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Als am 23. Mai 2008 die Landesver-
ordnung iiber das Okokonto und
das Kompensationsverzeichnis so-
wie Gber Standards fiir ErsatzmaB-
nahmen (Okokonto-VO) verab-
schiedet wurde, gab es in Schles-
wig-Holstein erstmalig eine ge-
setzliche Grundlage fiir den Han-
del mit AusgleichsmaBnahmen
und -flachen. Ausgleichspflichtige
MaBnahmentrager sind seither ei-
nerseits berechtigt, Flachen anzu-
kaufen und als Ausgleichsflachen
zu entwickeln. Andererseits kon-
nensie AusgleichsmaBnahmen auf
Flachen Dritter in Form von Oko-
punkten erwerben, wobei nicht
der Flachenkauf, sondern lediglich
die o6kologischen Aufwertungs-
kapazitaten im Fokus stehen.

Die Landwirtschaftskammer hat
sich dieser Thematik von Anfang an
angenommen: Sie konzipiert Oko-
konten fir Flacheneigentiimer und
vermarktet gleichzeitig Okopunkte
- seit 2008 insgesamt mehr als
zwei Millionen. Aufgrund des sehr
rasch ansteigenden Arbeitsvolu-
mens befassen sich Monika Eden
und Joceline Schleimer als zusatzli-
che Fachkrafte in der Forstabteilung
in Bad Segeberg ausschlieBlich mit
der Konzeption und Vermarktung
von Okokonten.

Entscheidung — Okopunkte
oder Ersatzgeldzahlung?

Die Nachfrage nach Okopunkten
hat in den vergangenen Jahren in
Schleswig-Holstein erheblich zuge-
nommen, zum einen bedingt durch
GroBprojekte wie den Leitung-
strassenbau, die Erweiterung der
Windeignungsflachen sowie gro-
Bere Infrastrukturprojekte (Bau der
BAB 20 sowie Ausbau der BAB 7).
Zum anderen durch den Bedarf klei-
ner Mengen an Okopunkten zum
Beispiel fur den Neubau von Stallan-
lagen oder fir Baugebiete. Die Krei-
se nutzen die zur Verfligung stehen-
den Okokonten sehr unterschied-
lich. Wird beispielsweise vermehrt
Ersatzgeld gezahlt statt Okopunkte
erworben, so vereinfacht sich zwar
das Verfahren fir die Behorden, fur
die Nachfrage nach Okopunkten
kann es sich aber nachteilig auswir-
ken. Rein rechtlich betrachtet lasst
sich Ersatzgeld erst dann erheben,
wenn keine entsprechenden Aus-
gleichsmaBnahmen verflgbar sind.

Erfahrungsbericht zur Vermarktung von Okopunkten

Geschaftsmodell fiir Flacheneigentiimer

Beweidungskonzepte mit Robustrindern finden hdufig Anwendung.

Den Behorden fehlt allerdings die
rechtliche MaBBgabe, um festzustel-
len, wann sich ein Ausgleichspflich-
tiger ausreichend intensiv bemuht
hat, Okopunkte oder Ausgleichsfla-
chen zu beschaffen. Dessen Aussage,
er habe keine finden kénnen, wird
in aller Regel, ohne nachzuhaken,
akzeptiert.

In manchen Landkreisen ergibt
sich eine weitere Problematik, wenn
die Hohe des Ersatzgeldes deutlich
unter den Kosten vergleichbarer
Okopunkte liegt. Dieser Umstand
motiviert die MaBnahmentrager, Er-
satzgeld zu zahlen und auf diese
Weise Geld fur die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen zu sparen.
Mittlerweile sind viele Landkreise
bemiht, die Ersatzgeldzahlungen
an das Niveau der Okopunktpreise
anzupassen und auf der Suche nach
geeigneten Ausgleichsflachen zu
bestehen.

Was muss und was darf
ein Okopunkt kosten?

