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Eignet sich Waldpacht fiir die Be-
wirtschaftung von Kleinprivatwald?

Kann Waldpacht eine mégliche Losung fur die Kleinprivatwaldbewirtschaftung sein? Um diese
Frage zu beantworten und um Rickschliisse auf eine Anwendung im Kleinprivatwald zu erlangen,
wurden im Rahmen des Projekts InA-PW Praxisbeispiele zu Waldpacht in Deutschland

identifiziert und analysiert.

TEXT: JOHANNA HEINEMANN, FRIEDRICH SCHERER, BERNHARD MOHRING

Die Bewirtschaftung des Kleinprivat-
waldes ist nach wie vor mit groen
Herausforderungen verbunden. Neben
unterschiedlichsten Anséatzen zur Stei-
gerung der Motivation Waldbesitzen-
der und der Anzahl der Moglichkeiten
eines aktiven Waldmanagements findet
sich gelegentlich in der Literatur [1, 2,
3, 4] die Anmerkung, dass moglicher-
weise die Waldpacht eine Losung zur
Bewaltigung struktureller Nachteile im
Kleinprivatwald sein kann.

Es ist jedoch festzustellen, dass bis-
her kaum praktische Erfahrungen erar-
beitet wurden, sondern das Thema oft in
der theoretischen Betrachtung verblieb,
wobei es kontrovers diskutiert wurde.
Einige sehen in der Waldpacht ein re-
levantes Modell zur Sicherstellung der
Waldbewirtschaftung bei kleinen Ein-
heiten, andere iberwiegend ein starkes
Risiko fiir Waldeigentiimer.

Eine relevante Losung fiir den
Kleinprivatwald?

Im Rahmen des Projektes InA-PW sollte
deshalb die Frage untersucht werden, ob
Waldpacht fiir die Kleinprivatwaldbewirt-
schaftung auch in der Praxis eine rele-
vante Losung darstellen kann. Um diese
Frage zu untersuchen, wurden sechs Ver-
pachter bzw. Pachter mit teilweise meh-
reren Praxisbeispielen zur Waldpacht in
Deutschland identifiziert und mit ihnen
Interviews mit Hilfe eines halbstruk-
turierten Interviewleitfadens zu ihren
Waldpachterfahrungen durchgefiihrt.
Ergdnzend dazu wurden zur Verfiigung
gestellte Pachtvertrage ausgewertet. Die
Beispiele entstammen sowohl dem Klein-
privatwald als auch dem mittleren bis
groBen Privat- und Kommunalwald. Trotz
Bemiihungen konnten keine weiteren
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ernten und verkaufen.

Praxisbeispiele gefunden werden, was
verdeutlicht, wie wenig die Waldpacht
bisher in Deutschland Anwendung fin-
det. Insgesamt werden unterschiedliche
Begrifflichkeiten zur Typisierung von
Waldpacht vorgeschlagen:

« ,Arrondierungspacht“: Pacht von ins-
besondere kleineren Waldfldchen, um
bestehendes Waldeigentum oder bewirt-
schaftete Fldchen abzurunden

 ,Betriebspacht*: Pacht von grifie-
ren, eigenstindig zu bewirtschaftenden
Forstbetrieben

Dabei kann auch die Art des Pachters

in den vorliegenden Beispielen in zwei

Félle unterteilt werden, welche insbeson-

dere steuerliche Unterschiede mit sich

bringen:

e Juristische Person (Dienstleistungs-
unternehmen ohne eigenes Waldeigen-
tum) pachtet Wald

Abb. 1: Der Pachter erwirbt mit der Waldpacht das Nutzungsrecht an der Waldsache, er kann also das Holz

Foto: J. Hemelmann
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* Natiirliche Person (Waldeigentiimer)
pachtet Wald

Jeweils drei Interviewpartner konnten
hinsichtlich dieser beiden Fille identifi-
ziert werden. Dabei pachten die Dienst-
leistungsunternehmen ohne eigenen
Waldbesitz sowohl Korperschaftswald
als auch Privatwald, wahrend im Falle
der nattirlichen Personen Privatwald
zum eigenen Wald dazugepachtet wird.
Die folgenden Punkte fassen zentrale
Ergebnisse der Befragung aus den vorlie-
genden Waldpachtbeispielen zusammen.

