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Suche Wald - biete Griinland

Land- und forstwirtschaftliche Gemischtbetriebe konnen sich durch
Fldchentausch oder -pacht vergrifiern und spezialisieren. Was dabei
zu beachten ist, erldutert Forstsachverstindiger Bernhard Heuer.

Der Boom beim Energieholz sorgt dafiir, dass sich die Aufbereitung von Brennholz wieder lohnt. Je mehr

Waldflache hierfiir langfristig zur Verfiigung steht, desto besser rechnen sich Investitionen in die dafiir

nétige Technik.

in groBer Teil des Privatwaldes in

Westfalen-Lippe gehort zu gemischten

land- und forstwirtschaftlichen Betrie-

ben. In waldreichen Gemarkungen ist
der Waldanteil an der Gesamtbetriebsfliche
héufig sogar groBer als die landwirtschaftliche
Flache. Die Spezialisierung auf eine der beiden
Nutzungsarten wiirde vielen Betrieben ein er-
hebliches Rationalisierungspotenzial eroffnen.
In der Landwirtschaft werden die Méoglichkei-
ten der Rationalisierung und Ertragssteigerung
konsequent ausgenutzt. Die Bestrebungen ge-
hen dahin, die Produktionsflidche durch Zukauf
oder Zupacht zu vergréBern. Wihrend sich im
Bereich Landwirtschaft ein regelrechter Pacht-
markt gebildet hat, gibt es diesen fiir Forstfla-
chen auf Grund der geringen Nachfrage nicht.
Trotzdem besteht auch hier die Méglichkeit,
durch Fldachentausch oder Zupacht die Wald-
flache zu erh6hen, um dann einen reinen Forst-
betrieb im Vollerwerb zu fiihren.

Spezialisierung als Ausweg

Auf Grund natiirlicher und gesetzlicher Vor-
gaben ist eine Anderung des Verhiltnisses von
landwirtschaftlicher zu forstwirtschaftlicher
Nutzflache innerhalb des eigenen Betriebes
meistens ausgeschlossen. Eine Spezialisierung
kann daher nur durch den Tausch von Flichen
oder den Tausch der Bewirtschaftung nach dem
Motto erfolgen: ,,Gib du mir dein Griinland und
du erhélst von mir den Wald“. Der freie Verkauf
von Flachen einer Nutzungsart und der Erwerb
von Flachen der anderen Nutzungsart ist keine
Lésung. Denn es ist dem Zufall iiberlassen, am
freien Markt die passenden Flichen zu finden,
sofern e im néheren Raum iiberhaupt Angebote
gibt. Grundsatzlich bieten sich die drei folgen-
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den Modelle an, um Flichen einer Nutzungsart
durch Tausch oder Pacht zu vergréBern:

I: Flachentausch
mit Ubergang des Eigentums

Die fiir alle Beteiligten sicherste, aber auch
endgiiltige Losung, ist der Tausch von Flichen
mit Ubergang des Eigentums. Problematisch er-
weist sich dabei, dass Land- und Forstwirte sich
scheuen, Fliachen aus ihrem bisherigen ererb-
ten Eigentum abzugeben, in die Generationen
SchweiB und Miihe investiert haben. Hier gilt
es, Denkblockaden zu iiberwinden.

Wenn sich dennoch zwei willige Tauschpartner
finden, wird sich auf Grund ungiinstiger Fla-
chenlage oft noch keine ideale Arrondierung
ergeben. Ideal wire die Beteiligung von meh-
reren Betrieben, um iiber einen ,Ringtausch*
wesentlich bessere Ergebnisse zu erreichen.
Der Tausch kann als ,freiwilliger Landtausch*
durch die Amter fiir Agrarordnung geférdert
werden. Von diesen Amtern kann auch die ge-
samte Abwicklung ibernommen werden. Dabei
fallen keine Kosten fiir Notar und Grundbuch-
eintragung an. Grunderwerbsteuer wird nur
erhoben, sofern ein Beteiligter wertmaBig eine
Mehrausweisung erhilt.

Grundlage fiir den Fldchentausch mit Eigen-
tumswechsel ist eine Bewertung sowohl der
land- als auch der forstwirtschaftlichen Flichen
durch Sachverstandige. Der Wert der Flichen
basiert dabei in der Regel auf dem Verkehrs-
wert, also dem Preis, der bei einem Verkauf auf
dem freien Grundstiicksmarkt erzielbar wire:
Die Kosten fiir die Bewertung sind ebenfalls
forderfahig.

