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Vorwort

Der vorliegende Leitfaden Abbildung von Bodenneuordnungs- und ErschlieBungs-
mafl3nahmen sowie deren Sonderfinanzierung im Neuen Kommunalen Haushalts- und
Rechnungswesen (NKHR) wurde von Vertretern aus Gemeinden, Stadten und Land-
kreisen sowie der Kommunalen Landesverbénde, der ITEOS, dem statistischen Lan-
desamt, der Gemeindeprufungsanstalt (GPA) und des Ministeriums fur Inneres, Digi-
talisierung und Migration Baden-Wirttemberg (IM) erarbeitet.

Der Leitfaden ist mit der Lenkungsgruppe NKHR (Gemeindetag, Stadtetag, Landkreis-
tag, ITEOS, GPA, IM) abgestimmt und freigegeben. Der unter Beteiligung von Prakti-
kern ausgearbeitete Leitfaden gibt die abgestimmte Meinung zu den darin behandelten
Themenfeldern wieder. Er soll die Kommunalverwaltungen bei der rechtmafigen Fih-
rung der Gemeindewirtschaft (88 77 ff. GemO, GemHVO; [GemKVO], VwV Produkt-
und Kontenrahmen) unterstitzen, indem er die gesetzlichen Regelungen konkretisiert
und zu deren rechtmaRigen Umsetzung Festlegungen, Hinweise und Empfehlungen
gibt.

Von den Ausfuhrungen im Leitfaden abweichende Vorgehensweisen sind nicht aus-
geschlossen, sofern diese ebenfalls den Regelungen der Gemeindewirtschaft entspre-
chen. Es wird empfohlen, die Anwendung von zum Leitfaden abweichende Vorgehens-
weisen zu dokumentieren.

Der Leitfaden wird von den Rechtsaufsichtsbehérden und den Prifungsbehérden (vgl.
auch 8 1 Abs. 2 GemPrO) im Rahmen ihrer Prifungstétigkeiten herangezogen.

Es handelt sich bei diesem Leitfaden um die erstmalige umfassende Aufarbeitung der
Thematik im Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesen. Gesichtspunkte
des BauGB, des KAG oder der weiteren betroffenen Fachrechte werden nur am Rande
angesprochen. Die im Leitfaden hierzu enthaltenen Aussagen sind insoweit nicht voll-
standig und dienen nur zum besseren Verstandnis der Vorgange aus Sicht des NKHR.

Stuttgart, den 18. Dezember 2018



Leitfaden zu Bodenneuordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen sowie deren

und Sonderfinanzierung im NKHR 3
Inhaltsverzeichnis
V0] .1 0] PP 2
INNAItSVEIZEICNNIS . uue e e 3
1 Baulandneuordnung (UmIlegung) ....cccoooviiiiiiiiiiiiiiiiineeeiiee e 4
1.1 AIIQEMEINES ..ottt ettt et e e e e e e e e e e e eeeees 4
1.2 Gesetzliche Baulandumlegung .........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 4
1.2.1 RahmMenbedinQUNQEN...........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeee e 4
1.2.2 DUIChfUNIUNG oo e e e e e e e e eeanens 5
1.2.3 WErUMIBQUNG.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiie ittt ettt e e e e e e e e e e e eeeees 5
1.2.4 FIACheNUMIEQUNG......ccc i e e e e e e e e e e e e eeanes 12
1.2.5 Privatrechtliche Baulandumlegung..............cceevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 16
A = Yot a1 11T £ U o o PR 18
2.1 AlQEIMEBINES ..ottt 18
2.2 ReChISOrUNAIAgEN......uuiiiiiiiiiiiiiiii e 18
2.3  ErschlieBungsmalinahmen durch die Gemeinde in Eigenregie............... 19
2.3.1 Bau von ErschlieBungSaniagen ...............ueeueeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeneene 19
2.3.2 Buchung von ErschlieBungsbeitragen............coovvvviiiiiiiiiieceeeeeece e, 23
FZ S 10 Y 1o =T =L 32
2.4.1 Weitergabe von ErschlieBungskosten beim Verkauf
gemeindeeigener Bauplatze ............ccccciii 32
2.4.2 Anschlussbeitrage (88 29 ff. KAG) .......ccoviiuiiiieiiiiiee e 37
2.4.3 Kosten der StralBenentWEASSEIUNG ........uuruuiieeeeeeeeeeeriiiareeeeeeeeeeeennnaeeeeeeeeeeennes 37
2.4.4 Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen ...............coovviiiiiiiii e, 39
2.4.5 Beitragsstundung Nach 8 28 KAG ..........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineee 41
2.5 ErschlieBungstragersChafl..........ccccuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 42
2.5.1 Echter ErsChlieBUNGSVEITIrag.........uuuuuuuummuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieiineeeeeeeeanees 44
2.5.2 Unechter ErschlieBUNGSVEIrag..........uuuuuuuuummuurniiiiieiiiiinminnnninnnennnnnnnnennnnnnnnnnn. 44
3 Sonderfinanzierung von ErschlieBungsmalnahmen................ 45
3.1 VOrbemMErKUNGEN. ... e 45
3.2 ReChtSOruNdIage......ccouuiiiiiii e 45
3.2.1 EINFUNIUNG...ouii e e e s 45
3.2.2 Charakter der SONderfinanzierung ..o 46