Motivation Waldpacht

Die Griinde zur Umsetzung von Waldpacht
sind vielfaltig. In einem Praxisbeispiel
mochte der Besitzer eines Korperschafts-
walds sowohl eine konstante Bewirtschaf-
tung seines Walds ohne jahrlichen Aus-
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Grundlagen der Waldpacht

Tab. 1: Zentrale Ergebnisse der Befragung aus den vorliegenden Waldpachtbeispielen

Bei der Waldpacht wird zwischen

einem Waldeigenttmer (Ver-
pachter) und einer juristischen
oder naturlichen Person (P&ch-
ter) ein privatrechtlicher Vertrag
geschlossen — der Waldpacht-
vertrag.

Die Waldpacht ist im Gegensatz
zur Landpacht nicht gesetzlich
geregelt. Die Normen zur Land-
pacht (§ 585 ff. BGB) gelten fur
Forstflachen nur in dem Ausnah-
mefall, dass forstwirtschaftliche
Grundstuicke zur Nutzungin
einem tberwiegend landwirt-
schaftlichen Betrieb verpachtet
werden. Hingegen kénnen die
allg. Paragrafen zur Pacht §§ 581
— 584b BGB als gesetzliche
Grundlage angenommen werden
[5]. Alles, was dartber hinaus-
geht, muss von den Vertrags-
partnern selbst vertraglich gere-
gelt werden. Bei einer Pacht
werden dem Pachter vom Ver-
pachter folgende Nutzungsrech-
te Ubertragen: Nutzungsrechte
der Sache (Usus), Nutzung der
entstehenden Ertrage (Usus
fructus) und Veranderung der
Sache (Abusus) [B].

Bei der Waldpacht gilt der Verp&chter nach Verpachtung seines Waldes weiterhin als
Forstbetrieb. Er tibertragt jedoch die Nutzungsrechte, Lasten (teilweise nach Abspra-
che) und Pflichten des Waldeigentums auf den Péchter. Hinsichtlich der Lasten ist zu
beachten, dass die Beitrage fur die SVLFG beim Bewirtschafter (Pachter) anfallen,
nicht beim Eigenttimer, sofern alle Flachen abgegeben werden. Dafiir benétigt es eine
Flachenanderungsanzeige bei der SVLFG [7].

Die Beitrage der Wasser- und Bodenverbande [8] als auch die Grundsteuer obliegen
dagegen weiterhin dem Eigenttimer, sodass es hier einer zusatzlichen vertraglichen
Regelung zur Ubernahme dieser Lasten im Waldpachtvertrag bedarf. Die Pflichten
nach Bundeswaldgesetz wie die Verkehrssicherungspflicht gehen auf den Pachter
tiber. Dazu wurde in einem Interview angemerkt, dass es dafiir formal nicht einer
Extraregelung im Vertrag bediirfe, diese aber nicht schaden kénne. Fiir den Verpach-
ter gelten auBerdem die Ertrage aus der Pacht nach wie vor als Einkiinfte aus Land-
und Forstwirtschaft (und nicht aus Vermietung und Verpachtung). Allerdings verein-
facht sich die Steuerklarung, da nur die Pachtsumme verzeichnet und diese mit dem
personlichen Einkommenssteuersatz versteuert wird. Sonstige steuerliche Vorteile
eines Forstbetriebes bspw. aus der Umsatzsteuer-Pauschalierung oder Einkom-
menssteuer finden daher bei dem Verpéchter keine Anwendung. Eine Ausnahme
bildet der Freibetrag fiir land- und forstwirtschaftliche Einkiinfte nach § 13 Abs. 3
EstG in Hohe von 900 € (bei Zusammenveranlagung 1.800 €), wenn das Einkom-
men ohne Berticksichtigung des Freibetrags 30.700 € nicht tibersteigt.

Zum Vorteil fur den Verpachter gilt die Waldpacht nicht als Betriebsaufgabe.
Im Falle einer Betriebsaufgabe (Verkauf) wiirde das Betriebsvermdagen in Pri-
vatvermagen tberfuhrt werden und somit eine hohe Besteuerung auf den
VerauBerungsgewinn erfolgen. Der Verpachter kann somit die Lasten, die mit
dem Waldeigentum verbunden sind, iiberwiegend abgeben, erhalt aber den-
noch das Waldeigentum und zusatzlich noch einen fest kalkulierbaren
Ertrag. Schlussendlich sollte ein Waldpachtvertrag genau wie ein Land-
pachtvertrag bei den zustandigen Stellen angemeldet werden.