Der Tausch im Verhéltnis von 1 : 1 bezogen auf
die FlachengroBe ist dabei nur méglich, wenn

es sich um alte oder wertvolle Waldbestidnde

~shandelt. Bei dem Durchschnitt aller Flichen-

verkdufe wurden beispielsweise im Hochsau-
erlandkreis in den Jahren 2002 bis 2004 fiir
Griinland 1,40 €/m?, fiir Ackerland 1,43 €/m?
und fiir Wald mit Aufwuchs 1,02 €/m? erzielt.
Nur bei durchschnittlichen Bedingungen ergibt
sich so ein Verhiltnis von etwa 1,4 ha Wald mit
Aufwuchs zu 1 ha landwirtschaftlicher Nutz-
flache.

Il: Tausch der Flachennutzung
ohne Eigentumswechsel

Fiir die Beteiligten auf den ersten Blick ein-
facher erscheint der Tausch der Grundstiicks-
nutzung. Jedoch taucht hier die Schwierigkeit
auf,' die Fldchen hinsichtlich ihrer Ertrags-
fahigkeit richtig zu bewerten. Ein derartiger
Tausch kommt auf der Grundlage eines privat-
rechtlichen Vertrages zu Stande. Das Eigentum
an der Flache bleibt hierbei unangetastet. Die
Bewertung der Flachen erfolgt auf Basis der Er-
tragsmoglichkeiten in Form der jahrlichen De-
ckungsbeitrédge fiir die Laufzeit des Vertrages.
Die Laufzeit sollte wegen der Planungssicher-
heit und wegen wechselnder Ertragsméoglich-
keiten im Wald mindestens 20 Jahre betragen.
Kompliziert ist es, die Nutzung von Waldfla-
chen auf Zeit vertraglich so festzulegen, dass
der Nutzer keinen ,Raubbau* betreiben kann
und Zwangsnutzungen (Kalamititen) einver-
nehmlich abgewickelt. werden kénnen. Auf
Grundlage der errechneten Deckungsbeitriige
wird dann ebenfalls ein Flichenverhiltnis der
beiden Nutzungsarten fiir den Tausch ermittelt.
Ein jahrlicher Geldausgleich flieBt nur einseitig
an denjenigen, der im Verhéltnis mehr Fliache
einbringt. Je nach Baumarten und Altersklas-
senaufbau der Waldflachen geht die Rechnung
hier fiir den Wald ungiinstiger aus als beim Mo-
dell I nach dem Verkehrswert.

I1l: Pacht und Verpachtung

Am einfachsten ist es, Flichen durch Pacht
hinzuzugewinnen und die nicht benétigten
Flachen zu verpachten. Wihrend dies fiir land-
wirtschaftliche Flachen véllig normal ist und
eine rege Nachfrage am Pachtmarkt herrscht,
ist die Verpachtung von Waldfldchen auBerhalb
der Familie bisher noch die Ausnahme.

So hat der Betrieb, der die Landwirtschaft auf-
gibt, meist keine Schwierigkeiten, zu guten
Konditionen einen Péchter zu finden. Will er
sich auf die Forstwirtschaft spezialisieren, ist
die Chance auf die Anpacht von Waldflichen
jedoch gleich null.

Ein Betrieb, der sich in der Landwirtschaft ver-
groBern muss, hat Schwierigkeiten, zu annehm-
baren Preisen landwirtschaftliche Flichen an-
zupachten. Uber eine Verpachtung seiner Wald-

fliachen hat er mangels Nachfrage meist noch

nicht nachgedacht.

Ein Betrieb, der sich auf Forstwirtschaft spezi-
alisiert, konnte so die Verpachtung seiner land-
wirtschaftlichen Flidchen an einen Interessen-
ten davon abhéngig machen, ob er im Gegenzug
dessen Waldflichen anpachten kann.

Die Wertbemessung erfolgt bei der Pacht nicht
iiber die Flachenverhiltnisse der ausgetausch-
ten Nutzungsarten, sondern iiber die Zahlung
eines angemessenen Pachtzinses. Dieser sollte
s0 bemessen sein, dass er dem Pachter noch
einen Spielraum zur Gewinnerzielung lasst.
Das heiBt, dass der Pachtzins unterhalb des De-
ckungsbeitrages liegt.

