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Waldwert

Die Ermittlung des Waldwertes erfolgte unter fachlicher 
Anleitung und mit intensiver Einbindung des Vorstandes.

Bodenwert          +           Bestandswert
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1. Gesetzliche Grundlagen

§§ 27 - 33 Flurbereinigungsgesetz (FlurbG)  i.V.m.  

Art. 8 - 10 Ausführungsgesetz zum FlurbG (AGFlurbG)

Die Wertermittlung ist die Grundlage für

 die Abfindung der Teilnehmer mit Land vom gleichen Wert (§ 44 Abs. 1 FlurbG) 

 die Landabzüge (§§ 47 und 88 FlurbG)

 die Kostenverteilung (§ 19 FlurbG)

 den Geldausgleich bei Mehr- oder Minderausweisungen (§ 44 Abs. 3 FlurbG)

 sonstige Geldentschädigungen
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 Durchführung obliegt dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft (TG) 

 Beiziehung von mind. 2, max. 4 auswärtigen Sachverständigen

 Wert der Grundstücke eines Teilnehmers bestimmt sich im Verhältnis zum Wert aller 
Grundstücke des Verfahrensgebietes

 für landwirtschaftlich genutzte Grundstücke wird der Wert nach dem Nutzen ermittelt, 
den jeder Besitzer nachhaltig erzielen kann:

• bei gemeinüblicher, ordnungsgemäßer Bewirtschaftung 

• ohne Berücksichtigung der Entfernung zum Betrieb oder zur Ortschaft

1. Gesetzliche Grundlagen
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ALLE Grundstücke werden bewertet!

 der Wert wesentlicher Bestandteile eines Grundstücks oder 
Rechte an einem Grundstück wird, soweit erforderlich, 
gesondert ermittelt 

 der Wert für Bauflächen, Bauland und bauliche Anlagen wird 
auf der Grundlage des Verkehrswertes ermittelt

1. Gesetzliche Grundlagen

In Rödles: Holzbestand ist nach den Grundsätzen der  
Waldbewertung zu ermitteln
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gewählter 
Vorstand

landwirtschaftliche 
Sachverständige

Der erweiterte Vorstand der 
Teilnehmergemeinschaft

Die auswärtigen und neutralen landwirtschaftlichen Sachverständigen werden vom Vorstand der 
TG in eigener Zuständigkeit aus einer Sachverständigenliste ausgewählt, welche das Amt für 
Ländliche Entwicklung im Einvernehmen mit dem Bayer. Bauernverband (BBV) aufgestellt hat.

Die in dieser Liste eingetragenen „Schätzer“ waren oder sind selbst noch praktizierende Landwirte.

 Rupert Wolf (Forstl. Sachverständiger)
 Paul Gerlach (Forstl. Sachverständiger)
 Johannes Schlereth (Landwirtschaftl. Sachverständiger)
 Werner Ortloff (Landwirtschaftl. Sachverständiger)
 Klaus Rettner (Landwirtschaftl. Sachverständiger)

Zuständigkeit für die Wertermittlung
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Wertermittlung als Grundlage für die 
Abfindungsberechnung

♦ Wichtig: 

♦ Maßgebend: 

Das Tauschverhältnis wird durch einen „gedachten“ Tausch festgelegt:

Persönliche Wertvorstellung spielen keine Rolle!

Objektiver Wert, d.h. der Wert, den ein Grundstück für jedermann hat, der es ortsüblich nutzt.

Wie viel Fläche mehr oder weniger ist erforderlich,
um (ertrags-) wertgleich von einem Bodentyp/Bestand 
auf einen anderen Bodentyp/Bestand zu tauschen?
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Nieder-
schläge

rechtliche 
Belastungen 

(örtlich 
gebunden)

kleinklima-
tische 

Verhältnisse

Boden-
nutzung

Temperatur

ober- und 
unterirdische 

Leitungen
Humus

Wasser-
haushalt

Bodenart

geologisches 
Ausgangs-

gestein

Höhenlage

Gelände-
neigung

Himmels-
richtung

durch Zu- und Abschläge zu 
bewerten

in der Wertzahl berücksichtigt

2. Wert beeinflussende  
Faktoren/ Zu- und Abschläge
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Zuschläge zum ermittelten Bodenwert werden bei Flächen, die im
Flächennutzungsplan der Gemeinde für die Gewinnung von Steinen
oder sonstigen Bodenschätzen ausgewiesen.

