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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Wir stellen uns vor

Schwerpunkt Gutachten:

Land- und Forstwirtschaft bei

e Gerichtsverfahren

e Stral’en- und Schienenwegebau

e Steuerliche Anlasse

e Verauflierung, Verpachtung

e Beleihung

e Erb- und Eheauseinandersetzungen
e Versicherungsschaden
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Gliederung

(1) Vorstellung

(2) Grundlagen

(3) Bewertungsverfahren (Bestand)

(4) Probleme der Bewertungsverfahren
(5) Bodenbewertung

(6) Begriffe der Waldbewertung
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Vorstellung

e Sebastian Krebs

e Hilprechtshausen 13
37581 Bad Gandersheim
Tel.: 05563/9999 866
Krebs@GutachterRing.de

e M.Sc. Agrar/Dipl. Forst Ing. (FH)

e Von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen als
Sachverstandiger offentlich bestellt und vereidigt fur die
Gebiete:

e Bewertungs- und Entschadigungsfragen in landwirtschaftlichen
Betrieben

e Bestands- und Bodenbewertung (Forstwirtschaft)
e ehrenamtliches Mitglied im GAA Hameln-Hannover und
Northeim
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Waldbewertung - allgemeines

e Wald in Deutschland

e ca. 30 % (11. Mio. ha) der Flache Deutschland sind mit
Wald bedeckt

e jedes Jahr wachsen 10 % mehr zu als eingeschlagen
werden (Deutschland Walder sind die
vorratsreichsten in Europa)

e der durchschnittliche Vorrat betragt 330
Vorratsfestmeter pro ha
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Sebastian Krebs

Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger

Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung - allgemeines

Anzahl der Kautvertrage nach FlachengroBen
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Anzahl
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0,25 bis 1.0 ha 1.1 bis 10 ha 10,1 bis 20,0 ha groBer als 20,0 ha
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Waldbewertung - allgemeines

® Definition Wald (NWaldLG):

e Jede mit Waldbaumen bestockte Flache, die auf
Grund ihrer GrofSe und Baumdichte einen
Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima aufweist

e Auch: kahlgeschlagene Flachen, Waldwege,

Schneisen, Lichtungen, Waldwiesen, Gewasser im
Wald

e Nicht: Hofgeholze, Baumgruppen, Kurzumtriebs-
plantagen, Weihnachtsbaumplantegen
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Sebastian Krebs
Obv Sachverstandiger

Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Einflihrung

Unternehmens-
bewertung

Immobilien-
bewertung

Waldbewertung

F.9  Sebastian Krebs, 6bv. Sachverstindiger

www.gutachterring.de |J.:_':.‘

Waldbewertung — Richtlinien/Verord.

® Baugesetzbuch
® ImmoWertV

e WaldR2000

e Waldbewertungsrichtlinien der Bundeslander

(nicht in jedem Bundesland)

® in Niedersachsen: WBR 2014 vom 18.12.2013

® Richtlinien fir freie SV (und GAA) nicht bindet,
jedoch als Bewertungskonventionen eingefiihrt
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertungsrichtlinie Nds.

® anzuwenden von:
e den Landesforsten
e der Oberfinanzdirektion
e der Landwirtschaftskammer

® beschreibt die anzuwendenden Verfahren fir die
Waldbewertung

® VVerkehrswert als Summe der Einzelwerte von
Boden und Bestand

® bei grolleren Flachen Anwendung Ertragswert
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Waldbewertungsrichtlinie Nds.

