Waldwirtschaft | Waldgrundstiickspreise

Waldgrundstiicksmarkt in Hessen

Aktuelle Entwicklungen auf dem hessischen Waldgrundstlicksmarkt zeigen, dass Kaufer als Kaufmotiv haufig eine Be-
triebsabrundung bezwecken wollen. Eine steigende Zahl der Waldk&ufer verfolgt jedoch mit dem Kauf von Waldflachen diverse
Naturschutzziele und schlieBt zum Teil ,Forstwirtschaft* ausdriicklich aus. Empfohlen wird die Nutzung von Waldborsen, um
vor allem Kleinprivatwaldbesitzern einen marktkonformen An- oder Verkauf von Waldgrundstticken zu erleichtern.

Armin Offer

Datengrundlage des Marktberichts sind
die von der Zentralen Geschiftsstelle der
Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte
des Landes Hessen (ZGGH) der Service-
stelle Waldbewertung von HessenForst
jahrlich zur Verfugung gestellten Kauf-
preisdaten. In Bezug auf die Methodik der
Datenerfassung und Datenauswertung
wird auf frithere Publikationen verwiesen
[2,3]. Der Bericht wird um eigene Markt-
beobachtungen erginzt. Die nachfolgend
genannten langjdhrigen Mittelwerte be-
ziehen sich auf den Auswertungszeitraum
1997 bis 2017. Anstelle des aktuellen
Jahreswertes 2017 wird zum Teil der drei-
jahrige Mittelwert (2015 bis 2017) ange-
geben, um Fehlinterpretationen wegen zu
geringer Fallzahlen zu vermeiden.

Umsatze

Die Anzahl der Kauffille pro Jahr (Abb. 1)
ist im Vergleich zum langjihrigen Mittel
(461 Fille) ab 2005 erheblich angestie-
gen und liegt seit 2010 mit im Mittel 615
Kauffillen auf etwa gleichem Niveau.
Dabei betragt die verkaufte Waldfla-
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che je Jahr (Flichenumsatz) bei erhebli-
chen jihrlichen Schwankungen im Mittel
1.077 ha (1997 bis 2017). Nach einem
teilweise deutlichen Anstieg im Zeitraum
2006 bis 2011 liegt sie im Jahr 2017
mit 730 ha wieder auf fritherem Niveau
(Abb. 2). Bezogen auf die Gesamtwaldfli-
che Hessens (880.251 ha) entspricht dies
einer Transaktionsrate von 0,8 %o.

Im Zeitraum 1997 bis 2017 liegt die
mittlere Flichengrofle je Kauffall (Me-
dian) bei 0,41 ha (2017 bei 0,33 ha). Im
langjahrigen Mittel weisen 94 % aller
Kauffille eine Flichengroffe < 3 ha auf;
77 % sind < 1 ha und nur 1,9 % haben
ein Grofe > 10 ha.

Marktteilnehmer sind ganz iiberwie-
gend und ohne erkennbaren Zeittrend na-
tirliche Personen (im langjihrigen Mittel
91 % der Verkaufer mit 70 % der Ver-
kaufsfliche, 82 % der Erwerber mit 53 %
der Erwerbsfliche). Dabei wechselt zuneh-
mend Kleinprivatwald in den Besitz der
offentlichen Hand. Als Kaufer treten vor
allem Kommunen (7 %), juristische Perso-
nen (4 %), das Land (4 %) und der Bund
(0,5 %) auf. Bei der Verteilung der Wald-
verkdufe auf die Landkreise nach Anzahl
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Abb. 1: Anzahl und mittlere Preise der Waldverkdufe in Hessen im Zeitraum 1997 - 2017.

www.forstpraxis.de

Schneller Uberblick

Der mittlere Waldpreis in Hessen lag im
Jahr 2017 zwischen 1,23 und 1,69 €/m2,
Kleinprivatwald wechselt zunehmend in
Besitz der 6ffentlichen Hand.

Das Kaufmotiv Besitzarrondierung trégt
effektiver und effizienter zur Struktur-
verbesserung bei als Waldflurbereini-
gungen. Das Kaufmotiv Naturschutz
gewinnt steigende Bedeutung.