3.2.3 PraxiSheISPIE ... .ccovei i 47



Leitfaden zu Bodenneuordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen sowie deren
und Sonderfinanzierung im NKHR 4

1 Baulandneuordnung (Umlegung)

1.1 Allgemeines

Die Baulandneuordnung dient in der Regel der erstmaligen Entwicklung von gartne-
risch oder landwirtschaftlich genutzten Flachen zu Bauland (NeuerschlieRungsumle-
gung) oder zur Neuordnung bereits bebauter Gebiete (Neuordnungsumlegung) nach
Mal3gabe der Festsetzungen eines Bebauungsplans oder der Verwirklichung der in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zulassigen Nutzung. Durch die
Umlegung sollen Grundstiicke geschaffen werden, die nach Lage, Form und GroR3e
fur eine bauliche oder sonstige Nutzung entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans geeignet sind.

Es gibt grundsatzlich drei unterschiedliche Arten der Baulandneuordnunag:

e Gesetzliche Baulandumlegung nach 8§ 45 ff. BauGB
Siehe Kapitel 1.2

¢ Privatrechtliche Baulandumlegung
Siehe Kapitel 1.2.5

¢ Freiwillige Umlegung auf der Basis eines stadtebaulichen Vertrags (8§ 11
Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Vertrage der Gemeinde mit (Rechts-)Personen des Privatrechts zur Neuordnung der
Grundstlicksverhaltnisse, sofern eine Umlegung erforderlich ist.

Die buchhalterische und bilanzielle Abbildung dieser MalRnahme ist abhangig von den
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag. Sie &hneln der Vorgehensweise aus dem Ka-
pitel zur privatrechtlichen Baulandumlegung. Da die Regelungen in Details aber unter-
schiedlich sein kdnnen, wird im Leitfaden auf eine Darstellung verzichtet.

1.2 Gesetzliche Baulandumlegung

1.2.1 Rahmenbedingungen

Die gesetzliche Baulandumlegung ist ein durch die Bestimmungen des Baugesetz-
buchs (88 45 ff. BauGB) geregeltes Grundstickstauschverfahren (Bodenordnungsver-
fahren). Die gesetzliche Baulandumlegung dient primar dem privaten Interessenaus-
gleich unter den beteiligten Grundstiickseigentiimern, zugleich aber auch dem 6ffent-
lichen Interesse an der Nutzung des Bodens. Sie kann auch in einem vereinfachten
Verfahren durchgeftihrt werden.

In den folgenden Ausflihrungen wird nicht auf die vereinfachte Umlegung nach 88 80
ff. BauGB eingegangen. Fir die buchhalterische und bilanzielle Abbildung der mit der
vereinfachten Umlegung verbundenen Vorgange gelten die Ausfiihrungen zur gesetz-
lichen Umlegung sinngemé&NR. Zudem ist das vereinfachte Verfahren in der kommuna-
len Praxis weniger verbreitet.
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1.2.2 Durchfiihrung

Die gesetzliche Baulandumlegung (i.F. kurz ,Umlegung®) ist von der Gemeinde (Um-
legungsstelle) anzuordnen, wenn und sobald sie zur Verwirklichung eines Bebauungs-
plans erforderlich ist (§ 46 Abs. 1 BauGB). Sofern die Gemeinde in dem Gebiet auch
eigene Grundstlicke hat, ist diese nicht nur Umlegungsstelle, sondern auch Umle-
gungsbeteiligte.