® Zu- und Abschlage fir:
e Arrondierung/Zersplitterung
e Leistungsfahigkeit des Standortes
e Zerschneidung durch Verkehrswege
e mangelnde Erschlielung (Wege)
e guter/schlechter Pflegezustand der Bestande

wisonispunis “dspalqo saq

e Einstufung als Schutz- und Erholungsgebiet_’

® Einfluss des Marktes in Form eines Faktors ist
nicht vorgesehen

F.12  Sebastian Krebs, 6bv. Sachverstindiger www.gutachterring.de l—

v

www.gutachterring.de 6



Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Verfahren

® Abtriebswert
e Holzerlose abzliglich der Erntekosten
e im Sinne eines Liquidationswertes (Mindestwert)

e Zum Bewertungsstichtag wird gedanklich die ganze
Flache geraumt

e Nur theoretisch moéglich da nach NWaldLG nur
Kahlschlage bis zu 1 ha zuldssig sind
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Waldbewertung — Verfahren

® Bestandeswert nach BLUME

e das am weitesten verbreitete Verfahren fir die
Bewertung von Bestdanden (ohne Bodenwert)

H, =[(A, —c)x f+c|xB
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Verfahren

Alterswertverfahren

Wert

Kostenwert

Erwartungswert

] g S

K
Abtriebswert,
£ - 1
i Alter
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Waldbewertung — Verfahren

Abt. / Gemarkung: 102 Flachengréte (ha): 1,0000
UAbt. / Flur | UFI. / Flurst.: 2 Hilfsfidche: Flachennummer: 1
Beztandesdaten Grundwerte Ergebnis
Nr |BS| Baumar AMFI  |Alter 3l LKL | B [BHD af Endalf a U|E 9. Bamerkungen
Aa (BY) c(B'=1.0) [ Au@"=10) BE (B}
ha Jahee cm | Jahre EURMa EURMa EURMa EURMa EUR
il 2 3 4 | s lel7 ] g 10 it 12 i3 4
11| ® 10000 %0 B3] 100 200  120) 2100 2200 12057 CEEd | EEED |
o
Flichensumme: 6.136 EUR
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Sebastian Krebs
Obv Sachverstandiger

Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Verfahren

Abt. / Gemarkung: 102 Flachengrole (ha): 1,0000
UAbt. { Flur I UFL. / Flurst.: 2 Hilfsflache: Flachennummer: 1
Bestandesdaten Grundwarte Ergabinis
N [B5]Bauman|_AntFia_[Ater o] LKL | B |BHD &) a] K u[ Erwartungsw. [Besiandes e g Bemarkungen
A | c(B'=10) |AulB'=10) | BE(EY)
ha_ |Jahve [Tem | Jshre | EURBa | EURMa EURTa EURTa EUR
12 3 s [ 5|8 |7 8 5 i T 12 13 0
T A |mi_w!mﬁ CEE | B 2000 21508 EEd B )
Flachensumme: 20.684 EUR
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Waldbewertung — Verfahren

Abt, / Gemarkung: 102 Flachengrofe (ha). 1,0000
UAbBt. / Flur I UFI. / Flurst. - 2 Hilfsflache: Flachennummer. 1
[nr [B5|Baumart  AniFis  |ARera LXL | B9 |BHD | AMI‘::! wait u | Ereartungsw, fBestandeswen g Bamarkungen

I 1 | AaiBw) | ci@'=10) | Au(B'=10j | BEBY

[ ha |Jabre| Tem | ssnve | EURMa | EURMa EURRA EURha EUR

1 k3 3 4 |- & T B8 il | 10 11 12 13 14
7] & | veeco] 3 s 100 g 160 o] 0.500 52290 i 0777
o 5
Flachensumma: 10.777 EUR
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Sebastian Krebs
Obv Sachverstandiger

Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Verfahren

® Probleme des Bestandeswertes nach BLUME:

e aktuelle Entwicklungen auf dem Grundstlicksmarkt
haben keinen Einfluss = Wert ist allein dominiert von
Holzerlosen und Kulturkosten

e steigen die Holzerlose steigt der Bestandeswert -
der Verkehrswert auch ??

e Bewertung einer gesicherten Kultur: Kulturkosten
zzgl. Bodenwert (ca. 10.000 Euro/ha) = reiner
Kostenwert # Verkehrswert
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Waldbewertung — Verfahren

