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WORUM ES HIER GEHT

Der Betrieb lauft noch, aber niemand
wird ihn weiterfiihren. Die Frage kommt
so oder so, nur der Zeitpunkt ist offen.

Sie bewirtschaften Thren Hof seit Jahrzehnten, vielleicht
schon in der zweiten oder dritten Generation. Die
Kinder haben andere Berufe gelernt und leben
woanders. Die Maschinen sind abgeschrieben, einige

Pachtvertrage laufen in den nachsten Jahren aus.

Die Frage, was passiert, wenn Sie aufthoren, wird oft Jahr
um Jahr verschoben, weil die Antwort teuer aussieht.
Das ist verstandlich, aber es hat einen Preis: Wer nicht
plant, dem nimmt am Ende ein Ereignis die
Entscheidung ab, eine Krankheit, ein Todesfall, ein

Angebot, das man unter Druck annimmt.

Dieses Heft ersetzt nicht Ihre landwirtschaftliche
Buchstelle, also das Steuerbiiro, das Ihre Bilicher fiihrt.
Es zeigt, welche Wege es gibt, was jeder bedeutet und in

welcher Reihenfolge man die Fragen stellt.

DAS WICHTIGSTE VORWEG

WAS WIR MACHEN

Dieses Heft erklart
Optionen und

Groflenordnungen.

Wir beraten Sie gerne
personlich im Einzelfall
zur wirtschaftlichen
Perspektive Threr
Immobilie.

Eine Rechtsberatung ist
Sache von Notar und
Fachanwalt. Steuerfragen
gehoren zum

Steuerberater.

Wer das Aufhoren plant, entscheidet selbst iiber den Zeitpunkt.

Und der Zeitpunkt sollte optimal gewahlt werden, um

gegebenenfalls Kosten zu vermeiden.
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IRERTRI. ™1

Die zwei Fragen
vor allen anderen

Beide lassen sich in Ruhe klaren, und beide Antworten
sollten Sie kennen, bevor Sie mit einem Kaufer sprechen.
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I DIE ZWEI FRAGEN VOR ALLEN ANDEREN

Erste Frage: Was gehort zum
Betrieb und was Ihnen privat?

Auf dem Hof sieht alles aus wie ein Besitz. Steuerlich ist es das nicht. Ein Teil
gehort zum Betriebsvermogen, ein Teil ist privat, und dieser Unterschied

entscheidet spater dariiber, was von einem Verkauf iibrig bleibt.

Flachen Hofstelle

Acker, Grinland und Wald, die Sie selbst Scheune, Stall und Maschinenhalle sind
bewirtschaften, gehoren in aller Regel meistens Betriebsvermogen. Beim

zum Betrieb. Auch verpachtete Flachen Wohnhaus kommt es darauf an, und das
konnen dazugehoren. weil Thre Buchstelle.

Der Wert in den Biichern Warum das zahlt

Viele Flachen stehen mit einem Wert in Wird eine Flache aus dem Betrieb verkauft,
den Biichern, der Jahrzehnte alt ist. Der wird diese stille Reserve sichtbar und in
Unterschied zum heutigen Wert heif3t aller Regel versteuert, egal wie lange Sie die
stille Reserve. Flache besitzen.

MERKSATZ

»,Nicht der Verkaufspreis entscheidet, sondern was
nach der Steuer bleibt.*
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Ein Acker ist ein Acker, bis die Gemeinde ihn iiberplant. Dann wird aus derselben Fldche ein ganz

anderer Wert.

DIE ZWEITE FRAGE

Liegt eine Threr Flachen dort,
wo die Gemeinde bauen will?

Viele Hofe haben Flachen am Ortsrand. Es lohnt sich, solche Grundstiicke
zusammen mit einem Projektentwickler zu priifen: Bietet sich auf einer der
Flachen eine Entwicklung an, kann sie einen besseren Verkaufswert erzielen als

reines Ackerland.

Wichtig ist die Reihenfolge: erst priifen und rechnen, dann verkaufen. Geht
eine solche Flache aus dem Betrieb heraus, kann die Steuer auf die stille
Reserve einen splirbaren Teil des Erloses kosten, und manche Gestaltung ist nur

vorher moglich.