Das Grundprinzip der Umlegung ist die rechnerische Zusammenfassung aller im Um-
legungsgebiet gelegenen Grundstiicke (Einwurfsmasse) zuztiglich der ggf. vorhande-
nen Verkehrsflachen (alte Verkehrsflachen) zur sogenannten Umlegungsmasse. Von
der Umlegungsmasse werden in einem weiteren Schritt die dem Flachenabzug nach
8§ 55 Abs. 2 BauGB unterliegenden, vorweg auszuscheidenden Flachen, subtrahiert.
Diese Flachen werden der Gemeinde unentgeltlich fur neue 6rtliche, d.h. tberwiegend
den Bedurfnissen der Bewohner des Umlegungsgebiets dienenden, Verkehrs- und
Grunflachen sowie Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB zugeteilt. Bereits vorhandene
offentliche Flachen werden auf den Flachenabzug angerechnet. Damit tragen alle
Grundstlickseigentimer anteilsm&Rig solidarisch zur Aufbringung der offentlichen Be-
darfsflachen bei. Die verbleibende Flache (Verteilungsmasse) wird den beteiligten
Grundstiickseigentimern in Form von Baugrundstiicken neu zugeteilt. Die neuen
Grundstiicke sollen mindestens den gleichen Verkehrswert haben und nach Mdglich-
keit auch in gleicher oder gleichwertiger Lage wie die eingeworfenen Grundstiicke zu-
geteilt werden. Die Verteilung der Baugrundstiicke auf die im Umlegungsverfahren be-
teiligten Eigentimer erfolgt entweder nach dem Verhéltnis der Flachen (Flachenumle-
gung) oder nach dem Verhaltnis der Werte (Wertumlegung). Sofern den Eigentimern
nicht die nach 88 57 und 58 BauGB errechneten Anteile zugeteilt werden kdnnen, sind
die Differenzen (Minder- oder Mehrzuteilungen) in Geld auszugleichen (§ 59 BauGB).

Die Gemeinde ist nach den zwingenden Vorgaben des Baugesetzbuchs verpflichtet,
die durch die Umlegung bewirkten Bodenwertsteigerungen abzuschépfen (8 57 Satz
5 bzw. § 58 Abs. 1 Satz 4 BauGB). Bei der Wertumlegung erfolgt die Abschépfung in
Geld), wobei diese Geldleistung in der Regel gemeinsam mit den Zahlungen fir Min-
der- und Mehrzuteilungen berechnet wird. Bei der Flachenumlegung erfolgt die Ab-
schopfung des Umlegungsvorteils in Héhe von max. 30 % in Form eines Flachenbei-
trags oder alternativ ebenfalls ganz oder teilweise in Form der Leistung eines Geldbe-
trags. Soweit der Umlegungsvorteil den Flachenbeitrag Ubersteigt, ist der Vorteil in
Geld auszugleichen.

Weitergehende Informationen kénnen dem Leitfaden zur Bilanzierung enthnommen
werden.

1.2.3 Wertumlegung

Bei der Wertumlegung nach 8§ 57 BauGB geht die Umlegungsstelle von dem Verhalt-
nis der Werte aus, in dem die zu bertcksichtigenden Eigentimer an der Umlegung
beteiligt sind, d.h. die Verteilungsmasse wird in dem Verhéltnis geteilt, in dem die
Werte der von den einzelnen Eigentiimern eingebrachten Einwurfsgrundstiicke zuei-
nandergestanden haben. Hierzu wird der Wert der Verteilungsmasse (Zuteilungswerte
aller Grundstuicke) durch den Wert der Einwurfsmasse (Einwurfswerte aller Grundstu-
cke) geteilt. Der sich hieraus ergebende Sollanspruchsfaktor ,,q“ wird mit den Einwurfs-
werten der Grundsticke des jeweiligen Eigentimers multipliziert. Dies ergibt den
Sollanspruch fur die Zuteilung an Grundstiicken fir diesen Eigentimer.
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Sofern der Wert der zugeteilten Grundstiicke vom rechnerischen Wert des Sollan-
spruchs abweicht, sind vom Eigentumer entsprechende Zahlungen fur Mehr- (Wert
Zuteilung > Wert Sollanspruch) oder Minderzuteilung (Wert Zuteilung < Wert Sollan-
spruch) zu entrichten.

Abschliel3end ist der abzuschopfende Umlegungsvorteil zu ermitteln, soweit dieser
nicht bei der Ermittlung des Geldausgleichs bertcksichtigt wurde.

Dem folgenden Praxisbeispiel liegen folgende Umlegungseckdaten zu Grunde:
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Berechnung Eingeworfene Grdstk. Sollanspruch Grundstiicksflache auf Wertbasis

Wertumlegung Gesamt-

(Tabelle Anfang) Grof3e m2|(Euro/m? wert in € Flache | Euro/m2 Wert Euro/m2?(GroRe m?

Privat 1 400/ 100,00/ 40.000,00 55.687,50(165,00 € 337,5

Privat 2 700/ 100,00{ 70.000,00 97.453,13(165,00 € 590,6

Privat 3 350 100,00{ 35.000,00 48.726,56|165,00 €| 295,3

Gemeinde 2.550| 100,00| 255.000,00 355.007,81|165,00 €| 2.151,6

Bau(erwartungs)land

Gemeinde

Offentliche Flachen 500 0,00 0,00

Gesamt 4.500 400.000,00] 3.375! 165 €| 556.875,00 3.375,0

Zugeteilte Grundstiicke i Auszu-glei-

\?Vegﬁ[ﬁmgggng = wert I\I\/fiir(]jrer(Jr()/) chender Um-| Zahlung (+) /
. esamtwer - -vor- )4

