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Forsteinrichtung und Bewertung

Waldbewertungen in Forstbetrieben erfolgen gewohnlich auf Grundlagen der Forsteinrichtung. Der Nut-
zen der Forsteinrichtungs-Informationen kann wesentlich erhéht werden, wenn neben den Massendaten
auch Wertmerkmale erfasst sind. Mit Hilfe von Werbungskosten- und Qualitatsklassen kénnen kiinftige
Deckungsbeitrige (vor allem bei wechselnden naturrdumlichen Verhéltnissen) abgeschétzt werden.
Damit wird einerseits die Qualitat der Nachhaltsplanung verbessert und andererseits die Waldbewertung

erleichtert.

® °, blicherweise beschrénkt sich die
U Forsteinrichtung auf die Mengen-
rechnung. Hier konnen Werter-
mittlungen in Forstbetrieben nur auf der
Basis von Durchschnittserlésen sowie
pauschal geschéatzten Werbungskosten
erfolgen. In der Realitat sind die ernte-
kostenfreien Abtriebserlése jedoch oft
sehr unterschiedlich. Das vom Verfasser
vorgestellte Wertverteilungsverfahren
(sh. Forstzeitung 11/2004, S. 4) bertick-
sichtigt neben den Mengendaten auch
Wertparameter. Mit Hilfe von Werbungs-
kosten- und Qualitatsklassen kann somit
nicht nur die Mengennachhaltigkeit son-
dern auch die laufende Wertleistung ge-
steuert werden. Aber auch fiir Wertermitt-
lungen stehen damit differenzierte Infor-
mationen zur Verfliigung. Die Einrich-
tungssoftware wurde dazu gezielt um
Wertkomponenten erweitert. Im vorlie-
genden Beitrag wird der praktische Nut-
zen fir die Waldbewertung anhand von
Beispielen dargestellt.

Festmeter ist nicht gleich

Festmeter

Vorab wird der Losungsansatz noch
einmal kurz zusammengefasst. Vor allem
in Bergmischwaldrevieren kénnen die
Abtriebserlose je Festmeter Endnutzung
sehr verschieden sein. Wenn etwa die
Holzerntekosten je nach Harvester- oder
Seilgelande um € 15,- differieren, die
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Durchschnittserlése je Bestand wie bei
Laubholz um € 10,- bis € 20,- schwanken
und zusatzlich mehrere Baumarten vor-
kommen, ergibt sich in Summe eine be-
trachtliche Bandbreite der erntekosten-
freien Erlése (Deckungsbeitrag I je fm). In
wirtschaftlicher bzw. bewertungstechni-
scher Hinsicht ist somit ,Festmeter nicht
gleich Festmeter”. Daher werden im Zuge
der Inventur fiinf Werbungskostenklassen
und je nach Laub- oder Nadelholz drei
bis fiinf Qualitatsklassen unterschieden.
Die Ansprachen erfolgen okular, sodass
bei entsprechender Erfahrung die Wertre-
lationen zumindest in Grofenordnungen
erfasst werden.

Im Forsteinrichtungsprogramm wer-
den die Massendaten mit frei definierba-
ren Holzerlésen verkniipft. Dadurch kon-
nen die Abtriebserlése prognostiziert
werden. Sowohl Erldse wie auch Kosten-
und Qualitatsklassen sind variabel, so-
dass Wertanpassungen durchgefiihrt und
Szenarien gerechnet werden kdénnen. Die
Wertverteilung beruht auf der Basis eines
gleitenden Mittelwertes der jeweils dltes-
ten Bestdnde. Obwohl die Uberlegungen
zur Wertnachhaltigkeit keineswegs neu
sind, haben sie bislang kaum Eingang in
die forstliche Praxis gefunden. Das vorlie-
gende Konzept ist gleichermafen fiir die
betriebliche Nachhaltsplanung als auch
fir die Waldbewertung relevant, denn in
beiden Fallen spielen die prognostizier-
ten Abtriebswerte eine wesentliche Rolle.