BEIDE FRAGEN SIND BEANTWORTBAR, OHNE ETWAS ZU UNTERSCHREIBEN

Was zum Betrieb gehort, steht in Thren Blichern. Fiir IThre Flachen ist eine
professionelle Priifung sinnvoll und zu empfehlen. Erst danach lohnt sich ein

Gesprach mit einem Kaufer.
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Die fiinf Wege

Grundsatzlich gibt es fiinf Wege. Finden Sie den optimalen
Weg fiir Thre personliche Situation.



II DIE FUNF WEGE

Die meisten Hofe gehen einen Mix aus zwei dieser Wege, etwa Flachen verpachten

und die Hofstelle, also Wohnhaus und Wirtschaftsgebaude, verkaufen. Aber

grundsatzlich setzt sich jeder Mix aus diesen fiinf zusammen.

Weiter wirtschaften, so lange es geht

Kein Wechsel, solange die Kraft reicht, und das ist eine zulassige Entscheidung.

DAFUR Der Betrieb bleibt, wie er ist, und nichts wird libereilt.

DAFUR Sie behalten alle Moglichkeiten fiir spater.

DAGEGEN  Die Frage verschwindet nicht, sie kommt dann, wenn Sie sie sich nicht
aussuchen.

DAGEGEN  Wer ohne Plan ausfallt, hinterldsst den Erben eine Aufgabe, die sie nicht
kennen.

FALL Wenn Sie gesund sind, gern arbeiten und die Nachfolge schriftlich
vorbereitet ist.

Flachen verpachten

Das Land bleibt Ihres, bewirtschaften tut es ein anderer.

Der haufigste Weg. Ein Nachbarbetrieb oder ein Agrarunternehmen pachtet die

Flachen und zahlt Ihnen jihrlich einen Betrag. Verpachten heifdt steuerlich nicht

automatisch, den Betrieb aufzugeben.

DAFUR
DAFUR

DAGEGEN

DAGEGEN

FALL

Regelméflige Einnahmen, und das Land bleibt in der Familie.
Die Entscheidung tiber einen Verkauf wird vertagt, nicht verloren.

Die Pacht ist deutlich geringer als der Ertrag aus einem Verkauf, verteilt
auf viele Jahre.

Lange Pachtvertrage binden, auch wenn spater ein besseres Angebot
kommt.

Wenn das Land bleiben soll und eine laufende Einnahme zur Rente
passt.
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II DIE FUNF WEGE

Schrittweise aufhoren

Erst einzelne Zweige, dann einzelne Fldchen, iiber mehrere Jahre verteilt.

DAFUR
DAFUR
DAGEGEN

DAGEGEN

FALL

Sie behalten die Kontrolle iiber Tempo und Reihenfolge.
Verkaufe lassen sich liber Jahre verteilen, was die Steuer oft beeinflusst.
Es braucht einen Plan und eine Buchstelle, die ihn iiber Jahre begleitet.

Jeder einzelne Schritt ist eine eigene Entscheidung, mit eigenem
Vertrag.

Wenn noch Zeit ist und der Ubergang ruhig verlaufen soll.

Die Hofstelle anders nutzen

Die Flachen gehen, die Gebaude bleiben und bekommen eine neue Aufgabe.

Eine Scheune im Dorf kann Wohnungen, Werkstéatten oder Ferienunterkiinfte

aufnehmen. Ob das geht, entscheidet das Baurecht, und das ist im Auflenbereich

strenger als im Ort.

DAFUR
DAFUR

DAGEGEN

DAGEGEN

FALL

Die Hofstelle bleibt erhalten und kann Einnahmen bringen.
Im Dorf ist eine Hofstelle oft mehr wert als der Betrieb dahinter.

Umbau kostet viel Geld und braucht eine Genehmigung, die nicht sicher
ist.

Aus dem Landwirt wird ein Vermieter, mit ganz anderen Pflichten.

Wenn die Gebaude gut erhalten sind und jemand in der Familie das
Vermieten uibernehmen will.
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II DIE FUNF WEGE

Im Ganzen verkaufen

Der klarste Schnitt. Der Betrieb oder die Fldachen wechseln den Besitzer.