(Tabelle Ende) Groke m? | Euro/m? in € Zuteilung? Iegu?eg”ss vor-{Anspruch (-)

Privat 1 400,0 165,00 66.000,00f 10.312,50€| 15.687,50€] 26.000,00¢€

Privat 2 400,0 165,00 66.000,00] -31.453,13€| 27.453,13€ -4.000,00€

Privat 3 0,0 165,00 0,00 -48.726,56 €| 13.726,56 €] -35.000,00 €

Gemeinde

Bau(erwartungs)land 2.575,0 165,00 424.875,00 69.867,19 €| 100.007,81 €] 169.875,00 €

Gemeinde

offentliche Flachen 1.125,0 0,00 0

Gesamt 4.500,0 556.875,00 € 0,00 €| 156.875,00 €| 156.875,00 €

Aus Vereinfachungsgrinden wurde auf eine Berechnung der zusétzlichen Geldleistun-
gen bei wesentlicher Mehr- bzw. Minderzuteilung nach 8 59 Abs. 2 Satz 2 und 3
BauGB verzichtet. Danach sind die entschadigungsrechtlichen Vorschriften anzuwen-
den, soweit die Ist-Zuteilung mehr als nur unwesentlich (in der Regel ab 10 %) den
Sollanspruch tber- oder unterschreitet. Der Geldausgleich bemisst sich in diesem Fall
nach dem Verkehrswert bezogen auf den Zeitpunkt der Aufstellung des Umlegungs-
plans und nicht auf den Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens (Umlegungsbe-
schluss).

1.2.3.1 Einbuchung der zugeteilten Grundstiicke

Gemald dem Umlegungsbeschluss werden der Gemeinde 1.125 m? 6ffentliche Fla-
chen und 2.575 m2 unerschlossenes Bauland zugeteilt.

Diese Grundstiicke werden im ersten Schritt mit dem Wert fir landwirtschaftliche Fla-
chen (6ffentliche Flachen) bzw. mit dem festgesetzten Zuteilungswert (unerschlosse-
nes Bauland) eingebucht. Entsprechend den Ausfiihrungen im Leitfaden zur Bilanzie-
rung ist hierbei von einem unentgeltlichen Wertzugang auszugehen und insoweit ist in
Hohe der einzubuchenden Werte jeweils ein ,Sonstiger Sonderposten” einzubuchen.

Zur Einhaltung des Einzelbewertungsgrundsatzes nach § 43 Abs. 1 Nr. 2 GemHVO
sind die Grundstiicke und die zugehdrigen Sonderposten sachgerecht einzeln zu er-
mitteln und einzubuchen.

1 Flache unerschlossene Bauflachen

2 Zuteilungswert — Wert Sollanspruch

3 Wert Sollanspruch — Einwurfswert

4 Summe Mehr-/Minderzuteilung und Umlegungsvorteil
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Nach dem Leitfaden zur Bilanzierung a.a.O. sind die Sonderposten anschliel3end um
die Restbuchwerte der von der Gemeinde eingeworfenen Grundstiicke zu bereinigen
und insoweit diese Werte bei den Sonderposten in Abgang zu nehmen.

Es ist hierbei zu differenzieren, ob im Rahmen der Umlegung bereits 6ffentliche Fla-
chen vorhanden waren oder nicht. Etwaige Restbuchwerte von eingebrachten Grund-
stiicken, die bereits 6ffentliche Flachen (alte Verkehrsflache) waren und den neuen
offentlichen Grundstiicken in der Umlegung angerechnet werden, sind bei den flr die
offentlichen Flachen eingebuchten Sonderposten abzusetzen. In der Regel ist dies in
der Bestandskarte (Bestandteil des Umlegungsbeschlusses) eindeutig zu erkennen,
da die Umlegung dieser Flachen in einer eigenen Ordnungsnummer (i.d.R. Ordnungs-
ziffer 1) ausgewiesen wird.

Die Restbuchwerte der weiteren von der Gemeinde eingeworfenen Flachen sind von
den fur die neuen Baugrundstiicke (unerschlossenes Bauland) eingebuchten Sonder-
posten aus unentgeltlichem Wertzugang auszubuchen. Fir diese Flache gibt es in der
Bestandskarte eine separate Ordnungsnummer. Oftmals ist nicht erkennbar, welche
eingeworfenen Grundstiicke zu welchen zugeteilten unerschlossenen Baugrundsti-
cken gefiihrt haben. Sofern dies nicht erkennbar ist, ist eine einheitliche Reduzierung
der Sonderposten mdglich. Aus Vereinfachungsgrtinden ist ein manueller Abgleich der
Lage der einzelnen zugeteilten Grundstiicke mit der Lage der einzelnen eingeworfe-
nen Grundstticke mittels dem Geoinformationssystem (GIS) bzw. dem Umlegungsver-
zeichnis (Bestandteil des Umlegungsplans), um an Hand der Lage eine Verbindung
zwischen einzelnen eingeworfenem und zugeteilten Grundstiicken herstellen zu kén-
nen, nicht erforderlich.