Der Pachter erwirbt mit der Waldpacht das

Nutzungsrecht an der Waldsache und tiber-
nimmt wie beschrieben die Lasten und
Pflichten des Waldeigentumers. Steuerlich
muss dabei unterschieden werden, ob es
sich um eine juristische Person mit
gewerblicher Tatigkeit oder eine naturliche
Person mit eigenem Waldbesitz handelt. Im
letzteren Falle gelten weiterhin die gleichen
steuerlichen Regelungen wie fur den forstli-
chen Eigenbetrieb. Das bedeutet, dass jeg-
licher Aufwand, auch die Pachtzahlung, als
Betriebsaufwand zahlt. Fur die Pacht selbst
wird keine Umsatzsteuer fallig. Die Ertrage
aus der Pachtsache werden wie die Ertréage
aus dem Flacheneigentum behandelt.

Auch die Sorgen vor Schwellenwerten fur
Gewerbetéatigkeiten sind unbegriindet, da
es sich formal um keine Dienstleistung
handelt und damit auch keine gewerbliche
Tatigkeit vorliegt. Es ist jedoch darauf zu
achten, dass Vertrag und Abwicklung einen
L,echten” Pachtvorgang und keinen Dienst-
leistungsvorgang darstellen, da dies sonst
zu erheblichen Umsatzsteuerpflichten fuh-
ren kann.

Beim Status eines gewerblichen Betriebes
gelten die Einnahmen nicht als Einnahmen
aus Land- und Forstwirtschaft, sondern als
gewerbliche Einnahmen.

schreibungsaufwand als auch gesicherte,
planbare Einnahmen erreichen, ohne
eigenes Personal anzustellen. In einem
anderen Beispiel bietet ein Dienstleis-
tungsunternehmen neben klassischen
Dienstleistungsvertragen auch Wald-
pacht an, um sowohl eine stabilere und
kontinuierlichere Auftragslage zu haben
als auch ein langfristiges Angebot fiir kom-
munalen und privaten Wald zu bieten.

Ein weiteres Beispiel ist der Waldbesit-
zer im Nebenerwerb, der die angrenzen-
den Fldchen seiner Nachbarn pachtet, die
gerne das Eigentum ohne aktives Sich-Be-
fassen mit dem Wald behalten wollen. In
einem anderen Fall ist die Grundmotivati-
on ahnlich: Ein Waldeigentiimer, der sei-
ne Waldflachen ohne aktiven Aufwand fiir
die niachste Generation erhalten mochte,
verpachtet diese an einen ihm bekannten
Waldbesitzer mit eigener Bewirtschaftung.
In einem weiteren Fall soll perspektivisch
eine Erblibertragung stattfinden und die
Bewirtschaftung vorher schon einheitlich
erfolgen. In den Fallen, in denen ein Wald-
besitzer weitere Flachen zum Waldeigen-
tum dazupachtet, sind zwei Gemeinsam-
keiten zu sehen:

« Es handelt sich bei dem Pdchter um
forstliches Fachpersonal

« Der Pdchter befindet sich im personli-
chen Bekanntenkreis des Verpdchters
bzw. das Pachtobjekt in ndherer Wald-
umgebung

Allen Beispielen ist gemeinsam: Der Ver-
pachter mochte personlich wenig Auf-
wand mit seinem Eigentum haben, ohne
dass der Betrieb aufgegeben wird, und
von den Lasten und Pflichten des Waldei-
gentums befreit sein.