DAFUR
DAFUR

DAGEGEN

DAGEGEN

FALL

Danach ist die Sache erledigt, und es fliel§t eine gréRere Summe.
Kein Pachtvertrag, keine Verwaltung, keine offenen Fragen.

Die Steuer auf die stillen Reserven kann hoch sein, wenn vorher nicht
gerechnet wurde.

Beim Verkauf landwirtschaftlicher Flachen braucht es oft eine
behordliche Genehmigung, und andere Landwirte konnen ein
Vorkaufsrecht haben.

Wenn niemand in der Familie den Hof will und die Steuerfrage vorher
gerechnet ist.

Der Weg zur ersten Antwort

Eine Reihenfolge, keine Frist. Die ersten drei Schritte kosten fast nichts

und zeigen, welcher Weg tiberhaupt in Frage kommt.

|
SCHRITT 1

Flachenliste
machen

| | | |

SCHRITT 2 SCHRITT 3 SCHRITT 4 SCHRITT 5
Buchstelle Flachen Familie Entscheidung
fragen priifen lassen  zusammen
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WELCHER WEG PASST WOZU

Suchen Sie Thre Lage und

lesen Sie die Zeile nach rechts

Diese Tabelle ersetzt keine Beratung, sie sagt nur, wo sich das Nachdenken

zuerst lohnt.

IHRE LAGE

Weiter
wirtschaften

Flachen
verpachten

Schrittweise
aufhoren

Hofstelle
umnutzen

Im Ganzen
verkaufen

Das Land soll in der Familie
bleiben

Ich brauche eine laufende
Einnahme zur Rente

Ich will einen klaren Schnitt

Eine Flache liegt am Ortsrand

Die Gebaude sind gut
erhalten

Meine Kraft reicht nicht
mehr lange

Die Kinder sollen gleich
behandelt werden

Ich will keine neuen
Verpflichtungen

+ passt hier hiufig ~ kommt in Frage, hangt an Bedingungen

DIE SPALTE MIT DEN MEISTEN TREFFERN

ist Thre Richtung, nicht Thre Entscheidung. Sie sagt, wo sich das Nachdenken

zuerst lohnt.
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SIRE TR og=TeTwT,

Bevor Sie entscheiden

Der teuerste Fehler: einen Vertrag unterschreiben, bevor

ausgerechnet ist, was am Ende ubrig bleibt.
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IIT BEVOR SIE ENTSCHEIDEN

Fiinf Angaben fiir ein erstes Gespriach

Tragen Sie ein, was Sie wissen. Mehr brauchen Sie zu einem ersten Gesprach

nicht mitzubringen.

1. Wie viel Flache bewirtschaften Sie, und wie viel davon gehort Thnen?

2. Wann laufen Ihre wichtigsten Pachtvertrage aus?

3. Liegt eine Ihrer Flichen am Ortsrand oder direkt am Dorf?

(] Ja | ] Nein [ ] WeiR ich nicht

4. Brauchen Sie eher eine einmalige Summe oder eine laufende Einnahme?

| | Einmalig [ | Laufend [ | Weder noch

5. Wer muss mitentscheiden?

SO LESEN SIE IHRE ANTWORTEN

Wer bei Frage 3 ,,Ja“ oder ,Weil3 ich nicht” ankreuzt, spricht zuerst mit seiner

Buchstelle, bevor irgendein Kdufer davon erfihrt.

WENN NIEMAND DEN HOF UBERNIMMT
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IIT BEVOR SIE ENTSCHEIDEN

Vier haufige Irrtimer

Diese vier Satze hort man oft. Alle vier sind verbreitet, und alle vier stimmen
so nicht.

»sWenn ich verpachte, habe ich den Betrieb aufgegeben.”

Nicht unbedingt. Steuerlich kann ein verpachteter Betrieb weiter als Betrieb gelten. Was
bei Ihnen gilt und was Sie wahlen konnen, klart die Buchstelle, und diese Wahl sollte man
bewusst treffen.

,Das Land habe ich seit vierzig Jahren, also ist der Verkauf steuerfrei.”

Das gilt fiir privates Vermogen, nicht fiir Flachen aus dem Betrieb. Dort zahlt der

Unterschied zum Buchwert, egal wie lange Sie die Flache besitzen.