Aus marktgesetzlicher Sicht finden
An- und Verkdufe von kleinen Wald-
flachen nicht optimal statt. Es wird die
verstarkte Nutzung von Waldbdrsen
empfohlen.

und Flache (Abb. 3) zeigt sich in Bezug auf
die Anzahl der Verkiufe je Jahr eine relativ
stabile Rangordnung (hochste Anzahl im
Landkreis Marburg/Biedenkopf, geringste
Anzahl in Landkreisen des Ballungsraums
Rhein-Main). Der landkreisweise ausge-
wiesene Flichenumsatz ist jahresweise
sehr unterschiedlich, da einzelne Verkiufe
von grofsen Waldflichen in einem Jahr die
Auswertung stark beeinflussen.

Preisniveau und -entwicklung

Der mittlere Waldpreis (arithmetischer
Mittelwert) liegt nach einem standardi-
sierten Ausschluss von vermutlich ,,un-
gewoOhnlichen“ oder durch ,personliche
Verhiltnisse“  bestimmten  Kauffillen
im Zeitraum 1997 bis 2017 bei 1,05 €/
m? (Median: 0,95 €/m2 = mittlerer Kauf-
preis im Jahr 1997) und 2017 bei 1,23 €/
m?2 (Median: 1,10 €/m?). Dies entspricht
einem Preisanstieg gegeniiber dem lang-
jahrigen Mittel um 17 % und um 3 %
gegeniiber dem Vorjahr. Bezogen auf den
Mittelwert der letzten drei Jahre (1,20 €/
m2) ist das Preisniveau in diesem Zeitraum
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etwa gleich geblieben (Abb. 1). Beim Ver-
gleich des Waldpreisniveaus unterschied-
licher Bundeslinder ist zu beachten, dass
in einigen Landern nur der Medianwert
angegeben wird (z. B. im Landesgrund-
stiicksmarktbericht von Niedersachsen).
Typisch und weitgehend unverandert ist
trotz des Ausschlusses von Sonderfillen
und AusreifSern die relativ hohe Schwan-
kungsbreite der Kaufpreise um den Mit-
telwert (Standardabweichung: 0,53 €/ m2;
Bezugszeitraum 1997 bis 2017). Hierfiir
konnen mehrere Griinde mafSgeblich sein,
B. unterschiedliche Waldstruk-
turen, heterogene Kaufmotive, geringe

wie z.

Markttransparenz, geringe Marktaktivitat
oder Unkenntnis tber die Hohe der verdu-
ferten Sachwerte [4].

Den mittleren Waldpreis nach Landkrei-
sen fiir die Zeitraume 1997 bis 2017 und
2015 bis 2017 zeigt Abb. 4. Die hochsten
Kaufpreise liegen erwartungsgemif§ im
Ballungsraum Rhein-Main (z. B. Land-
kreis Offenbach, 2015 bis 2017: 1,85 €/
m? - 6 Kauffille/Jahr) und die niedrigsten
im Werra-MeifSner-Kreis (2015 bis 2017:
0,77 €/m2 - 47 Kauffille/Jahr). Der auf
Landesebene festgestellte Preisanstieg um
17 % fillt in den einzelnen Landkreisen
zum Teil sehr unterschiedlich aus (2 % im
Odenwaldkreis, 40 % im Schwalm-Eder-
Kreis).

Nach GrofSenklassen (0,1 bis 0,5 ha, 0,5
bis 1,0 ha, 1,0 bis 5,0 ha, 5,0 bis 8,0 ha, >
8,0 ha) analysiert, ergeben sich im lang-
jahrigen Mittel nur geringe Preisunter-
schiede. Von besonderem Interesse ist die
zeitliche Entwicklung der Preise fiir gro-
fere Waldflichen (> 8 ha). In dieser Klasse
haben sich die markantesten Anderungen
ergeben. Wihrend der mittlere Wald-
preis in den Vorjahren (1997 bis 2009)
noch erheblich unter dem langjihrigen
Durchschnittswert fiir alle Groflenklas-
sen (1,05 €/m2) lag (0,70 €/m?2 — 87 Kauf-
fille), liegt er seit 2010 deutlich dariiber;
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Abb. 3: Anzahl und Fliche der Waldverkdufe je Landkreis im Zeitraum 1997-2017.

