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Waldkauf und -verkauf

Mirjam Oeser

Die Motivation oder der Anlass zum An- und
Verkauf von Waldfldchen kann vielfdltig sein.
Sei es zum Beispiel das BedUrfnis, sein Geld in
die Erweiterung der Betriebsflache anzulegen,
sich eine Waldflache fir die Brennholzwer-
bung zuzulegen oder der Verkaufsdruck, weil
die eigene Kraft zur Bewirtschaftung nicht
mehr ausreicht und sich Unterstiitzung durch
Familie und Freunde nur noch schwer orga-
nisieren lasst.

Nachfolgende Hinweise sollen helfen, bei an-
stehenden Entscheidungen wesentliche Rah-
menbedingungen und Madglichkeiten eines
Grundstlickverkehrs mit Waldflichen zu be-
rlicksichtigen. SchlieBlich geht es um Ver-
mdgenswerte und eine maglichst sichere und
berschaubare Abwicklung dieser Geschafte.

Marktlage

Zurzeit besteht, trotz der aktuellen Borkenka-
fersituation, immer noch ein groBes Interesse
am Kauf von Waldflurstiicken, der durch eine
erhohte Nachfrage und ein im Vergleich ge-
ringeres Flachenangebot erschwert wird. Die
Verkehrswerte (= Kaufpreise) fir Waldflichen
sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen.
Als Ursachen fur die hohe Nachfrage koén-
nen sowohl unter anderem das Bedirfnis der
Bevolkerung und der Investoren angefiihrt
werden, Geld eher in ,Lédndereien” anstatt
in einen wankenden Finanzmarkt anzulegen,
aber auch das Interesse am Teilmarkt fiir das
nachwachsende Waldprodukt Holz. Und spielt
nicht auch oftmals der Gedanke mit, sich in
gewissem Umfang von der Abhangigkeit fos-
siler Energietrager zu 18sen und sich ein eige-
nes Stlick Natur zu Nutze zu machen?

Formale Voraussetzungen

Zum Verhandlungsbeginn sollte gesichert
sein, dass der Verkdufer auch tatsdchlich und
in vollem Umfang Uber das Waldvermdgen
verfligen kann. Als Beleg der Verfligungsge-
walt dienen das Grundbuch und gegebenen-
falls davon abweichend ein vom Nachlassge-
richt ausgestellter Erbschein. Wertmindernde
oder absolute Verfligungseinschrankungen
kénnen dennoch bestehen, zum Beispiel
durch Grundsticksbelastungen (Grundschul-
den) oder bereits die Verhandlungsfliche
betreffende Auflassungsvormerkungen zu-
gunsten Dritter. Diese sind in der Zweiten Ab-
teilung der Grundbiicher eingetragen. Hinter-
fragen Sie ruhig lhren Verhandlungspartner
gezielt nach der Ausgangslage. Es wére doch
argerlich, sich in Verhandlungen einzulassen
und am Ende feststellen zu missen, dass das
Geschaft gar nicht zustande kommen kann.

Das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) sieht
als Grundform des Eigentumswechsels an
Grundstlcken die Abgabe einer Auflassungs-
erklarung (Beurkundung Kaufvertrag) vor
einem Notar vor (vgl. §§ 925 ff. BGB). Der frei
wahlbare Notar berdt zu den Mdglichkeiten
einer sicheren Vertragsabwicklung, pruft die
formalen Voraussetzungen und sorgt nach
Beurkundung fiir den vereinbarungsgemaBen
und Vorschriften entsprechenden Vollzug des
Eigentumswechsels bis hin zur Umschreibung
des Eigenttimers im Grundbuch.

Kaufpreis

Unabhédngig von der Form eines Eigentums-
wechsels obliegt es hauptsdchlich den Ver-
handlungspartnern, sich ber den Kaufpreis
beziehungsweise den Wertausgleich zu eini-
gen. Nichts ist spannender als die Frage: ,Wie
viel wert ist der Wald?"