Wertzuschläge sind so zu bemessen, dass sie jeweils den Mehrwert
der Grundstücke gegenüber ihrem landwirtschaftlichen Nutzwert
zutreffend zum Ausdruck bringen.

2. Wert beeinflussende Faktoren/ Zu- und Abschläge

Wertzuschläge
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Abschläge vom Bodenwert

Hangneigung  Erschwerung der Bewirtschaftung
 erhöhter Arbeitsaufwand
Minderung des Reinertrages

... Wertzahlen, je nach Neigungswinkel

(...H)
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Nass- und  Beeinträchtigung der Bewirtschaftung
Feuchtstellen Minderung des Reinertrages

... Wertzahlen, je nach Stärke und Häufigkeit der Vernässung

(...N)

Abschläge vom Bodenwert
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Gewässerrandstreifen nach Art. 16 
Absatz 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG 

... in einer Breite von mindestens 
5 m  von der Uferlinie, 

... bei anliegenden Flächen des 
Freistaates mindestens 10 m

(...R)

Bild: WWA Ansbach

Abschläge vom Bodenwert
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Waldrandlage Waldschatten
Wurzelschaden
 Laubbefall
 Kleinklima

... prozentual, je nach Lage des Waldes auf gleich breiten Streifen

Versteinerung/ Felsnester  Verschleiß der Maschinen
 Bewirtschaftungserschwernisse
Minderung des Reinertrages

...Wertzahlen, je nach Stärke und Versteinerung

(...W)

(...S)

Abschläge vom Bodenwert
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Überspannungen  durch Dienstbarkeit gesichert
unterirdische Leitungen  eingeschränkte Nutzbarkeit

... im Bereich der Trasse bzw. des Schutzstreifens

Masten  eingeschränkte Nutzbarkeit
Mastbreite
 ggf. Behinderungsfläche

... durch eigene Klassenfläche zu beschreiben

(...L)

Abschläge vom Bodenwert
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3. Durchführung der Wertermittlung

Aufstellung des Wertermittlungsrahmens

Aufstellung von Grundsätzen für Zu- und Abschläge

Wertermittlung der einzelnen Grundstücke




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Für Waldboden:

• Standorteinheiten der Standortkarte stichprobenartig überprüft

Für Acker und Grünland:

• Reichsbodenschätzung

3. Durchführung der Wertermittlung
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Ermittlung der Waldbodenwerte:

• ausschlaggebend für den Bodenwert sind seine biologischen, chemischen und physikalischen Eigenschaften

• wesentliche Bodeneigenschaften sind Nährstoffgehalt, Wasserverfügbarkeit, Durchwurzelbarkeit und Belüftung

• daraus ergibt sich bei standortgerechter Bestockung und sachgemäßer Bewirtschaftung die Leistungsfähigkeit des 

Bodens

• Diese Standortfaktoren sind in der „Forstlichen Standortkarte“  dokumentiert

• Standorteinheiten als Grundlage zur Ermittlung der Waldbodenwerte 

(stichprobenartig Überprüfung durch verstärkten Vorstand)

• Die Einteilung der Standorte erfolgt in Bodenwertstufen (Wertklassen I – V)

3. Durchführung der Wertermittlung
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Festlegung der Bodenwerte und Wertzahlen 
für Acker und Grünland:
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Wege, Gräben, Unland:
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Abschlag Geländeneigung für Wald:

Abschlag Geländeneigung für Acker und Grünland:
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Ausschnitt Geländeneigung in Rödles:

Grün ab 5,5 % Neigung 
 Landw. Abschlag 5 %

Gelb ab 9,5 % Neigung
 Landw. Abschlag 10 %

Orange ab 25 % Neigung
 Wald Abschlag 1 WK

Rot ab 40 % Neigung
 Wald Abschlag 2 WK
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Abschlag Leitungen im Wald:

Abschlag Leitungen für Acker und Grünland:
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Bei an Wald angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen 
werden wegen der Beeinträchtigung durch Schatten / 
Wurzelkonkurrenz / Laubfall, in Abhängigkeit von der 
Himmelsrichtung, auf einem 10 m breiten Streifen folgende 
Abschläge angebracht:

Abschlag Schatten:
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Ausschnitt 
Bodenwertkarte

Fragen zum Bodenwert?
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Ermittlung der Wertverhältniszahl (WVZ):
Für die Neuordnung eines Flurbereinigungsverfahren ist der Wert eines Grundstücks maßgebend, 
nicht allein dessen Fläche.

