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Wertzuwachs durch Landverkauf

Wenn aus Acker Bauland wird -

Gemeinden bevorzugen immer mehr die Variante, die
Entwicklung von Baugebieten an private Erschlie-
Bungstrager zu iibertragen. Die Gemeinde spart da-
durch Kosten und beschleunigt auBerdem auf diesem
Weg die gewiinschte Baulandentwicklung. So kann
ein privater ErschlieBungstrager die bessere Alterna-
tive sein.

Haufig sind es bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen am Ortsrand, die im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanung und der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans in Bauland umgewandelt werden. Die
Initiative zur Baulandentwicklung kann sowohl von
der Gemeinde, als auch vom Grundstiickseigentiimer
oder mehreren Grundstiickseigentiimern ausgehen.

Bei einem Grundstiicksverkauf stellen sich viele Fra-
gen, einige davon werden nachfolgend beantwortet.

Welchen Vorteil bringt der private ErschlieBungs-
trager gegeniiber der ErschlieBung durch die Ge-
meinde?

Sowohl Landwirte als auch private ErschlieBungstra-
ger handeln unternehmerisch. Sie sprechen eine zu-
mindest dhnliche Sprache und profitieren von kurzen
Entscheidungswegen.

Die wesentlichen Vorteile sind sicherlich ein
hoherer Kaufpreis, den der Landwirt beim Verkauf an
einen privaten ErschlieBungstrager erzielen kann,
sowie eine unbiirokratischere Abwicklung.

Woran ist ein guter ErschlieBungstrager zu erken-
nen?

Ein Baugebiet zu entwickeln ist eine sehr komplexe
Aufgabe, die verschiedene Kompetenzen erfordert.
Neben der gesicherten Finanzierung sollte der Er-
schlieBungstrager lber langjdhrige Erfahrungen ver-
fligen. Er sollte kommunikativ sein, es verstehen, die
verschiedenen Beteiligten an einen Tisch zu holen und
[6sungsorientiert arbeiten. Manchmal nimmt er
durchaus auch eine Moderatorenrolle ein, wenn es
darum geht, die Interessen mehrerer Verkaufer unter
einen Hut zu bringen. Idealerweise kann er Referenzen
in Form von realisierten Baugebieten und Empfeh-
lungen, wie z.B. von Landvolkverbdnden, Gemeinden
oder Banken, vorzeigen. Projektentwicklungen sind

worauf ist zu achten?

aufgrund der vielen Beteiligten und der Dauer der Be-
bauungsplanverfahren haufig langfristig angelegt -
der ErschlieBungstrager sollte daher liber Ausdauer
verfligen.

Kein Baugebiet ohne Flichen fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen?

Die Versiegelung von Flachen durch neue Baugebiete
hat zur Folge, dass Flachen fiir Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen moglichst ortsnah bendtigt werden.
Sei es, um z.B. Bdume anzupflanzen, ein Gewasser
anzulegen oder bedrohten Tierarten (z.B. der Feldler-
che) ein neues Zuhause zu schaffen. Der Flichenbe-
darf kann bis zu ca. 50 % der verkauften Ackerflache
betragen und ist u.a. davon abhdngig, wie viele MaB-
nahmen bereits innerhalb des Baugebietes umgesetzt
werden konnen. Da meistens weder der Erschlie-
Bungstrager noch die Gemeinden liber ausreichende
Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ver-
fugen, ist der Landwirt bzw. der oder die Fldcheneigen-
timer gefragt, im Zuge des Verkaufs des Bauerwar-
tungslandes weitere Flachen fiir diesen Nutzungszweck
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Wie ist ein Verkauf steuerfrei moglich?