Vorteile der Waldpacht gegeniiber
Dienstleistungsvertrigen

Fiir die Praxisbeispiele ergeben sich bei

der Waldpacht einige Vorteile gegeniiber

forstlichen Dienstleistungsvertragen:

* Der Verpdichter kennt die genaue Hohe
Jjahrlicher Netto-Ertrdge - die langfristige
Okonomische Planung wird vereinfacht

* Der Verpdchter hat eine starke Reduktion
des buchhalterischen Aufwandes

* Der Verpdchter wird iiberwiegend von den
Lasten und Pflichten des Waldeigentums
befreit

« Der Verpdchter bendtigt kein eigenes Per-
sonal zur Bewirtschaftung des Waldes

« Der Verpdchter erreicht ein kontinuierli-
ches Management seines Waldes

« Ein dffentlicher Verpdichter muss die
Bewirtschaftung nicht ausschreiben

« Der Pdiichter kann das eigene wirtschaft-
liche Geschehen besser steuern und
langfristiger planen

« Der Pdchter hat unter Beachtung des
rechtlichen und vertraglich vereinbarten
Rahmens mehr Freiheiten

* Der Pdchter hat eine stabilere und konti-
nuierlichere Auftragslage

* Der Pdchter mit eigenem Waldbesitz hat
steuerliche Vorteile in der Bewirtschaftung

Insbesondere die Unterschiede in den Zah-
lungsstromen sind zu beachten. Wahrend
bei einem Dienstleistungsvertrag Rech-
nungen und Gutschriften zwischen Dienst-
leister und Kunde hin- und hergetauscht
und genaue Abgrenzungen im Holzver-
kauf bei mehreren Kunden bendtigt wer-
den, reduziert die Waldpacht den Zah-
lungsstrom auf eine Einnahme bzw.
Ausgabe zwischen Verpachter und Pachter.

19/2024 : AFZ
: DerWALD
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Herausforderungen Waldpacht

Neben Vorteilen der Waldpacht gibt es

auch diverse Herausforderungen, die die

Anwendung von Waldpacht hemmen. Dies

zeigt sich auch durch die geringe Anzahl

der gefundenen Praxisbeispiele.

» Fehlende juristisch erprobte Regeln zur
Waldpacht

» Fehlende Musterwaldpachtvertrige

oder Praxisanwendungsbeispiele zur

Orientierung

Okonomische Bedenken: Problem hin-

sichtlich des Vermogensverzehrs - letzt-

lich ist die Frage der schwierigen Abgren-

zung von , Fruchtgenuss“ und ,Vermdgen*“

das Waldspezifikum im Vergleich zur

Landpacht

+ Emotionale Bedenken: Zum einen die
Angst, dass mit dem Wald nicht pfleglich
umgegangen und zu viel Holz entnommen
wird, zum anderen die Angst vor dem Ver-
lust der Kontrolle tiber das Eigentum

Von den Interviewpartnern wurde auch
herausgestellt, dass sie insbesondere
einen hohen Widerstand sowohl von

Schneller
UBERBLICK

» Das Fehlen rechtlicher Regelungen
sowie 6konomische und emotionale
Bedenken stellen Herausforderungen
fiir die Anwendung der Waldpacht in
Deutschland dar

» Vorteile der Waldpacht kénnen
sowohl fiir den Verpéchter als auch
fiir den Pachter gegeniiber Dienst-
leistungsvertrégen vorhanden sein

» Fiir Kleinprivatwald eignet sich
Waldpacht insbesondere als Arron-
dierungspacht direkt neben angren-
zendem Waldbesitz oder Dienstleis-
tern mit aktiver Bewirtschaftung

» Fiir Forstbetriebsgemeinschaften
bedarf es einer Priifung der Anwendung

» Kontrolloptionen fiir den Verpéchter
wie z. B. der Einbezug eines sachver-
standigen Dritten (Clearing-Stelle)
kénnen das Vertrauen in das Modell
stérken
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nicht-beteiligten Dritten als auch offentli-
chen Stellen zum Thema Waldpacht zu
spiiren bekamen. Auch wurde festge-
stellt, dass das Thema Waldpacht stark
ideologisiert sei und es positive Beispiele
brauche, um Angste zu nehmen und eine
hohere Akzeptanz zu erreichen. Um das
Vertrauen in Waldpacht zu starken und
den Besonderheiten von Waldeigentum
Gentige zu tun, wurde insbesondere auf
die Einbindung des Verpachters durch
Kontrollmoglichkeiten verwiesen. Als
weitere Herausforderungen sind die
Ubernahme des wirtschaftlichen Risikos
hinsichtlich der Volatilitdt des Holzmark-
tes und weiterer Kostensteigerungen fiir
den Pachter und das Risiko von Kalamita-
ten zu nennen.