im Zeitraum 2014 bis 2017 bei 1,47 €/
m?2 ohne erkennbaren Preistrend (Spanne
0,66 €/m2 bis 2,34 €/m? - 32 Kauffille -
mittlere Grofle 32 ha). Kleine Waldflichen
(< 3 ha) werden weitgehend nur an Kiufer
aus der gleichen Region mit iiberwiegend
forstlichen Kaufmotiven verkauft (Kiufer-
gruppe: Ortsbiirger), grofse Waldflichen
dagegen haufig an Kidufer aus anderen
Regionen, bei denen das Motiv Kapital-
anlage dominiert (Kaufergruppe: Investo-

Kaufmotiv Zeitr'aum 2011 - 2017 : Z.eitraum 2015 - 2017 :

0 Waldpreis Anteil 0 Waldpreis [€/m?] Anteil

Forstwirtschaft 1,16 €/m? 69% 1,24 €/m2 68%
Betriebsabrundung 1,22 €/m2 28% 1,27 €/m2 32%
Naturschutz 1,36 €/m? 13% 1,40 €/m2 17%
Kapitalanlage 1,44 €/m2 4% 1,68 €/m2 3%
Hobby/Freizeit 1,16 €/m2 3% 1,27 €/m? 3%
Brennholznutzung 1,12 €/m2 5% 1,11 €/m2 5%

Kaufmotive und mittlere Waldpreise von Waldkaufen in den Zeitriumen 2011-2017 und

2015-2017
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ren, die risikoarme Anlagealternativen
suchen). Nachbewertungen haben gezeigt,
dass grofe Waldflaichen mit normalen bis
uberdurchschnittlichen forstlichen Wert-
merkmalen (Holzvorrat > 240 Vfm/ ha)
erwartungsgemdf$ deutlich hohere Preise
als Objekte mit unterdurchschnittlichem
Waldzustand erzielen (1,69 €/m2 bzw.
0,93 €/m?).

Die Auswertung der Waldpreise nach
den Kaufertypen Private, Kommunen
und Land ergab fiir den Zeitraum 2010
bis 2017 nur geringe Preisunterschiede
(1,12 €/m2 bis 1,22 €/m?2 bis 1,13 €/m?2).
Dagegen hat der Bund bei Ankdufen von
Privatwaldflichen deutlich hohere Preise
gezahlt (im Mittel 1,91 €/m2). Haufig wird
die Vermutung geduflert, dass ,unter der
Hand“ hohere Kaufpreise gezahlt werden
als sich in der Kaufpreissammlung wie-
derfinden, weshalb die dort aufgefiihrten
Preise nur eine eingeschriankte Verkehrs-
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wertrelevanz besiflen. Annehmend, dass
diese unzulédssige Praxis von Kommunen
und Land nicht gepflegt wird, konnten die
geringen Preisunterschiede nach Kiufer-
typen (aufler Bund) ein Hinweis darauf
sein, dass der vermutete Einfluss nicht
bedeutsam ist [4]. Bei einer mittleren
GrofSe von 0,41 ha je Kauffall (77 % aller
Kaulffille sind < 1 ha grof$) und Transak-
tionskosten (Grunderwerbssteuer, Not-
arkosten) von etwa 8 % des Kaufpreises
lasst sich abschitzen, dass sich durch die
vermuteten ,,Zahlungen unter der Hand“
nur etwa 150 € bis 300 € einsparen lassen.
Die hoheren Zahlungen durch den Bund
erklaren sich durch die Wertermittlung

www.forstpraxis.de

2015-2017 erzielte
Durchschnittspreise
in Abhdngigkeit

von der Baumarten-
gruppe der auf-
stockenden Bestinde.

Mischbestande
Keine Angaben

@ 2015-2017

nach WaldR 2000 fiir Kauffille im 6ffent-
lich-rechtlichen Grundstiicksverkehr (hier
vor allem: Neu- und Ausbau von Auto-
bahnen).