Die Preisfindung bei landwirtschaftlichen Fla-
chen wird durch das Marktgeschehen bestimmt.
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Friiher diente der Wald als ,,Sparkasse*, in der
. Holzvorrite angesammelt wurden. Diese wur-
den dannbei erhshtem Finanzbedarfliquidiert,
um etwa weichende Erben und Altenteiler mit
" Holzbestand abzufinden. Des Weiteren wurden
freie Arbeitskapazititen in der Landwmschaft
zur Bestandespflege im Wald eingesetzt.
Auf Grund der gesunkenen Holzpreise und
des erheblich gestiegenen Investitionsbedarfs
in der Landwirtschaft,. kann der Wald seine
Sparkassenfunktion heute nicht mehr in dem
bisherigen MaBe erfiillen. Vor 30 Jahren lief

sich von der Endnutzung eines 1 ha groBen ¢

80jahrigen Fichtenbestandes der Kauf eines
- mittelschweren Schleppers finanzieren, heute
{ bekommtmandafur erade emmal emen guten

Die Waldarbext erfordert einen hohen Grad an
' Professionalisierung, wobei das Durchforsten
mit der Motorsdge zu Gunsten der’ xnecham-
sierten Erntetechnik abgenommen hat. Die
Arbeitsbelastung in der Landwirtschaft lasst
dariiber hinaus keinen Platz mehr fiir andere
Aktivitaten. Zudem sind Kleinmengen an Holz
infolge der Konzentration auf Seiten der Holz-
abnehmer schwerer zu vermarkten. All dies

Bei Waldflachen ist dies nicht méglich. Davon
abgesehen, dass es bisher keinen Pachtmarkt fiir
Wald gibt, sind die Ertragsmoglichkeiten ein-
zelner Waldflachen auch nicht vergleichbar.

Wie beim Nutzungstausch sollten die Ertrags-
moglichkeiten des Waldes fiir die Vertrags-
laufzeit und die Pachtbedingungen von einem
Sachverstindigen untersucht und beschrieben
werden. Die Einigung auf ein bestimmtes Preis-

hat dazu gefiihrt, dass sich Landwirte zuneh-
mend aus der:Waldarbeit im eigenen. Betrieb !
zuriickziehen. Betriebsinhaber, die den land- ,
wirtschaftlichen Betriebsteil aufgeben, ziehen
eine Beschiftigung auBerhalb der Land- und .
Forstwirtschaft vor. Betriebseigene Schlepper
und Geriite, die frither auch im Wald eingesetzt |
wurden. sind dann meist nicht mehr vorhan-
den, 5o dass der auf der eigenen Wa.ldﬂache
verdiente Teil des Einkommens weiter smkt.
Hauﬁg waxsen gerade die Wilder von Betnebs-
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niveau unterhalb des Deckungsbeitrages ist
dann die Sache der Vertragspartner.

Fazit

Wenn es den Betrieben gelingt, die Hemm-
schwellen abzubauen, bieten sich bei genauer
Betrachtung der ortlichen Verhiltnisse viel-
faltige Moglichkeiten. Die alte Bauernregel

»Wer tauschen will, will betriigen“ sollte man
vergessen. Auch sollte man einsehen, dass es
glinstiger ist, fiir seinen Betrieb einen Vorteil
zu erreichen, als auf diesen zu verzichten, in
der Angst der Vorteil des anderen kénnte noch
grobBer ausfallen.

Der Nachteil von Modell I ist die Endgiiltigkeit
der Entscheidung. Bei wechselnden wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen oder bei einem
Generationsiibergang ist die mit dem Flachen-
tausch verbundene Ubertragung des Eigen-
tums nicht mehr riickgdngig zu machen. Fir
die Errichtung von Betriebsgebduden kann die
Langfristigkeit jedoch notwendig sein. Die ver-
tragliche Bindung der beiden anderen Modelle
(IT und III) ist dagegen spétestens am Ende der
Laufzeit wieder erloschen.

Die Anpachtung von Wald bietet dem Pachter
die Maglichkeit, das Arbeitsvolumen von Men-
schen und Maschinen verbindlich und lan-
gerfristig zu planen, um so mit seinen Spezi-
alkenntnissen die optimale Wertschépfung aus
dem Wald zu erwirtschaften. Der Verpachter des
Waldes profitiert iiber den Pachtzins, der zwar
niedriger ist als die Wertschopfung des Pach-
ters, aber hoher ist, als das was er selbst erwirt-
schaften wiirde. Die Verpachtung kann daher
auch und gerade fiir Waldbesitzer lukrativ sein,
die keinen landwirtschaflichen Hintergrund
haben. Das Pachtmodell ist unabhéngiger von
dem Vorhandensein passender Tauschflachen
als die beiden anderen Modelle.

Die land- und forstwirtschaftlichen Sachver-
stdndigen sind gerne bereit, auch bei Vortiber-
legungen, Hilfestellungen und Kalkulations-
grundlagen zu geben. Adressen sind bei den
Kreisstellen der Landwirtschaftskammern zu
erfahren. Die Forstsachverstindigen sind da-
riiber hinaus im Internet unter www.bvff-ev.de
zu finden. Q
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