt. BVVG-Verkéufe sind, wie bereits beschrieben, nur
zwel dabel.

Die von den Sachverstindigen angegebene forstliche Sachkunde der Verkdufer im
Vergleich zu den Kéufern ist aus Tabelle 4.24 ersichtlich.

Tabelle 4.24: Sachkunde von Waldverkaufsinteressenten und

Waldkaufinteressenten
(Forstsachverstindigenbefragung 2003 in Deutschland und in Osterreich)

Verkaufer Kéaufer
Anzahl % Anzahl %
ohne forstliche Kenntnisse 4 11 8 25
forstliche Grundkenntnisse 13 37 17 53
in der Forstwirtschaft erfahren 18 51 7 22
Summe 35 100 32 100

Obwohl selbst Waldeigentiimer, haben, nach Einschédtzung der Forstsachverstiandigen,
ungefahr ein Zehntel aller Waldverkdufer keine forstfachlichen Kenntnisse. Nur unge-
fahr die Hélfte aller Verkaufer ist nach Beurteilung durch die Sachverstandigen in der
Forstwirtschaft erfahren. Ein gutes Drittel der Verkdufer hat forstliche Grundkenntnis-
se.

Im Vergleich zu den Kdufern, die ebenfalls zu zwei Dritteln bereits Waldbesitzer wa-
ren, schneiden die Verkéufer bei der Fachkenntnis nach Beurteilung durch die Forst-
sachverstandigen im Durchschnitt besser ab. Bei den Kaufern sind laut Einschitzung
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der Sachverstindigen mit fast einem Viertel nur knapp halb so viele in der Forstwirt-
schaft erfahren wie bei den Verkaufern.

Trotz der Einschitzung der Sachverstiandigen, dass 18 Verkidufer in der Forstwirtschaft
erfahren seien, haben sich nur 7 forstlich nicht beraten lassen. Das ist ungefahr ein
Fiinftel aller Verkaufer.

Die gewihlten Berater der Verkédufer waren zu gut einem Drittel Forstsachverstindige
und zu einem knappen Drittel eigenes Forstpersonal. Staatliche Beratung wurde nur in
Osterreich und dort in ungefahr jedem achten Fall in Anspruch genommen.

Makler wurden ebenfalls nur in Osterreich und hier in ca. jedem sechsten Fall hinzu-
gezogen. Dies verwundert zunéchst, weil bei der Auswertung der Jagdzeitschriften (s.
Punkt 2.4.3) 80 % der Inserate mit 85 % der ausgeschriebenen Flachen von Maklern
stammten. Allerdings wurde nur ein geringer Teil der zum Verkauf stehenden Wald-
flichen tiberhaupt inseriert, wie in Kapitel 2.4.1 {iberschlédgig festgestellt wurde.

An sonstigen Beratern wurden je einmal genannt: der Steuerberater, der Wirtschaftsbe-
rater, der Rechtsanwalt, die forstwirtschaftliche Fachschule und in der Forstwirtschaft
Tatige.

Die Qualitét dieser Beratung des Verkdufers wurde von den Forstsachverstidndigen in
ca. einem Sechstel aller Fille als eher miBig eingestuft. In einem Zehntel aller Fille
wurde sie dagegen als ausgezeichnet klassifiziert. Ein Drittel aller Verkaufer wurde
sehr gut beraten und zwei Fiinftel gut.

Das Pridikat ausgezeichnet erhielt dabei nur zweimal die Beratung alleine durch das
eigene Personal und einmal alleine durch einen Sachverstindigen. Eine sehr gute Bera-
tung stammte in 4 Féllen alleine vom eigenen Personal und in 2 Fillen alleine vom
Sachverstindigen. In 2 Fillen kam die sehr gute Beratung von der staatlichen Forst-
verwaltung bzw. der Landwirtschaftskammer jeweils in Kombination mit einem Sach-
verstindigen bzw. eigenem Personal und in jeweils einem Fall von der Fachschule in
Kombination mit einem Sachverstindigen, dem Rechtsanwalt alleine und einem Mak-
ler, bei letzterem ebenfalls wieder in Kombination mit einem Sachverstindigen. Auch
bei diesem Punkt gab es also wieder Mehrfachnennungen.

Die Tabelle 4.25 zeigt das Angebotsverhalten der Verkdufer und stellt es dem Nach-
frageverhalten der Kaufinteressenten gegentiber.
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Tabelle 4.25: Angebots- und Nachfrageverhalten von Verkaufsinteressenten und
Kaufinteressenten groflerer Waldflidchen ab 100 ha

(Forstsachverstindigenbefragung 2003 in Deutschland und in Osterreich)

gleichzeitige Verhandlungen mit mehrere Objekte in
mehreren Interessenten Erwdgung gezogen
Verkdufer Kéufer Kéufer
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
ja 18 72 6 22 15 50
nein 7 28 21 78 15 50
Summe 25 100 27 100 30 100

Es zeigt sich, dass die Verkdufer zu ca. drei Vierteln mit mehreren Kaufinteressenten
gleichzeitig verhandeln. Immerhin ein Viertel spricht nur einen Interessenten an, ob-
wohl bei Objekten dieser GroBenordnung davon auszugehen ist, dass fiir jedes Objekt
mehrere Kaufinteressenten vorhanden sein miissten.

Wie bereits unter Punkt 4.3.4 dargestellt, sind dem gegeniiber die Kaufinteressenten
sehr oft stark auf ein Objekt fixiert. Nur gut ein Fiinftel der Kaufinteressenten verhan-
delt deshalb gleichzeitig tiber mehrere Objekte. Fiir nur die Hélfte kommt ein anderes
Objekt tiberhaupt in Frage.

Nur in ungefdhr jedem zehnten Fall hat der Verkdufer versucht, seinen Wald an das
Land oder einen anderen 6ffentlich-rechtlichen Tréger zu verkaufen. Dies entspricht in
etwa dem Anteil der Gebietskorperschaften an land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chenankdufen grofer 10 ha nach osterreichischer Grunderwerbstatistik 1995 (s. Punkt
4.1.2.5).

Das ungefahre Durchschnittsalter der Verkdufer wurde analog zu dem Vorgehen unter
Punkt 4.3.4 bzw. Punkt 3.4.2.2 geschitzt. Es betrdgt 52 Jahre und ist damit gleich dem
Alter der Kaufinteressenten (s. Punkt 4.3.4).

In diesem Zusammenhang wurden einige Verkédufer ohne Altersangabe néher bezeich-
net. Dies war jewelils einmal die BVVG, eine juristische Person, der Bund, eine 6ffent-
lich-rechtliche Korperschaft und viermal eine Aktiengesellschaft.

4.3.6 Informationen der Forstsachverstindigen zur eigentlichen Transaktion

Von 32 beschriebenen Féllen wurde bei 10, also ca. einem Drittel, iiberhaupt kein
Abschluss getitigt. Hiervon war allerdings einer noch in der Schwebe, bei einem zwei-
ten war die Moglichkeit eines Abschlusses ungewiss.

Als Griinde fiir den Abbruch der Verhandlungen wurden jeweils einmal genannt: der
Kaufpreis bzw. das Kaufpreisgebot, der Verkauf an eine Baufirma, der Baumbestand,
Verschlechterungen bei der Flichengrof3e und das 6ffentliche Interesse des Eigentii-
mers.

Mit 22 Féllen konnten nur etwa zwei Drittel der von den Sachverstiandigen beratenen
Transaktionen erfolgreich abgeschlossen werden, davon in 16 Féllen, also der Hilfte
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aller beschriebenen Fille, mit dem beratenen Klienten. In nur 6 Fallen kam ein Dritter
zum Zuge. Auch dies weist wieder auf den sehr unvollstindigen Markt bei derartigen
Objekten hin.

Von einem Ausreifler abgesehen, der erst nach 10 Jahren erfolgreich zum Abschluss
gebracht werden konnte, vergingen von der ersten Kontaktaufnahme bis zum Ab-
schluss bzw. Abbruch der Verhandlungen 2 Wochen bis zu einem Jahr. Im Durch-
schnitt dauerten die Verhandlungen ca. 24 Wochen, also ein knappes halbes Jahr. Bei
den 8 deutschen Fallen war die Spanne etwas geringer mit 6 bis 30 Wochen und der
Durchschnitt lag mit ca. 17 Wochen darunter.

Insgesamt waren bei 32 beschriebenen Fillen in nur 7 Féllen professionelle Makler
eingeschaltet, also nur bei ca. jedem fiinften Objekt und dies ausschlieBlich bei Gster-
reichischen Betrieben. Zu den 5 Fillen, die bereits unter Punkt 4.3.5 aufgefiihrt wur-
den und bei denen Makler als Berater von den Verkdufern beauftragt wurden, kam
noch ein Fall, bei dem der Kaufer die Hilfe des Maklers gesucht hat und ein Fall, bei
welchem die Bank einen Vermittler hinzu gezogen hat.

Nur in 3 von 7 Fillen, bei denen Makler insgesamt beteiligt waren, konnte die Trans-
aktion durch Nachweis bzw. Vermittlung des Maklers abgeschlossen werden. Die
Maklerbeteiligung fiihrte also in ungefahr der Hilfte der Félle zum Erfolg.

Die Transaktionskosten, also die Kosten fiir Gutachten, Beratung durch Sachverstin-
dige, Rechtsanwilte, Makler usw., aber ohne Grunderwerbsteuer wurde von den Forst-
sachversténdigen fiir den jeweils beschriebenen Fall in einem sehr weiten Rahmen
geschitzt. Von 1,5 €/ha bis 400 €/ha reichten die Schiatzungen. Im Durchschnitt er-
rechneten sich 87 €/ha.

Die 7 deutschen Sachverstindigen schitzten dabei mit 49 €/ha die Kosten nicht einmal
halb so hoch wie die dsterreichischen Kollegen mit durchschnittlich 107 €/ha.

Von den 7 deutschen Sachverstiandigen beraten 6 auch bei Kdufen zu Festpreisen nach
EALG. Hier wurden die durchschnittlichen Transaktionskosten auf ca. 30 €/ha ge-
schitzt und damit deutlich niedriger als bei den beschriebenen freihédndigen Verkau-
fen.

Bei der Hohe der Transaktionskosten konnte weder eine Abhiangigkeit von der Fla-
chengrdfle noch von der Verhandlungsdauer festgestellt werden.

Nach Beschreibung von insgesamt 16 Sachverstéindigen hat das Vorhandensein von
Gebiduden den Verkauf nur in einem Fall einer baufélligen Immobilie erschwert. In

9 Fillen, also ca. der Hélfte aller Fille, wurden die vorhandenen Gebéude als neutral
beziiglich der Verkaufbarkeit des Waldbesitzes eingeschétzt. In 4 Féllen erleichterten
vorhandene Gebdude den Verkauf. In 2 Fillen haben vorhandene Gebdude den Ver-
kauf sogar sehr erleichtert. Die Argumente fiir die verkaufsfordernde Wirkung der
Gebéude waren: Wohnsitz bzw. Wohnung fiir Forstwirt (dreimal); schone Jagdhiitte
wertet Besitz auf; Betrieb zu grof3, um ohne Verwaltung vor Ort zu funktionieren.
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5 Diskussion und Ausblick

Bei einer Untersuchung des Marktes fiir groBere Waldgrundstiicke ist man neben der
geringen Homogenitdt des gehandelten Gutes grundsitzlich mit dem Problem konfron-
tiert, dass die Anzahl der Transaktionen im Vergleich mit anderen Mirkten sehr gering
ist und offentlich zugéngliche Informationen zu den betrachteten Objekten nur sehr
sparlich verfiigbar sind. Die vorliegende Studie wurde zudem unter forschungsdkono-
mischen Restriktionen durchgefiihrt, die eine aufwendige Erhebung von Primirdaten
nicht erlaubten. Dies schrinkte die Informationsgewinnung auf die Auswertung von
Sekundardaten und Immobilienanzeigen sowie auf die Erhebung von Informationen an
Hand von schriftlichen Befragungen ein. Die methodische Beschrinkung der Primér-
datenerhebung auf schriftliche Befragungen erlaubte dagegen erstens ein relativ grof3es
Erhebungsgebiet und zweitens die Ausweitung der Befragung iiber die Eigentiimer
von Wald hinaus auf Grundstiicksmakler und Forstsachverstindige. Es ist dadurch
gelungen, eine grof3e Breite an Informationen zum Markt fiir gré8ere Forstflachen zu
erfassen. Die Tiefe der Analyse kann dagegen an einigen Stellen nicht voll befriedi-
gen. Dies betrifft insbesondere Fragen nach der Motivation der Kédufer und nach ihrer
Bindung an das neu erworbene Waldeigentum.

Wesentlicher Zweck der Diskussion einer empirischen Marktstudie ist der Vergleich
der erzielten Ergebnisse mit denen fritherer bzw. dhnlicher Studien. Dazu kommt die
vergleichende Betrachtung der Ergebnisse mit Meinungsiduf3erungen aus Wissenschaft
und Praxis. Im vorliegenden Fall der Analyse des Marktes fiir groBere Waldgrundstii-
cke kann dies nur sehr unvollkommen gelingen, weil dhnliche Studien weitgehend
fehlen. Dies gilt in noch stirkerem MaBe fiir Deutschland als fiir Osterreich.

Fiir Osterreich kann die Informationssituation zu Waldkiufen bzw. Waldverkiufen
allgemein als etwas giinstiger eingeschétzt werden. So berichten Lindemann (1992)
und Wockinger (1997) liber die Waldverkaufe in den Bundesldndern Niederosterreich,
Burgenland und Steiermark. Diese Untersuchungen fulen auf Kaufpreissammlungen
der Finanzverwaltung fiir die Grundsteuer und wurden fiir die Zwecke dieser Untersu-
chungen eigens von den Behorden iiberarbeitet.

In Deutschland konnte an neueren Veroffentlichungen nur die Arbeit von Wierling
(1997) gefunden werden, die sich mit Nichtlandwirten als Nachfragern auf dem Wald-
grundstiicksmarkt im Regierungsbezirk Hannover beschiftigt und deren Resultate
etliche Parallelen zu den hier vorgelegten Ergebnissen aufweisen.

Im Folgenden werden, analog dem dreigliedrigen Aufbau des Hauptteils dieser Studie,
getrennt nach Angebot, Nachfrage und Markt die Aussagen der wenigen einschldgigen
Publikationen {iber den Markt fiir Waldgrundstiicke mit den Ergebnissen der vorlie-
genden Arbeit verglichen. Dabei werden auch einige Anregungen fiir weitere For-
schungen im Bereich des forstlichen Grundstiicksmarktes gegeben.

5.1 Angebot

Da man annehmen darf, dass das Angebot an Waldgrundstiicken stark von der Erwar-
tungshaltung der Waldeigentiimer an kiinftige Entwicklungen gepragt ist, wobei Ertrag
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und Sicherheit von Eigentumsrechten wichtig sein diirften, war die Untersuchung in
Teilen auf diese Gesichtspunkte gerichtet, worauf nachfolgend nochmals eingegangen
wird. Im Vordergrund dieser Erwartungen stehen die Vermogenssicherung im Erb-
gang, der Schutz des Eigentums, auch insbesondere gegeniiber Naturschutzinteressen
und die Unterstiitzung bei der Verwaltung von Waldflichen durch 6ffentliche Forst-
verwaltungen. An den Anfang der Betrachtungen ist aber ein Punkt gestellt, der sich
aus der Auswertung der Immobilienanzeigen ergab.

Der bei der Auswertung der Anzeigen in Zeitungen, speziell in den beiden Jagdzeit-
schriften ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk* (s. Punkt 2.4) gefundene starke Uberhang
an Angeboten gegeniiber den Suchanzeigen deckt sich sehr gut mit Wierlings (1997)
Recherchen in Tageszeitungen und lokalen Zeitschriften im Regierungsbezirk Hanno-
ver. Auch Wierling (1997) stellte mit 83 % ein starkes Uberwiegen der Angebote von
Waldfldchen iiber die Gesuche fest.

Insofern unterscheidet sich der forstliche Grundstiicksmarkt in diesem Punkt nicht von
vielen anderen Immobilienteilméarkten. Auch bei den Annoncen fiir Hiuser und Woh-
nungen ist stets ein deutliches Uberwiegen der Angebote gegeniiber den Gesuchen
festzustellen. Etwas ausgeglichener beziiglich der Inserathdufigkeiten scheint der
Markt fiir landwirtschaftliche Betriebe zu sein. In den landwirtschaftlichen Fachzeit-
schriften sind, relativ gesehen, hdufiger auch Gesuche meist fiir ganze Betriebseinhei-
ten zu finden. Bei den reinen Ackerflichen iiberwiegen aber auch beim landwirtschaft-
lichen Grundstiicksmarkt bei Weitem die Offerten. Oft heben die Suchenden im land-
wirtschaftlichen Bereich auf die nicht vorhandene Hofnachfolge oder die fehlende
Altersvorsorge bei den derzeitigen Eigentiimern der von ihnen gesuchten Betriebe ab.

Ebenfalls stimmt auf der Angebotsseite der bei der Sachverstindigenbefragung (s.
Kapitel 4.3.5) oft genannte Grund fiir die Verkaufsbereitschaft von groferen Forstfla-
chen, namlich finanzielle Engpdsse bzw. bewusste Vermogensumschichtung, mit den
Ergebnissen der Waldeigentiimer- und der Maklerbefragung von Wierling (1997)
ziemlich gut iiberein: ,,Den Verkaufsgriinden ,,Geldnot®, ,,Wald wirft keinen Gewinn
ab“, ,kein Hofnachfolger* und ,,Investitionsbedarf fiir landwirtschaftlichen Betrieb*
wird die grofite Bedeutung beigemessen.*

Bei einer Befragung von Verkdufern, deren Bereitschaft zur Mitarbeit bei einer wis-
senschaftlichen Studie aber grundsétzlich als gering eingeschitzt werden muss, konnte
man in einer weiterfithrenden Untersuchung der Frage nachgehen, warum diese die
Holzvorrite vor dem Verkauf nicht hiufiger bewusst absenken, um ggf. bestehenden
Bedarf an fliissigen Mitteln zuerst aus dem Holzverkauf zu befriedigen. Das Potential
hierfiir wére nach der Einschidtzung des Zustandes der begutachteten groBeren Wald-
flachen durch die forstlichen Sachverstindigen oft vorhanden und die Kaufinteressen-
ten sind zu verstdrkten Holznutzungen nicht selten bereit.