Die Auswertung der Waldpreise nach
der Bestockungsdichte fiir den Zeitraum
2015 bis 2017 zeigt erstaunlicherweise
kaum Preisunterschiede zwischen der
Kategorie
(Bestockungsgrad > 0,8) und ,,weitgehend
licht“ (Bestockungsgrad 0,6 bis 0,8), ob-
wohl die Bestockungsdichte einen hohen

»weitgehend  geschlossen®

Einfluss auf den forstlichen Sachwert hat.
Der Anteil an Verkidufen mit aus forstli-
cher Sicht wertmindernden Auflichtungen
(BlofSen bis Bestockungsgrad 0,8) ist ge-

geniitber dem langjdhrigen Mittel um etwa
12 % angestiegen (2015 bis 2017: 52 %
aller Kauffille). Die Zunahme solcher
Flichen bei den Waldverkidufen kann auf
steigende Defizite in Bezug auf eine ord-
nungsgemifle Waldbewirtschaftung im
Privatwald hindeuten.

Die Auswertung der Waldpreise nach
Baumartengruppen (Abb. 5) fur die Zei-
traume 1997 bis 2017 und 2015 bis 2017
(ohne weitgehend liickige Bestiande) zeigt
zwischen den einzelnen Bestockungstypen
tendenziell plausible, aber keine sich mit
forstlichen Wertvorstellungen deckende
B. fir laubholz-
dominierte Bestinde aller Altersstufen
1,26 €/m? und fiir nadelholzdominierte
Baumholzbestinde 1,48 €/m2 im Auswer-
tungszeitraum 2015-2017). Verstdrktes
Kaufinteresse besteht vor allem an Laub-

Preisunterschiede (z.

baumbestinden, die sich zur Brennholz-
nutzung eignen.

Nach natiirlichen Alterstufen differen-
ziert werden 2015 bis 2017 in plausibler
Weise fur mittlere bis starke Baumholzbe-
stainde hohere mittlere Waldpreise (1,74 €/
m2) als fir schwache Baumholzbestinde
(1,26 €/m2) und Jungbestinde (Jungwuchs
bis Stangenholz; 1,02 €/m?) gezahlt. Wie
schon bei der Auswertung des Einflusses
der Bestockungsdichte und der Baumar-
tengruppen bleiben die Preise auch hier
sowohl in Bezug auf die absolute Hohe
als auch in Bezug auf die Preisdifferen-
zierung zwischen den Altersstufen meist
deutlich hinter den sachwertorientierten
forstlichen Wertvorstellungen  zuriick.
Dem Besitz einer Waldflache und dem in
Erfahrung gebrachten durchschnittlichen
Waldpreis in einer Region kommt offen-
bar bei der Preisfindung eine groflere Be-
deutung zu als deren Sachwert. Dies hangt
evtl. auch damit zusammen, dass fiir die
wenigsten Kauffille ein forstliches Wert-
gutachten erstellt wird (vermutlich in we-
niger als 2 % der Kauffalle).

Waldanteilsverkaufe

Waldanteilsverkiufe (reale und ideelle
Flichenanteile) finden schwerpunktma-
Big in den Landkreisen Fulda, Marburg-
Biedenkopf, Schwalm-Eder und Werra-
MeifSner statt. Der mittlere Kaufpreis fiir
Waldanteile liegt im Zeitraum 1997 bis
2017 im Durchschnitt 30 % (Spanne je
nach Landkreis 13 % bis 36 %) unter
dem mittleren Kaufpreis der Landkreise
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fiir Waldgrundstiicke, die im Alleinei-
gentum stehen. Der Durchschnittspreis
hat fir die Wertermittlung nur einen
orientierenden Aussagewert, da der Ver-
kehrswert eines Anteils u. a. auch von
satzungsmifSigen Nutzungsrestriktionen
und moglichen sonstigen Vermogenswer-
ten einer Genossenschaft beeinflusst wird.
Es besteht jedoch die Moglichkeit, einen
Durchschnittswert fur eine bestimmte
Waldgenossenschaft aus der Kaufpreis-
sammlung abzuleiten, wenn fiir die betref-
fende Genossenschaft eine ausreichende
Anzahl von Vergleichspreisen vorliegt.