Die Frage aller Fragen: Wo liegt
derzeit das Preisniveau fur Oko-
punkte? Die Antwort ist nicht ein-
fach. Grundsatzlich lassen sich die
Preise fiir Okopunkte aus den damit
einhergehenden Bereitstellungskos-
ten individuell herleiten. Diese set-
zen sich zusammen aus:
® Kosten der MaBnahmenumset-
zung
@ laufenden Kosten fur die Flachen-
unterhaltung inklusive Fixkosten
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@ Minderertragen durch die deut-
lich extensivere zukUnftige Flachen-
nutzung

® Wertverlust der Flache in Hohe
60-90 % des normalen Verkehrs-
wertes

@ Risikokosten fur zusatzliche MaB-
nahmen, um den Zielzustand eines
Okokontos zu erreichen

Mit dieser Auflistung sind ledig-
lich die tatsachlichen Kosten darge-
stellt. Je nach Interessenlage des Ei-
gentUmers ist dariber nachzuden-
ken, ob ein zusatzliches Entgelt fur
ihn selbst eingerechnet werden soll-
te. Denn vielfach erstellen Okokon-
tobesitzer keine detaillierten Kalku-
lationen. Es hat sich mittlerweile ein
Preisniveau etabliert, das in Schles-
wig-Holstein je nach Naturraum ge-
wissen Schwankungen unterliegt.
Im Laufe der vergangenen zwolf
Monate ist festzustellen, dass Oko-
punkte von einzelnen Anbietern
deutlich unter dem allgemeinen
Preisniveau angeboten werden. In
Anbetracht der Tatsache, dass hier
die Entwicklung von Okopunkten
und die Beibehaltung der Entwick-
lungsmafBnahmen zeitlich unbefris-
tet festgeschrieben sind, wird sehr
schnell ersichtlich, dass solche Preise
nicht anndhernd die zukinftigen
Kosten abdecken koénnen. Auch
wenn mancher Flacheneigentimer
sein Okokonto durch das Angebot
solcher ,Dumpingpreise” schneller
als gedacht vermarkten kann, racht
sich dieses Uber die Zeit, wenn aus
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den einmaligen schnellen Umsatz-
erlésen sowohl samtliche dauer-
haften MaBnahmenkosten als auch
Wertverluste komplett abzudecken
sind.

Die Landwirtschaftskammer mei-
det bewusst solche Verfahren, bei
denen nicht kostendeckende Preise
verlangt werden, da dieses eindeu-
tig zulasten der Flacheneigentimer
geht. ExtensivierungsmaBnahmen
erscheinen derzeit durch die EU-Fla-
chenpramie sowie die — wenn auch
geringeren — Pachtansdtze wirt-
schaftlich durchaus ertraglich. Durch
gednderte Rahmenparameter — wie
den Wegfall der Flachenpramie oder
der Nachfrage nach Weideflachen
fur Extensivrinder — kénnen in zwei
bis drei Jahrzehnten durchaus er-
hebliche Mehraufwendungen ent-
stehen. Diese mussten dann nach-
traglich durch den Vermarktungser-
I6s von Okopunkten getragen wer-
den. In den allermeisten Fallen ist
nicht abzusehen, ob die nachfolgen-
de Generation der Flacheneigent(-
mer noch mit derselben beruflichen
Nahe zur Landwirtschaft lebt wie die
Generation der Okokontoinhaber.

Ein wichtiger Faktor, um die Kos-
ten von Okopunkten zu bemessen,
ist der Wertverlust der Flache. Wer-
den die laut dem Statistikamt Nord
bestehenden Zuwachse landwirt-
schaftlicher Bodenwerte von jahrlich
mehr als 10 % zugrunde gelegt,
muss der Okopunktpreis aus Sicht
der Okokontoinhaber fortlaufend
steigen.

Im Zusammenhang mit der Um-
setzung und Vermarktung von Oko-
konten wird haufig auch die Frage
nach dem verbleibenden Restwert
der Flache gestellt. Dieser ist nicht
pauschal zu quantifizieren, da er un-
ter anderem vom Umfang der noch
moglichen  Flachennutzung  ab-
hangt. In jedem Fall ist er hoher an-
zusetzen als ein Wertansatz der zu
vermarktenden Okopunkte. Buch-
fuhrende Land- und Forstwirte kon-
nen Erlése aus dem Verkauf von
Okopunkten steuerlich auf bis zu 25
Jahre verteilen. Der Erlés aus den
Okopunkten, der durch die Veriu-
Berung der Flache erzielt wird, ist je-
doch, wenn keine Reinvestition in
den Betrieb erfolgt, sofort und in
Ganze zu versteuern. Diese Mehrbe-
lastung, verbunden mit einem in
welcher Héhe auch immer verblei-
benden Restwert einer Okokonto-
flache, muss zwangslaufig dazu fih-
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ren, dass der Verkehrswert eines
Okokontos héher ist als die Summe
der zu vermarktenden Okopunkte.

Kénnen Okopunkte auch
verpachtet werden?

