Waldkauf und -verkauf

Was ist zu beachten?

Die Motivation oder der Anlass zum Ankauf
oder Verkauf von Waldflachen kann vielfdltig
sein. Sei es zum Beispiel das Bediirfnis, sein
Geld in die Erweiterung seiner Betriebsflache
anzulegen, sich eine Waldfldche unter anderem
flr die Brennholzwerbung zuzulegen, oder sei
es der Verkaufsdruck, dass die eigene Kraft zur
Bewirtschaftung nicht mehr ausreicht und sich
Unterstiitzung durch Familie und Freunde nur
noch schwer organisieren lasst.

Nachfolgende Hinweise sollen helfen, bei
anstehenden Entscheidungen wesentliche
Rahmenbedingungen und Mdglichkeiten ei-
nes Grundsttickverkehrs mit Waldfldchen zu
berticksichtigen. SchlieBlich geht es um Ver-
mdgenswerte und eine moglichst sichere und
tiberschaubare Abwicklung solcher Geschéafte.

Marktlage

Zurzeit besteht ein ,verkduferfreundlicher
Markt" fur Waldflachen, welcher durch eine
hohe Kaufnachfrage und ein im Vergleich ge-
ringeres Flachenangebot gekennzeichnet ist.
Dies fuhrt aktuell zu hohen Verkehrswerten
(=Kaufpreisen) fur Waldflachen. Als Ursa-
chen fur die hohe Nachfrage nach Waldfla-
chen konnen unter anderem das Bedirfnis
der Bevolkerung und der Investoren angefiihrt
werden, Geld eher in ,Ldndereien”, anstatt in
einen wankenden Finanzmarkt anzulegen, als
auch der aktuell glnstige Teilmarkt flr das
nachwachsende Waldprodukt Holz. Und spielt
nicht auch oftmals der Gedanke mit, sich in
gewissem Umfang von der Abhdngigkeit fos-
siler Energietrager zu I6sen, sich ein eigenes
Stlick Natur zu Nutze zu machen?

Formale Voraussetzungen

Zum Verhandlungsbeginn sollte gesichert
sein, dass der Verkaufer auch tatsdchlich und
in vollem Umfang tber 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
konnen dennoch bestehen, so zum Beispiel
durch Grundstiicksbelastungen (Grundschul-
den) oder bereits die Verhandlungsflache
betreffende Auflassungsvormerkungen zu-
gunsten Dritter. Diese sind in der Zweiten Ab-
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teilung der Grundblicher eingetragen. Hinter-
fragen Sie ruhig ihren 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 Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) sieht als
Grundform des Eigentumswechsels an Grund-
stlicken die Abgabe einer Auflassungserkla-
rung (Beurkundung Kaufvertrag) vor einem
Notar vor (vgl. §8 925 ff. BGB). Der frei wihl-
bare Notar berdt in den Mdglichkeiten einer
sicheren Vertragsabwicklung, prift die for-
malen Voraussetzungen und sorgt nach Be-
urkundung fir den vereinbarungsgemafBen
und Vorschriften entsprechenden Vollzug des
Eigentumswechsels bis hin zur Umschreibung
des Eigentiimers im Grundbuch.

Kaufpreis

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

Die Kaufpreisfindung ist bei Waldgrundsti-
cken eine vielschichtige Angelegenheit, da
hier neben dem im Grundsticksverkehr Gb-
lichen (Wald-)Bodenwert auch noch der Wert
des aufstockenden Baumbestandes (Bestan-
deswert) hinzukommt. Der Bodenwert spiegelt
die Ertragskraft (Nahrkraft, Wasserversorgung)
und  Wirtschaftlichkeit (Wegeanbindung,
Hangneigung) der Grundfliche wider und
wird oftmals Uber Wertrelationen angrenzen-
der Landwirtschaftsbdden hergleitet. Demge-
geniber stellt sich die Berechnung des Be-
standeswertanteils schon komplexer dar, da
hierbei zahlreiche Bestandesdaten wie Baum-
artenanteil, Alter, Zuwachsniveau, Bestandes-
dichte, Zielalter, Holzglte und Baumschaden
Berlcksichtigung finden.

Wie will man das alles als Laie Giberschauen?
Es gibt Hilfe. Zum einen besteht die Mog-
lichkeit, sich unentgeltlich in den Gutachter-
ausschissen der Landkreise und Kreisfreien
Stidte telefonisch nach sogenannten Boden-
richtwerten zu erkundigen. Diese Bodenricht-
werte werden in den Ausschiissen fir viele
Bodennutzungsarten, so auch fur Waldfla-
chen, aus den Ergebnissen zurlickliegender
Grundsttlicksverkehrsgeschifte abgeleitet. Sie
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spiegeln somit in begrenztem Umfang die ak-
tuelle Marktlage wider. Bodenrichtwerte sind
keine bindenden Verkehrswerte, sondern fir
eine Region zur Orientierung dienende Ver-
gleichswerte. Zu beachten gilt hierbei jedoch,
dass die Gutachterausschiisse oftmals nicht
die in der Waldbewertung Ubliche Trennung
zwischen Waldbodenwert und Bestandeswert
abbilden, sondern nur mit den Durchschnitts-
werten fir Wald mit Bestand' dienen kon-
nen. Leider ist dieser ,Mischwert" nicht sehr
hilfreich, wenn man die Vielfalt der Kriterien
bedenkt, welche den die Kaufpreishéhe be-
stimmenden Bestandeswert ausmachen. Wer
mdchte zum Beispiel schon seinen gut ge-
pflegten, alten Fichtenbestand zu dem Wert
eines durchschnittlich jingeren Fichtenbe-
standes verkaufen?