Sachverhalt:

1. Einbuchung offentlicher Flachen (Bodenrichtwert landwirtschaftliche Flache 3 Euro/m?) = 1.125 m2 x 3 Euro/m?

2. Ausbuchung Restbuchwert der eingeworfenen Wegeflachen (RBW: 500 x 1,5 Euro/m2)

3. Einbuchung zugeteiltes Bauland

4. Ausbuchung Restbuchwert des eingeworfenen Bauerwartungslandes (Ackerland) (RBW: 2.550 m2 x 10 Euro/m?)

Buchungen

Konto Soll Konto Haben
BlG | el Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)

1 2017 031 Grund und Boden des Inf- 3.375|219 Sonstiger Sonderposten 3.375
rastrukturvermdgens

2 2017 219 Sonstiger Sonderposten 750|031 Grund und Boden des Infra- 750

strukturvermégens

3 2017 019 Sonstige unbebaute 424.875(219 Sonstige Sonderposten 424.875
Grundstticke

4 2017 219 Sonstige Sonderposten 25.550(012 Ackerland 25.550

1.2.3.2 Minder- und Mehrzuteilungen sowie Ausgleichsleistungen von Dritten

Im Rahmen der Umlegung kommt es regelmallig vor, dass Beteiligte mehr oder weni-
ger Flachen erhalten, als Ihnen rechnerisch nach dem Sollanspruch t zustehen wiir-
den. Die organisatorische Abwicklung dieses Geldausgleichs erfolgt nicht zwischen
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den einzelnen Beteiligten selbst, sondern immer Gber die Umlegungsstelle und inso-
weit Uber die Gemeinde.

Zudem ist die Gemeinde verpflichtet, die Umlegungsvorteile abzuschopfen (8 57 Satz
5 BauGB).

Im Falle der Wertumlegung sieht § 57 BauGB allerdings nur vor, dass der Unterschied
zwischen dem Wert der Einwurfsflachen vor der Umlegung und dem Wert der zuge-
teilten Flachen nach der Umlegung in Geld auszugleichen ist. Dabei sind Wertande-
rungen, die durch die Umlegung bewirkt werden, zu bertcksichtigen (8 57 Satz 4
BauGB). Insoweit ist lediglich die saldierte oder summierte Buchung der Zahlungsan-
spruche oder -verpflichtungen aus Minder- und Mehrzuteilung unter Einschluss der
abzuschopfenden umlegungsbedingten Bodenwertsteigerungen rechtlich normiert.
Die getrennte Geltendmachung von Minder- und Mehrzuteilungen sowie von Aus-
gleichsbetragen fur Umlegungsvorteile ist im Falle der Wertumlegung nicht zwingend.
Nach der VwV Produkt- und Kontenrahmen stellen die entsprechenden Buchungen fur
die Gemeinde einen ordentlichen Aufwand und Ertrag dar.

Sachverhalt:

Erhebung der Unterschiedsbetrage zwischen dem Wert der eingeworfenen Grundstiicke und dem Wert der zugeteilten
Grundstiicke in Geld von Privat 1 und Privat 2.
1. Privatl
a. Einbuchung Forderung
b. Geldeingang
2. Privat2
a. Einbuchung Verbindlichkeit
b. Geldausgang

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. |Jahr Betra
Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung J
(EUR)
la |2017 1591 |Ubrige 6ffentlich-rechtliche 26.000(3591 Andere sonstige ordentliche 26.000
Forderungen Ertrage
1b |2017 1711 |Sichteinlagen bei Banken 26.000(1591 Ubrige o6ffentlich-rechtliche 26.000
und Kreditinstituten Forderungen
(6591) |(Andere sonstige ordentli- (26.000)
che Einzahlungen)
2a |2017 4491 |Weitere sonstige zahlungs- 4.000{2799 Weitere sonstige Verbind- 4.000
wirksame Aufwendungen lichkeiten
aus laufender Verwal-
tungstatigkeit
2b 2017 2799 |Weitere sonstige Verbind- 4.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 4.000
lichkeiten und Kreditinstituten
(7491) (Weitere sonstige zahlungs- (4.000)
wirksame Auszahlungen
aus laufender Verwaltungs-
tatigkeit)

Anmerkungen: Privat 3 erhélt seinen Ausgleich fir die Minderzuteilung nicht in Geld, sondern durch die Uberlassung eines
gleichwertigen Grundstticks durch die Gemeinde. Es erfolgt daher an dieser Stelle keine bilanzielle Buchung, sondern erst
in Kapitel 1.2.3.3.
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1.2.3.3 Minder-und Mehrzuteilungen sowie Abschdépfung von Umlegungsvortei-
len flr die der Gemeinde zugeteilten Grundsticke