Dem gegeniiber scheinen Verkdufe nach dem Erbgang oder zur Abfindung weichender
Erben eher selten. Dies diirfte zum einen an der immer noch moderaten Erbschaftsteu-
erbelastung fiir Wald liegen (s. Kapitel 3.3). Zum anderen ist die Ubergabe bzw.
Schenkung des Betriebes zu Lebzeiten die hiufigste Form des Eigentumsiibergangs im
land- und forstwirtschaftlichen Bereich (s. Punkt 4.1.2.2). Bei dieser Form des Eigen-
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tumsiibergangs konnen die Anspriiche der weichenden Familienmitglieder im Vorfeld
bereits gut abgeklart werden.

Die von der deutschen Bundesregierung geplante weitere Anhebung der Bewertungs-
grundlagen fiir die Berechnung der Erbschaft- und Schenkungsteuer bei der Land- und
Forstwirtschaft in Richtung Verkehrswert konnte zu einem hoheren Angebot an Wald-
flachen fiihren. Zum einen weil dann fiir diese Vermogensanlageform der erbschaft-
und schenkungsteuerliche Vorteil gegeniiber anderen Kapitalanlagen schwindet und
alleine schon aus diesem Grund das Interesse an dieser Anlageform weiter zurlickge-
hen konnte. Zum anderen weil die hohere Steuerbelastung in Verbindung mit den
geringen laufenden Ertrdgen, also einer geringen laufenden Kapitalverzinsung zu
Liquidititsengpéssen im Falle des Uberganges fiihren wird, die nur durch Substanz-
verzehr oder durch den Einsatz anderer Vermogensteile zu bewiltigen sein werden.

Insoweit konnte sich auch das Vertrauen der Waldeigentiimer in den Schutz des Eigen-
tums, speziell des Waldeigentums, weiter vermindern und zu groBerer allgemeiner
Verkaufsbereitschaft flihren. Gleichzeitig konnte dies auch bisher potentiell an einem
Waldankauf Interessierte abhalten, tatsdchlich in diesem Bereich zu investieren.

In die gleiche Richtung einer Angebotsausweitung konnte auch die bei der Waldbe-
sitzerbefragung héaufig geduBerte Befiirchtung der Vermehrung und VergroBerung von
Schutzgebieten sowie der Verscharfung der Vorschriften in den geschiitzten Wéldern
fithren (s. Punkt 3.4.5). Denn oft wird hier das Eigentumsrecht der Waldbesitzer zum
Teil sogar erheblich beeintrichtigt, ohne addquaten finanziellen Ausgleich zu bieten.
Zudem scheint der langfristige Bestand von etwaigen, heute noch gewahrten Aus-
gleichszahlungen vor dem Hintergrund leerer 6ffentlicher Kassen fraglich.

Die insgesamt sehr pessimistische Zukunftseinschitzung der befragten Waldeigentii-
mer beziiglich der Entwicklungen rund um ihren Waldbesitz (s. Kapitel 3.4.5) sollte
ebenfalls zu einer hoheren Verkaufsbereitschaft fithren. Allerdings wollten nur ganz
wenige der befragten Waldbesitzer in den néchsten Jahren ihre eigene Waldfldche
tatsdchlich reduzieren (s. Abschnitt 3.4.6). Auch bei den von Wierling (1997) befrag-
ten Nichtlandwirten mit geringem Waldbesitz wollen drei Viertel thren Wald nicht
eintauschen, besitzen also eine relativ enge Verbundenheit mit ihrem erst erworbenen
Waldbesitz.

Da die einerseits recht pessimistischen Zukunftserwartungen und die andererseits
geringe Verkaufsbereitschaft in einem Widerspruch zu einander stehen, liegt es nahe,
bei zukiinftigen Untersuchungen diesen Bereich weiter zu vertiefen. Es erscheint ins-
besondere interessant, der Frage nachzugehen, inwieweit die trotz der widrigen Lage
und ungiinstiger Aussichten geringe Verkaufsbereitschaft mit der Bindung an das
Grundeigentum zu erkldren ist und welche Griinde es dafiir gibt. Interessant wire auch
eine Analyse der Parallelen zur Kapitalmarktforschung, die bei Privatanlegern ein
langes Halten wenig aussichtsreicher Papiere beobachtet.

Anders als in der Landwirtschaft ist es im Waldbereich in Europa bisher nicht iiblich
Fliachen zu verpachten. Dies miisste insbesondere vor dem Hintergrund der abneh-
menden Ertragskraft bei den kleineren land- und forstwirtschaftlichen Betriebseinhei-
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ten in der Generationenfolge hdufiger zu Waldverkaufsiiberlegungen fiihren, weil von
der jungen Generation 6fter auBerland- und forstwirtschaftliche Tatigkeiten aufge-
nommen werden miissen. Kann bzw. soll der Waldbesitz im Gegensatz zu den land-
wirtschaftlichen Flachen aber nicht verpachtet werden und scheidet eine Bewirtschaf-
tung durch den Eigentiimer im Nebenerwerb auf Grund rdumlicher oder zeitlicher
Probleme bzw. fehlender Sachkenntnis aus, verbleibt langfristig nur die Moglichkeit
der Ubertragung der Bewirtschaftung auf staatliche Verwaltungen, Forstdienstleister
oder forstliche Selbsthilfeeinrichtungen.

Zumindest fiir die in der Regel subventionierten und somit giinstigen staatlichen
Betreuungsangebote ist auf Grund der angespannten Haushaltssituation der 6ffentli-
chen Hand zukiinftig von einem Riickgang bzw. einer Verschlechterung des Dienst-
leistungsangebotes auszugehen. Bei den anderen Betreuungsmodellen stehen relativ
hohe laufende Betreuungskosten oft nur diskontinuierlich anfallenden Holzverkaufser-
16sen gegeniiber. Eine Situation, die besonders kleineren eigenen Waldbesitz 6kono-
misch unattraktiv werden ldsst und bei der man von zukiinftig steigender Verkaufsbe-
reitschaft der betroffenen Waldbesitzer ausgehen kann. Es sei denn, auch bei diesen
Waldeigentiimern stehen nichtmonetire Uberlegungen im Vordergrund, analog zu den
von Wierling (1997) untersuchten Nichtlandwirten.

5.2 Nachfrage

Es ist plausibel anzunehmen, dass die Nachfrage nach Waldgrundstiicken von der Zahl
der Nachfrager und ihrem Einkommen bzw. Vermdgen positiv abhédngt. Ein weiterer
spezieller Effekt, der hier besprochen wird, ist die Abhédngigkeit der Nachfrage von der
ortlichen Verwurzelung der Nachfrager, die offensichtlich ein mit zunehmender Ent-
fernung eines Objektes zu ihrem Standort, Lebensmittelpunkt oder Betriebssitz ab-
nehmendes Ankaufsinteresse zeigen. Mit der Anzahl zahlungsfahiger Nachfrager
kommt ein weiterer Aspekt ins Spiel, der mit Bezug zur demographischen Entwick-
lung in Deutschland anschlieBend vorgestellt wird. SchlieBlich hat sich auch die Jagd
als wichtige Determinante der Nachfrage bestitigt, so dass auf diese abschlieBend
einzugehen ist.

Am Ende des letzten Jahrzehnts hat sich die Anzahl der Personen mit sehr hohem
Einkommen sehr stark erhoht (s. Punkt 3.1) und das gesamte Vermogen in Deutsch-
land ist stark angestiegen (s. Kapitel 3.2). Auf dem Markt fiir gréBere Waldgrundstii-
cke hat dies jedoch nicht zu einem offensichtlichen bzw. deutlich wahrnehmbaren
Effekt gefiihrt. Ein leichter Anstieg der Nachfrage, der moglicherweise durch einen
gleichzeitigen Anstieg des Angebotes nicht zu einem Anziehen der Preise gefiihrt hat,
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Anscheinend greift hier der unter Abschnitt
3.3 dargestellte Effekt, dass zwar die reichsten Deutschen sehr hdufig auch land- und
forstwirtschaftliches Eigentum besitzen - ab einem Vermodgen von 100 Mio. DM
(51,13 Mio. €) laut Vermogensteuerstatistik 1995 war es fast jeder Zweite -, aber der
Anteil des land- und forstwirtschaftlichen Anteils am Vermdogen kontinuierlich mit der
absoluten Vermogenshohe abnimmt. Auch diirften die neu hinzugekommenen Top-
verdiener und -vermogenden eher selten aus dem Bereich der Land- und Forstwirte
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stammen, die wie in der vorliegenden Studie nachgewiesen wird, eine besondere Affi-
nitdt zu Waldbesitz haben.

Die Ergebnisse Wierlings (1997) beziiglich der Néhe der von Nichtlandwirten im
Regierungsbezirk Hannover gekauften Waldfldchen zu ihrem Wohnsitz zeigen den
starken lokalen Bezug der Nachfrager, besonders wenn man die dabei erworbenen
kleinen GrundstiicksgroBBen bedenkt: ,,Gut 70 v. H. liegen weniger als 10 km entfernt.
96 v. H. aller Besitzungen liegen im Umkreis von 50 km.*

In der hier vorliegenden Arbeit konnte bei der Befragung der Waldeigentiimer (s.
Kapitel 3.4.7) ebenfalls eine starke lokale Affinitdt der bereits Wald Besitzenden
nachgewiesen werden, die so bisher noch nicht Gegenstand einer Untersuchung war.
Die befragten Waldeigentiimer wollten fiir Waldankéufe bis 30 ha im Durchschnitt
maximal eine Entfernung zum eigenen Waldbesitz von 19 km akzeptieren und fiir
Waldflachen bis 100 ha eine maximale Distanz von durchschnittlich 55 km. Somit
sind alle Anbieter von Waldfldchen kleinerer und mittlerer Gréfe und die von ithnen
beauftragten Makler gut beraten, den lokalen Markt intensiv zu bearbeiten. Wirklich
ernsthaftes Kaufinteresse fiir Wald bis zur EigenjagdgroBe diirfte ganz iiberwiegend
aus der ndheren Umgebung des Objektes stammen.

Diese raumliche Nédhe der Nachfrage gilt nach den Ergebnissen dieser Arbeit fiir grof3e
Waldflachen aufgrund des geringen Angebotes nicht mehr. Fiir Waldkdufer nach den
Vorschriften des EALG ist es allerdings Vorschrift, dass sie thren Hauptwohnsitz in
der Nahe des gekauften Waldes haben oder aber zukiinftig nehmen miissen.

Ein weiterer denkbarer Erklarungsansatz fiir die relativ hohe Bereitschaft zu Investiti-
onen in Wald bei grofleren Objekten in groBerer Entfernung zum bisherigen Wohnsitz,
wie sie sich aus der Befragung der Forstsachverstdndigen (s. Punkt 4.3.4) ergab, konn-
te ein hoher Anteil an Interessenten sein, die bisher noch keinen Wald besitzen und
somit eventuell weniger gebunden wiren. Bei einem Anteil dieser Gruppe von insge-
samt nur einem Drittel kann dieser Erklarungsversuch aber nur eingeschrinkt gelten.

Trotz des sehr unterschiedlichen Adressatenkreises bei den Befragungen der Waldbe-
sitzer - in dieser Arbeit wurden alle Waldbesitzer, speziell aber die mit groBerem
Waldbesitz in ganz Deutschland und in ganz Osterreich angesprochen (s. Abschnitt
3.4), Wierling (1997) dagegen beschriankte seine Befragung auf Nichtlandwirte im
Regierungsbezirk Hannover - gab es bei der Motivation fiir einen Waldankauf doch
starke Ubereinstimmung. Das emotionale Argument der Freude am Grundbesitz ist bei
beiden Untersuchungen das mit Abstand am hiufigsten genannte Motiv und erklart
zumindest zum Teil den Wunsch der Nachfrager nach rdumlicher Ndhe zum Objekt.

Analog zu den Ergebnissen der Forstsachverstindigenbefragung beziiglich der Wald-
ankaufinteressenten fiir groBBere Flachen (s. Punkt 4.3.4) stellt auch Wierling (1997)
bei seiner Befragung fest, dass die Nichtlandwirte als Kaufer im Durchschnitt zum
Zeitpunkt des Walderwerbes bereits relativ alt waren. Wierling (1997) erklért dies mit
der ,,geringeren horizontalen Mobilitdt™ dlterer Menschen. Erst im hoheren Alter
zeichne sich oft ab, ob ein rdumlicher Wechsel zum Beispiel aus beruflichen Griinden
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noch notwendig sei. ,,Bei hinreichender Gewissheit, an einem Ort zu bleiben, erscheint
ein Kauf von Waldfldchen auf ldngere Sicht sinnvoll* (Wierling, 1997).

Dagegen ist es vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Sachverstindigenbefragung (s.
Punkt 4.3.4) fraglich, ob dieses Argument der ,,geringen horizontalen Mobilitit* der
Alteren auch fiir die Kaufinteressenten groBer Waldflichen als Begriindung dienen
kann. SchlieBlich lebten nach Auskunft der Sachverstdndigen nur knapp zwei Flinftel
der Kaufinteressenten in der Ndhe des zur Disposition stehenden Objektes. Da bei der
Sachverstdandigenbefragung nur ca. 7 % der beschriebenen Objekte in Ostdeutschland
lagen, scheint eine Erkldrung dieses Umstandes mit der Sondersituation in den neuen
Landern nicht moglich. Weil das Angebot an groBBeren und groBen Waldfliachen, wie
in dieser Studie gezeigt, doch insgesamt sehr gering ist, muss der Suchradius einfach
umso grofler sein, je groBBer das zu erwerbende Objekt sein soll.

Allerdings kann fiir dltere Menschen in Deutschland derzeit allgemein eher von gesi-
cherten Lebensbedingungen und von durchschnittlich héheren finanziellen Moglich-
keiten ausgegangen werden, wie die Untersuchung des Vermogens und der Vermo-
gensverteilung unter Abschnitt 3.2 belegen. Analoges kann sicherlich fiir Osterreich
angenommen werden.

Der demographische Wandel in Deutschland und in Osterreich wird dazu fithren, dass
der Anteil der Alten in der Bevolkerung stark zunehmen wird. Das Bundesinstitut fiir
Bevolkerungsforschung (2004) zum Beispiel geht davon aus, dass der Anteil der {iber
65-jahrigen in Deutschland von 16,7 % im Jahr 2000 auf ca. 30 % bis zum Jahr 2050
ansteigen wird. Auch bei einem vom gleichen Institut prognostizierten, je nach Szena-
rio mehr oder weniger geringem und je nach Variante auch erst in vielen Jahren ein-
setzendem Riickgang der Gesamtbevolkerung, ergibt sich somit ein deutlicher Anstieg
der absoluten Anzahl der besonders an einem Ankauf von Waldfldchen interessierten
Alteren. Diese Situation konnte die Nachfrage nach Forstgrundstiicken aller GroBen-
ordnungen mittelfristig stlitzen, was einem starken Riickgang des Preisniveaus durch
die oben als wahrscheinlich beschriebene Angebotsausweitung entgegenwirken konn-
te. Langfristig wird aber {liber eine schrumpfende Gesamtbevolkerung auch mit einem
Riickgang der Nachfrage nach Waldgrundstiicken zu rechnen sein.

Indes diirfte sich zumindest die Nachfrage nach kleineren Waldobjekten auch schon
mittelfristig noch stirker regional differenzieren, weil die Entwicklung einer un-
gleichmifBigen Bevoilkerungs- und Kaufkraftverteilung, also einer weiteren, zumindest
relativen Konzentration der Bevolkerung in den Ballungsrdumen und einer Entvolke-
rung der strukturschwachen Regionen zumindest in Deutschland auch weiterhin an-
halt. Allerdings gilt dies bei insgesamt riicklaufig prognostizierter Gesamtbevdlkerung
auf einem niedrigeren Niveau.

Dieser Schlussfolgerung steht die Ansicht entgegen, dass sich gerade die fiir Waldan-
kiufe wichtige Gruppe der Alteren ,,aus der Mittel- und Oberschicht zukiinftig auch
wieder hdufiger in ,,Riickzugsregionen‘ auf dem Land ansiedeln konnten (Expertenan-
horung bei einer Tagung der Akademie fiir Natur- und Umweltschutz Baden-
Wiirttemberg beim Ministerium fiir Umwelt und Verkehr (2003)). Inwieweit diese
Prognose tatsdchlich eintrifft, dass dadurch die Hauptwanderbewegung der Bevdlke-
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rung und hierdurch wiederum der Kaufkraft und damit die Nachfrage nach Forst-
grundstiicken Richtung Ballungsraum beeinflusst oder gar gestoppt werden kann,
erscheint fraglich. Hier besteht weiterer Forschungsbedarf.

Eine sehr ungleiche Altersklassenverteilung mit einem groBen Uberhang an Alten gibt
es bereits heute bei den Jagern. Die grofle Bedeutung der Jagd bei Ankaufentscheidun-
gen konnte in dieser Arbeit fiir groBBere Waldflichen mehrfach nachgewiesen werden.
Neben der relativen Haufigkeit von Waldverkaufsannoncen in Jagdzeitschriften wur-
den besonders bei der Befragung der forstlichen Sachverstandigen, aber auch bei den
Befragungen der Waldeigentiimer und der Makler, die an einer Eigenjagd Interessier-
ten neben den bereits Wald besitzenden Land- und Forstwirten als die wichtigste
Nachfragergruppe eingeschétzt. Obschon die Waldeigentiimer fiir sich selbst die Be-
deutung der Jagd als eher weniger wichtig beurteilten.

Wierling (1997) konnte selbst fiir die bei seiner Untersuchung bei weitem iiberwie-
genden Kleinflachen nachweisen, dass jagdliche Aspekte beim Ankauf zumindest fiir
die Nichtlandwirte hiufig eine Rolle spielen, wenngleich dort in anderer Form als bei
den in dieser Studie néher untersuchten grofleren Waldgrundstiicken. Eigenjagdiiber-
legungen waren bei den Nichtlandwirten der Untersuchung Wierling (1997) die abso-
lute Ausnahme. Es wurde nur in einem Fall ein Grundstiick in entsprechender Grof3en-
ordnung gekauft. Aber knapp 14 % der von Wierling (1997) befragten neuen Waldei-
gentlimer waren gleichzeitig auch Jagdpéchter oder Jagdberechtigte auf der Flache
thres Waldankaufes. Insgesamt waren 30 % aller von Wierling (1997) befragten neuen
Waldeigentiimer im Besitz eines Jagdscheines. Somit waren auch bei den kleinen
Waldgrundstiicken die Jéger eine sehr wichtige Kdufergruppe. Im Vergleich zu ihrem
Bevolkerungsanteil sind sie bei den Waldbesitzern bzw. Walderwerbern deutlich iiber-
reprisentiert. In Osterreich geht jeder 70. Biirger zur Jagd, in Deutschland nur jeder
243. (Deutscher Jagdschutz-Verband (DJV), 2005).