Die beste - weil fachlich fundiert und den je-
weiligen Bedingungen angepasste - Hilfe kdn-
nen lhnen jedoch die zahlreichen Forstsach-
verstandigen geben. Deren Dienstleistung gibt
es zwar nicht umsonst, bringt aber die Ge-
wissheit, dass man bei den Preisverhandlun-
gen nicht auf dem ,Holzweq" ist. Das Geld, das
man in eine Waldwertschdtzung oder ein Ver-
kehrswertgutachten investiert, hat man auch
schnell durch fundiertes Verhandeln wieder
herausgeholt.



Sachsenforst hilft Ihnen gern, forstlichen
Sachverstand fiir eine Waldbewertung zu fin-
den. Bewertungsleistungen fir Dritte darf
Sachsenforst aber nicht erbringen. Vor einem
Waldverkauf wird empfohlen, auch die Wald-
nachbarn anzusprechen. So kénnen groBere
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 Waldfldchenerwerb zu bestreiten
sind.

So entstehen flr die Leistungen der Nota-
re Kosten, welche in der Regel der Erwerber
trdgt. Notarkosten betragen ca. 1,5 Prozent
des Kaufpreises.

Ein weiterer, in der Regel vom Kaufer zu tra-
gender Nebenkostenbestandteil sind die Ge-
bihren fir den Grundbuchvollzug, welche
von den jeweils Grundbuch flihrenden Amts-
gerichten erhoben werden (ca. 0,5 Prozent des
Kaufpreises).

Ein wesentlicher Nebenkostenbestandteil ist
die Grunderwerbssteuer, welche durch die Fi-
nanzamter grundsdtzlich vom Erwerber per
Bescheid erhoben werden. Die Grunderwerbs-
steuer ist eine Landersteuer. Sie kann folglich
zwischen den Bundesldndern variieren. Im Frei-
staat Sachsen betrdgt die Grunderwerbssteuer
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gegenwartig 3,5 Prozent des Kaufpreises.
Weitere Geblihren kdnnen fiir die Attestierung
(der Nichtinanspruchnahme) von gesetzlichen
Vorkaufsrechten entstehen. Diese erforderli-
chen Atteste holen die Notare ein. Die At-
testkosten erheben die vorkaufsberechtigten
Korperschaften (u.a. Gemeinde) geméaB ihren
jeweiligen Gebihrenordnungen gegeniber
den Erwerbern, konnen aber vom Umfang in
den oben genannten Notarkostenanteil schon
als mit enthalten angesehen werden.

Sollte man sich flr einen Grundstickskauf
Geld leihen missen, sind neben den 6ffent-
lichen Kosten und Gebiihren auf alle Falle Fi-
nanzierungskosten zu berticksichtigten.
Erhebliche Kosten kdnnen entstehen, wenn
es um den Erwerb einer Teilfldche eines Flur-
stlickes geht. Wer die Kosten einer fir den
Grundbuchvollzug unumgénglichen Trenn-
vermessung tragt, ist grundsatzlich verhan-
delbar. In der Regel tragt die Vermessungskos-
ten jedoch der Erwerber. Kostenangebote fir
katasterwirksame Vermessungen kdnnen bei
den im Freistaat Sachsen hierflr erméchtigten
Offentlich bestellten Vermessungsingenieuren
(ObV) eingeholt werden.

Rechte und Pflichten

Denkt man Uber einen Grunderwerb nach,
sind auch aus dem Grundbesitz resultierende
Rechte und Pflichten zu bedenken.

Neben den speziellen Waldbesitzerpflichten
gemaB den Regelungen des Waldgesetzes fir
den Freistaat Sachsen und anderer Fachgeset-

ze sei hier vielmehr auf die allgemeinen Ver-
pflichtungen als Grundeigentiimer zur Ent-
richtung der Grundsteuer, zur Abwehr von
Gefahrenquellen und zu Versicherungspflich-
ten verwiesen.

Diese Verpflichtungen stellen wiederkehren-
de Lasten dar. Wahrend sich die Grundsteuer
leicht anhand der Grundsteuerbescheide der
erhebenden Gemeinde kalkulieren l&sst, stellen
die erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung verkehrssicherer Zustande am Grundver-
mdogen eine schwer kalkulierbare GroBe dar.
Zu unterschiedlich sind die Naturausstattun-
gen der Waldflachen, die Sicherheitsanspriiche
des zu schiitzenden Gutes, die nachbarschaft-
lichen Nutzungsverhdltnisse, um pauschale
Einheiten flir Aufwandsabschadtzungen nen-
nen zu kénnen.

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