Die Kaufpreisfindung ist bei Waldgrund-
stlicken eine vielschichtige Angelegenheit,
weil hier neben dem im Grundstiicksver-
kehr Ublichen (Wald-)Bodenwert auch noch
der Wert des aufstockenden Baumbestandes
(Bestandeswert) hinzukommt. Der Boden-
wert spiegelt die Ertragskraft (Ndhrkraft,
Wasserversorgung) und Wirtschaftlichkeit
(Wegeanbindung, Hangneigung) der Grund-
flache wider und wird oftmals tber Wert-
relationen angrenzender Landwirtschafts-
boden hergeleitet. Demgegeniber stellt sich
die Berechnung des Bestandeswertanteils
schon komplexer dar, weil hierbei zahlreiche
Bestandesdaten wie Baumartenanteil, Alter,
Zuwachsniveau, Bestandesdichte, Zielalter,
Holzglite und Baumschaden Beriicksichti-
gung finden.

Wie will man das alles als Laie tiberschauen?
Es gibt Hilfe: Sie kdnnen sich unentgeltlich
beim Gutachterausschuss des Erzgebirgs-
kreises telefonisch nach sogenannten Boden-
richtwerten erkundigen (siehe Tabelle). Diese
Bodenrichtwerte werden in den Ausschiissen
flr viele Bodennutzungsarten, so auch fir
Waldflachen, aus den Ergebnissen zuriick-
liegender Grundstiicksverkehrsgeschafte ab-
geleitet. Sie spiegeln somit in begrenztem
Umfang die aktuelle Marktlage wider. Boden-
richtwerte sind keine bindenden Verkehrswer-
te, sondern fiir eine Region zur Qrientierung
dienende Vergleichswerte. Zu beachten gilt
hierbei jedoch, dass die Gutachterausschiisse
oftmals nicht die in der Waldbewertung b-
liche Trennung zwischen Waldbodenwert und
Bestandeswert abbilden, sondern nur mit den
Durchschnittswerten fir ,Wald mit Bestand'
dienen konnen. Leider ist dieser ,Mischwert"

nicht sehr hilfreich, wenn man die Vielfalt der
Kriterien bedenkt, die den die Kaufpreishohe
bestimmenden Bestandeswert ausmachen.
Wer mochte zum Beispiel schon seinen gut
gepflegten alten Fichtenbestand zum Wert
eines durchschnittlich jlingeren Fichtenbe-
standes verkaufen?

Die beste - weil fachlich fundiert und den
jeweiligen Bedingungen angepasste - Hilfe
konnen lhnen jedoch die zahlreichen Forst-
sachverstandigen geben. Deren Dienstleis-
tung gibt es zwar nicht umsonst, bringt aber
die Gewissheit, dass man bei den Preisver-
handlungen nicht auf dem ,Holzweg" ist. Das
Geld, das Sie in eine Waldwertschatzung oder
ein Verkehrswertgutachten investieren, haben
Sie auch schnell durch fundiertes Verhandeln
wieder herausgeholt.

Sachsenforst hilft Ihnen gern, forstlichen
Sachverstand fiir eine Waldbewertung zu
finden. Bewertungsleistungen fiir Dritte darf
Sachsenforst aber nicht erbringen. Vor einem
Waldverkauf wird empfohlen, auch die Wald-
nachbarn anzusprechen. So kénnen gréBere
und damit besser zu bewirtschaftende Betrie-
be entstehen. Falls der Nachbar nicht bekannt
ist, kann auch hier der Revierforster helfen,
natlrlich immer unter Beachtung des Daten-
schutzes.

Nebenkosten

Kaufinteressenten sollten bedenken, dass ne-
ben dem Kaufpreis auch noch weitere Kosten
aus einem Waldflachenerwerb zu bestreiten
sind.