Fiir den Fall, dass die Ackerfldche bereits vor mind. 10
Jahren in das Privatvermdgen liberfiihrt worden ist,
ist der Verkauf steuerfrei. Befindet sich die Flache im
Anlagevermdgen, so kann der Kaufpreis steuerfrei
verwendet werden, wenn er innerhalb der gesetzlich
geregelten Frist (4 Wirtschaftsjahre) in voller Héhe
wieder in das Anlagevermdgen des Betriebes inve-
stiert wird. Dazu zdhlen z.B. der Bau von neuen Hal-
len, aber auch der Erwerb von Ein- oder Mehrfamili-
enhdusern, Eigentumswohnungen oder land- bzw.
forstwirtschaftlicher Nutzflache. Generell sollten die
genannten Reinvestitionsmdglichkeiten nicht ohne
vorherige Beratung erfolgen.

Auch die Surrogation ist eine gute Gestaltungsva-
riante, bei der der Flacheneigentiimer anstatt eines
Kaufpreises als Gegenleistung erschlossene Bau-
grundstiicke erhalt.

Grundsatzlich ist der Flacheneigentiimer gut bera-
ten, nicht selbst als ErschlieBungstrager aufzutreten
und auch keine gemischten Varianten zu wahlen. Aus
Sicht des Finanzamtes sollte er selbst in keinerlei Hin-
sicht beim ErschlieBungsgeschaft und dem spateren
Verkauf der einzelnen Grundstlicke mitwirken, da er
andernfalls im Rahmen des gewerblichen Grund-
stiickshandels steuerpflichtig wird.

Wo kann man sich steuerlich und rechtlich beraten
lassen?

In erster Linie ist der Steuerberater des Flacheneigen-
tiimers gefragt. Gute Hilfestellungen bieten auch die
regional vertretenen Biiros der Landvolkverbande. Hier
sind Rechtsanwilte und Steuerberater als Interessen-
vertreter der landwirtschaftlichen Grundbesitzer eta-
bliert.

Was muss bei der Ermittlung eines fairen Ver-
kaufspreises beriicksichtigt werden?

Der Kaufpreis fiir Ackerland, das sich zum Bauerwar-
tungsland entwickelt, ist regional sehr unterschied-
lich. Er ist u.a. abhdngig von Faktoren wie Infrastruk-
tur, Nettobaulandquote, Kaufpreis fiir erschlossene
Baugrundstiicke, der Nachfrage, der Hohe der Er-
schlieBungskosten und dem Zinsniveau. Neben diesen
Marktfaktoren sind Kosten zu beriicksichtigen, die die
Gemeinde dem ErschlieBungstrdger in Rechnung
stellt und die entsprechend Einfluss auf den Kaufpreis
fiir das Ackerland haben. Dazu zéhlen z.B. Kosten fiir
Kita- und Schulerweiterungen sowie Unterhaltungs-
kosten fiir die neuen StraBen im Baugebiet.
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.Horst Schevel vom Landvolk Gifhorn und Erschlie-
Bungstrager Martin Streppel.”

Der neutralste Weg zur Wertermittlung ist die
Erstellung eines Wertgutachtens durch den Gutachter-
ausschuss des Katasteramtes. Zusatzlich kann man dort
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung erhalten.
Natirlich kdnnen die so ermittelten Werte nur Anhalts-
punkte sein. Der ,richtige" Preis ergibt sich aus Angebot
und Nachfrage und damit der Verhandlung zwischen
Fldcheneigentiimer und ErschlieBungstréager.

Aus der Erfahrung ldsst sich jedoch feststellen,
dass private ErschlieBungstrdager bereit sind, einen
hoheren Kaufpreis zu zahlen als die Gemeinden.

Fazit

Der Verkauf von Ackerland, das zu einem Baugebiet
entwickelt werden soll, will immer gut lberlegt sein.
Er bietet die Mdglichkeit, ein Vielfaches des Acker-
landpreises zu erzielen und mit dem Kaufpreiserlds in
die Zukunft des landwirtschaftlichen Betriebes zu in-
vestieren. Mit professioneller Beratung und einem
erfahrenen ErschlieBungstrager als Kaufer der Acker-
flichen kdnnen die Fldcheneigentliimer eine sehr gute
Rendite erzielen.
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