Wenn die Gemeinde eigene Einwurfsflachen in die Umlegung einbringt, ist diese nicht
nur Umlegungsstelle, sondern auch Umlegungsbeteiligte. Zudem erhalt diese oftmals
mehr Flachen zugeteilt, als ihr rechnerisch zustehen wirden, wenn den anderen Um-
legungsbeteiligten keine ihrem Sollanspruch entsprechenden Flachen zugeteilt wer-
den kdnnen und sie damit im Gebiet keine bebauungsfahigen Grundstlicke erhalten.
Ebenso die Flachen von Umlegungsbeteiligten, die sich entscheiden, keine Flachen
zugeteilt zu bekommen. Insoweit kommt es regelmaRdig zu Mehrzuteilungen an die
Gemeinde, die entsprechend von dieser in Geld oder mitgleichwertigen Tauschgrund-
stiicken (Landabfindung) auszugleichen sind.

Entsprechend den Ausfiihrungen im Leitfaden zur Bilanzierung stellen diese Leistun-
gen fir die Gemeinde Anschaffungs- und Herstellungskosten und somit Investitions-
kosten dar. Insoweit vermindert sich durch diese Zahlungen der unentgeltliche Wert-
zugang der Grundstticke und daher der eingebuchte Sonderposten.

Wie alle Umlegungsbeteiligten hat die Gemeinde diese Gelder an die Umlegungsstelle
zu entrichten. Sofern die Umlegung im eigenen Gemeindegebiet vorgenommen wird,
ist die Gemeinde in der Regel auch Umlegungsstelle. Insoweit entrichtet die Gemeinde
die Geldausgleichsleistung fir die Mehrzuteilung an sich selbst als Umlegungsstelle.
Entsprechend den Ausfuhrungen in Kapitel 1.2.3.2 ist auch in diesem Fall keine Un-
terscheidung von Geldleistungen aufgrund von Mehrzuteilungen und von Geldleistun-
gen im Rahmen der Abschépfung des Umlegungsvorteils erforderlich. Sofern die ent-
sprechenden Informationen vorliegen, ist es der Gemeinde unbenommen, die Betrage
auch getrennt zu buchen. Weiterhin ist aus statistischen Grinden und aus Grinden
der korrekten Fortschreibung des Finanzierungsmittelbedarfs aus der Investitionstatig-
keit und des Zahlungsmitteliberschusses/-bedarfs aus der Ergebnisrechnung die Fi-
nanzrechnung anzusprechen.
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Sachverhalt:

1. Geldausgleichsleistung fiir die Mehrzuteilung (inkl. Abschépfung des Umlegungsvorteils) durch die Gemeinde als Um-
legungsbeteiligte an die Umlegungsstelle abzgl. der Landabfindung an Privat 3, welcher ein gleichwertiges Grundstiick
aullerhalb des Umlegungsgebietes erhalt.

2. Einbuchung einer Forderung durch die Umlegungsstelle
3. Verrechnung der Forderung und Verbindlichkeit mit gleichzeitiger Inanspruchnahme der Finanzrechnung
4. Buchung der Landabfindung. Die hingegebenen Ackergrundstiicke haben einen amtlich festgestellten VKW von
35.000 Euro sind allerdings in den Blichern nur mit einem RBW von 15.000 Euro enthalten.
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. |Jahr Betra
Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung (EUR?
1 2017 219 Sonstige Sonderposten 134.875|2799 Weitere sonstige Verbind- 134.875
lichkeiten
2 2017 1591 |Ubrige offentlich-rechtliche 134.875|3591 Andere sonstige ordentliche 134.875
Forderungen Ertrage
3 2017 2799 |Weitere sonstige Verbind- 134.875|1591 Ubrige offentlich-rechtliche 134.875
lichkeiten Forderungen
1711 |Sichteinlagen bei Banken 1711 Sichteinlagen bei Banken
und Kreditinstituten und Kreditinstituten
(6591) |(Andere sonstige ordentli- (134.875)|(7821) (Auszahlungen fir den Er-| (134.875)
che Einzahlungen) werb von Grundstiicken
und Gebauden)
4 2017 219 Sonstiger Sonderposten 35.000|012 Ackerland 15.000
5311 Ertrage aus der VerauRe- 20.000
rung von Grundstticken und
Gebauden

Anmerkungen

zu 1 bis 3: Zum Bilanzstichtag darf es keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen sich selbst geben. Es ist daher
darauf zu achten, dass die vorstehenden drei Buchungen im gleichen Haushaltsjahr vorgenommen werden und insoweit
gewahrleistet ist, dass zum Jahreswechsel keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen sich selbst ausgewiesen wer-

den.
Zu 4: Alternativ kann auch der Buchwert anstatt des Verkehrswerts verwendet werden.