Bei einem sehr hohen Organisationsgrad - 84 % aller deutschen Jagdscheininhaber
waren 2004 im Deutschen Jagdschutz-Verband Mitglied (DJV, 2005) - klagt der Ver-
band in den letzten fiinf Jahren {iber leicht riickldufige Mitgliederzahlen und eine star-
ke Uberalterung seiner Mitgliederschaft. Dies kdnnte in Bezug auf den Waldgrund-
stiicksmarkt bedeuten, dass in den nidchsten Jahren die Nachfrage nach Waldgrund-
stiicken noch konstant ist oder sogar noch etwas zunimmt. Denn die Waldkéufer und
Waldkaufinteressenten sind, wie oben gezeigt, im Durchschnitt relativ alt und Jager
haben eine besonders hohe Affinitdt zu Waldbesitz. Wachsen jetzt noch mehr Jager in
eine hohere Altersklasse, konnte dies zundchst positiv auf die Nachfrage wirken.
Selbst wenn es der Jagerschaft aber gelingen sollte, zukiinftig wieder verstirkt junge
Menschen fiir die Jagd zu interessieren, diirfte nach dem Ableben der zahlreichen
Alten mittelfristig ein Riickgang der Nachfrage nach Forstgrundstiicken von Seiten der
Jager zu erwarten sein.

Es ist zudem vorstellbar, dass durch die von der deutschen Bundesregierung geplanten,
weiteren Beschrinkungen der Jagd sich die Nachfrage der Jager nach Waldflachen
schneller verringert oder ins Ausland verlagert, als es ihrer demographischen Entwick-
lung nach zu erwarten wire, weil Jager die Jagd zumindest in Deutschland fiir zukiinf-
tig nicht mehr so attraktiv halten, um sich deswegen mit Grundstiicksankdufen zu
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belasten. Auferdem ist zu bedenken (s. Punkt 5.1), dass parallel zur erwarteten Ein-
schrinkung des Jagdrechtes auch mit einer Erh6hung der Erbschaft- und Schenkung-
steuer fiir die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe gerechnet werden kann. Ebenso
werden die zunehmenden staatlich verordneten Wirtschaftsbeschrankungen im Wald
den einen oder anderen potentiellen Nachfrager abschrecken.

Die in der vorliegenden Arbeit offen gebliebenen Fragen sowie die Schwachpunkte
der Untersuchung geben gleichzeitig Anregungen fiir weiterfiihrende und ergénzende
Analysen.

Bei der vorliegenden Studie wurde auf eine gezielte Befragung von Kéufern groBBerer
Waldfliachen verzichtet, weil die Ermittlung der Adressen zu schwierig erschien und
personliche Befragungen aus forschungsokonomischen Griinden nicht moglich waren.
Es erscheint aber als wahrscheinlich, dass die Kédufer prinzipiell auskunftsbereit sind
und von den Kéufern interessante Informationen iiber ihre Motivation zum Kauf von
Forstbetrieben zu erhalten sind. Interessant konnte dabei in Deutschland insbesondere
der Vergleich zwischen den Kdufern der von der BVVG privatisierten Betriebe in den
neuen Lindern mit den Kéufern von Forstbetrieben in den alten Léndern sein. Bei der
Ermittlung der Adressen der Kédufer konnten ggf. die Waldbesitzerverbande behilflich
sein, da sie liber den Zugang von Neumitgliedern sowie Flichenmehrungen von Mit-
gliedern Informationen besitzen diirften. Die Untersuchung sollte sich dabei durchaus
auf Kéufer erstrecken, die den Betrieb schon mehrere Jahre bewirtschaften. Erweitert
man das relevante Zeitfenster, nimmt auch die Zahl der fiir die Analyse in Frage
kommenden Fille zu.

Ein wichtiger Punkt bei der Befragung von Kéufern groerer Forstbetriebe wire die
Klédrung der Frage der Finanzierung, iiber die praktisch nichts bekannt ist. Welche
Rolle die Refinanzierung aus Holznutzung spielt, wire eine Frage, die sinnvoller Wei-
se einige Jahre nach dem Ankauf des Forstbetriebes gestellt werden sollte, wenn die
zusitzlichen Holzeinschlige stattgefunden haben oder mindestens begonnen worden
sind. Immerhin hatte nach Einschitzung der befragten forstlichen Sachverstindigen ca.
ein Viertel der an einem Ankauf eines Forstobjektes grofier 100 ha Interessierten vor,
erhebliche Nutzungen zur Teilfinanzierung des Kaufpreises durchzufiihren.

Im Zusammenhang mit dem Problem einer zweckadidquaten Waldbewertung sollte bei
einer gezielten Befragung von Kéiufern groferer Forstbetriebe, die wahrscheinlich nur
in der Form des personlichen Interviews sinnvoll durchgefiihrt werden konnte, auch
der Frage nachgegangen werden, auf welcher Entscheidungsgrundlage und auf der
Basis welcher Informationen und Bewertungen die Kéufer sich zum Kauf entschlossen
haben. Denn die von den befragten Sachverstindigen geschitzten gesamten Transakti-
onskosten ohne Steuern sind mit durchschnittlich 87 €/ha relativ hoch und zu erhebli-
chen Teilen durch die erstellten forstlichen Gutachten bedingt.

5.3 Marktprozesse, Preisbildung und Preisentwicklung

Nicht nur empirische Erhebungen zum Kauf bzw. Verkauf von Wald sind selten, son-
dern auch MeinungsduBerungen zum Markt fiir Waldgrundstiicke sind eher rar. Wih-
rend sich ab dem Anfang der 1980er Jahre in der forstlichen Fachpresse sehr viele
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Beitrdge mit den Wirkungen der Waldschéden (so genanntes Waldsterben) auf den
Holzzuwachs, den Holzeinschlag und die Holzpreise beschiftigten, wurde die Frage
der Wirkung auf Angebot und Nachfrage nach Waldgrundstiicken und die Frage der
Wirkung auf das Preisniveau fiir Wald praktisch nicht erortert.

Eine ausgesprochene Verkaufswelle in Folge dieser Waldschadensdiskussion konnte
nicht beobachtet werden. Die Auswirkungen von Diskussionen bzw. Erkenntniszu-
wichse liber Umweltentwicklungen mégen Effekte auf den forstlichen Grundstiicks-
markt haben, sind aber nicht zu trennen von anderen Einflussgréf3en, wie der Holz-
preisentwicklung und den anderen nichtmonetiren Beweggriinden. Auch die inzwi-
schen festgestellten Holzzuwachszunahmen als Ausfluss der Umwelteinwirkungen
haben zu keinem spiirbaren Nachfrageschub gefiihrt. Vielleicht auch deswegen, weil
die Holzpreisentwicklung parallel dazu riickldufig war oder die nichtmonetiren Be-
weggriinde fiir die Gesamtnachfrage stirker in den Vordergrund traten.

Sowohl Wierling (1997) als auch Lindemann (1992) und Wockinger (1997) gehen fiir
den von ihnen untersuchten gesamten Waldgrundstiicksmarkt bestimmter Regionen
von einem sehr unvollkommen Markt aus, der im Zugang sehr eingeschréinkt, von
mono- und oligopolistischen Tendenzen gekennzeichnet und mit sémtlichen Unvoll-
kommenheitsfaktoren behaftet ist. Wie die eigenen Befragungen und auch die von
Wierling (1997) zeigen, handelt es sich, unter anderem wegen des starken lokalen
Bezuges der Nachfrage, oft um ein- oder sogar beidseitige Monopol-Situationen, sehr
viel seltener um oligopoldhnliche Strukturen.

Ahnlich der Auskunft der Sachverstindigen in Punkt 4.3.4 betreffend die groBen
Waldflachen, dass sich nur die Hélfte aller Interessenten um mehr als ein Objekt be-
miiht, konnte auch Wierling (1997) bei der Befragung der Nichtlandwirte unter den
Waldkéaufern fiir die in der iiberwiegenden Mehrzahl sehr kleinen Waldfldchen fest-
stellen, dass 80 % der Befragten sich nur mit einem Waldangebot beschéftigten. Fiir
die Mehrheit dieser Waldkdufer reduzierte sich also die Entscheidung auf ,,Kauf** oder
»Nichtkauf*. Scheint dies bei der geringen Anzahl der angebotenen Objekte bei gro3en
Waldflachen noch eher nachvollziehbar, so ist dies bei den Kaufern kleinerer Waldstii-
cke doch bemerkenswert und eigentlich nur durch die ebenfalls von Wierling (1997)
festgestellte sehr groBe Ndhe der Ankaufsobjekte zum Wohnsitz und dem damit auch
fiir diese Flachen sehr eingeschriankten Angebot erklarbar.

Die Unvollkommenheit des Marktes gilt in viel stirkerem Ausmal fiir die hier unter-
suchten Grof3fldchen, alleine schon wegen der noch geringeren Fallzahl. Die beiden
osterreichischen Untersuchungen beziehen sich auf die Gesamtheit aller behordlich
festgestellten Waldverkdufe in den genannten drei Osterreichischen Bundeslandern fiir
den Zeitraum 1981 bis 1990 (Lindemann) bzw. 1981 bis 1995 (Wdckinger). Im
Durchschnitt waren dies 710 bzw. 760 Transaktionen pro Jahr. Lindemann (1992)
rechnet dies auf Gesamtosterreich hoch und schétzt hierfiir die Anzahl der Waldver-
kaufe auf 1.000 bis 1.200 pro Jahr. Fiir Lindemann (1992) beweist das ,,die Existenz
eines forstwirtschaftlichen Grundstiicks(-teil-)marktes oder Marktsegmentes®.

Hingegen werden die groBeren Waldobjekte deutlich seltener gehandelt, wie die Un-
tersuchung der dsterreichischen Grunderwerbstatistik (s. Punkt 4.1.2.4) und auch die
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Ergebnisse von Wierling (1997) und Lindemann (1992) bzw. Wockinger (1997) zei-
gen. Im Jahre 1995 waren in Osterreich nur 2 % aller entgeltlich verduBerten land- und
forstwirtschaftlichen Flidchen groBer als 10 ha. Uber 10 Mio. dsterreichische Schillinge
(726.728 €) pro Kaufvorgang wurden nur in 53 Féllen der VerduBlerung von land- und
forstwirtschaftlichen Objekten bezahlt.

Somit diirfte es fiir diese groBen Grundflidchen fiir Sachverstidndige und sonstige mit
der Preisfindung bzw. Bewertung solcher Objekte Beauftragte deutlich schwieriger
sein, einen ,,Marktwert* zu bestimmen.

Trotzdem konnte hinsichtlich der Preisbildung fiir den gesamten land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicksmarkt aus der Osterreichischen Grunderwerbstatistik eine
relative Homogenitit abgelesen werden. Diese wird auch von Lindemann (1992) und
Wockinger (1997) fiir den reinen Waldgrundstiicksmarkt bestétigt. Damit unterschei-
det er sich kaum von anderen Grundstiicksmérkten, wie beispielsweise dem fiir Bau-
grundstiicke oder dem fiir Immobilien mit wesentlich hoheren Fallzahlen.

Nach den Erkenntnissen der vorliegenden Arbeit liegt der Schluss einer relativen Ho-
mogenitét bei der Preisfindung auch fiir die selten gehandelten groBBeren Waldeinhei-
ten nahe. So waren bei der Untersuchung der Angebote ab Eigenjagdgrofle in den
Jagdzeitschriften bei Annoncen mit Preisvorstellung (s. Punkt 2.4.5) kaum Ausreif3er
festzustellen. Inwieweit dafiir der immer noch sehr starke Anteil klassischer Bewer-
tungsverfahren im Repertoire der oft beigezogenen Sachverstindigen mitverantwort-
lich ist, muss offen bleiben. Zumindest nach der 6konomischen Theorie gibe es auf
dieser Art von ,,Markt* einen sehr groBBen Einigungsbereich beziiglich des Preises.
Allerdings stammten vier Fiinftel der untersuchten Inserate von Maklern, so dass man
zumindest fiir diese veroffentlichten Preisvorstellungen von tliberpriiften oder nach
Beratung angepassten Vorstellungen ausgehen muss.

Der durch diese Untersuchung nahe liegende Schluss, dass der Hektarpreis landwirt-
schaftlicher Flachen und somit analog auch der forstlicher Flachen sehr stark von
Bevolkerungsdruck und Kaufkraft und damit von der potentiellen Nachfrage abhingt
(s. Punkt 4.1.3.2), entspricht den Ergebnissen von Lindemann (1992) und Wockinger
(1997) fiir den forstlichen Grundstiicksmarkt, die das Vorhandensein dieser Abhéngig-
keit fiir die drei untersuchten Bundeslinder Osterreichs statistisch nachweisen konn-
ten. Da bereits Petri (1971) bei seinen Untersuchungen landwirtschaftlicher und forst-
licher Bodenpreise in Baden-Wiirttemberg ebenfalls sehr starke Abhéngigkeiten in
diesem Bereich herausfand, scheint es sich bei der Beziehung Bevolkerungsdich-
te/Kaufkraft und Waldpreisniveau um einen sehr starken und bestdndigen Zusammen-
hang zu handeln.

Fraglich ist, ob der Gleichlauf des Preisniveaus von landwirtschaftlichen und forst-
wirtschaftlichen Fldchen ausschlieBlich auf dhnliche marktliche Hintergriinde, wie
knapperes Angebot, hohere Nachfrage oder andere, mit dem Kauf verbundene Erwar-
tungen in bevolkerungsreichen Gegenden, zuriickzufiihren ist oder ob nicht auch die
jahrzehntelange Praxis der Waldbewertung einen Anteil an diesem Gleichlauf hat.
Immerhin werden die ,,Waldbodenpreise* der konventionellen Waldbewertung auch
heute noch meist mit einem fixen Faktor aus den tatsdchlich erzielten Preisen fiir
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Ackerboden und Wiesen aus der gleichen Gegend abgeleitet. Die Auskiinfte der Forst-
sachverstidndigen zu den bei der Bewertung der Waldobjekte tiber 100 ha eingesetzten
Verfahren (s. Punkt 4.3.3) ldsst die immer noch sehr traditionelle Herangehensweise
bei der Einschitzung des ,,Marktwertes* erahnen.

Aus heutiger Sicht muss aber die von Petri (1971) und Lindemann (1992) noch postu-
lierte und von zahlreichen forstlichen Gutachtern zumindest fiir die Bestimmung des
Waldbodenwertes zu Grunde gelegte Fiktion einer festen Wertrelation zwischen ver-
schiedenen Grundstiicksarten, hier zwischen Waldboden und Ackerboden, kritisch
hinterfragt und moglicherweise zumindest fiir einen ldngeren Zeitraum als nicht zutref-
fend angesehen werden. Auf jeden Fall hat sich die Wertrelation zwischen Bauland,
unbebauten Grundstiicken und land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken von Ende
der 1970er Jahre bis Mitte der 1990er Jahre sehr stark und immer weiter zu Ungunsten
der land- und forstwirtschaftlichen Fldchen verschoben (s. Punkt 4.1.2.3). Zudem ist
fraglich, ob diese Hilfskonstruktion, eine feste Wertrelation zwischen land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen zu behaupten, auch wegen des abnehmenden Zusammen-
hangs zwischen den beiden Bereichen bzw. {iberhaupt die Wertvorstellungen der An-
bieter und Nachfrager einigermafen zutreffend beschreibt.

Der einzige bedeutende Unterschied zwischen den Ergebnissen der beiden angefiihrten
osterreichischen Studien liegt in der festgestellten Preisentwicklung fiir Forstflachen.
Konnte Lindemann (1992) fiir den von ihm untersuchten Zeitraum von 1981 bis 1990
noch einen nominalen jdhrlichen Preisanstieg von ca. 3 % nachweisen, der in etwa der
Inflation in diesem Zeitraum entsprach, so musste Wockinger (1997) fiir den nur um
fiinf Jahre verldngerten Zeitraum 1981 bis 1995 einen realen Riickgang des Preises fiir
forstliche Grundstiicke konstatieren.

Auch in Deutschland scheinen die Waldpreise zwischenzeitlich riicklaufig. So findet
Wierling (1997) fiir den von ihm untersuchten Zeitraum 1984 bis 1996 fiir den Regie-
rungsbezirk Hannover bei Waldgrundstiicken einen Riickgang des durchschnittlichen
Quadratmeterpreises um 17 %. Zumindest fiir die grofBeren Waldobjekte hat diese
Tendenz angehalten. So waren auch die Preisangebote in den untersuchten Jagdzeit-
schriften ,,Wild und Hund* und ,,Weidwerk* fiir die Jahre 1991 bis 2002 mit nominal
durchschnittlich 1,8 % pro Jahr riicklaufig (s. Punkt 2.4.5). Aufgrund der insgesamt
geringen Anzahl der Angebote mit Angabe einer Preisvorstellung und deutlichen jahr-
lichen Schwankungen bei der Anzahl der Objekte sowie der durchschnittlichen Preis-
vorstellung war eine Analyse regionaler Unterschiede in der Preisentwicklung nicht
moglich.

Erstaunlich ist dieser Preisriickgang vor dem Hintergrund der durchschnittlichen Vor-
ratsentwicklungen. Nach den Bundeswaldinventuren haben die Holzvorrite zumindest
in den letzten 30 Jahren kontinuierlich zugenommen. Dies darf man auch fiir den
Durchschnitt der verkauften bzw. zum Verkauf stehenden Waldgrundstiicke anneh-
men, wenngleich im Einzelfall die Vorréte sicherlich nach unten abweichen konnen.
Bei den von den Forstsachverstindigen betreuten groBeren Waldfldchen beispielsweise
hielten sich vorratsreiche mit ausgepliinderten Betrieben praktisch die Waage. Mit
zwei Dritteln wurde die Mehrzahl der Forste aber als normal bevorratet eingestuft. Das
Ausbleiben von Waldpreissteigerungen aufgrund hoherer Holzvorréite kann man zu-
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mindest zum Teil mit den parallel zu den ansteigenden Holzvorriten riicklaufigen
Holzpreisen zu erkliren versuchen.