Entwicklung der Vertrige

Die meisten Waldpachtvertrage entwi-
ckelten die Praxisbeispiele oft selbst mit
Unterstiitzung durch juristischen Bei-
stand und etablierten Landpachtvertra-
gen, die dann mit waldspezifischen Rege-
lungen versehen wurden. Als Grundlage
der Vertrdge galt in den meisten Beispie-
len eine aktuell vorliegende Forsteinrich-
tung und/oder eine Begutachtung der
Waldflachen und weitere vorliegende
Daten. Teilweise wurden anhand dessen
die zukiinftigen BewirtschaftungsmaB-
nahmen geplant. Die meisten Praxisbei-
spiele sehen eine Vertragslaufzeit von
rund zehn Jahren in Anlehnung an den
mittelfristigen Planungszeitraum im
Wald als zweckmaBig an. In den Pacht-
vertrdgen gibt es zudem noch besondere
Vertragsinhalte, die neben klassischen
Inhalten aufgenommen wurden, wie
Waldbau- und Jagdkonzepte, Zertifizie-
rungen, Sondernutzungsverbote, Sonder-
reglungen bei Kalamitaten und Kontroll-
optionen.

Ermittlung des Pachtzinses

Der Pachtzins wurde in den meisten Fil-
len durch die Forsteinrichtung (mit Pla-
nung und Kalkulation der vorgesehenen
Tatigkeiten im Planungszeitraum) oder
eine Ertragsschitzung des Waldes ermit-
telt. In zwei Praxisbeispielen wurden ver-
gangene Betriebsergebnisse - in einem
Fall mit Erweiterung um Daten aus Forst-
betriebsvergleichen - als Grundlage
genommen. Um das wirtschaftliche
Risiko abzumildern, integrierte ein Bei-
spiel eine vom Holzmarkt abhangige-

,,Fir den Klein-
privatwald kann
Waldpacht nach
Priifung des Einzel-
falls insbesondere
als Arrondierungs-
pacht durchaus in
Betracht gezogen
werden.”

JOHANNA HEINEMANN

Preisgleitklausel, andere berechneten
Risikoabschlage fiir sich verandernde
Bedingungen ein. Teilweise wurden auch
Klauseln fiir Griinde zur Neuberechnung
eingefiigt. Insgesamt lassen sich drei
Uberkategorien von Pachtzinsmodellen
unterscheiden:
 Naturaler Pachtzins (z. B. Brennholz-
deputat)
e Fest vereinbarter Pachtzins in €/ha/a
* Volatiler Pachtzins, abhdngig vom
Gewinn des Wirtschaftsjahres

Dazwischen gibt es einige Kombinations-
moglichkeiten, bspw. die Kombination
aus einem festen Pachtzins mit vom Wirt-
schaftsjahr abhdngiger Gewinnbeteili-
gung oder fester Pachtzins mit vom Holz-
markt abhdngiger Preisgleitklausel.

Kontrolloptionen

Um den méglichen Angsten von Kont-
rollverlust und Vermogensverzehr ent-
gegenzuwirken, betonen die Interview-
partner die Notwendigkeit von
Kontrolloptionen fiir den Verpachter, da
es eine hohere Transparenz als bei tra-
ditionellen Landpachtvertragen beno-
tige. In den meisten Praxisbeispielen
wurde ein jahrlicher Wirtschaftsplan
erstellt, der auch dem Verpachter iiber-
mittelt und mit diesem besprochen
wurde. Als Erganzung dazu gab es bei
einigen Beispielen jahrliche Waldbe-
gange und auch Jahresabschlussge-
sprache zur Nachbesprechung des
Wirtschaftsjahres. Zudem wurde in
einigen Beispielen betont, dass der Ver-
pachter ein Auskunftsrecht tiber Vor-
gidnge im Wald besitzt. Ergdnzend dazu
auBerten zwei Praxisbeispiele die Emp-
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fehlung einer Kontrolle durch einen
sachverstandigen Dritten, um das Ver-
trauen des Verpachters in die geleistete
Arbeit zu starken und Unsicherheiten
zu minimieren.

Losung fiir den Kleinprivatwald?