Vor allem im Bereich der Wind-
energie finden sich zunehmend Ver-
trage mit Ausgleichsflachen-/Oko-
kontoinhabern, in denen eine Inan-
spruchnahme eines Ausgleichs Gber
einen befristeten Zeitraum mittels ei-
ner ,Pacht” geregelt wird. Wind-
parks werden in der Regel unbefris-
tet genehmigt, die einzelnen Wind-
kraftanlagen (WKA) haben jedoch
eine fixe Laufzeit und werden da-
nach entweder abgebaut oder durch
modernere, leistungsfahigere und
vor allen Dingen hohere Anlagen er-
setzt (Repowering). Der Tatbestand
der befristeten Aufstellung dieser
WKA fiihrt in manchen Fallen zu der
Argumentation, dass auch der Aus-
gleich nur befristet sei. Diese Ansicht
entspricht nicht der rechtlichen Auf-
fassung sowohl des Umweltministe-
riums als auch der Landkreise. Letz-
tere vertreten oft die Sichtweise, dass
ein einmal erbrachter Ausgleich dau-
erhaft Bestand hat, auch wenn der
Eingriff (hier der Windpark) nur be-
fristet aufrechterhalten bleibt. Im
Falle der Ausgleichsregelung fur
Windkraftanlagen wird der Aus-
gleichsbedarf aufgrund der befriste-
ten Nutzung in der Regel entspre-
chend reduziert. Sollten nach Ablauf
der ersten Anlagengeneration neue
Anlagen erstellt werden, dann wird
ein Ausgleich nur fur den Anteil der
neuen Anlagen erforderlich, um den
diese groBer sind als die ehemaligen.
Der Ausgleich fur die Basisanlage be-
steht ja bereits. Wird diese jedoch ab-
gebaut, so hat der Anlagenbetreiber
die Moglichkeit, sich den Abbau fur
Eingriffe an anderer Stelle als Maf3-
nahme zur Entsiegelung und Auf-
wertung der Landschaft anrechnen
zu lassen. Die Ansicht mancher Be-
troffener, die Ausgleichsflache nach
Ruckbau einer Windkraftanlage wie-
der in den landwirtschaftlichen Ur-
sprungszustand  zurtckfhren zu
kénnen, entbehrt jeglicher rechtli-
chen Grundlage. Es wird in manchen
Behoérden diskutiert, ob es nach
Wegfall des Eingriffs moglich ist, die
Ausgleichsflache neu zu verwerten.
Dieses geschieht dann auf Basis des
aktuell vorgefundenen Flachenzu-
standes. Nach 20 Jahren extensiver
Flachennutzung durften sich neuer-
lich darzustellende 6kologische Auf-
wertungskapazitdten in einem eher
engen Rahmen bewegen. Diese Art
von ,Recycling” ist rechtlich umstrit-
ten.

Wie auch immer

die Frage der Aus-
gleichsflachenver-
wendung nach ei-
nem tatsachlichen
Ruckbau von Wind-
kraftanlagen zu be-
werten ist, eines ist
sicher: Fur die Ver-
marktung von Oko-
punkten ist der Be-
griff der ,Pacht”
falsch gewadhlt.
Denn die Pacht ei-
ner landwirtschaftli-
chen Flache impli-
ziert, dass nach ih-
rem Ablauf die Fla-
che in einem ord-
nungsgemaBen Zu-
stand, im Zweifels-
fall abgeerntet und
gepfligt, zurlickgegeben wird. Im
Falle von Ausgleichsflachen und
Okokonten wird am Ende des als
Ausgleichsflache genutzten Zeitrau-
mes eine wie auch immer geartete
Ruckfihrung der Flache nicht mog-
lich sein. Trotzdem macht es Sinn, die
Entschadigung fur die Abgabe von
Okopunkten nicht als einmalige
Zahlung, sondern in Form einer jahr-
lichen Ratenzahlung zu vereinba-
ren. In diesem Fall ist Folgendes zu
bedenken:
® Wird eine Ratenzahlung verein-
bart, sollte in jedem Fall ein Zinsfak-
tor einbezogen werden, der sich aus
der prognostizierten Inflationsrate
ergibt, da jede zukunftige Teilzah-
lung einen geringeren Kaufwert
aufweist als die heutige Bezahlung.
Bei einmaliger Bezahlung hat der
Flacheneigenttimer die Méglichkeit,
die Gelder entweder zu reinvestie-
ren oder auf dem allgemeinen Kapi-
talmarkt anzulegen. Daher sollte
sich der Zinssatz entweder an der in-
ternen Verzinsung des Betriebskapi-
tals oder an einer festzulegenden
Kapitalrentabilitat orientieren, die
der Flacheneigentimer am allge-
meinen Finanzmarkt zu erzielen be-
absichtigt. In diesen Zinssatzen ist
die Inflationsrate bereits enthalten.
@ Die Summe aller Ratenzahlungen,
als Barwert berechnet, muss in je-
dem Fall eine Gesamtzahlung aus-
machen, die sich auch bei einmaliger
Bezahlung ergabe.
@ Je langer der Zahlungszeitraum
dauert, umso unsicherer ist die Frage
nach der zu veranschlagenden Zins-
héhe aus Sicht des Okokontoinha-
bers.