Das Auseinanderfallen von Waldertrag und Wald(-boden-)preis beschreibt bereits
Petri (1971): “Spétestens nach dem 2. Weltkrieg 16st sich die Beziehung zwischen
Waldreinertrag und Waldbodenpreis. Diese Tendenz verstérkte sich fortgesetzt, so
dass heute ein entgegengesetzter Verlauf von Reinertrag und Waldbodenpreis festge-
stellt werden muss*. Mit den in der hier vorliegenden Untersuchung fiir die landwirt-
schaftlichen Flachen nachgewiesenen und fiir die Waldflichen vermuteten (s. Kapitel
4.1.3.2), riickldufigen Preisen relativiert sich Petris Feststellung zwar ein wenig flir
den hier untersuchten spéteren Zeitraum. Es scheint aber als seien forstliche Ertragsfa-
higkeit und Waldwert ohnehin immer weniger miteinander korreliert.

Dieser Eindruck wird durch die Untersuchung von Wierling (1997) bestitigt, die sich
speziell mit den Nichtland- und Nichtforstwirten als Nachfrager auf dem Waldgrund-
stiicksmarkt beschiftigt. Im Zeitraum 1980 bis 1996 wurden laut Wierling (1997) im
Regierungsbezirk Hannover 36 % und somit mehr als ein Drittel aller verkauften
Waldflachen an Nichtlandwirte verkauft. Schon alleine auf Grund der durchschnittlich
sehr geringen FlachengroBe der von diesen Nichtlandwirten erworbenen Waldfldchen
stehen fiir diesen Kéuferkreis nicht ertragsorientierte Beweggriinde fiir ihren Ankauf
im Vordergrund. Allerdings scheinen auch fiir die in dieser Arbeit besonders im Fokus
stehenden groBeren Waldflichen waldertragsfremde Uberlegungen beim Ankauf eine
erhebliche Rolle zu spielen. Dies zeigt sowohl die Befragung der Waldeigentiimer und
die dort ermittelten Ziele und Erwartungen mit ihrem Waldbesitz als auch die Befra-
gung der Makler und Sachverstiandigen beziiglich der vermuteten Waldankaufsinteres-
senten.

Die Rolle der Makler bei Waldgrundstiicksgeschiften konnte auch Wierling (1997)
nicht ganz genau klédren, aber seine Befragungen ergaben analog zu dieser Arbeit (s.
Punkt 4.2.1) einen hohen Spezialisierungsgrad der Makler bzw. die Information, dass
sich nur sehr wenige Makler mit der Vermittlung von Waldgrundstiicken befassen.
Entgegen der Annahme von von Behr (1995, zitiert in Wierling (1997)), zeigt das
Ergebnis der Forstsachverstindigenbefragung in der nun vorgelegten Arbeit, dass auch
im Bereich grofler Waldfldchentransaktionen der Beteiligungsgrad der Makler sehr oft
tiberschitzt wird. Diese wohl allgemein sehr oft anzutreffende Fehleinschéatzung eines
hohen Beteiligungsgrades von Maklern bei groBeren Grundstiickstransaktionen mag
unter anderem durch die starke Prasenz der Makler in den Printmedien, speziell in den
untersuchten Jagdzeitschriften, begriindet sein. Somit bleibt ziemlich unklar, wie sich
Verkaufer und Kéufer speziell bei groleren Waldobjekten finden. Hier gibt es noch
Forschungsbedarf.
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6 Zusammenfassung

Der Markt fiir Waldgrundstiicke stand bisher nicht im Zentrum der Forstokonomie.
Wegen des geringen Interesses der forstokonomischen Forschung und der geringen
Zugénglichkeit von Informationen iiber das Angebot, die Nachfrage und die Transak-
tionen ist iiber die Struktur dieses Marktes und die Marktprozesse relativ wenig be-
kannt. Deshalb ist es auch sehr schwierig oder praktisch unmoglich, auf Fakten be-
griindete Prognosen iiber die kiinftigen Entwicklungen der Mengen und Preise auf
diesem Markt zu treffen. Verdanderungen sind jedoch in Zukunft durchaus zu erwarten,
insbesondere wegen der Verkaufsabsichten der Bundesfinanzverwaltung und einiger
Landesforstverwaltungen, aber auch wegen der immer ungiinstiger werdenden Ertrags-
lage der Forstwirtschaft und dem Strukturwandel in der Landwirtschaft, der letztlich
zu einer drastischen Verringerung des so genannten Bauernwaldes fithren muss. Zu
nennen sind hier auch die bereits weit fortgeschrittene Privatisierung von ehemals
volkseigenem Wald in den neuen Léndern sowie die zunehmenden Naturschutz-
Restriktionen fiir die Waldbewirtschaftung.

Von dieser Situation ausgehend wird in der vorliegenden Arbeit versucht, verfligbare
Informationen aus Sekundérdaten mit aus eigenen Erhebungen gewonnenen Daten zu
kombinieren, um die Kenntnis iiber den Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe
zu verbessern. Der Schwerpunkt des Interesses liegt dabei auf dem Markt fiir groBBere
Waldflachen bzw. Forstbetriebe. Im Hinblick auf die rdumliche Abgrenzung wurde die
Entscheidung getroffen, Osterreich einzubeziehen, weil einerseits dort der Privatwald-
anteil deutlich groBer ist und andererseits die Auswirkungen der bereits fortgeschritte-
nen Privatisierung des Waldes in den neuen Lindern Deutschlands als kaum spiirbar
angenommen werden durften. Gerade auch im Hinblick auf das besonders interessie-
rende Segment der groBeren Privatforstbetriebe schien die Einbeziehung von Oster-
reich als vorteilhaft, weil trotz der geringen Flichenausdehnung die Zahl der privaten
Betriebe mit mehr als 200 ha Wald etwa der deutschen entspricht.

In methodischer Hinsicht ist die Studie neben der Auswertung von Sekundéirdaten aus
Veroftentlichungen amtlicher Statistiken auch artverwandter Bereiche beschriankt auf
die Auswertung von Immobilienanzeigen und schriftliche Befragungen. Die im Zeit-
raum von September 2001 bis November 2003 durchgefiihrten Befragungen richteten
sich an Waldeigentiimer und Leiter von Forstbetrieben, an Grundstiicksmakler und an
Forstsachverstindige. Der Aufbau der Studie orientiert sich an Angebot, Nachfrage
sowie Transaktionen.

Ein Einblick in den Markt fiir Waldgrundstiicke wird dadurch erschwert, dass zwi-
schen landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher Flache oft nicht unterschieden
wird oder nur die rein landwirtschaftlichen Flachen Gegenstand der Erhebung sind.
Dies gilt sowohl fiir die amtlichen Statistiken als auch fiir die im Rahmen dieser Un-
tersuchung analysierten Immobilienanzeigen. Im Hinblick auf die hier im Vordergrund
des Interesses stehenden groBeren Objekte ist zudem oft die Situation gegeben, dass
sich die Objekte sowohl aus landwirtschaftlich als auch aus forstwirtschaftlich genutz-
ten Flaichen zusammensetzen. Zudem ist festzustellen, dass mit zunehmender Flachen-
groBe der betrachteten Objekte die Anzahl der verwertbaren Markttransaktionen ab-
nimmt.
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Schon durch ihre unterschiedliche Grof3e und unverédnderbare Lage unterscheiden sich
Waldgrundstiicke und Forstbetriebe voneinander. Eine Inhomogenitit von gro3eren
Waldflachen bzw. Forstbetrieben ist zudem nicht nur durch unterschiedliche Baumar-
ten- und Altersklassenstruktur, abweichenden Zuwachs, divergierende Geldndeauspri-
gung etc. gegeben, sondern auch durch das Vorhandensein von Gebduden und Infra-
struktur.

Der Markt fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe muss aus der Sicht der mikrodko-
nomischen Theorie wegen der Inhomogenitit des gehandelten Gutes und wegen seines
insgesamt iiberaus geringen Volumens als ein sehr unvollkommener Markt gelten. Es
erscheint daher zweckméBig, die Ergebnisse beginnend mit dem Marktvolumen, nach
Angebot und Nachfrage orientiert, an den Struktureigenschaften von unvollkommenen
Mirkten darzulegen.

6.1 Umfang der Markttransaktionen

Alles in allem diirfte in Westdeutschland und in Osterreich, aus regionalen Untersu-
chungen verschiedener Autoren verallgemeinernd fiir die Gesamtlandesfldchen ange-
nommen, pro Jahr nur gut ein Promille der vorhandenen Waldfldche verkauft werden.
Auf Grund des deutlich lebhafteren Grundstiicksverkehrs in Ostdeutschland bei den
landwirtschaftlichen Fldchen, den man aus der amtlichen Statistik ablesen kann,
scheint der Schluss berechtigt, dass in den neuen Landern auch Verkdufe und Kéufe
von Waldflichen deutlich hiufiger sind als in den alten Lindern und in Osterreich.

Die statistisch nachgewiesene Fliche von Grundstiicksilibertragungen im land- und
forstwirtschaftlichen Bereich tliberzeichnet das wirkliche Markvolumen dabei betriacht-
lich, da ein erheblicher Teil der Grundstiicksiibertragungen unentgeltlich, zum Beispiel
im Zuge der Generationenfolge, geschieht. In Osterreich waren es im Jahre 1995 zum
Beispiel weniger als die Hélfte aller Grundstiickstransaktionen und nur gut ein Fiinftel
aller dabei tibertragenen Flachen, die tatsdchlich entgeltlich iibertragen wurden. Aber
auch ein gewisser Anteil der entgeltlichen Grundstiicksiibertragungen findet zwischen
Verwandten statt, so dass angenommen werden muss, dass personliche Praferenzen
auf diesem Markt eine wichtige Rolle spielen. Dieser Aspekt konnte jedoch nicht tiefer
analysiert werden, da er sich einer Erhebung verschlief3t.

In Osterreich weist die letzte Grunderwerbstatistik fiir das Jahr 1995 aus, dass nur
5,6 % des gesamten Umsatzes von entgeltlichen Grundstiickstransfers aus dem Be-
reich der Land- und Forstwirtschaft stammen, allerdings bei 20 % aller Transaktionen.

6.2 Angebot

Da Waldgrundstiicke und Forstbetriebe nur von ihren Eigentiimern zum Verkauf an-
geboten werden konnen, lag es nahe, als Ausgangsbasis flir die Untersuchung die
Waldbesitzstruktur nach Art des Eigentums und GroBenklassen des Waldes vorzustel-
len. Auf die tatsédchlichen und noch geplanten Verkdufe der BVVG Bodenverwer-
tungs- und -verwaltungs-GmbH (BVVG) sowie Sonderverkiufe der Osterreichischen
Bundesforste wurde dabei kurz Bezug genommen.
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Auf Immobilienmirkten finden sich Anbieter und Nachfrager oft iiber Kleinanzeigen
in Zeitungen bzw. Zeitschriften. Dabei iiberwiegt regelmifig die Zahl der Angebote
stark die Zahl der Gesuche. Dies trifft auch fiir den Markt fiir groBere Waldfldchen
und Forstbetriebe zu. Obwohl vermutet werden muss, dass die Verkaufsabsichten nur
zum Teil auf diese Weise bekannt gemacht werden, erschien eine Auswertung von
Immobilienanzeigen als ein geeignetes Instrument, um Informationen {iber das Ange-
bot zu erhalten. Ausgewertet wurden fiir einen Zwolfjahreszeitraum von 1991 bis 2002
die einschldgigen Anzeigen in den Jagdzeitschriften ,,Wild und Hund* und ,,Weid-
werk®, die sich auf land- und forstwirtschaftliche Flachen ab Eigenjagdgrofe beziehen.
Da sich der Anteil der von Maklern geschalteten Anzeigen mit vier Fiinfteln bei diesen
Annoncen als sehr hoch erwies, ergibt die Auswertung keine tiberwiegend unmittelba-
re Information iiber das Angebot, sondern eine weitgehend durch die Vermittler beein-
flusste.

In der 6sterreichischen Jagdzeitschrift ,,Weidwerk® wurden in den untersuchten

12 Jahren 1991 bis 2002 in der Klasse ab ungefihr Eigenjagdgréfle gerade einmal
0,41 % der Landesflache zum Kauf angeboten. Das sind nur 18 % der alleine im Jahr
1995 in Osterreich verduBerten land- und forstwirtschaftlichen Flichen iiber 10 ha
GroBe. In der deutschen ,,Wild und Hund* waren es fiir den gleichen Zeitraum 0,57 %
der Landesfliache, in den neuen Landern trotz hohem Flachenumsatz nur 0,49 %, die
inseriert wurden.

Fiir die ausgewerteten 1.146 Anzeigen kann zusammenfassend festgestellt werden,
dass die Durchschnittsfliche der angebotenen Objekte ab Eigenjagdgrofle geogra-
phisch von Nord nach Siid stieg. Beim Anteil der Anzeigen mit Gebdudebestand gab
es Richtung Siiden eine Zunahme mit einem strukturbedingten Minimum in den neuen
Landern. Bei der Bereitschaft der Angabe einer Preisvorstellung zeigte sich im Zeit-
verlauf eine zunehmende Tendenz, sowohl bei der Anzahl der Annoncen als auch bei
der damit angebotenen Fléche.

Da Verkaufsentscheidungen der privaten Waldeigentiimer als von ithren Zukunftser-
wartungen abhingig angenommen werden diirfen, wurde dieser Teilaspekt ndher un-
tersucht. Angesichts der seit langer Zeit schwierigen wirtschaftlichen Lage der Forst-
wirtschaft erstaunt es nicht, dass diese Erwartungen als {iberwiegend pessimistisch
beschrieben werden konnen. Trotzdem planen nur ganz wenige Waldeigentiimer Fla-
chenverkaufe. Die Bereitschaft zu Flichenverkdufen scheint dabei in Deutschland
noch etwas geringer zu sein als in Osterreich. Die meisten Waldeigentiimer wollen
thren Flachenstand so beibehalten wie er derzeit ist.

Das lange Festhalten am oft recht unrentablen Waldbesitz muss gelegentlich dazu
fithren, dass Waldfldchen in finanziellen Notlagen verkauft werden miissen. Der Ein-
druck, dass diese Notverkdufe einen wesentlichen Anteil am gesamten Angebot an
grofleren Waldfldchen ausmachen, wird insbesondere durch die Befragung der forstli-
chen Sachverstiandigen gestiitzt. Bei etwa einem Viertel der sich auf Flichen iiber

100 ha beziehenden Beratungsfille wurde der Verkauf wegen einer finanziellen Notla-
ge notwendig. In einem erheblichen Teil der Félle sind mithin die Verkaufer in sehr
ungiinstiger Verhandlungsposition. Selbstverstindlich gibt es aber auch die Erschei-
nung von bewussten Vermogensumschichtungen. Ein bemerkenswertes Ergebnis der
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Befragung der Sachverstindigen ist, dass diese ebenfalls rund ein Viertel ihrer Bera-
tungsfille in diese Kategorie einordnen. Dabei fiel insbesondere auf, dass die durch-
schnittliche FldchengroBe der Forstbetriebe bei geplanten Vermogensumschichtungen
(665 ha) deutlich hoher liegt als bei Notverkdufen (181 ha).

Da der durch bewusste Vermogensumschichtung motivierte Teil des Angebotes als
von der relativen Attraktivitit alternativer Vermogensgegenstinde abhingig ange-
nommen werden darf, wurde bei der Befragung der Waldeigentiimer nach den fiir sie
attraktivsten Anlagemoglichkeiten gefragt. Wahrend die deutschen Waldbesitzer
mehrheitlich den Wertpapieren und hier besonders den festverzinslichen Wertpapieren
den Vorzug geben, werden in Osterreich genauso hiufig Wohnimmobilien wie fest-
verzinsliche Wertpapiere als beste Alternative genannt.

6.3 Nachfrage

Die Analyse der Nachfrage nach groferen Waldflachen und Forstbetrieben ist schwie-
riger als die Analyse des Angebotes. Soweit die Nachfrager bereits Waldeigentiimer
sind, konnten sie durch die Befragung direkt angesprochen werden. Da jedoch die
potentiellen Nachfrager, die bisher keinen Wald besitzen, durch Befragungen praktisch
nicht erreicht werden konnen, erschien es als zweckmiBig, auf der Basis von Sekun-
dirquellen der Frage nachzugehen, wie grof3 die Zahl der Personen etwa ist, die liber
Einkommen und Vermdégen in einer GroBBenordnung verfiigen, um den Ankauf eines
Forstbetriebes finanzieren zu kdnnen.

Hinsichtlich der von den Anbietern erwarteten Struktur der Nachfrage ergab die Be-
fragung der Waldeigentiimer und Forstbetriebsleiter in Deutschland und Osterreich
ibereinstimmend, dass das jagdliche Motiv des Erwerbs einer Eigenjagd als wichtigs-
ter Beweggrund fiir den Erwerb groBerer Waldflidchen eingeschitzt wird. In Osterreich
ist dies noch ausgeprégter als in Deutschland. Ein starkes Indiz dafiir, dass diese Ein-
schitzung der Bedeutung der Gruppe der Jager auch von den Maklern geteilt wird, ist
in deren Angeboten in den Jagdzeitschriften zu sehen sowie den Ergebnissen der di-
rekten Befragung der Makler zu entnehmen. Das Interesse institutioneller Investoren
schitzen die Makler bei gro3en Waldobjekten tiber 100 ha, besonders aber bei groflen
landwirtschaftlichen Flachen deutlich hoher ein als die Anbieter dieser Flachen.

Fiir kleinere Waldfldchen sehen die antwortenden Makler die Gruppe der Land- und
Forstwirte zu ca. drei Vierteln als die wichtigste Nachfragergruppe. Die Befragung der
Sachverstandigen zeigte zudem, dass diese Nachfragergruppe auch im Marktsegment
groBerer Waldfldchen sehr grofle Bedeutung besitzt. Die potentiellen Anbieter, also die
Waldeigentiimer und Forstbetriebsleiter selbst, sahen sich bzw. ihre eigenen Berufsge-
nossen dagegen nur zu ungefahr einem Drittel als die wichtigsten Nachfrager.

Mit der Sondersituation in den neuen Landern ldsst sich erkldaren, dass der Anteil noch
keinen Wald besitzender Interessenten in Deutschland grofer ist als in Osterreich.
Nachfrager ohne forstwirtschaftliche Erfahrungen sind im Beratungsklientel der Sach-
verstdndigen mit rund einem Viertel vertreten.
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Im Zuge der Befragung von Waldeigentiimern und Forstbetriebsleitern konnte deren
Ankaufinteresse, das angesichts der verbreitet pessimistischen Einschédtzung der Lage
und der Zukunft der Forstwirtschaft tiberraschend grof3 erscheint, sehr detailliert ana-
lysiert werden. Mehr als zwei Drittel der deutschen Teilnehmer der Befragung gaben
an, an weiteren Waldzukéufen interessiert zu sein. In Osterreich lag der Anteil der an
Zukaufen Interessierten knapp unter 60 Prozent, obwohl die durchschnittlichen Be-
triebsflachen der dsterreichischen Teilnehmer deutlich groBBer waren und damit bessere
Finanzierungsmdglichkeiten vermutet werden konnen. Die FlichengroBBen, an deren
Zukauf Interesse bestand, lagen in Osterreich zudem deutlich niedriger als in Deutsch-
land.