Forstliche Bodenwerte

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten fur
Forstflichen (ohne Aufwuchs) bereitet den
Gutachterausschiissen erhebliche Schwie-
rigkeiten, da bei den meisten Kauffallen der
Waldzustand unbekannt ist und nur selten
unbestockte Waldflachen verdufSert werden.
Die Ableitung aus in Kaufvertrigen genann-
ten Wertanteilen fir den Boden oder gar
durch Abzug eines nachtriglich ermittelten
Bestandeswertes von der Kaufpreissumme
(Residualverfahren) ist selten sachgerecht
[5]. Auch die von Forstsachverstindigen
in Anlehnung an eine entsprechende Rege-
lung in den WaldR 2000 meist praktizierte
Ableitung forstlicher Bodenwerte aus land-
wirtschaftlichen Bodenpreisen ist problema-
tisch, da heute land- und forstwirtschaftli-
che Teilmarkte stark entkoppelt sind und
in vielen Bundeslindern bzw. Teilregionen
keine ausreichenden Beziehungen mehr zwi-
schen landwirtschaftlichen Bodenpreisen
und Waldpreisen bestehen [5].

Aus den dokumentierten Verkdufen un-
bestockter Waldfldchen in Hessen konnten
Empfehlungen fiir die Festsetzung von
Bodenrichtwerten firr Forstflichen abge-
leitet werden. Im liandlichen Raum liegen
die Werte zwischen 0,25 und 0,50 €/m2,
im Mittel des Landes Hessen bei 0,45 €/
m?2 (Medianwert). Die von den Gutachter-
ausschiissen festgesetzten Bodenrichtwerte
sind im Internet abrufbar (www.boris.
hessen.de). Es konnte eine einfache Ablei-
tungsregel aufgestellt werden. Danach liegt
der Bodenrichtwert zurzeit in der Regel im
Bereich von 35 % des datenbereinigten
mittleren Waldpreises eines Landkreises
oder einer Subregion soweit dieser nicht im
Ballungsraum Rhein-Main liegt. Untersu-
chungen ergaben, dass diese Preisrelation
grundsitzlich auch auf andere Bundes-
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linder tibertragbar ist [5]. In den Landes-
grundsticksmarktberichten der Linder
Niedersachsen und Brandenburg werden
dhnliche Preisrelationen genannt (NI: 27
bis 43 %, BB: 34 %). Es gibt Anzeichen
dafiir, dass der Bodenwertanteil ansteigt,
da Waldkiufer vermutlich zunehmend am
Erwerb von Bodenflichen und weniger
am forstlichen Nutzwert des Waldes inter-
essiert sind. Fur nahere Informationen zu
den genannten Untersuchungsergebnissen
wird auf eine im Literaturnachweis aufge-
fithrte Publikation verwiesen [5].

Kaufmotive

Uber die Riickmeldungen der Kiufer wer-
den seit 2011 auch die Kaufmotive erfasst.
Meist werden mehrere Motive genannt.
Tab. 1 gibt einen Uberblick iiber die iiber-
wiegend genannten Kaufmotive, ihren An-
teil in Bezug auf die Anzahl der Erhebungs-
bogen mit Kaufmotivnennungen und den
mittleren Kaufpreis je Motivgruppe. Zur
Aufdeckung von Trendentwicklungen wur-
den diese Kennzahlen jeweils fur die Zei-
traume 2011 bis 2017 und 2015 bis 2017
ermittelt. Bemerkenswert sind u. a. folgende
Befunde: Etwa 28 % bzw. 32 % der Kaufer
(mit Angabe eines Kaufmotivs) bezwecken
eine Betriebsabrundung. Haufig handelt es
sich um Zukaufe von Nachbargrundsti-
cken im Kleinprivatwald, aber auch um
systematische Aufkiufe Einzelner in einer
Region. Dies ist erwiinscht, da dadurch die
wirtschaftlichen Nachteile einer Besitzzer-
splitterung allmihlich vermindert werden.
Der Markt bewirkt dieses Ziel sicher effek-
tiver und effizienter als Waldflurbereinigun-
gen mit Bearbeitungszeitriumen von meist
deutlich tiber 10 Jahren. Wissenschaftliche
Arbeiten, die grofle positive Effekte von
Waldflurbereinigungen aufzeigen [z.B. 1],
sollten kritisch hinterfragt werden. Eine un-
abhingige Revision des Instruments Wald-
flurbereinigung wire zweckmaifSig. 13 %
und in den letzten drei Jahren 17 % der
Waldkaufer verfolgen diverse Naturschutz-
ziele und schlieffen zum Teil ,,Forstwirt-
schaft“ ausdriicklich aus (Kauf von Flichen
mit der Absicht, diese als Ausgleichsflichen
hoherwertig zu vermarkten bis zur hobby-
mafSigen Umgestaltung von Waldbestinden
zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzen-
arten). Mit der leichten Erhohung der Nen-
nungen dieses Kaufmotivs deutet sich an,
dass dieses Ziel eine steigende Bedeutung
erlangt. Im Vergleich zu ,,Forstwirtschafts-