® Probleme des Bestandeswertes nach BLUME:

e Verfahren errechnet teilweise unplausible Ergebnisse
e z.B.: Kiefer 110 Jahre
e Umtriebszeit 120 Jahre
e Abtriebswert: 11.600 Euro/ha
e Bestandeserwartungswert: 11.077 Euro/ha
e Verfahren hat sich trotzdem in der Praxis
durchgesetzt, da z.B. hilfreiche Software zur
Verfligung steht
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Verfahren

® mogliche Losung des Problems:

e Anwendung von regionalen Marktanpassungs-
faktoren

e erste Veroffentlichung durch Armin Offer von
HessenForst

e bislang keine weiteren Aktivitaten in anderen
Bundeslandern erkennbar

e Argument: Bestandeswert nach BLUME entspricht dem
Verkehrswert! (?)
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Waldbewertung — Verfahren

Baumart [Altersbereich), MAF

[Jahre]
Eiche 1-139 0,60
140-149 0,70

150-159 0,75
160-180 0,80
> U

0,70
0,75
100-120 0,80

=U ZW x 0,90
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Verfahren

® Ertragswertverfahren

e anzuwenden bei groReren Flachen bzw. bei
Forstbetrieben

e mittels dem Waldrentierungswert

e vereinfacht: diskontierter Wert aus Endnutzung zzgl.
der diskontierten Durchforstungserlose, zusatzlich
sind die Ubrigen Verwaltungs- und Betriebskosten zu
berucksichtigen
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Waldbewertung — Verfahren

® Schema Ertragswertverfahren

EW DF 1 DF 2 DF 3 Endnutzung Aufforiling
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Ertragswertverfahren

® Probleme des Ertragswertverfahrens:

e Wahl des Zinssatzes

e Begriff des forstlichen ZinsfulRes (3 %) aus dem Jahre 1895
(Max Endres, Lehrbuch der Waldwertrechnung und
Forststatik) zum Teil heute noch zitiert

e Haufig Anwendung von internen ZinsfiiBen fiir einzelne
Baumarten - kein Liegenschaftszinssatz

e Interner Zinsful® oft sehr niedrig, geringe Rentabilitdt der
einzelnen Baumarten

e Risiko kann so nicht erfasst werden (hohes Risiko =
niedrige Rentabilitdt = niedriger Zinssatz)
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Waldbewertung — Vergleichswertverfahren

e Vergleichswertverfahren
e keine Erwahnung in den Waldbewertungsrichtlinien

e in der Praxis oft abgelehnt, da Eigenschaften der
Vergleichsgrundstiicke nicht bekannt

e dennoch bei der Bewertung von kleinen
Grundstlicken zu empfehlen

e Anpassung des Vergleichswertes auf das Bewertungs-
objekt (identisch zur ,,gewdhnlichen” Immobilien-
bewertung)
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Bodenbewertung

® als Relativwert zum umliegenden Acker- und
Grunlandwert
e aktuell nur noch sehr eingeschrankt zu empfehlen

e Dynamik am landwirtschaftlichen Bodenmarkt (im
Vergleich zum forstwirtschaftlichen Bodenmarkt)
teilweise sehr hoch