In seltenen Fallen kann es auch zu Minderzuteilungen fir die Gemeinde als Umle-
gungsbeteiligte kommen. Sofern eine Differenzierung der Betrage aus Umlegungsvor-
teil und Minderzuteilung mdglich ist (welche nicht zwingend vorzunehmen ist), wére in
diesem Fall der Betrag aus Minderzuteilung analog eines Verkaufserldses zu behan-
deln.

Wie bereits im Fall der Reduzierung der Sonderposten um die Restbuchwerte der ein-
geworfenen Grundstlicke (siehe Kapitel 1.2.3.1) ist auch in diesem Fall oftmals im Um-
legungsverzeichnis (Bestandteil des Umlegungsplans) nicht erkennbar, fur welche zu-
geteilten Grundstlcke Zahlungen aus der Mehrzuteilung von Flachen zu entrichten
sind. Sofern dies nicht erkennbar ist, ist eine einheitliche Reduzierung der Sonderpos-
ten bei allen zugeteilten Grundstiicken moglich. Ein manueller Abgleich der Lage der
einzelnen zugeteilten Grundstiicke mit der Lage der einzelnen eingeworfenen Grund-
stiicke uUber das GIS bzw. den Umlegungsplan, um an Hand der Lage abschatzen zu
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kénnen, welche zugeteilten Grundstlcke evtl. gré3er ausgefallen sind oder an einem
Ort liegen, wo man zuvor keine eingeworfenen Grundstucke hatte, ist aus Vereinfa-
chungsgriinden nicht erforderlich.

Da bei der Berechnung des Geldausgleichs nicht nur der Ausgleich fur die tatsachli-
chen Minder- und Mehrzuteilungen enthalten ist, sondern auch die Abschépfung der
Umlegungsvorteile, wird dies in der Ergebnisrechnung regelmafRig zu mehr Ertradgen
als Aufwendungen kommen. Diese Ertragsuiberschiisse kommen hierbei nicht nur von
Dritten, sondern entstehen auch von der Gemeinde, soweit sie Flachenmehrzuteilun-
gen erhalt. Hierdurch erscheint auf den ersten Blick das Realisationsprinzip nach 8
43 Abs. 1 Nr. 3 GemHVO missachtet. Allerdings erfolgt dies auf Basis des amtlichen
Umlegungsverzeichnisses in welchem der von der Gemeinde abzuschopfende Umle-
gungsvorteil nicht einzeln ausgewiesen, sondern in der Gesamtsumme im Geldaus-
gleich berucksichtigt wird (siehe Nr.1.2.3.2). Zudem wirde eine differenzierte Betrach-
tungsweise aufwendige Nebenrechnungen notwendig machen Aufgrund dieser vor-
stehenden Fakten kann die Nichteinhaltung des Realisationsprinzips akzeptiert wer-
den.

1.2.4 Flachenumlegung

Bei der Flachenumlegung nach 8§ 58 BauGB geht die Umlegungsstelle fir die Ermitt-
lung der den beteiligten Grundstiickseigentimern an der Verteilungsmasse zustehen-
den Anteile (Sollanspruch) von dem Verhaltnis der Flachen aus, in dem die friiheren
Grundstilicke vor der Umlegung zueinandergestanden haben (8§ 56 BauGB). Der Um-
legungsvorteil wird bei diesem Verfahren nicht wie beim Wertmal3stab in Geld, son-
dern in Flache (und nur z.T. in Geld 8§ 58 Abs. 1 Satz 4 BauGB) ausgeglichen. Der
Zuteilungsanspruch eines beteiligten Grundstickseigentimers errechnet sich nach
der Hohe des Flachenbeitrags, der sich nach dem individuellen Umlegungsvorteil be-
stimmt.> Der Flachenbeitrag kann bis zu 30 % bzw. 10% betragen (8 58 Abs. 1 Satz 2
BauGB). Dies bedeutet, dass die Gemeinde den Umlegungsvorteil in Héhe des Fla-
chenbeitrags bezogen auf die Grundstiicksgro3e der Einwurfsflache abschopft bzw.
zugeteilt bekommt. Zu beachten ist jedoch, dass der Flachenabzug fur zukinftige 6f-
fentliche Flachen nach § 55 Abs. 2 BauGB auf den Flachenbeitrag angerechnet wird.
Sofern durch den erhobenen Flachenbeitrag von 30 % der Umlegungsvorteil noch
nicht vollumfanglich abgeschopft worden ist, ist von Seiten der Gemeinde (Umlegungs-
stelle) eine Ausgleichsleistung in Geld von den Umlegungsbeteiligten zu erheben.