flichen®“ werden fiir ,,Naturschutzflichen
aktuell etwa 13 % hohere Preise gezahlt.
Wegen der heterogenen Naturschutzziele,
der geringen Anzahl an Kauffillen und
unklarer Angaben in den Erhebungsbogen
kann aus den Kaufpreisdaten die Beobach-
tung von Sachverstiandigen, dass fur Wald-
flichen, die fir naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmafinahmen in Betracht kommen,
deutlich hohere Preise gezahlt werden, noch
nicht bestatigt werden.

4 % bzw. 3 % der Kiufer nennen als
Motiv
gruppe zahlte im Zeitraum 2015 bis 2017
einen 35 % hoheren Preis als die Kiufer-

»Kapitalanlage“. Diese Kaufer-

gruppe mit dem Motiv ,,Forstwirtschaft“.

Daten fUr die Wertermittlung

Fiir die Verkehrswertschitzung von kleinen
Waldflichen (< 3 ha) in Hessen nach einem
forstspezifischen Sachwertverfahren [3,5]
wurden die Faktoren zur Marktanpassung
(Sachwertfaktoren) und die Faktoren zur
Beriicksichtigung besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (boG-Fak-
toren) auf Basis der Ergebnisse der Wald-
preisanalyse aktualisiert. Die Anwendung
des Verfahrens in modifizierter Form fiihrt
auch in einigen anderen Bundeslindern
zu plausiblen und gerichtlich bestitigten
Schitzergebnissen. Voraussetzung dafiir
ist allerdings, dass aus Grundstiicksmarkt-
Daten
vorliegen (z. B. mittlere Kaufpreise nach

berichten geniigend belastbare

Regionen mit dhnlicher Waldbestockung,
Kaufpreisspannen, publizierte Bodenricht-
werte fir Forstflichen ohne Aufwuchs),
mit denen die hessischen Faktoren regional
justiert werden konnen. Alle Arbeitshilfen
fur dieses Verfahren konnen gegen Gebiihr
von HessenForst bezogen werden. Zur
Ableitung von Marktanpassungsfaktoren
fur die Verkehrswertermittlung von gro-
8eren Waldflachen (> 8 ha) wurden Nach-
bewertungen bei zum Vergleich geeigneten
Kauffillen nach standardisierten Bewer-
tungsmodellen  durchgefiihrt  (Waldein-
zelwert nach WaldR 2000, ,,nachhaltige®
Jahresreinertragserwartung nach Waldren-
tierungswertformel). Ermittelt wurde fiir
den Waldeinzelwert ein Sachwertfaktor von
1,05 und fir den Jahresreinertrag ein tiber-
schlidgig geschatzter Liegenschaftszinssatz
in Hohe von etwa 0,8 % (0,6 %-1,5 %;
nur 5 Kauffille > 50 ha). Dadurch wird
gegenwirtig die Verkehrswertermittlung
fur groffere Waldobjekte in Hessen sehr
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erleichtert, da der ermittelte Waldeinzel-
wert etwa dem Verkehrswert entspricht,
wenn keine besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale zu berticksichtigen
sind. Mit weiter steigenden Preisen fiir gro-
Bere Waldflichen wird der Sachwertfaktor
tber 1,05 ansteigen und der Liegenschafts-
zinssatz sinken. Wegen der dynamischen
Marktlage sollten Verkdufe groflerer Wald-
flichen nicht allein nach Verkehrswert-
gutachten, sondern auf Basis aussagekraf-
tiger Exposés nach Meistgebot erfolgen, so
wie dies zurzeit auch uiblich ist.