Praktischer Nutzen bei
Bewertungen
Nachfolgend werden einige praktische

Bewertungserfahrungen erkléart.

M Verkehrswertschitzung von Forstbe-
trieben: Bei mehreren Forstbetriebsbe-
wertungen in Gebirgslagen mit deut-
lich schwankenden Holzerntekosten
erwies sich die Vorgangsweise als
zweckmapig, zumal die vorhandenen
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betrieblichen Aufzeichnungen fiir die
Herleitung durchschnittlicher Holzern-
tekosten kaum geeignet waren, da in
der Buchhaltung weder zwischen Vor-
und Endnutzung noch zwischen Be-
triebsklassen unterschieden wurde.
Dazu kam, dass der Einschlag der letz-
ten Jahre angesichts zahlreicher Kala-
mitatsnutzungen kaum reprasentativ
war. Mit Hilfe der Werbungskosten-
und Qualitdtsklassen konnte den na-
turraumlichen Unterschieden Rech-
nung getragen und sowohl fiir den
Wirtschaftswald als auch fiir den
Schutzwald in Ertrag eine nachvoll-
ziehbare Sach- sowie Ertragswertrech-
nungen durchgefiihrt werden.

M Teilbewertung: In einem weiteren Be-
wertungsauftrag ging es um den Ver-
kauf eines Liegenschaftsteiles. Obwohl
zum Zeitpunkt der Forsteinrichtung
noch keine Verkaufsabsicht bestanden
hat, wurden standardmé&pig Werbungs-
kosten- und Qualitatsklassen auf Be-
standesebene erfasst. Ein Jahr spater
wurde ftir die Eigenttimer zur Unter-
stlitzung der Verkaufsverhandlungen
eine grobe Marktwertabschatzung er-
stellt. Die Wertermittlung fiir diesen
Revierteil konnte ohne wesentliche zu-
satzliche Aupenerhebungen durchge-
fihrt werden, da in der Einrichtungs-
datenbank bereits alle Rohdaten ge-
speichert waren.

M Verduperungsgeschafte: Bei Verdupe-
rungsgeschaften sind tiberdies steuer-
liche Uberlegungen zu beachten,
zumal es bei Waldverkaufen zur
Aufdeckung stiller Reserven kommen
kann. Bei groperen Liegenschaften
sind fuir diesen Zweck zumeist Gutach-
ten zur Aufteilung der Kaufpreissum-
me in Boden- und Bestandeswert er-
forderlich. Gut strukturierte Bewer-
tungsgrundlagen erleichtern die Arbeit
des Steuerberaters. Auch bei kleine-
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Fir Waldeigentliimer geht es oft um hohe Vermégenswerte. Fundierte und
nachvollziehbare Bewertungen tragen zur Problemldsung bei

ren Liegenschaften ist diese Frage re-
levant, da Gewinne aus der Verdufe-
rung in der Pauschalierung nicht er-
fasst sind und diese daher gesondert
zu versteuern sind (Urban 2004). Eine
Kaufpreisaufteilung auf der Basis eines
Gutachtens kann hier Vorteile bringen

M Waldankauf: Auch bei Waldankiufen
sind vielfaltige steuerliche Aspekte zu
berticksichtigen, wobei Waldeigentii-
mer (oder deren Steuerberater) durch
fachliche Bewertungen unterstiitzt
werden konnen. Wenn etwa die An-
schaffungskosten von stehendem Holz
zu aktivieren sind, ist auch hier eine
Kaufpreisaufteilung noétig. In diesem
Fall ist der Wert des stehenden Holzes
in der Bilanz anzusetzen. Bei Schlage-
rungen kann entsprechend der Ein-
schlagsmenge abgeschrieben werden
(Urban 2004). Fiir einen konkreten Be-
trieb wurden unter Beachtung der
Wertmerkmale im Zuge der Inventur
die Bestandeswerte ermittelt. Je nach
Hiebsfortschritt kann nun jahrlich sehr
einfach und bestandesindividuell der
Buchwertabgang ermittelt werden.