Welche Erkenntnisse konnen nun aus
den Recherchen und Interviews
geschlussfolgert werden? Ist Waldpacht
ein Hoffnungstrager oder sind die
Angste und Kritikpunkte beziiglich
Wert- und Kontrollverlusten berechtigt?
Dies ist auch hier vom Einzelfall abhén-
gig. Aufgrund einer vertraglichen und
moglicherweise mit juristischer Hilfe
erstellten Grundlage kann die Waldpacht
ein geeignetes Konzept fiir Pichter und
Verpéachter sein, in dem die offentlich
zustandigen Stellen fiir Beratung von
Waldeigentiimern auch bewandt sein
sollten. Zur Unterstiitzung sollten Bau-
steine fiir Vertragsmuster erarbeitet wer-
den, die individuell in die Vertragsgestal-
tungen einflieBen konnen. Durch den
Einbau von Kontrolloptionen insbeson-
dere durch unabhéngige Dritte kann
zudem das Vertrauen in das Modell
gestarkt werden. Vor diesem Hinter-
grund sollte erwogen werden, eine offizi-
elle ,Clearing-Stelle“ zu etablieren, die
im Streitfall priift, ob und wie weit treu-

Literaturhinweise:

Download des Literaturverzeichnisses in der digi-
talen Ausgabe von AFZ-DerWald (https://www.
digitalmagazin.de/marken/afz-derwald) sowie
unter: www.forstpraxis.de/downloads
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hédnderisch mit dem Eigentum umgegan-
gen wurde - das wiirde den Verpéchter
schiitzen und ihn dabei unterstiitzen,
seine Verfligungsrechte an den Pachter
abzugeben. Dariiber hinaus bietet die
Waldpacht fiir beide Seiten eine ruhige
geschiftliche Atmosphare, die kein ande-
res Bewirtschaftungsmodell bisher bie-
tet. Fiir den Klein- und Kleinstprivat-
waldeigentiimer eignet sich die
Waldpacht bedingt. Wenn es einen ver-
trauenswiirdigen und an die Flachen des
Kleinprivatwaldeigentiimers angrenzen-
den Betrieb gibt, kann eine Arrondie-
rungspacht in Betracht gezogen werden.
Ansonsten stellen sich bei der Waldpacht
die gleichen Probleme wie bei jeder
anderen Waldbewirtschaftungsform hin-
sichtlich der FlachengroBe und Gemen-
gelage im Kleinprivatwald. Der Versuch,
nahe beieinanderliegende Kleinprivat-
waldflachen in Nahe zueinander zu sam-
meln und durch Waldpachtvertrage ein
langfristiges Management aufzubauen,
wurde bisher nicht unternommen. Fir
forstwirtschaftliche Zusammenschliisse
kann dies aber durchaus eine Option
sein, um eine bessere Planbarkeit und
Auslastung des Managements zu errei-
chen. Die Waldpacht kann mithin bei
sach- und fachgerechter Durchfiihrung
ein realistisches Bewirtschaftungsmodell
darstellen, welches keinesfalls katego-
risch ausgeschlossen werden sollte. Vor-
teile konnen sowohl fiir den Péachter als
auch fiir den Verpachter vorhanden sein,
aber eine Anwendung wird immer fall-
spezifisch gepriift werden miissen. Fiir

die Zukunft bendtigt es mehr Austausch
zum Thema Waldpacht, sowohl der posi-
tiven als auch negativen Erfahrungen,
um das Thema auf ein stabiles Funda-
ment zu stellen.

Infos/Kontakt

Sie betreiben selbst Waldpacht, haben
Ihren Wald verpachtet oder kennen Wald-
pachtbeispiele? Dann kontaktieren Sie
uns gerne fiir einen Austausch!

Kontakt:
heinemann@uni-goettingen.de

Johanna Heinemann
heinemann@uni-goettingen.de
ist Doktorandin der Abteilung Forstékonomie
und nachhaltige Landnutzungsplanung der
Georg-August-Universitat Gottingen und Mit-
arbeiterin im Forstbetrieb der Unternehmens-
gruppe Fiirst von Hohenzollern; Friedrich
Scherer ist ehemalige studentische Hilfs-
kraft in genannter Abteilung und Jurastudent
an der Georg-August-Universitit Gottingen;
Prof. Dr. Bernhard Méhring ist ehemaliger
Leiter der Abteilung Forstokonomie der Georg-
August-Universitat Gottingen.
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