Waldbdrsen

Der Verkauf von kleinen Waldflichen er-
folgt aus marktgesetzlicher Sicht in der
Regel nicht optimal. Haufig fragen Klein-
waldbesitzer bei Forstbediensteten nach,
was ihr Wald wert sei und wer ihn kaufen
konnte. Wegen moglicher Gutachterkosten,
die nicht in einem angemessenen Verhaltnis
zum Wert der Waldfliche stehen, wird dann
meist an einen Ortsansdssigen zu einem
ausgehandelten Preis verkauft, der sich am
bekannten ,,iblichen® Waldpreis orientiert.
Kritiker der Verkehrswertschitzung auf
Basis gezahlter Kaufpreise argumentieren
daher, dass diese kaum Verkehrswertrel-
evanz besitzen, da die Transaktionen nicht
unter Beachtung der EU-Verkehrswertkri-
terien entstanden seien (,,offen am Markt
angeboten®, ,,angemessene Verhandlungs-
zeit“, Kiufer und Verkiufer, die mit ,,Sach-
kenntnis und Umsicht handeln“). Man
wird zustimmen miissen, dass die genann-
ten Kriterien beim Verkauf von Kleinwald-
flichen meist nicht eingehalten werden.
Dennoch gibt es Hinweise darauf, dass die
gezahlten Kaufpreise tberwiegend mark-
torientiert zustande gekommen sind. So
weichen z. B. die mittleren Waldpreise nach
Kaufertyp (Privat, Land, Kommune) kaum
voneinander ab und bei einigen wenigen
bekannten Meistgebotsverkaufen wurden
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Preise erzielt, die im Mittel im Bereich der
im Voraus nach einem forstspezifischen
Sachwertverfahren kalkulierten Verkehrs-
werte lagen [5].

Zur Verbesserung der Verkaufssituation
sollten verkaufswillige Kleinwaldbesitzer
mehr als bisher Waldborsen nutzen, die
ihren besonderen Bediirfnissen entsprechen.
Soweit noch nicht vorhanden, sollten ent-
sprechende Waldborsen eingerichtet werden.
Die Inanspruchnahme von Maklerdiensten
ist in der Regel keine geeignete Losung, da
die hohen administrativen Anforderungen
den ublichen Verkaufertyp kleiner Waldfla-
chen tberfordern und bei Kaufpreisen bis
10.000 € eine Courtage von etwa 18 %
anfillt. Im Idealfall bestehen bereits kos-
tenfrei zu nutzende regionale Waldborsen
oder es kann erreicht werden, dass solche
eingerichtet werden (z. B. bei Forstbetriebs-
gemeinschaften). Publiziert werden von den
Anbietern nur Kurzangaben zu Lage und
Art der angebotenen Waldfliche, ein Photo
und die Kontaktdaten. Der Kaufpreis muss
mit den Nachfragern ausgehandelt wer-
den. Als Orientierungshilfe fir die Preis-
findung konnten Waldpreisinformationen
des Bundeslandes nach Landkreisen bzw.
Regionen mit Hinweisen zum Aussagewert
mit veroffentlicht werden, soweit diese aus
Grundstiicksmarktberichten oder anderen
Quellen vorliegen (z.B. in Hessen die jahrlich
von HessenForst erstellten Auswertungen).
Regionale Waldborsen sind zweckmafSiger
als iiberregionale, da Verkaufer und Kaufer
kleiner Waldflachen in der Regel aus der glei-
chen Region kommen. Solche Waldborsen
bestehen bereits in geringer Anzahl v. a. in
Stiddeutschland. Alternativ oder erginzend
wird empfohlen, Angebote und Nachfra-
gen in einer Uberregionalen Waldborse einer
gemeinniitzigen Organisation einzustellen
(z. B. Waldborse der wald-wird-mobil.de
gGmbH, www.wald-boerse.de). Im Interesse
einer effektiven Vermarktung von Klein-
waldflachen ist fir ein Bundesland die Biin-
delung der Angebote und Gesuche in nur
einer Waldborse anzustreben.

Armin Offer,
Armin.Offer@forst.hessen.de,
leitet die Servicestelle Waldbe-
wertung von HessenForst und ist
Spartenleiter Forstwirtschaft beim
Sachverstandigenkuratorium e.V.
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