® aus Vergleichspreisen

e wenn in den Notarvertragen zwischen Bestand und
Boden unterschieden wurde
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Waldbewertung — Bodenbewertung
Fliche Kaufpreis Vergleichs- davon davon Boden Verg'!elchs-
Jahr wert Bestand fille
inha in€ in €/m? in€/m? in €/m2 in €/m?
1995 23,27 83.298€ 0,36€ 0,15€ 0,21€ 0,21€
2001 0,77 3.163€ 0,41€ 0,26€ 0,15€ 0,15€
2004 1,71 12.841€ 0,75€ 0,55€ 0,20€ 0,20€
2004 2,36 18.905€ 0,80€ 0,13€ 0,67€
1998 514 31.512€ 0,61€ 0,31€ 0,30€ 0,30€
1998 3,15 35.790€ 1,14€ 0,25€ 0,89€
1998 2,23 15.204€ 0,69€ 0,26 € 0,43€ 0,43€
1998 2,41 10.226 € 0,42€ 0,26 € 0,16 € 0,16 €
1998 579 19.259€ 0,33€ 0,20€ 0,13€
2000 0,63 3.849€ 0,61€ 0,26 € 0,35€ 0,35€
2000 0,85 2.464€ 0,29€ 0,15€ 0,14€
2000 2,78 13.087 € 0,47€ 0,15€ 0,32€ 0,32€
2000 2,78 11.664 € 0,42€ 0,15€ 0,27€ 0,27€
2001 12,33 53.686 € 0,43€ 0,29€ 0,14€
2001 516 38.347€ 0,74€ 0,25€ 0,49€
2001 2,24 7.255€ 0,32€ 0,20€ 0,12€
2001 2,93 16.873 € 0,57€ 0,23€ 0,34€ 0,34€
2002] 2,52 7.670€ 0,30€ 0,20€ 0,10€
Mittelwert: 0,2730
Standardab: 0,0867|
Standardab: 31,76%
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Sebastian Krebs

Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger

Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Waldbewertung — Bodenbewertung

® als Residualwert

e Differenz aus Gesamtwert und Bestandeswert (i.d.R.
Alterswertverfahren nach BLUME)

e Problem: von einem Marktwert wird ein nicht
marktangepasster Bestandeswert abgezogen 2>

daher ohne Marktanpassung des Bestandeswertes
nicht zu empfehlen

® Favorit: Ableitung aus Vergleichspreisen
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Waldbewertung — Zusammenfassung

Anzahl der Kautvertrage nach FlichengréBen
350

296 305
300

250 4

200 4

Anzahl

150 4

100 4

50 4

1 4

o

\ 0,25 bis 1,0 ha 1,1bis 10 ha } \10,1 bis 20,0 ha gréBer als 20,0 ha}

Vergleichswert Ertragswert
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Sebastian Krebs
Obv Sachverstandiger

Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Begriffe Waldbewertung - |

® wichtige Begriffe der Waldbewertung

e Forsteinrichtung: Planwerk liber einen 10 Jahres-
zeitraum, ergibt (steuerlichen) Hiebssatz in fm/ha

e Umtriebszeit: gewdhnliche Zeit zwischen
Bestandesbegriindung und Endnutzung (z.B. Fichte 90
Jahre, Buche 140 Jahre)

e Abtriebswert: Holzerlds abzlglich Erntekosten zum
Bewertungsstichtag oder beim Erreichen der
Umtriebszeit
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Begriffe Waldbewertung - I

e Festmeter: Malieinheit flir Holzvolumen, entspricht
einem m?3 Holz (ohne Zwischenrdume im Holzstapel)

e Raummeter: Mal3einheit flr Holzvolumen unter
Berlicksichtigung der Zwischenraume im Holzstapel,
gangiges MaR fir z.B. Industrieholz (1 fm ca. 1,4 rm)

e Vorratsfestmeter: Vorrat stehender Bestand, i.d.R.
nur Derbholz (> 7 cm Durchmesser), inkl. Rinde

e Erntefestmeter: wie Vorratsfestmeter jedoch i.d.R.
ohne Rinde, mit Berlicksichtigung Ernteverluste
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Sebastian Krebs Grundlagen und Probleme der Waldbewertung
Obv Sachverstandiger Wildeshausen und Goslar, 16.+.23.07.2014

Begriffe Waldbewertung - Il

e Bestockungsgrad: relativer Flachenvorrat des zu
beurteilenden Bestandes im Bezug auf einen
optimalen Vergleichsbestand (aus Ertragstafel)

e Ertragstafel: Simulierung fiktiver Waldbestande unter
Berucksichtigung einer optimalen Behandlung

F. 33 Sebastian Krebs, 6bv. Sachverstidndiger WWW'gutachterring .de J_%

Waldbewertung

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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