Der Anteil der Betriebe, die in den letzten 10 Jahren tatsdchlich Wald in gewissem
Umfang zugekauft haben, lag in Osterreich etwa bei einem Drittel, wihrend er in
Deutschland die 30-Prozent-Marke nicht ganz erreichte. Tatsdchliche Zukéufe und das
geduBerte Ankaufinteresse differieren also recht erheblich und dies in Deutschland
etwas stirker als in Osterreich. Die in Deutschland zugekauften Flichen waren aller-
dings deutlich gréBer als in Osterreich. Die Betriebe, die de facto Wald zugekauft
haben, waren im Durchschnitt deutlich groBer als die nur an einem Ankauf Interessier-
ten.

Ein besonderes Gewicht im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung der Nachfrage
diirfte die Feststellung besitzen, dass, so zumindest das Ergebnis der Sachverstandi-
genbefragung, die Kaufinteressenten im Schnitt tiberdurchschnittlich alt waren.

6.4 Preise

Betrachtet man die Preise fiir landwirtschaftliche Grundstiicke in Deutschland, springt
sofort die eklatante und iiber Jahre stabile Preisdifferenz zwischen den alten und den
neuen Landern ins Auge. Am hochsten ist das Preisniveau in den Ballungsgebieten
Westdeutschlands, am niedrigsten in Brandenburg. Auffillig ist dariiber hinaus, dass
seit 1997 in den neuen Léndern insgesamt mehr landwirtschaftliche Flichen auf dem
freien Grundstiicksmarkt verkauft werden als in den alten Léandern. Anteil an diesem
geteilten Grundstiicksmarkt in Deutschland haben sicherlich die Verkdufe der BVVG
auf Basis der Vorschriften des Entschddigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes
(EALG), die im Durchschnitt zu gut der Hélfte des Preises am freien Markt in den
neuen Lindern erfolgten und im Jahr 2002 fast noch einmal den Flachenumfang des
Handels auf dem freien Markt in Ostdeutschland erreichten.

Es ist davon auszugehen, dass die Preise fiir Wald bzw. Forstbetriebe dhnliche Struktu-
ren auf anderem Preisniveau aufweisen wie die landwirtschaftlichen Flichen. Auch
beim Wald wurde und wird durch die BVVG insgesamt knapp ein Viertel der Ge-
samtwaldflache Ostdeutschlands verdufBert, tiber drei Viertel davon allerdings nach
den besonderen Bedingungen des EALG.

Bei den Verkdufen im Bereich der Land- und Forstwirtschaft stieg die durchschnittlich
verkaufte Grundstiicksgrofie, entgegen dem Trend zur Verkleinerung bei den bebauten
Grundstiicken, in Osterreich langsam an. Innerhalb von 18 Jahren von 1977 bis 1995
hat sich dabei auch die Wertrelation land- und forstwirtschaftlicher Flachen zu bebau-
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ten Fldchen von 1 zu 36 auf 1 zu 165 drastisch verdandert. Wahrend sich in diesem
Zeitraum land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke jéhrlich um 2,4 % verteuerten,
waren es bei unbebauten Grundstiicken 7,9 % und bei bebauten Grundstiicken 11,5 %
pro Jahr.

Im Jahr 1995 gab es in Osterreich nur 338 Fille entgeltlicher VerduBerung land- und
forstwirtschaftlicher Flichen von mehr als 10 Hektar Grof3e. Der Durchschnittspreis
fiir diese Flachen lag bei ungefdhr 1 €/qm bzw. 10 T€/ha. An VerduBerungen tliber
727 T€ pro Objekt, dies diirfte in vielen Féllen ungefahr der Eigenjagdgrof3e entspre-
chen, gab es in diesem Jahr in Osterreich nur 53 Vorginge.

Da die fiir groBere Waldfldchen vereinbarten Preise sehr oft vertraulich behandelt
werden, ist es nicht verwunderlich, dass auf Basis der vorgenommenen Erhebungen
nur Tendenzaussagen getroffen werden konnen. Nur in rund einem Drittel der Immo-
bilienanzeigen wird eine Preisvorstellung genannt, wobei Hinweise auf eine zuneh-
mende Tendenz der Bekanntgabe einer Preisvorstellung gefunden wurden. Jedoch
nimmt die Bereitschaft zur Nennung einer Preisvorstellung mit zunehmender Flachen-
groBe und damit steigendem Betrag ab. In Osterreich wird eine Preisvorstellung deut-
lich seltener mitgeteilt als in Deutschland. Fiir Objekte in den neuen Léndern wird
dagegen liberdurchschnittlich oft eine Preisvorstellung offenbart.

Die in den Immobilienanzeigen genannten Preisvorstellungen konnen als obere Grenze
des tatsichlichen Preisrahmens interpretiert werden. Uber den gesamten Zwdlfjahres-
zeitraum von 1990 bis 2002 lag das Mittel der fiir Waldgiiter genannten Preisvorstel-
lungen in Deutschland und in Osterreich zusammengenommen bei rund 7. T€/ha. Fiir
den Objekttyp Eigenjagd wurde ein Mittel der Preisvorstellungen von 5.881 €/ha und
fiir den Objekttyp Landgut ein Mittel in Hohe von 13.258 €/ha ermittelt. Der Objekt-
typ Waldgut entsprach mit 7.135 €/ha in etwa dem Gesamtdurchschnitt. Die angege-
benen Preisvorstellungen nahmen dabei im Zeitverlauf durchschnittlich um ca. 1,8 %
pro Jahr ab.

Eine interessante Fragestellung ist, ob die Vorgehensweise des Anbieters beim Ver-
kauf einen signifikanten Effekt auf den Erlos besitzt. In diesem Zusammenhang ist die
Beobachtung erwihnenswert, dass in Osterreich bei Versteigerungen land- und forst-
wirtschaftlicher Flachen (186 Fille im Jahr 1995) hohere durchschnittliche Erlose
erzielt wurden als bei freithdndigen Verkdufen (17.939 Fille im Jahr 1995), allerdings
bei geringer Fallzahl. Aufschlussreich wire es insbesondere der Fragestellung nachzu-
gehen, ob durch das Einschalten von Maklern hohere Erlose erzielt werden konnen. Im
Hinblick auf den Zusammenhang zwischen Grundstiicksgrof3e und Erlos ist jedenfalls
die Beobachtung bemerkenswert, dass ein deutliches Absinken der flichenbezogenen
Preisvorstellung der Anbieter erst ab einer Flachengrof3e von 500 Hektar zu beobach-
ten war.

Naheliegend ist, dass Gebdude, besonders solche mit reprasentativem Charakter, den
Wert eines Objektes positiv beeinflussen. Bei der Auswertung der Immobilienanzeigen
bestitigte sich dies. Soweit die Preisvorstellungen mitgeteilt wurden, lagen diese im
Fall des Vorhandenseins eines Gebdudes um durchschnittlich 22 % tiber dem Ge-
samtmittel.
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6.4.1 Raiaumliche Priferenzen

Ahnlich anderen Immobilienmérkten ist auch der Markt fiir Waldgrundstiicke durch
starke raumliche Priaferenzen der Nachfrager geprigt. Im Zuge der Studie konnte das
AusmaB dieser raumlichen Priaferenzen insbesondere flir die Waldeigentiimer als
Nachfrager analysiert werden. Der Durchschnitt der als gerade noch akzeptabel ge-
nannten Distanz liegt fiir Waldobjekte mit 100 ha bei ca. 55 Kilometern, bei Objekten
mit 300 ha bei unter 200 Kilometern. In Osterreich sind die riumlichen Priferenzen
der bisherigen Waldeigentiimer beim Ankauf von Wald noch ausgeprégter als in
Deutschland.

Nicht ganz widerspruchsfrei dazu und in sich selbst ist jedoch das Ergebnis der Befra-
gung der Sachverstdndigen. Fiir starke ortliche Praferenzen der beratenen Kaufinteres-
senten spricht, dass die Halfte nur Interesse an einem speziellen Objekt hatte. Zweifel
an der Starke der rdumlichen Priaferenz werden jedoch von dem Umstand genéhrt, dass
die Kaufinteressenten nur etwa zu zwei Fiinfteln in der Néhe der jeweiligen Waldfla-
chen wohnten.

Im Ausland in Wald zu investieren konnen sich nur ganz wenige Waldeigentiimer
vorstellen. Selbst in den neuen Lindern wollen nur sehr wenige Osterreicher Wald
erwerben. Aber auch bei den deutschen Teilnehmern der Befragung, die liberwiegend
aus den alten Léndern stammen, kann sich, trotz der groBen Preisdifferenzen, nur ein
gutes Drittel vorstellen, in ostdeutschen Wald zu investieren. Nur ein Zehntel ist sich
sicher, in den neuen Lindern Wald erwerben zu wollen. Bei den aktiv kaufenden deut-
schen Waldbesitzern war es allerdings ein Fiinftel, das sicher in Ostdeutschland inves-
tieren will. Jedoch halten 44 % der deutschen Befragten eine Investition in westdeut-
sche Waldflachen fiir denkbar, weitere 14 % sind sich sogar sicher, hier weiter inves-
tieren zu wollen. Eine dhnlich hohe Investitionsbereitschaft duBBern die dsterreichi-
schen Befragten fiir ihr Heimatland.

6.4.2 Transaktionskosten und Verhandlungsprozess

Grundstiickstransaktionen sind schon wegen der Grunderwerbsteuer mit relativ hohen
Transaktionskosten belastet. Da die Beteiligten gerade be1 Waldgrundstiicken oft fach-
liche Beratung bendtigen und vielfach eine regelrechte Waldinventur mit anschlief3en-
der Bewertung notwendig erscheint, wurde tiber die Befragung der Sachverstdndigen
versucht, einen ersten Eindruck von der Hohe der Transaktionskosten zu erlangen.

Der Durchschnitt der Schitzungen lag fiir Osterreich (107 €/ha) deutlich héher als fiir
Deutschland (49 €/ha). Die bei den Verkédufen nach EALG auftretenden Nebenkosten
wurden von den Sachverstdndigen im Durchschnitt auf 30 €/ha geschétzt. Eine Ab-
hiangigkeit der geschitzten Transaktionskosten von Objektgréf3e oder Verhandlungs-
dauer konnte nicht festgestellt werden.

Immerhin in einem Drittel der {iber die Befragung der Sachverstindigen erfassten
Félle scheiterten die Verhandlungen, so dass sich die doch erheblichen Transaktions-
kosten als Fehlinvestition erwiesen. Dies hdngt sicherlich auch mit der fehlenden zeit-
lichen Kongruenz von Angebot und Nachfrage zusammen, was zumindest fiir die
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Verkaufer zum Problem werden kann, die aus finanzieller Notlage heraus verduf3ern
miuissen.

Die Verhandlungsdauer betrug im Durchschnitt knapp ein halbes Jahr mit einer Span-
ne von zwel Wochen bis zu einem Jahr. Die recht hohen Transaktionskosten - in
Kombination mit rdumlichen Priferenzen und dem geringen Marktvolumen - mogen
eine Ursache dafiir sein, dass Kaufinteressenten nur in etwa einem Fiinftel der Félle
gleichzeitig liber den Ankauf mehrerer Objekte verhandelten und nur die Hélfte aller
tiberhaupt an anderen Objekten interessiert waren. Auch bei den Verkdufern fiihrte mit
einem Viertel ein nennenswerter Anteil exklusiv Verhandlungen mit nur einem Kauf-
interessenten.

Der aus der Analyse der Immobilienanzeigen gewonnene erste Eindruck, Makler wiir-
den beim Verkauf grof3erer Waldflachen eine bedeutende Rolle spielen, wird neben
der insgesamt sehr geringen Anzahl der Annoncen auch durch das Ergebnis der Befra-
gung der Forstsachverstiandigen stark relativiert. In den von den Sachverstandigen
begleiteten Grundstiicksgeschiften waren Makler nur in jedem fiinften Fall beteiligt
und konnten zum Erfolg dann auch nur in ungefdhr jedem zweiten Fall, insgesamt also
in jedem zehnten Fall, entscheidend beitragen. AbschlieBend ist in diesem Zusammen-
hang auch das Ergebnis der Befragung der Makler aufschlussreich. Hier stellte sich
heraus, dass sich nur wenige Makler intensiv mit der Vermittlung land- und forstwirt-
schaftlicher Flachen befassen. Von diesen Spezialisten wiederum gibt es augenschein-
lich zwei Gruppen. Die einen, die sich eher mit einer Vielzahl kleinerer Objekte befas-
sen und ganz wenige andere, die sich auf die Vermittlung grof3er Objekte spezialisiert
haben. Es bleibt kiinftigen Untersuchungen vorbehalten diese spezialisierten Makler
intensiver zu befragen.
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Sind Sie Eigentiimer oder Verwalter eines Forstbetriebes in Deutschland? (Bitte kreuzen Sie an.)

(1 Alleineigentiimer Verwalter
Miteigentiimer SONSHEES ettt sttt
Welche Grof3e hat Thr Forstbetrieb in etwa?..........ccooooeerniicrnncceeseeeee ha

Haben Sie in den letzten 10 Jahren erwogen Thren Forstbetrieb durch Zukauf von Fldchen zu arrondieren oder zu
vergroflern?
NEIN JA — Wie groB3 waren in etwa die groSten Waldfldchen, an denen Sie interessiert waren?

Haben Sie in den letzten 10 Jahren zur Arrondierung oder VergroBerung Ihres Forstbetriebes Waldfldchen grofer
10 ha gekauft?
NEIN JA — Um wie viele Objekte handelte es sich ungefahr?..............c.ccccee......

— Wie grof3 war die groBite der von Thnen gekauften Waldflachen in etwa?.................. ha

Wie ist Thre Einschitzung einer langfristigen Entwicklung der folgenden fiir die Forstwirtschaft in Deutschland
bedeutenden Bereiche? (Bitte pro Zeile nur ein Feld ankreuzen.)

wahr- unver- wahr-
sicher | schein-| .. schein-| sicher
. andert | .
lich lich
Der Holzpreis wird steigen. Der Holzpreis wird sinken.
Reinertrige werden zunehmen. Reinertridge werden abnehmen.
Der Wert des Waldbodens wird zunehmen. Der Wert des Waldbodens wird abnehmen.
Infrastrukturleistungen kdnnen vermarktet Infrastrukturleistungen miissen kostenlos
werden und erhdhen den Reinertrag. erbracht werden und mindern den Reinertrag.
Naturschutzbeschridnkungen werden abnehmen. Naturschutzbeschriankungen werden zunehmen.
Einkommensteuerliche Regelungen der Einkommensteuerliche Regelungen der
Waldbewirtschaftung werden giinstiger. Waldbewirtschaftung werden ungiinstiger.
Erbschaftsteuerliche Regelungen fiir Erbschaftsteuerliche Regelungen fiir
Waldeigentum werden giinstiger. Waldeigentum werden ungiinstiger.
Die Jagdnutzung wird tendenziell vereinfacht. Die Jagdnutzung wird tendenziell eingeschréankt.
Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft in Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft in
der Gesellschaft werden zunehmen. der Gesellschaft werden abnehmen.

Wie beurteilen Sie die Entwicklung der Nachfrage auf dem forstlichen Grundstiicksmarkt in Deutschland?

[ stark riicklaufig [ riicklaufig [Junverandert [ zunehmend [ stark zunehmend

Momentan besteht fiir Waldfldchen ein erhebliches Preisgefille zwischen den alten und neuen Bundesldndern.
Wie schitzen Sie die Entwicklung der Preise fiir Waldfldchen in den nichsten 10 bis 20 Jahren ein?

Die Preise fiir Waldgrundstiicke werden...

unverdndert . .
stark fallen fallen bleiben steigen stark steigen

alte Bundesldnder

neue Bundesliander
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Welche zwei der nachfolgend aufgefiihrten potentiellen Kaufteilnehmergruppen auf dem forstlichen Grundstiicks-
markt haben Threr Ansicht nach das grofite Kaufinteresse? Bitte {ibertragen Sie die Ziffern 1 (groBtes Interesse) und
2 (zweitgroBtes Interesse) in die dafiir vorgesehenen Felder.

|| Landwirte [ Jan Eigenjagd interessierte Nicht-Landwirte bzw. Nicht-Forstwirte
Forstwirte und —betriebe D Holzindustrie und andere Gesellschaften des Privatrechts

[] Korperschaften des 6ffentlichen Rechts [] SONSLIGE....euvievreieeeieitieierieete sttt e et et e et ebesreessesseesesssessessaessesssansens

Nehmen Sie an, Sie stehen vor der Entscheidung in Wald zu investieren oder nicht. Wie wichtig sind Ihnen die
folgenden Aspekte im Hinblick auf Ihre Entscheidungsfindung?

eher

entscheidend | eher wichtig L
unwichtig

vollig egal

a) Holzpreisentwicklung

b) Verzinsung des eingesetzten Kapitals

¢) Entwicklung des Waldbodenpreises

d) Infrastrukturleistungen

e) Naturschutzauflagen

f) Einkommensteuerliche Einsparpotentiale

g) Erbschaftsteuerliche Einsparpotentiale

h) Jagdnutzung

1) gesellschaftliche Akzeptanz und Ansehen der Forstwirtschaft

j) Kostensenkung im vorhandenen Forstbetrieb

k) Freude an Waldeigentum und Waldbewirtschaftung

Zur Beantwortung der folgenden Frage kreuzen Sie bitte pro Zeile wieder ein passendes Feld an: Beabsichtigen Sie
Ihren Forstbetrieb besonders beziiglich der Flachengrofe...

eher keines- Weil

i her j ) .
sicher eherja nein falls nicht

a) beizubehalten wie er jetzt ist?

b) zu verkleinern durch Flichenverkauf?

¢) zu vergroBBern durch Aufforstungen?

d) zu vergrofBern durch Flichenzukauf:

1. in den alten Bundesldndern?

2. in den neuen Bundeslandern?

3. innerhalb Europas und den Beitrittsstaaten?

4. auBerhalb Europas und den Beitrittsstaaten?