Bei Waldneuordnungen setzt sich der Wert eines Grundstücks aus Bodenwert und Bestandswert
zusammen.

Für den Bodenwert ergibt sich eine Bodenwertzahl (WZ-B)

Die Bodenwertzahl wird in die Bodenwertkarte eingetragen u. abgegrenzt.

Die WVZ-B (Tauschwert) =  (WZ-B) x Fläche
10

3. Durchführung der Wertermittlung

Bodenwert:
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Für den Bestand wird der Wert des vorhandenen Aufwuchses in Cent pro qm angegeben.

Für den Bestandswert ergibt sich eine Bestandswertzahl (WZ-H)

Der Bestandswert wird in die Bestandswertkarte eingetragen und abgegrenzt.

Die WVZ-H (Tauschwert) =  Fläche x (WZ-H)
10

Bestandswert (Aufwuchs):
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Cent-BetragFlurstücksnummer

Ausschnitt Feldschätzung 
Bestandswert
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Berechnung des Wertes der Einlageflurstücke:

Der Preis für eine Wertverhältniszahl wird auf 0,10 Euro festgelegt.

Beispiel:

Ein Waldgrundstück mit einer Fläche von 0,5 ha (5.000 qm) 
und einer Durchschnittswertzahl von 60 WZ-B ergibt folgende WVZ:

5.000 qm  x 60 (WZ-B) 
10 =  30.000 WVZ

30.000 WVZ  x  0,10          =    3.000.- Euro

Dazu gerechnet muss noch der für das Grundstück ermittelte Bestandswert. Bei 
einem Wert von 85 Cent pro qm ergibt sich:

5.000 qm  x  0,85 €             =  4.250.- Euro

Insgesamt ergibt sich ein Grundstückspreis von 7.250.- Euro
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Eingangsgrößen:

• Baumarten, -anteile

• Alter (wirtschaftliches Alter)

• Beschirmungsgrad (gedrängt – geschlossen – lückig)

• Bonität (Ertragsklasse - Leistungsfähigkeit)

• Stammqualität(en) (Stammholz - Brennholz)

Bestandsbewertung:

In Verbindung mit dem festgelegten Werterahmen: 

• Produktionszeiten 

• Kulturkosten

• Erntekosten

• Verkaufserlöse ( FBG)
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 Öffentliche Auslegung für die Dauer von zwei Wochen.
(Hinweis durch öffentliche Bekanntmachung)

 Einwendungen gegen die Ergebnisse der Wertermittlung in dieser Zeit 
möglich.

 Prüfung und Entscheidung durch den Vorstand.

 Widerspruch gegen die Wertermittlung ist erst nach der Feststellung der 
Ergebnisse der Wertermittlung möglich.
(Dazu werden die Unterlagen erneut aufgelegt und mit
Bekanntmachung darauf hingewiesen)

4. Wertermittlungskarte und Niederschrift
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5. Rechtsmittel

Erläuterung, zweiwöchige Auslegung

Niederschrift

Widerspruch innerhalb 1 Monats nach der 
öff. Bekanntmachung beim Vorsitzenden 
oder beim ALE

Feststellung der Wertermittlung
und öffentliche Bekanntmachung

Abhilfeverhandlungen
Entscheidung
des Spruchausschusses am ALE

Klage beim Bundesverwaltungsgericht

Klage beim Bayer. Verwaltungsgerichtshof

Einwendungen während der
Auslegung beim Vorsitzenden

Aufgaben des Vorstandes

Rechtsbehelfsverfahren (Instanzenweg)
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6. Diskussion