So entstehen fir die Leistungen der Notare
Kosten, die in der Regel der Erwerber tragt.
Notarkosten betragen ca. 1,5 Prozent des
Kaufpreises.

Ein weiterer, normalerweise vom Kaufer zu
tragender Nebenkostenbestandteil sind die
Gebuhren fiir den Grundbuchvollzug, die von
den jeweils Grundbuch fihrenden Amtsge-
richten erhoben werden (ca. 0,8 Prozent des
Kaufpreises).

Ein wesentlicher Nebenkostenbestandteil ist
auch die Grunderwerbssteuer, die durch die
Finanzamter grundsétzlich vom Erwerber
per Bescheid erhoben werden. Die Grund-
erwerbssteuer ist eine Lindersteuer. Sie kann
folglich zwischen den Bundeslandern variie-
ren. Im Freistaat Sachsen betrdgt die Grund-
erwerbssteuer gegenwartig 5,5 Prozent des
Kaufpreises. Weitere Gebiihren konnen fir
die Attestierung (der Nichtinanspruchnahme)
von gesetzlichen Vorkaufsrechten entstehen.
Diese erforderlichen Atteste holen die Notare
ein. Die Attestkosten erheben die vorkaufs-
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Von der BloBe durch Borkenkafer Gber eine Birken-Erlen-Dickung bis hin zum Fichten-Altbestand - drei vdllig unterschiedliche Waldbilder mit hohen Differenzen

im Bestandeswert; Fotos: Mirjam Oeser

berechtigten Kérperschaften (u. a. Gemeinde)
gemaB ihren jeweiligen Gebihrenordnungen
gegeniber den Erwerbern, kénnen aber vom
Umfang in den oben genannten Notarkos-
tenanteil schon als mit enthalten angesehen
werden. Sollte man sich fir einen Grund-
stiickskauf Geld leihen mussen, sind neben
den &ffentlichen Kosten und GebUlhren in je-
dem Fall Finanzierungskosten zu berlcksich-
tigten. Erhebliche Kosten kdnnen entstehen,
wenn es um den Erwerb einer Teilflache eines
Flurstlickes geht. Wer die Kosten einer flir den
Grundbuchvollzug unumgénglichen Trenn-
vermessung tragt, ist grundsatzlich verhan-
delbar. In der Regel trdgt die Vermessungs-
kosten jedoch der Erwerber. Kostenangebote
fiir katasterwirksame Vermessungen kénnen

bei den im Freistaat Sachsen hierfiir erméch-
tigten Offentlich bestellten Vermessungsin-
genieuren (ObV) eingeholt werden.

Rechte und Pflichten

Denkt man Uber einen Grunderwerb nach,
sind auch aus dem Grundbesitz resultieren-
de Rechte und Pflichten zu berlicksichtigen.
Neben den speziellen Waldbesitzerpflichten
gemaB den Regelungen des Waldgesetzes flr
den Freistaat Sachsen (z. B. eine Wiederauf-
forstungspflicht nach Borkenkaferschiden)
und anderer Fachgesetze sei hier vielmehr auf
die allgemeinen Verpflichtungen als Grund-
eigentiimer zur Entrichtung der Grundsteuer,
zur Abwehr von Gefahrenquellen und zu Ver-
sicherungspflichten verwiesen.

Bodenrichtwerte der Jahre

Diese Verpflichtungen stellen wiederkehren-
de Lasten dar. Wahrend sich die Grundsteuer
leicht anhand der Grundsteuerbescheide der
erhebenden Gemeinde kalkulieren |3sst, stel-
len die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung verkehrssicherer Zustédnde am
Grundvermdgen eine schwer kalkulierbare
GroBe dar. Zu unterschiedlich sind die Natur-
ausstattungen der Waldfldchen, die Sicher-
heitsanspriiche des zu schiitzenden Gutes
oder die nachbarschaftlichen Nutzungsver-
haltnisse, um pauschale Einheiten fir Auf-
wandsabschdtzungen nennen zu kénnen.