Wie weit diirften die drei nachfolgend aufgefiihrten Waldfldchen unterschiedlicher GroBe jeweils hochstens vom
Sitz Threr Forstverwaltung bzw. von einem Teilbetrieb entfernt liegen, um lhr ernsthaftes Interesse zu finden?

30 ha — bis zu.................. km 80ha — biszu.................. km 250 ha — bis zu.................. km, oder:
40ha — biszu.....cc......... km 100 ha — bis zu........ec....... km 500 ha — biszu.......eee....... km, oder:
50ha — bis zu.....ccouene... km 150 ha — bis zu.................. km 750 ha — bis zu.................. km, oder:
50 ha — bis zu.................. km 300 ha — bis zu.................. km 1000 ha — bis zu.................. km

Welche zwei der nachfolgend aufgefiihrten Investitionsalternativen zu Wald erscheinen Ihnen am interessantesten?
Bitte iibertragen Sie die Ziffern 1 (am interessantesten) und 2 (darauffolgend) in die dafiir vorgesehenen Felder.

D Wohnimmobilien D festverzinsliche Wertpapiere/Geldmarktfonds
[] Gewerbeimmobilien [] SONSLIZES....vveereeieieeieeie sttt eeas

D Aktien, Aktienfonds, IndexfondS e
WIR BEDANKEN UNS SEHR FUER IHRE MITARBEIT!
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e Welcher der nachfolgenden Eigentumskategorien gehort Thr Forstbetrieb an? (Bitte kreuzen Sie an.)

[1 Alleineigentum  [] Eigentiimergemeinschaft

[J Genossenschaft

[1Stiftung [ Kirche

] offentliche Hand

e Welche Funktion haben Sie innerhalb dieses Forstbetriebes? (Mehrfachnennungen mdglich.)

[1 Eigentlimer

Wirtschaftsfihrer/Betriebsleiter

[ Miteigentiimer

gewihlter/bevollméichtigter Vertreter des Eigentlimers

Sonstiges

e Welche Zielsetzung hat in [hrem Betrieb Prioritdt? (Bitte kreuzen Sie an.)

[J Einkommens-/Gewinnerzielung durch Holzverkauf [Jandere (Wasser, Jagd,...) .....cooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee,

e Welche Grofie hat Thr / der von Thnen bewirtschaftete Forstbetrieb in etwa?

Gesamtflache

produktive Waldfldche

e Haben Sie in den letzten 10 Jahren erwogen Ihren Forstbetrieb durch Zukauf von Flachen zu arrondieren oder zu

vergrofern?

NEIN

JA — Wie grof3 waren in etwa die grofiten Waldfldchen, an denen Sie interessiert waren?

e Haben Sie in den letzten 10 Jahren zur Arrondierung oder Vergroflerung lhres Forstbetriebes Waldflachen

grofer 10 ha gekauft?
NEIN

— Wie grof} war die groBite der von Ihnen gekauften Waldfldchen in etwa?

JA  — Um wie viele Objekte handelte es sich ungefahr?

Objekte

e Wie ist Ihre Einschiitzung einer langfristigen Entwicklung der folgenden fiir die Forstwirtschaft in Osterreich
bedeutenden Faktoren? (Bitte pro Zeile nur ein Feld ankreuzen.)

wabhr- nver wahr-
sicher| schein{ . " | schein{ sicher
. andert| .
lich lich
Der Holzpreis wird steigen. 0 dJ 0 O 0 Der Holzpreis wird sinken.
Reinertrdge werden zunehmen. O g O O O Reinertridge werden abnehmen.
Der Wert des Waldbodens wird zunehmen. 0 O 0 O 0 Der Wert des Waldbodens wird abnehmen.
Infrastrukturleistungen konnen vermarktet 0 0 0 0 0 Infrastrukturleistungen miissen kostenlos
werden und erhéhen den Reinertrag. erbracht werden und mindern den Reinertrag.
Klimaschutz (CO,-Speicherung) kann ver- 0 0 0 0 0 Klimaschutz (CO,-Speicherung) kann nicht
marktet werden und erhéht den Reinertrag vermarktet werden und mindert den Reinertrag
Die staatliche Férderung der Forstbetriebe wird 0 0 0 0 0 Die staatliche Forderung der Forstbetriebe wird
zunehmen abnehmen
Naturschutzbeschrankungen werden abnehmen.| [ g O O O Naturschutzbeschriankungen werden zunehmen.
Einkommensteuerliche Regelungen der 0 0 0 0 0 Einkommensteuerliche Regelungen der
Waldbewirtschaftung werden giinstiger. Waldbewirtschaftung werden ungiinstiger.
Erbschaft-/Schenkungsteuerliche Regelungen 0 0 0 0 0 Erbschaft-/Schenkungsteuerliche Regelungen
fiir Waldeigentum werden giinstiger. flir Waldeigentum werden ungiinstiger.
Sonstige Abgaben (Grundsteuer, Sozial- 0 0 0 0 0 Sonstige Abgaben (Grundsteuer, Sozial-
versicherungsbeitrige) werden giinstiger versicherungsbeitrige) werden ungiinstiger
Die Jagdnutzung wird tendenziell vereinfacht. 0 dJ 0 O 0 Die Jagdnutzung wird tendenziell eingeschrénkt.
Der Jagdwert wird zunehmen 0 dJ 0 O 0 Der Jagdwert wird abnehmen
Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft 0 0 0 O 0 Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft
in der Gesellschaft werden zunehmen. in der Gesellschaft werden abnehmen.
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e Wie beurteilen Sie die Entwicklung der Nachfrage auf dem forstlichen Grundstiicksmarkt in Osterreich?

[ stark ricklaufig [ riicklaufig

[J unverindert

[] zunehmend [] stark zunehmend

e Momentan bestehen fiir Waldfldchen erhebliche Preisunterschiede in Europa.

Wie schitzen Sie die Entwicklung der Preise fiir Waldfldchen mittelfristig (die ndchsten 5 Jahre) und langfristig

(die nichsten 10 bis 20 Jahre) ein?

Die Preise fiir Waldgrundstiicke werden
in den nichsten 5 Jahren in den nédchsten 10 bis 20 Jahren
stark fallen unverindert steigen stark stark fallen unverindert steigen stark
fallen bleiben & steigen fallen bleiben & steigen
Osterreich 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Deutschland
West 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Deutschland
Ost 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Europa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
weltweit 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

e Nehmen Sie an, Sie stehen vor der Entscheidung in Wald zu investieren oder nicht. Wie wichtig sind Thnen die
folgenden Aspekte im Hinblick auf Ihre Entscheidungsfindung?

entscheidend | eher wichtig |eher unwichtig vollig egal

a) Holzpreisentwicklung O O O O
b) Verzinsung des eingesetzten Kapitals O O O O
c¢) Entwicklung des Waldbodenpreises O O O O
d) Sicherheit der Investition

e) Infrastrukturleistungen 0 0 0 0
f) Naturschutzauflagen 0 0 0 0
g) Einkommensteuerliche Einsparpotentiale O O O O
h) Erbschaft-/Schenkungsteuerliche Einsparpotentiale 0 O O O
i) Jagdnutzung 0 0 0 0
j) gesellschaftliche Akzeptanz und Ansehen der Forstwirtschaft O O O O
k) Kostensenkung im vorhandenen Forstbetrieb O 0 0 0
1) Freude an Waldeigentum und Waldbewirtschaftung O O O O

Seite 2

Seite 278




Anlage 2
Technische Universitit Miinchen - Lehrstuhl fiir Forstliche Wirtschaftslehre — FAX: 0049 8161/714631
e Welche zwei der nachfolgend aufgefiihrten potentiellen Kaufteilnehmergruppen auf dem forstlichen

Grundstiicksmarkt haben Threr Ansicht nach das grote Kaufinteresse? Bitte {ibertragen Sie die Ziffern 1
(groBtes Interesse) und 2 (zweitgroBtes Interesse) in die dafiir vorgesehenen Felder.

D Landwirte Forstwirte und -betriebe D Holzindustrie
D an Eigenjagd interessierte Nicht-Landwirte bzw. Nicht-Forstwirte

D Korperschaften des 6ffentlichen Rechts D SONSHEZE vovvvivivieieieiereiiiiieeeeeeeeeeens

e Beabsichtigen Sie Thren Forstbetrieb besonders beziiglich der Flachengrofe...
(Zur Beantwortung der folgenden Frage kreuzen Sie bitte pro Zeile wieder ein passendes Feld an.)

sicher | eher ja cher | keines- weil

nein | falls nicht
a) beizubehalten wie er jetzt ist? 0 0 0 0 0
b) zu verkleinern durch Flachenverkauf? [ [ O O O
¢) zu vergroBern durch Aufforstung landwirtschaftlicher Flachen? 0 0 0 0 0
d) zu vergroBern durch Flachenzukauf 1. in Osterreich? 0 0 0 0 0
2. in Deutschland West? O [ O O O
3. in Deutschlands neuen Bundeslédndern? 0 0 0 O 0
4. innerhalb Europas? O O O O O
5. auBBerhalb Europas? 0 0 0 0 0

e Wie weit diirften die drei nachfolgend aufgefiihrten Waldfldchen unterschiedlicher Grofie jeweils hochstens vom
Sitz Ihrer Forstverwaltung bzw. von einem Teilbetrieb entfernt liegen, um Ihr ernsthaftes Interesse zu finden?

50ha — bis zu.....ccouene... km 300 ha — bis zu.................. km 1000 ha — bis zu................ km

» Welche zwei der nachfolgend aufgefiihrten Investitionsalternativen zu Wald erscheinen [hnen am
interessantesten? Bitte iibertragen Sie die Ziffern 1 (am interessantesten) und 2 (darauffolgend) in die dafiir
vorgesehenen Felder.

D Wohnimmobilien D festverzinsliche Wertpapiere/Geldmarktfonds
D Gewerbeimmobilien D Aktien, Aktienfonds, Indexfonds

D KUnSt...coieiee e D SONSLIZES. ...eeverieeieiienieeieieee et

e Zum Schluss gestatten Sie uns bitte noch eine personliche Frage fiir die statistische Auswertung:
Wie alt sind Sie?

Ounter 30 Jahre  [J30 bis 39 Jahre 140 bis 49 Jahre 150 bis 59 Jahre  [J 60 Jahre und élter

Wir bedanken uns sehr herzlich fiir Ihre Mitarbeit!
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Anlage 3

Anlage 3:  Entscheidungsrelevante Parameter getrennt nach Kiiufern und
Nichtkiufern in Deutschland
Matrixangabe . eher eher vollig | Nennun-
in % der Nennungen entscheidend wichtig | unwichtig | egal gen
> 34,3 53,6 11,4 0,7 280
Kéufer Holzpreisentwicklung 28 57,3 14,6 0 82
Nichtkdufer 36,3 52,3 10,4 1 193
> . 30,7 39,6 26,1 3,6 280
Kaufer ein\gffgezt‘zse‘;nﬁ:;ials 28 43,9 28 0 82
Nichtkdufer 31,6 37,8 25,4 52 193
. 13,2 41,7 40,7 4,4 273
Ké%fer Entwicklung des 12,3 494 34,6 3,7 81
- — Waldbodenpreises
Nichtkédufer 12,8 38 444 4,8 187
¥ 6,4 42,4 40,5 10,6 264
Kéufer Infrastrukturleistungen 5,2 39 442 11,7 77
Nichtkdufer 7,1 429 39,6 10,4 182
> 39,1 46,4 11,2 3,3 276
Kaufer Naturschutzauflagen 36,6 52,4 8,5 2,4 82
Nichtkdufer 39,7 43,9 12,7 3,7 189
. . 18,1 44,8 33,9 3,2 277
Kéi%fer Eml;qmmensteuer.h;:hes 14.8 457 37 25 21
Nichtkiufer insparpotentia 19,9 445 | 319 37 191
Ké%fer Erbschafisteuerliches }Zﬁ 3?3?3 339?5 4512 28714
- — Einsparpotential
Nichtkédufer 17,6 43,1 33 6.4 188
> 9,8 39,5 42 8,7 276
Kaufer Jagdnutzung 9,8 47,6 35,4 7,3 82
Nichtkdufer 10,1 37 43,9 9 189
> Gesellschaftliche 2,9 17,4 453 34,4 276
Kéufer Akzeptanz und Ansehen 3,8 20 45 31,3 80
Nichtkiufer der Forstwirtschaft 2,6 16,2 45 36,1 191
> . 34,9 52,3 11 1,8 281
Kiufer | | o e | 206 | 7 | 98 [ 0 | 8
Nichtkdufer 32,5 53,1 11,9 2,6 194
S PO A
- — u. Waldbewirtschaftung.
Nichtkéufer 429 38,3 13,8 5,1 196
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Anlage 4

Anlage 4:  Entscheidungsrelevante Parameter getrennt nach Kiufern und
Nichtkéufern in Osterreich
Matrixangabe entscheidend eher eher vollig | Nennun-
in % der Nennungen wichtig | unwichtig | egal gen
> 30 48,6 20,7 0,7 140
Kaufer Holzpreisentwicklung 14,3 53,1 32,7 0 49
Nichtkédufer 38,5 46,2 14,3 1,1 91
> . 18,7 41 36 43 139
Kaufer einvfgjt‘;se‘;nﬁ:eials 10,2 36,7 46,9 6,1 49
Nichtkéufer g P 233 433 30 3,3 90
> . 13,5 45,4 36,9 43 141
Kiufer Entwicklung des 10,2 44,9 40,8 4,1 49
- — Waldbodenpreises
Nichtkédufer 15,2 45,7 34,8 4,3 92
> 9,8 474 353 7,5 133
Kéufer Infrastrukturleistungen 8,5 46,8 36,2 8,5 47
Nichtkaufer 10,5 47,7 349 7 86
> 452 49 5,8 0 104
Kéufer Sicherheit der Investition 53,8 38,5 7,7 0 39
Nichtkédufer 40 55,4 4.6 0 65
> 35 42,9 17,9 43 140
Kéufer Naturschutzauflagen 32,7 38,8 245 4.1 49
Nichtkdufer 36,3 45,1 14,3 4.4 91
> . . 12,9 46 324 8,6 139
Kaufer | [ nkommensteuerliches 8,3 354 41,7 14,6 48
- — Einsparpotential
Nichtkédufer 15,4 51,6 27,5 5.5 91
> . 7,9 32,4 36,7 23 139
Kiufer Erbschaftsteuerliches 42 18,8 45,8 313 48
- — Einsparpotential
Nichtkédufer 9.9 39,6 31,9 18,7 91
> 19,3 41,4 30 9,3 140
Kaufer Jagdnutzung 12,2 38,8 38,8 10,2 49
Nichtkédufer 23,1 42,9 25,3 8,8 91
> Gesellschaftliche 8,6 27,9 36,4 27,1 140
Kéufer Akzeptanz und Ansehen 4,1 24.5 34,7 36,7 49
Nichtkiufer der Forstwirtschaft 11 29,7 37,4 22 91
> . : 30 56,7 12,1 1,4 141
Kiufer | costensenkung im vor 24,5 61,2 14,3 0 49
- — handenen Forstbetrieb
Nichtkédufer 32,6 54,3 10,9 2,2 92
> . 50,4 36 8,6 5 139
Kaufer | | reude an Waldeigentum 41,7 39,6 12,5 6,3 48
- - u. Waldbewirtschaftung.
Nichtkédufer 54,9 34,1 6,6 4.4 91
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Anlage 5

Anlage 5:  Entscheidungsrelevante Parameter getrennt fiir an einem Waldan-
kauf interessierten und nicht interessierten Waldbesitzer in Deutsch-
land

Matrixangabe in % der Nennungen entscheidend e.:her. ehgr un- vollig  Nennun-
wichtig wichtig | egal gen
> 34,5 53,2 11,5 0,7 278
Interessierte Holzpreisentwicklung 33,7 51,8 14,0 0,5 193
Uninteressierte 36,5 56,5 5,9 1,2 85
2 Verzinsung des ein- 30,9 39,6 25,9 3,6 278
Interessierte gesetzten Kapitals 28,0 41,5 27,5 3,1 193
Uninteressierte 37,6 35,3 22,4 4,7 85
y . 13,3 41,7 40,6 4.4 271
Interessierte ;g{gﬁgi‘;ﬁgggs 12,9 40,3 41,9 | 48 186
Uninteressierte 14,1 447 37,6 3,5 85
Y 6,5 42,0 40,8 10,7 262
Interessierte Infrastrukturleistungen 7,1 39,3 41,5 12,0 183
Uninteressierte 5,1 48,1 39,2 7,6 79
> 39,4 46,4 11,3 2,9 274
Interessierte Naturschutzauflagen 42,1 45,8 10,5 1,6 190
Uninteressierte 333 47,6 13,1 6,0 84
) . 18,2 44 4 342 3,3 275
Interezssierte Em;".mmemte“er.hc}’es 17,8 42,4 36,1 3,7 191

. - insparpotential

Uninteressierte 19,0 48,8 29,8 2.4 84
Y ) 17,3 41,9 35,3 5,5 272
Tnteressierte Er%ifg;gf;i‘::iﬁ?es 18,9 38,9 374 | 47 | 190
Uninteressierte 13,4 48,8 30,5 7,3 82
> 9,9 39,4 42,0 8,8 274
Interessierte Jagdnutzung 9.5 45,5 37,0 7,9 189
Uninteressierte 10,6 259 52,9 10,6 85
> Gesellschaftliche Akzep- 2.9 17,2 45,6 34,3 274
Interessierte tanz und Ansechen der 3,1 19,9 44,0 33,0 191
Uninteressierte Forstwirtschaft 2,4 10,8 49.4 37,3 83
> . 34,8 52,3 11,1 1,8 279
Interessierte Voﬂﬁﬁgzngfﬁblgﬁeb 34,0 54,1 10,8 1,0 194
Uninteressierte 36,5 48,2 11,8 3,5 85
Y . 429 38,2 13,9 5,0 280
Interessierte f;gu\‘ifaf‘é’bzﬁﬁ:ﬁ?fﬁi 46,9 34,0 144 | 46 194
Uninteressierte 33,7 47,7 12,8 5,8 86
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Anlage 6

Anlage 6: Entscheidungsrelevante Parameter getrennt fiir an einem Waldan-
Kauf interessierten und nicht interessierten Waldbesitzer in Oster-
reich