In manchen Féllen wird Ratenzah-
lung vereinbart, weil die Okokonto-
inhaber befiirchten, den komplet-
ten Erlés einer einmaligen Bezah-
lung auch in einem Jahr versteuern

zu mussen. Dieses ist nicht erforder-
lich: Da die Zahlung eine Entschadi-
gung fur eine dauerhafte Nutzung
darstellt, besteht fur buchfuhrende
Land- und Forstwirte die Maoglich-
keit, die Erldse bis zu 25 Jahren steu-
erlich abzugrenzen. Diese Regelung
gilt allerdings nur dann, wenn die
Punkte vorhabenbezogen direkt an
den Ausgleichspflichtigen vermark-
tet werden. Werden die Punkte an
einen Makler verkauft, so sind sie im
selben Jahr (im Jahr des Zuflusses)
komplett zu versteuert.

Fur alle Fragen rund um das The-
ma Okokonto und die Vermarktung
von Ausgleichsflachen steht das
Team der Landwirtschaftskammer
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Das Okokontoteam der Landwirtschaftskammer: Monika Eden (li.), Joceline Schleimer (r) und
Hans Jacobs (Mitte).
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jederzeit gerne zur Verfugung. Wei-
tere Informationen sind auf der In-
ternetseite der Landwirtschaftskam-
mer www.lksh.de zu finden.

Hans Jacobs
Landwirtschaftskammer
Tel.: 045 51-95 98-18
hjacobs@lksh.de

Monika Eden
Landwirtschaftskammer
Tel.: 0 45 51-95 98-48
meden@lksh.de

Joceline Schleimer
Tel.: 0 45 51-95 98-27
jschleimer@lksh.de
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Auch nach sieben Jahren Erfah-
rung mit der Okokontoverord-
nung, die mittlerweile mehrfach
erganzt und angepasst wurde,
macht das Instrument Okokonto
eine zusatzliche ,Flachen-Inwert-
setzung” fur die jeweiligen Eigen-
timer maéglich.
Grundvoraussetzung hierfir sind
folgende Punkte:

Es sollten keine Hochleistungsfla-
chen entwickelt werden - das
Okokonto ist ein Instrument, um
Grenzertragsstandorte sowie Fla-
chen, die mit moderner landwirt-
schaftlicher Bewirtschaftung nur
noch schwerlich zu ,beackern”
sind, anderweitig zu nutzen.

Bei der Entscheidung fiir ein Oko-
konto ist zu berlcksichtigen, dass
dieses dauerhaft eingerichtet und
entwickelt werden muss. Der zu
erzielende Erlés je Okopunkt
héngt von den genannten Fakto-
ren ab. Bewusst auf einen Teil des
Kostenersatzes zu verzichten mit

dem Ziel, sich durch geringere
Preise einen Marktvorteil zu ver-
schaffen, racht sich in der Zukunft,
wenn die Erlése nicht mehr in der
Lage sind, die kiinftigen Kosten zu
kompensieren.

Die Tatsache, dass die Vermark-
tung von Okokonten einen Weg
ohne Ruckkehr darstellt, bedeutet
gleichzeitig, dass keine Verpach-
tung von Okopunkten méglich ist.
Auch die Vermarktung von Oko-
punkten mittels Ratenzahlungen
- Uber mehrere Jahre verteilt —will
korrekt und gut kalkuliert sein.
Damit Ratenzahlungen an sich
keine Erlésverluste auslésen, sind
entsprechende Zinsfaktoren zu
berucksichtigen.

Soll ein Okokonto verkauft wer-
den, so sind bei der Herleitung des
Verkehrswerts sowohl der Rest-
wert der Flache als auch die steu-
erliche Behandlung des Verkaufs-
erléses unbedingt zu bertcksichti-
gen.