M Katasterinformationen kontrollieren:
Hilfreich ist bei Waldankaufen unter
anderem auch die Uberpriifung von
Katasterinformationen, da es hé&ufig
grobe Abweichungen zwischen Natur-
grenze und Katastergrenze gibt. Diese
werden oft erst dann sichtbar, wenn
die DKM (Digitale Katastermappe), ein
Orthofoto sowie ein Schichtenplan im
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GIS-System (ibereinander gelegt wer-
den. Wie immer in der Folge mit Ab-
weichungen umgegangen wird, kann
es vor allem bei hochwertigen Flachen
gravierende Wertdifferenzen geben,
wie es etwa am Beispiel einer Schot-
terabbauflache vorgekommen ist.

M Realteilung: Der Verfasser war in den
letzten Jahren mehrmals in Realteilun-
gen, Nutzungsteilungen sowie die Be-
wertung ideeller Besitzanteile einge-
bunden. Da es bei Realteilungen zu-
meist um hohe Vermogenswerte geht
und die Bestockungsverhaltnisse na-
turgemép unterschiedlich sind, ist je-
denfalls eine fundierte, bestandes-
weise Wertermittlung indiziert. Maf-
stab fiir Real- oder Nutzungsteilungen
ist vorrangig der Sachwert. Fir Trans-
ferzahlungen ist hingegen der Ver-
kehrswert anzusetzen. Als Bewertungs-
grundlage diente jeweils die Forstein-
richtung. S&amtliche nachfolgenden
Schritte wurden erleichtert, da bestan-
desindividuelle Sachwerte vorlagen
und somit mehrere Teilungsvarianten
mittels GIS-System durchgespielt wer-
den konnten. Nicht zuletzt trug die
transparente Aufbereitung der Wert-
merkmale zur Einigung unter den Be-
teiligten bei.

M Naturschutzbewertung: In einem ak-
tuellen Projekt geht es um die Ver-
kehrswertermittlung zahlreicher klei-
nerer Waldflachen (iiberwiegend Laub-
wald) ftr Naturschutzzwecke. Auch
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Bei der Bewertung werden Katasterfehler sichtbar, insbesondere wenn man

Orthofoto, Schichtenplan und Kataster mittels GIS-System (bereinander legt

hier wird zur Ist-Zustandserfassung
das Forsteinrichtungsprogramm ver-
wendet. Eine groBe Bandbreite bei den
Verkehrswerten gibt es hier weniger
durch unterschiedliche Werbungskos-
ten als vielmehr durch unterschiedli-
che Holzqualitaten. Anhand der Quali-
tatsklassen kénnen die betrachtlichen
Wertunterschiede offengelegt und er-
klart werden. Die Akzeptanz der Bewer-
tung wird dadurch wesentlich erh6ht.

Die ,Wert-volle“ Forsteinrichtung

Die Qualitat von Bewertungen ent-
scheidet sich mafgeblich an der Giite der
Eingangsdaten.  Pauschale  Durch-
schnittswerte von Kosten und Erlosen
bilden die heterogene Revierrealitat oft
nur mangelhaft ab. Wie anhand der Bei-
spiele gezeigt wurde, ist die Berticksichti-
gung von Wertparametern im Zuge der
Inventur nicht nur zur Erfolgssteuerung
im Forstbetrieb sondern auch fiir Werter-
mittlungen zweckmapig.

Wenngleich methodische Verbesse-
rungen noch angestrebt werden, ist das
vorgestellte Forsteinrichtungskonzept
somit auch fiir die Waldbewertung , Wert-
voll“, vor allem im Interesse der Auftrag-
geber.
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