Matrixangabe in % der Nennungen entscheidend e.:her. ehgr un- vollig  Nennun-
wichtig wichtig | egal gen
> 30,5 482 20,6 0,7 141
Interessierte Holzpreisentwicklung 22,6 51,2 26,2 0,0 84
Uninteressierte 42,1 439 12,3 1,8 57
2 Verzinsung des ein- 18,4 41,1 35,5 5.0 141
Interessierte gesetzten Kapitals 13,1 41,7 39,3 6,0 84
Uninteressierte 26,3 40,4 29,8 3,5 57
¥ . 13,4 45,8 36,6 4,2 142
Tnteressierte ;g{gﬁgi‘;ﬁgggs 10,6 49.4 376 | 24 85
Uninteressierte 17,5 40,4 35,1 7,0 57
Y 9,6 46,3 35,3 8.8 136
Interessierte Infrastrukturleistungen 7.3 45,1 37,8 9,8 82
Uninteressierte 13,0 48,1 31,5 7,4 54
y . . 44,8 49,5 5,7 0,0 105
Interessierte S}Cherh.el.t der 47,8 46,3 6,0 0,0 67
: ; nvestition
Uninteressierte 39,5 55,3 53 0,0 38
> 34,8 42,6 18,4 4,3 141
Interessierte Naturschutzauflagen 31,0 41,7 23,8 3,6 84
Uninteressierte 40,4 439 10,5 5,3 57
Y . . 12,8 45,4 32,6 9,2 141
Interessierte Emlg’f;?jgsgf:ﬁgfhes 9.4 38.8 40,0 | 118 85
Uninteressierte 17,9 554 214 5.4 56
. 7,8 31,9 36,9 234 141
Interezssierte Er]]’is.‘:haﬁsw“erh."hes 7,1 28,2 37,6 | 27,1 85
. - insparpotential
Uninteressierte 8.9 37,5 35,7 17,9 56
> 19,9 41,1 29,8 9,2 141
Interessierte Jagdnutzung 17,6 44,7 282 9,4 85
Uninteressierte 23,2 35,7 32,1 8.9 56
> Gesellschaftliche Akzep- 8,5 27,7 36,9 27,0 141
Interessierte tanz und Anschen der 9.4 27,1 35,3 28,2 85
Uninteressierte Forstwirtschaft 7,1 28,6 39,3 25,0 56
> . 29,6 57,0 12,0 1,4 142
Interessierte Voﬂiﬁzﬁiﬂé‘;ﬂﬁbﬁrmb 27,1 57,6 14,1 1,2 85
Uninteressierte 333 56,1 8,8 1,8 57
2 . Freude an Waldeigentum 20.4 33,5 8,5 3,7 141
Interessierte . 50,0 35,7 8,3 6,0 84
- : und Waldbewirtschaftung
Uninteressierte 50,9 35,1 8,8 5,3 57

Seite 283




Anlage 7

Anlage 7:  Ranking der negativen Zukunftserwartungen aller in Deutschland
abgefragten Parameter aufgeteilt nach ,,sicher und wahrscheinlich*

und ,,sicher*

sicher und wahr- icher
Parameter scheinlich siehe
Platz % Platz %
Naturschutzbeschrankungen werden zunehmen. 1 93,7 1 64,0
erbschaftsteuerliche Regelur}geg fiir Waldeigentum wer- ) 76.8 ) 327
den ungiinstiger.
Die Jagdnutzung wird tendenziell eingeschrankt. 3 74,3 3 26,8
Reinertrdge werden abnehmen. 4 66,2 6 19,6
einkommensteuerliche Regelungen der Waldbewirtschaf-
. 5 61,0 4 22,1
tung werden ungiinstiger.
Infrastrukturlelstunge?n miissen kos.tenlos erbracht werden 6 58.9 5 20,0
und mindern den Reinertrag.
Der Wert des Waldbodens wird abnehmen. 7 41,0 7 11,3
Der Holzpreis wird sinken. 8 38,2 9 5,3
Ansehen und Akzeptanz der Forstwirtschaft in der Gesell-
9 26,0 8 7,7
schaft werden abnehmen.
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Anlage 8

Anlage 8:

Einschitzung der langfristigen Entwicklung wichtiger Faktoren fiir

die Forstwirtschaft gesamt und getrennt nach Kiufern und Nicht-
kiufern durch die deutschen Waldeigentiimer

Matrixangabe in % . wahr- un- wahr- . Nen-
sicher | schein- - schein- | sicher
der Nennungen . verandert . nungen
lich lich
y Iy 1,4 24,7 35,7 32,9 53 . 283
Kaofor Der Holzprels wird 12 29.6 333 2.1 37 Der Ho'lzpre1s wird 31l
: steigen. sinken.
Nichtk. 1,5 23,4 35,5 33,5 6,1 197
y . . 2,1 10,7 21,0 46,6 19,6 . . 281
Konfor Reinertrige werden 37 9.0 321 37.0 173 Reinertridge werden 8l
- zunehmen. abnehmen.
Nichtk. 1,5 11,2 16,8 49,5 20,9 196
> Der Wert des 3,2 16,2 39,6 29,7 11,3 Der Wert des 283
Kéufer Waldbodens wird 2,4 28,0 34,1 19,5 15,9 Waldbodens wird 82
Nichtk. zunehmen. 3,6 11,7 40,8 34,2 9,7 abnehmen. 196
"Z Infrastrukturleistungen 1,8 18,9 20,4 38,9 20,0 Infra.s.trukttlirlelstlingen 280
Kéufer kénnen vermarktet 49 25,9 22,2 30,9 16,0 rltjlusslfn os(;en osd 81
. werden und erhohen ert r(eilc t \()lver ;n. un
Nichtk. den Reinertrag. 0,5 16,5 19,6 41,2 22,2 min erntraegn einer- 194
> Naturschutz- 0,7 1,4 42 29,7 64,0 Naturschutz- 283
Kéufer beschriankungen 0,0 2,4 6,1 26,8 64,6 beschriankungen 82
Nichtk. werden abnehmen. 1,0 0,5 3.6 31,1 63,8 werden zunehmen. 196
> Einkommensteuer- 0,4 3,7 34,9 38,9 22,1 Einkommensteuer- 280
Kiufer | liche Regelungen der 1,2 7,2 34,9 34,9 21,7 liche Regelungen der 83
Nichtk, | \valdbewirtschaftung |, 3.1 34,9 396 | 204 | Waldbewirtschaftung | o)
werden giinstiger. werden ungiinstiger.
> Erbschaftsteuerliche 0,0 2.8 20,3 44,1 32,7 Erbschaftsteuerliche 281
Kéufer Regelungen fiir 0,0 4,9 18,5 46,9 29,6 Regelungen fiir 81
Nichtk. Waldelgﬂentl'lm werden 0.0 2.1 215 0.1 344 Waldelgeintur.n werden 195
gunstiger. ungunstiger.
> Die Jagdnutzung wird 2,1 7,1 16,4 47,5 26,8 | Die Jagdnutzung wird 280
Kéufer tendenziell verein- 4,9 6,1 22,0 42,7 24,4 tendenziell einge- 82
Nichtk. facht. 0,5 7,7 13,9 50,0 27,8 schrinkt. 194
> Ansehen und Akzep- 2,2 26,3 45,5 18,3 7,7 Ansehen und Akzep- 282
Kéufer tanz der Forstwirt- 2,4 29,3 46,3 15,9 6,1 tanz der Forstwirt- 82
schaft in der Gesell- schaft in der Gesell-
Nichtk. | schaft werden zuneh- 2,1 25,1 45,1 19,5 8,2 schaft werden 195
men. abnehmen.
> Prozentsummen der 13,9 111,8 238,0 326,6 209,5 2533
Kiaufer | neun in beiden Befra- 20,7 1433 2495 286,7 199,3 735
Nichtk, | £ vorkommen- | 00103 0317 | 3407 | 2155 1755
en Parameter
y durchschnittliche 1,54 | 1242 | 2644 | 3629 | 23,28 281,44
Kiufer | Verteilung der Ant- 2,30 15,92 27,72 31,86 22,14 81,67
Nichtk. W"“f,“ beidenneun |y 1o 106 | 2574 | 3786 | 23,04 195,00
arametern
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Anlage 9

Anlage 9:

die Forstwirtschaft gesamt und getrennt nach Kiufern und
Nichtkiufern durch die osterreichischen Waldeigentiimer

Einschitzung der langfristigen Entwicklung wichtiger Faktoren fiir

Matrixangabe in % . wahr- un- wahr- . Nen-
sicher | schein- . schein- | sicher
der Nennungen . verandert . nungen
lich lich
> o 0,7 12,0 50,7 29,6 7,0 L 142
Kaofor Der Holzprels wird 0.0 102 29.0 347 6.1 Der Ho'lzpre1s wird 9
: steigen. sinken.
Nichtk. 1,1 13,0 52,2 27,2 7,6 92
y . . 0,0 8,4 16,1 51,0 24,5 . . 143
Konfor Reinertrige werden 0.0 63 20.8 50.0 22.9 Reinertridge werden 13
- zunehmen. abnehmen.
Nichtk. 0,0 9,5 13,7 51,6 25,3 95
> Der Wert des 0,7 11,8 41,0 36,1 10,4 Der Wert des 144
Kéufer Waldbodens wird 0,0 12,2 51,0 28,6 8,2 Waldbodens wird 49
Nichtk. zunehmen. 1,0 11,6 35,8 40,0 11,6 abnehmen. 95
"Z Infrastrukturleistungen 6,3 28,0 32,2 259 7,7 Infra.s.trukttlirlelstlingen 143
Kéufer kénnen vermarktet 10,2 24.5 28,6 28,6 8,2 rltjlusslfn os(;en osd 49
. werden und erh6hen erbrac t dwer den un
Nichtk. den Reinertrag. 4,3 30,0 34,0 24,5 7,4 mindern den 94
Reinertrag.
"Zf Klimaschutz (CO,- 2,1 15,6 27,0 38,3 17,0 I;llrpa}?chutz (EOZ- 141
Kaufer Speicherung) kann 0,0 20,4 16,3 40,8 22.4 p?lﬁ erung) kann 49
. vermarktet werden und mz t ver(rinar' tgt
Nichtk. erhoht den Reinertrag. 3,3 13,0 32,6 37,0 14,1 werden und min ert 92
den Reinertrag.
> Die staatliche 0,0 6,9 21,5 40,3 31,3 Die staatliche 144
Kéufer Forderung der 0,0 4,1 18,4 44,9 32,7 Foérderung der 49
Nichtk. Forstbetriebe wird 0.0 8.4 232 37.9 30,5 Forstbetriebe wird 95
zunchmen. abnehmen.
> Naturschutz- 0,7 42 5,6 31,5 58,0 Naturschutz- 143
Kaufer beschrinkungen 2,0 6,3 8,2 28,6 55,1 beschriankungen 49
Nichtk. | werden abnehmen. 0,0 32 43 33,0 59,6 werden zunehmen. 94
> Einkommensteuer- 0,0 7,6 38,9 36,8 16,7 Einkommensteuer- 144
Kaufer | liche Regelungen der 0,0 6,1 42,9 38,8 12,2 liche Regelungen der 49
Nichtk. Waldbew1rtschgftung 0.0 8.4 36,8 35.8 18.9 Waldbew1rts_f:ha1.“tung 95
werden giinstiger. werden ungiinstiger.
> Erbschaftsteuerliche 0,0 472 36,6 43,0 16,2 Erbschaftsteuerliche 142
Kéufer Regelungen fiir 0,0 42 41,7 43,8 10,4 Regelungen fiir 48
Nichk. Waldelgientl_lm werden 0.0 43 34,0 2.6 19.1 Waldelge.ptur_n werden 04
giinstiger. ungiinstiger.
> Sonstige Abgaben 0,0 1,4 26,6 51,0 21,0 Sonstige Abgaben 143
Kiufer | (Grundsteuer, Sozial- 0,0 2,1 27,1 54,2 16,7 (Grundsteuer, Sozial- 48
Nichtk. verswherungsbgtrage) 0.0 11 263 495 232 vers1cherung.s.belthrage) 95
werden giinstiger. werden ungiinstiger.
> Die Jagdnutzung wird 0,7 14,7 35,7 40,6 8.4 Die Jagdnutzung wird 143
Kéaufer tendenziell 2,0 18,4 40,8 34,7 4,1 tendenziell 49
Nichtk. vereinfacht. 0,0 12,8 33,0 43,6 10,6 eingeschrénkt. 94
> . 4,9 27,8 37,5 22,9 6,9 . 144
Kaofer Der Jagdwert wird a1 30.6 36.7 265 2.0 Der Jagdwert wird 29
: zunehmen. abnehmen
Nichtk. 5,3 26,3 37,9 21,1 9,5 95
> Ansehen und 3,5 33,8 472 14,1 1,4 Ansehen und 142
Kéufer Akzeptanz der 4,2 21,8 52,1 8,3 0,0 Akzeptanz der 48
Forstwirtschaft in der Forstwirtschaft in der
Nichtk. | Gesellschaft werden 3,2 33,0 44,7 17,0 2,1 Gesellschaft werden 94
zunehmen. abnehmen.
> Prozentsummen der 12,6 124,7 304,0 308.,6 150,3 1286
Kéufer neun in beiden 18,4 110,0 335,1 296,1 127,2 438
Befragungen
Nichtk. vorkommenden 9,6 125.,8 288.5 3153 162,2 847
Parameter
> durchschnittliche 1,40 13,86 33,78 34,29 16,70 142,89
Kaufer Verteilung der 2,04 12,22 37,23 32,90 14,13 48,67
Nichtk, | Antwortenbeiden ) o000 13y 06 | 3503 | 18.02 94.11
neun Parametern
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Anlage 10: Fragebogen der Immobilienmaklerbefragung in Deutschland
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Anlage 10

Technische Universitit Miinchen — Lehrstuhl fiir Forstliche Wirtschaftslehre

Wie schitzen Sie die Entwicklung der realen (inflationsbereinigten) Preise fiir Waldgrundstiicke und Forstbetriebe in
den alten und neuen Bundeslédndern in den néchsten 20 Jahren ein? Bitte kreuzen Sie pro Zeile ein Feld an.

Die Waldgrundstiicke und Forstbetriebe werden ihren heutigen Wert...

nicht erhalten kénnen in etwa erhalten zukiinftig iibertreffen

alte Bundeslinder

neue Bundeslinder

Wie beurteilen Sie die Entwicklung von Angebot und Nachfrage fiir forstliche Grundstiicke in Deutschland in den
néchsten 20 Jahren? Bitte tragen Sie in jedes Feld eine der folgenden Ziffern ein:

+2 = stark zunehmend +1 = zunehmend 0 = unverdndert -1 = riickliufig —2= stark riickldufig

iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzte Objekte
unter 10 ha 10 bis 100 ha iiber 100 ha

alte Bundeslinder

ANGEBOT neue Bundeslinder

alte Bundeslinder
NACHFRAGE

neue Bundeslander

Welche Kéufergruppen werden Ihrer Einschidtzung nach den gréfiten Anteil an der in den néchsten 20 Jahren
gehandelten Gesamtfldache land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke in den genannten Kategorien erwerben? Bitte
pro Zeile ein Feld ankreuzen.

primér an Firmen,
Landwirte und Forstwirte und Eigenjagd Stiftungen, sonst. | Korperschaften
landwirtschaft- _betriebe Interessierte Gewerbebetriebe | des offentlichen
liche Betriebe (keine Land- u. — (z.B. Rechts
Forstwirte) Holzindustrie)

unter 10 ha

iiberwiegend -
landwirtschaft- 10 bis 100 ha

liche Objekte iiber 100 ha

unter 10 ha
iiberwiegend

forstwirtschaft- 10 bis 100 ha

liche Objekte iiber 100 ha

Wenn Sie im Rahmen Threr Maklertétigkeit in den letzten 5 Jahren land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
vermittelt haben, geben Sie bitte die ungefahre Anzahl der von Thnen vermittelten Objekte nach folgenden
Kategorien an:

iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Objekte iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzte Objekte

unter 10 ha 10 bis 100 ha iiber 100 ha unter 10 ha 10 bis 100 ha iiber 100 ha

Erhebungsbogen bitte baldmoglichst per Fax an uns zuriickschicken: 08161/714631

Wir bedanken uns sehr fiir Ihre Mitarbeit!
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Anlage 11: Fragebogen der Immobilienmaklerbefragung in Osterreich
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Anlage 11
Technische Universitit Miinchen — L.ehrstuhl fiir Forstliche Wirtschaftslehre Fax: 0049 8161/714631

Wie schitzen Sie die Entwicklung der realen (inflationsbereinigten) Preise fiir landwirtschaftliche Grund-
stiicke zum einen und Waldgrundstiicke zum anderen in den niichsten 20 Jahren in Osterreich ein?
Bitte kreuzen Sie pro Zeile ein Feld an.

Die Grundstiicke werden ihren heutigen Wert...

nicht erhalten konnen | in etwa erhalten zukiinftig iibertreffen
bis 100 ha
Landwirtschaft
iiber 100 ha
bis 100 ha
Wald
iiber 100 ha

Wie beurteilen Sie die Entwicklung von Angebot und Nachfrage fiir forstliche Grundstiicke in Osterreich
in den néchsten 20 Jahren? Bitte tragen Sie in jedes Feld eine der folgenden Ziffern ein:

+2 = stark zunehmend +1 =zunehmend 0 =unverindert -1 =riickliufig —2=stark riickliufig

iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzte Objekte
unter 10 ha 10 bis 100 ha iiber 100 ha

Angebot

Nachfrage

Welche Kaufergruppen werden Threr Einschédtzung nach den groBten Anteil an der in den nichsten 20
Jahren gehandelten Gesamtfldche land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke in den genannten Kategorien

erwerben? Bitte pro Zeile ein Feld ankreuzen.