,Die Kinder, die nicht iibernehmen, gehen leer aus.

Nur, wenn es niemand regelt. Ausgleichszahlungen, Wohnrechte und Teilungen lassen sich

vorher vereinbaren, am besten solange alle am Tisch sitzen.

,,Mit Bauland verdient man immer.*

Erst nach der Steuer und nach dem, was die Erschlieung kostet, weifd man, was bleibt.
Manchmal ist Verpachten am Ende nicht schlechter.
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Eine Liste der Fldchen und ein Gesprdch mit der Buchstelle gentigen fiir den Anfang.

WAS JETZT ZU TUN IST

In dieser Reihenfolge und die
Reihenfolge ist der eigentliche Rat

1 Eine Liste aller Flichen machen. Mit Grof3e, Lage, Eigentum oder Pacht und Ende der
Pachtvertrage. Die Buchstelle hat das meiste davon schon.

2 Die Buchstelle fragen, was Betrieb ist und was privat. Und was ein Verkauf heute
steuerlich bedeuten wiirde. Diese Rechnung ist die Grundlage fiir alles Weitere.

3 Die Flachen professionell priifen lassen. Oft lassen sich an einzelnen Flachen noch
Werte heben, die auf den ersten Blick nicht zu sehen sind.

4 Mit der Familie sprechen. Mit denen, die nicht iibernehmen, genauso wie mit denen,
die vielleicht doch wollen. Bevor ein Kaufer auftaucht.

5 Erst dann entscheiden. Und fiir den rechtlichen und steuerlichen Teil Buchstelle,
Steuerberater und Notar fragen. Das kostet weniger als der Fehler.
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WO SIE SICH BERATEN LASSEN

Funf Stellen, die Thnen in
dieser Situation helfen konnen

Was eine Beratung kostet, sagt Ihnen jede dieser Stellen vorab. Fragen Sie im
ersten Telefonat danach.

1 Ihre landwirtschaftliche Buchstelle

Kennt Ihre Zahlen und kann rechnen, was jeder Weg steuerlich bedeutet. Die
erste Adresse.

2 Kreisbauernverband

Berat Mitglieder zu Hoflibergabe, Pachtfragen und Altersvorsorge, oft auch mit
eigenen Veranstaltungen.

3 Gemeinde oder Bauamt

Fiir die Frage, was auf Ihrer Hofstelle und Ihren Flachen erlaubt ist.

4 Notar

Pflicht bei jedem Verkauf und jeder Ubertragung von Land. Berit vorher neutral.

5 Fachanwalt fiir Agrarrecht

Wenn Pachtvertrage, Vorkaufsrechte oder eine Hoflibergabe in der Familie zu
regeln sind.

EIN HINWEIS IN EIGENER SACHE

Wir konnen Sie hinsichtlich der wirtschaftlichen Perspektive Threr Immobilie
beraten und IThnen mogliche Wege aufzeigen. Wir konnen IThnen Notare,

Fachanwalte und Anlaufstellen empfehlen. Sollten Sie sich fiir einen Verkauf

entscheiden, konnen wir Sie auch in diesem Prozess unterstiitzen.
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Was Thre Buchstelle 1
eine Flache als Bauland |
Entwickler damit machen wiirde. Das schauen wir
uns kostenlos an. Ob Sie danach verkaufen,
verpachten oder nichts tun, ist Ihre Sache.
Vereinbaren Sie gerne einen Termin bei uns.

MAGMA ROCK CONSULT GMBH DAS HEFT WEITERGEBEN

Ansprechpartner: Rico Finster Dieser Leitfaden ist kostenlos und soll

Telefon: +49 (0)30 40 366 478 Betroffenen einen ersten Uberblick

Email: info@magmaconsult.de geben, wie es weitergehen konnte.

Herausgeber: Magma Rock Consult GmbH. Stand 18.09.2026. Dieses Heft informiert und ersetzt keine Rechts- oder
Steuerberatung. Fiir den Einzelfall wenden Sie sich an Notar, Fachanwalt oder Steuerberater. Magma Rock Consult
GmbH, Mihlenbecker Str. 27, 16348 Wandlitz, Handelsregister: HRB 15551 FF — Amtsgericht Frankfurt (Oder).
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