Zu beachten ist ferner, dass die Beitrdge fir
die Sozialversicherung flr Landwirtschaft,
Forsten und Gartenbau (SVLFG) als Pflicht-
versicherung zu entrichten sind.

Gebiet der

ehiemaligen Landkreise 2013/2014 2015/2016 2017/2018 2019/2020 2022/2023
Aue-Schwarzenberg 0,37 EUR/m2 0,44 EUR/m2 0,41 EUR/m2 0,53 EUR/m2 0,79 EUR/m2
Annaberg 0,43 EUR/m2 0,61 EUR/m2 0,77 EUR/m2 0,62 EUR/m2 0,79 EUR/m2
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Forstbezirksleiter: Matthias Weinrich

Adresse:
Telefon:
Telefax:
E-Mail:
Internet:
Sprechzeit:

I Forstreviere im Staatswald
Leiter Staatsforstbetrieb
Rev. 01 Grumbach

Rev. 02 Neudorf

Rev. 03 Oberwiesenthal
Rev. 04 Tellerhduser
Rev. 05 Crottendorf
Rev. 06 Rittersgriin
Rev. 07 Rabenberg

Rev. 08 Raschau
Rev. 09 Elterlein
Rev. 10 Gelenau
Rev. 11 Cranzahl

Rev. 12 Griinhain

StraBe der Einheit 5, 08340 Schwarzenberg
03774 8989810

03774 8989899
neudorf.poststelle@smekul.sachsen.de
www.sachsenforst.de

Di 15 -18 Uhr oder nach Vereinbarung

03774 8989837
0162 2697201
0162 2697202
0162 2697203
0162 2697204
0162 2697205
0162 2697206
0162 2697207
0162 2697208
0162 2697209
0162 2697210
0162 2697211
0162 2697212

Johannes Riedel
Matthias Wendland
André Berger
Johann Schifer
Frank Schaarschmidt
Johannes Langner
Heiko Kahle
Thomas Worm
Jens Irmscher
Bastian Giggel
Tobias Hamm
Carsten Lohr
Michael Neubert

Fichtelberg; Foto: Klaus-Peter Weingardt

Johannes.Riedel@smekul.sachsen.de
Matthias.Wendland @smekul.sachsen.de
Andre.Berger@smekul.sachsen.de
Johann.Schiafer@smekul.sachsen.de
Frank.Schaarschmidt@smekul.sachsen.de
Johannes.Langner@smekul.sachsen.de
Heiko.Kahle@smekul.sachsen.de
Thomas.Worm@smekul.sachsen.de
Jens.Irmscher@smekul.sachsen.de
Bastian.Giggel@smekul.sachsen.de
Tobias.Hamm@smekul.sachsen.de
Carsten.Lohr@smekul.sachsen.de
Michael.Neubert@smekul.sachsen.de

I Forstreviere im Privat- und Korperschaftswald
Rev. 21 Annaberg Frank Schlupeck
Rev. 22 Schwarzenberg Peter Seifert

Rev. 23 Greifensteine Jorg Schlissel

0172 5349275
0173 3716500
0173 3716502

Frank.Schlupeck@smekul.sachsen.de
Peter.Seifert@smekul.sachsen.de
Joerg.Schluessel@smekul.sachsen.de

Sachbearbeiter Privat- und Kommunalwald:

Mirjam Qeser 03774 8989823 Mirjam.Oeser@smekul.sachsen.de

Allgemeine Informationen iiber den Forstbezirk Neudorf (Stand 01.01.2023)

I Territorialflache: 566 km?2

I Gesamtwaldflache: 27.076 ha
Staatswald (Freistaat): 18.653 ha
Kdrperschaftswald: 4.589 ha
Kirchenwald: 50 ha
Privatwald: 3.716 ha
Treuhandrestwald: 68 ha
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