Landwirte primér an Firmen. sonst
und Forstwirte| Eigenjagd > " | Korperschaften
. . Gewerbe- . .
landwirt- und Interessierte betriebe (z.B des offentlichen
schaftliche | -betriebe | (keine Land- Holzindus tl-'ie.) Rechts
Betriebe u. —Forstwirte)
iiberwiegend unter 10 ha
landwirt- | 19 pis 100 ha
schaftliche
Objekte iiber 100 ha
iiberwiegend unter 10 ha
forstwirt- | 19 pis 100 ha
schaftliche

Objekte iiber 100 ha

Wenn Sie im Rahmen Threr Maklertétigkeit in den letzten 5 Jahren land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke vermittelt haben, geben Sie bitte die ungefdhre Anzahl der von Ihnen vermittelten Objekte

nach folgenden Kategorien an:

iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Objekte iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzte Objekte
unter 10 ha 10 bis 100 ha iiber 100 ha unter 10 ha 10 bis 100 ha iiber 100 ha

Erhebungsbogen bitte baldmoglichst per Fax an uns zuriick: 0049 8161/714631

Wir bedanken uns sehr herzlich fiir IThre Mitarbeit!
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Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen betreffend Ihren letzten Fall der Beratung bei einer (geplan-
ten) Grundstiickstransaktion (Kauf, Verkauf, Tausch) fiir ein land- und forstwirtschaftliches Gut mit
einer Gesamtfliche von mehr als 100 ha im freien Grundstiicksverkehr incl. BVVG-Verkdufe im Wege
der Submission bis Inkrafttreten des EALG am 30.12.1995 — Einfiihrung der Preisbindung.
(Zutreffendes bitte ankreuzen )

Entweder: Ja, der im folgenden beschriebene Fall stammt aus dem Jahre .............
Oder: Nein, einen derartigen Fall habe ich bisher noch nicht beraten
Wenn nein: Bitte gleich zu Punkt f) (Seite 3 Mitte)
und auch in diesen Fall unbedingt Antwortfax zuriicksenden. Danke!
Wenn ja:
Bei dem beschriebenen Fall ging es um
" Beratung des Kéufers "1 Beratung des Verkéufers Beratung beider Parteien

T8 0TS
a) Objekt
o Gesamtfldche:ca. ............... ha; davon Wald: ca. ............... ha

e Bundesland: .........oooiiiiiiii i,

e Reprisentative(s) Gebdude vorhanden: [1ja  [Inein
o Wenn ja, wie wiirden Sie es/sie beschreiben: ...
e Sonstige wertbeeinflussende Gebidude/Bauwerke/Bodenschétze vorhanden: [Jja  [Inein
o Wenn ja, wie wiirden Sie es/sie beschreiben: ...
e Arrondierung: [ zersplittert 1 gut 1 sehr gut O i
e Hauptbaumart: ] Fichte U Kiefer "] Eiche "] Buche O i
e  Wuchsverhéltnisse DGZ (Efm/ha): [ unter 5 [15-7 [18-10 []iiber 10
e Zustand des Waldes: ] ausgepliindert [Jnormaler Vorrat [ vorratsreich
e jagdliche Situation:
o Eigenjagd: ja [ nein
o Wildarten: viel mittel wenig nicht
Niederwild 0 1 [ [
Rehwild 0 0 0 O
Schwarzwild O O 0 0
Rotwild 0 1 [ [
sonst. Hochwild O O O O

e Wirtschaftseinschrankungen durch Naturschutz o. 4. auf gesamter oder Teilfldchen:

o Naturschutzgebiet T A N % der Flache [ nein
o Landschaftsschutzgebiet ja,ca. veenennn.n % der Flache [ nein
o Wasserschutzgebiet T A N % der Flache [ nein
o FFH-/Natura 2000-Fliche lja,ca. ... % der Fldche "I nein
o Sonstige Nutzungsbeschrankungen [1ja, ca. ........... % der Flache [ nein
WO .
e Informationsqualitét: aktuelle Waldinventur/FE  [Jja, ......... Jahre alt [ nein
Wenn ja: Qualitét der Inventur [l gut CImittel  [1 schlecht
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b) Welche Waldwertkalkulationen haben Sie fiir den Kaufinteressenten vorgenommen?

Summe der Einzelwerte nach WaldR (SILVAL): [Jja [Inein

Waldrentierungswert: ‘Jja  [Inein
o Wenn ja, mit welchem Zinssatz?  ......... %
o Wurde der Zinssatz vom Auftraggeber vorgegeben? [Jja  [Inein

o Waurde die Planung, die der Berechnung des Waldrentierungswertes zugrunde lag durch-

gefiihrt:
[Junter der MaB3gabe der Einhaltung der bisherigen Umtriebszeit
[Junter Annahme von erheblichen Holznutzungen zur Teilfinanzierung.
Wurde der Abtriebswert berechnet fiir:
(] alle Bestdnde élter als U-20 ‘lja [Jnein
] alle als hiebsmoglich eingeschitzten Bestinde [1ja [ nein
] alle Bestdnde mit positiven Abtriebswert “lja  [Jnein

(] alle Bestdnde ab folgendem Alter Fi/Dgl ..... Kie ..... La... Ei..... Bu ......

¢) Kaufinteressent (Tauschpartner 1)

War der Kaufinteressent bereits Waldeigentiimer: ‘Jja  [Inein

Welche(s) Motiv(e) war(en) fiir das Interesse des Kaufinteressenten ausschlaggebend?

[ VergroBlerung des Forstbetriebes / des landw. Betriebes 1 Jagd

] Erbschaft-/Schenkungsteuerliche Vorteile 1 Reinvestition nach § 6b EStG

() sonstiges, NAMIICH ......c.ooiiiiiiiiiiice e

Wohnt der Kaufinteressent in der Ndhe des Objektes? [Jja  [Inein

o Wenn nein: Hat/hitte er im Ankaufsfall einen Wohnsitz in der Néhe des Objektes ge-

nommen? [1ja  [Inein [ wei3 nicht
Wie wiirden Sie die forstliche Sachkunde des Kaufinteressenten einschétzen?
] Ohne forstliche Kenntnisse U] Forstliche Grundkenntnisse
(] In der Forstwirtschaft erfahren
Hat der Kaufinteressent mehrer Objekte in Erwégung gezogen? [J]ja, ...... Objekte
Hat er gleichzeitig iiber den Ankauf anderer Objekte verhandelt? []ja, ...... Objekte
Haben Sie ihn in anderen Féllen beraten? Hja, ...... Objekte

Beabsichtigte der Kéufer erhebliche Nutzungen zur (Teil-)Finanzierung?
[Jja  [nein [ weil} nicht

Wie alt war der Kaufinteressent?

[ nein
[] nein
[ nein

[l unter 30 Jahre [130 bis 39 Jahre [J40 bis 49 Jahre [ 50 bis 59 Jahre [160 Jahre und alter

d) Verkiufer (Tauschpartner 2)

Welches Motiv war Threr Einschidtzung nach fiir die Verkaufsabsicht des Anbieters ausschlag-

gebend?

" finanzielle Notlage "1 Optimierung der Betriebskostenstruktur/Abgabe von Streufldchen

] Erbauseinandersetzung [ bewusste Umschichtung in andere Vermogenswerte
1 Kauf von Waldfldchen an anderer Stelle/Aktivtausch
] Aufgabe des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes

I 1) 0] (P
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e Wie wiirden Sie die forstliche Sachkunde des Verkéaufers einschitzen?

[1 Ohne forstliche Kenntnisse [1 Forstliche Grundkenntnisse [ In der Forstwirtschaft erfahren

e Hat der Verkaufer Beratung in Anspruch genommen? [1ja  [Inein
o wenn ja: [ staatl. Forstverwaltung / Landwirtschaftskammer
[l Forstsachverstandiger [ eigenes Forstpersonal

] Makler [ sonstige, ndmlich ................ccoiiiin,
e Wie schitzen Sie die Qualitit dieser forstlichen Beratung ein?

] eher maBig U gut "I sehr gut ] ausgezeichnet
e Hat der Verkaufer gleichzeitig mit mehreren Interessenten verhandelt?
[ja "I nein 1 weil} nicht
e Hat der Verkéufer versucht, die Waldfldche an das Land oder einen anderen 6ffentlich-
rechtlichen Tréager zu verkaufen? [Jja [Inein [ weiB3 nicht

e Wie alt war der Verkaufer?
[Junter 30 Jahre [130 bis 39 Jahre (140 bis 49 Jahre [150 bis 59 Jahre [J60 Jahre und alter
e) Transaktion
e Kam eine Transaktion zustande?
] ja, mit meinem Klienten 1ja, mit Drittem "I nein, gar nicht

e Wie lange dauerte es von der ersten Kontaktaufnahme bis zum Abschluss/Abbruch der Verhand-
lungen des Vertrages? . Wochen

Wenn die Verhandlungen endgiiltig abgebrochen wurden, was war Threr Meinung nach die Ur-
SACNE T

e War ein professioneller Makler eingeschaltet? lja  [Jnein
o Wenn ja von wem? U Kaufinteressent  [] Verkéufer O e
e  Wurde der Kauf durch Nachweis bzw. Vermittlung des Maklers abgeschlossen? [1ja  [Inein

e Wie hoch schitzen Sie die gesamten Transaktionskosten (Kosten fiir Gutachten, Beratung durch
Sachverstindigen, Rechtsanwalt, Makler etc., ohne Grunderwerbsteuer)? —  ......... EUR/ha

e Wenn Gebiude vorhanden waren: Die vorhandenen Gebdude haben den Verkauf eher
[ sehr erleichtert [l erleichtert [ neutral [ erschwert [ stark erschwert
Y U o e
f) EALG
e Beraten Sie auch fiir Ankdufe von der BVVG nach EALG (Festpreis)? [Jja  [1nein

e Wie hoch schitzen Sie die gesamten Transaktionskosten (Kosten fiir Gutachten, Beratung durch

Sachverstdndigen, Rechtsanwalt, Makler etc., ohne Grunderwerbsteuer) bei diesem Verfahren?
......... EUR/ha

e Worin sehen Sie die groiten Unterschiede zwischen dem Kaufvorgang nach EALG und dem
freien Verkehr? ..o

Zum Schluss gestatten Sie uns bitte noch zwei personliche Fragen fiir die statistische Auswertung:

e  Wie lange sind Sie schon als forstlicher Berater/Sachverstiandiger tatig? ... Jahre
. Fiir Riickfragen: Diirften wir Sie zu diesem Thema nochmals anrufen?
[ Ja, unter Telefonnummer ..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiieeen, [J Nein

Wir bedanken uns sehr herzlich fiir Ihre Mitarbeit!
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Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen betreffend Ihren letzten Fall der Beratung bei einer (geplan-
ten) Grundstlickstransaktion (Kauf, Verkauf, Tausch) fiir ein land- und forstwirtschaftliches Gut mit
einer Gesamtflache von mehr als 100 ha im freien Grundstiicksverkehr.

(Zutreffendes bitte ankreuzen )

Entweder: Ja, der im folgenden beschriebene Fall stammt aus dem Jahre .............
Oder: Nein, einen derartigen Fall habe ich bisher noch nicht beraten

Wenn nein: Bitte gleich zu Punkt f) (Seite 3 unten)
und auch in diesen Fall unbedingt dieses Antwortfax Seite 1 und 3 zuriicksenden. Danke!

Wenn ja:
Bei dem beschriebenen Fall ging es um

] Beratung des Kaufers ] Beratung des Verkéufers Beratung beider Parteien

L0 0TS
a) Objekt
e Gesamtflache: ca. ............... ha; davon Wald: ca. ............... ha

e Bundesland: ...,

e Reprisentative(s) Gebdude vorhanden: [Jja  [Inein
o Wenn ja, wie wiirden Sie es/sie beschreiben: ...............coiiiiiiiiiiiiiiii
e Sonstige wertbeeinflussende Gebidude/Bauwerke/Bodenschétze vorhanden: [Jja  [Inein
o Wenn ja, wie wiirden Sie es/sie beschreiben: ...
e Arrondierung: U] zersplittert [l gut I sehr gut O eeeiieeens
e Hauptbaumart: ] Fichte [ Kiefer T Eiche "] Buche O i
e  Wuchsverhéltnisse DGZ (Efm/ha): [ unter 5 [15-7 [18-10 [Jiiber 10
e Zustand des Waldes: [ ausgepliindert [Inormaler Vorrat [ vorratsreich
e jagdliche Situation:
o FEigenjagd: [Ija [l nein
o Wildarten: viel mittel wenig nicht
Niederwild O O 0 0
Rehwild [ U U U
Schwarzwild 0 O O O
Rotwild [ tl tl tl
Gamswild 0 0 M M
sonst. Hochwild O O O O

e Wirtschaftseinschrankungen durch Naturschutz o. . auf gesamter oder Teilflichen:

o Naturschutzgebiet 0ja,ca. ceveennnnn % der Fliche [ nein
o Landschaftsschutzgebiet Dja,ca. ceeeenennn % der Fliche [ nein
o Wasserschutzgebiet 0ja,ca. ceevennnnn % der Fliche [ nein
o FFH-/Natura 2000-Fl4che Dja,ca. ceeenennn % der Fliche [ nein
o Sonstige Nutzungsbeschrankungen ja,ca. .coeuen.e. % der Fldche [ nein
WEICRE? L
e Informationsqualitét: aktuelle Waldinventur/FE ~ [Jja, ......... Jahre alt [ nein
Wenn ja: Qualitét der Inventur [l gut CImittel  [1 schlecht
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b) Welche Waldwertkalkulationen haben Sie fiir den Kaufinteressenten vorgenommen?

Summe der Einzelwerte nach Erwartungswertverfahren: [1ja [ nein

Waldrentierungswert: Jja  [Inein
o Wenn ja, mit welchem Zinssatz?  ......... %
o Wurde der Zinssatz vom Auftraggeber vorgegeben? [Jja  [Inein
o Wurde die Planung, die der Berechnung des Waldrentierungswertes zugrunde lag durch-
gefiihrt:

" unter der Mafgabe der Einhaltung der bisherigen Umtriebszeit
[Junter Annahme von erheblichen Holznutzungen zur Teilfinanzierung.
Wurde der Abtriebswert berechnet fiir:
] alle Bestdnde élter als U-20 lja  [Jnein
] alle als hiebsmoglich eingeschitzten Bestinde [Jja [ nein
(] alle Bestdnde mit positiven Abtriebswert [Jja  [Inein
] alle Bestdnde ab folgendem Alter Fi/Dgl ..... Kie ..... La ... Ei.... Bu...... Elbh ......

¢) Kaufinteressent (Tauschpartner 1)

War der Kaufinteressent bereits Waldeigentiimer: lja  [Jnein
Welche(s) Motiv(e) war(en) fiir das Interesse des Kaufinteressenten ausschlaggebend?
[ Vergroferung des vorhandenen Betriebes ] Erbschaft-/Schenkungsteuerliche Vorteile
"1 Reinvestition steuerbegiinstigter Verduflerungserlose ] Jagd
[ sonStiges, NAMIICH ......ccvviiiiiiiiie e
Wohnt der Kaufinteressent in der Ndhe des Objektes? “lja  [Jnein
o Wenn nein: Hat/hdtte er im Ankaufsfall einen Wohnsitz in der Nihe des Objektes ge-

nommen? [Jja  [nein [J weil} nicht
Wie wiirden Sie die forstliche Sachkunde des Kaufinteressenten einschétzen?
[ Ohne forstliche Kenntnisse [ Forstliche Grundkenntnisse
[ In der Forstwirtschaft erfahren
Hat der Kaufinteressent mehrer Objekte in Erwédgung gezogen? [1]ja, ...... Objekte [ nein

Hat er gleichzeitig iiber den Ankauf anderer Objekte verhandelt? []ja, ...... Objekte  [Inein
Haben Sie ihn in anderen Féllen beraten? [ja, ...... Objekte  [Inein

Beabsichtigte der Kéufer erhebliche Nutzungen zur (Teil-)Finanzierung?
[Jja  [nein [J weil} nicht

Wie alt war der Kaufinteressent?
[Junter 30 Jahre [130 bis 39 Jahre [40 bis 49 Jahre [ 50 bis 59 Jahre [160 Jahre und alter

d) Verkiufer (Tauschpartner 2)

Welches Motiv war Threr Einschétzung nach fiir die Verkaufsabsicht des Anbieters ausschlag-
gebend?

"1 finanzielle Notlage 1 Optimierung der Betriebskostenstruktur/Abgabe von Streufldchen
"I Erbauseinandersetzung  [] bewusste Umschichtung in andere Vermdgenswerte

| Kauf von Waldflachen an anderer Stelle/Aktivtausch

"1 Aufgabe des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes

I 1) 0 0 (P
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Wie wirden Sie die forstliche Sachkunde des Verkaufers einschitzen?
[1 Ohne forstliche Kenntnisse [1 Forstliche Grundkenntnisse [ In der Forstwirtschaft erfahren

Hat der Verkdufer Beratung in Anspruch genommen? [Jja  [Inein
O wenn ja: [ staatliche Berater/Kammer
] Forstsachverstidndiger/Zivilingenieur ] eigenes Forstpersonal

[l Makler [I'sonstige, ndmlich ...................coenl

Wie schitzen Sie die Qualitét dieser forstlichen Beratung ein?

[l eher maBig '] gut ] sehr gut [l ausgezeichnet
Hat der Verkédufer gleichzeitig mit mehreren Interessenten verhandelt?

[ja “Inein 1 weil3 nicht
Hat der Verkaufer versucht, die Waldfldche an das Land, den Bund oder einen anderen 6ffent-
lich-rechtlichen Triager zu verkaufen? [Jja  [Inein 1 weil} nicht
Wie alt war der Verkaufer?
[Junter 30 Jahre [130 bis 39 Jahre []40 bis 49 Jahre [150 bis 59 Jahre [160 Jahre und élter

e) Transaktion

Kam eine Transaktion zustande?
[1ja, mit meinem Klienten ] ja, mit Drittem I nein, gar nicht

Wie lange dauerte es von der ersten Kontaktauthahme bis zum Abschluss/Abbruch der Verhand-
lungen des Vertrages? .. Wochen

Wenn die Verhandlungen endgiiltig abgebrochen wurden, was war Threr Meinung nach die Ur-
T To] 1 U

War ein professioneller Makler eingeschaltet? Jja  [Inein
o Wenn ja, von wem? U Kaufinteressent ~ [] Verkéufer PR
Wurde der Kauf durch Nachweis bzw. Vermittlung des Maklers abgeschlossen? [1ja  [1nein

Wie hoch schitzen Sie die gesamten Transaktionskosten (Kosten fiir Gutachten, Beratung durch
Sachverstindigen, Rechtsanwalt, Makler etc., ohne Grunderwerbsteuer)? —  ......... EUR/ha

Wenn Gebaude vorhanden waren: Die vorhandenen Gebiude haben den Verkauf eher
[1 sehr erleichtert [l erleichtert [ neutral [l erschwert [ stark erschwert
WV ATUIN? ottt e

f) Zum Schluss gestatten Sie uns bitte noch zwei personliche Fragen fiir die statistische Auswertung:

Wie lange sind Sie schon als forstlicher Berater/Sachverstandiger tatig? ... Jahre
Fiir Riickfragen: Diirften wir Sie zu diesem Thema nochmals anrufen?
[ Ja, unter Telefonnummer ...........coooiiiiiiiiiii e, [J Nein

Wir bedanken uns sehr herzlich fiir Ihre Mitarbeit!
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