Genau wie bei der Wertumlegung, kann es auch bei der Flachenumlegung zu Abwei-
chungen bei den zugeteilten Flachen zu dem rechnerisch ermittelten Sollanspruch
kommen. Diese Differenzen flihren daher auch in diesem Fall zu entsprechenden Bu-
chungen. Die entsprechenden Geldleistungen werden von der Umlegungsstelle erho-
ben (Mehrzuteilung) bzw. im Fall der Minderzuteilung an die betroffenen Umlegungs-
beteiligten ausbezahlt. Da der Umlegungsvorteil durch den Flachenbeitrag bzw., so-
weit der Umlegungsvorteil den Flachenbeitrag tbersteigt, in Geld abzuschoépfen ist,
gleichen sich die Ertrage und Aufwendungen aus der Erhebung der Minder- und Mehr-
zuteilungen in der Ergebnisrechnung aus.

Dem folgenden Praxisbeispiel liegen folgende Umlegungseckdaten zu Grunde:

5 Siehe Dieterich, Baulandumlegung, 5. Aufl.2006, Rdnr. 231
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Sollflache nach Flachen-

Berechnung Fla- Eingeworfene Grdstk. abzug fur 6ffentliche Umlegungsvorteil®
chenumlegung Flache
(Tabelle Anfang) | 406 me|Euro/mz| G8SaME | Grape me Flache7n Euro /m2 |prozentual
wert in € abzug
Privat 1 400| 100,00{ 40.000,00 300,0 100,0 65,00 € 39,39%
Privat 2 700| 100,00 70.000,00 525,0 175,0 65,00 € 39,39%
Privat 3 350 100,00{ 35.000,00 262,5 87,5 65,00 € 39,39%
Gemeinde 2.550| 100,00| 255.000,00 1.912,5 637,5 6500 €  39,39%
Bau(erwartungs)land
Gemeinde
offentliche Flachen 500 0,00 0,00 1.125,0
Flachenbeitrag
Gesamt 4.500,0 400.000,00 4.500,0 1.000,0
Berechnung . . Zuteilungsanspruch nach Flachenbeitrag
Flachenumlegung FEEINE SEHEY 70 %
gi%‘;”e Fortset- Soll % | Soll m? | abziehbar GrolRe m2 Euro/m?2 Gesamtwert
Privat 1 30,0%| 120,0 20,0 280,0 165,00 € 46.200 €
Privat 2 30,00 210,0 35,0 490,0 165,00 € 80.850 €
Privat 3 30,0%| 105,0 17,5 245,0 165,00 € 40.425 €
Gemeinde 30,0%| 765,0 127,5 1.785,0 165,00 € 204.525 €
Bau(erwartungs)land
Gemeinde
Offentliche Flachen
Flachenbeitrag 200,0
Gesamt 200,0 3.000,0
Ausgleichsbetrag fur
Berechnung Ubersteigenden Um- zugeteilte Grundstiicke i
Flachenumlegung legungsvorteil Mehr (+)/8 Zahlung (+) /
(Tabelle Ende) e || MMERT (OF | AnSpRtie (€
Prozentual | Betrag |Gr6Re m2| Euro/m?2 wert
Privat 1 9,39%| 6.200 € 400,0| 165,00€| 66.000€| 19.800,00€| 26.000,00 €
Privat 2 9,39%| 10.850 € 400,0| 165,00€| 66.000 €| -14.850,00 €| -4.000,00 €
Privat 3 9,39%| 5.425€ 0,0 165,00 € 0 €| -40.425,00 €| -35.000,00 €
Gemeinde o
Bau(erwartungs)land 9,39%| 39.525€| 2.375,0] 165,00€| 391.875€| 97.350,00 €| 136.875,00 €
Gemeinde
offentliche Flachen 1.125,0 0.00€ 0€
Flachenbeitrag 200,0| 165,00 €| 33.000¢€
Gesamt 62.000 €] 4.500,0 556.875 €| 61.875,00 €| 123.875,00 €

Aus Vereinfachungsgrinden wurde auf eine Berechnung der zusétzlichen Geldleistun-
gen bei wesentlicher Mehr- bzw. Minderzuteilung nach 8 59 Abs. 2 Satz 2 und 3

BauGB verzichtet.

6 Zuteilungswert — Einwurfswert; Berechnung prozentual mit Basis Zuteilungswert

7 Flachenabzug 25 %

8 (Flache zugeteilt — Flache Anspruch) x 165 €/m?
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1.2.4.1 Einbuchung der zugeteilten Grundstticke

Die Einbuchung der zugeteilten Grundstiicke erfolgt im Falle der Flachenumlegung
nach der gleichen Vorgehensweise, welche bei der Wertumlegung aufgezeigt wurde
(siehe Kapitel 1.2.3.1). Auf eine erneute Darstellung wird daher an dieser Stelle ver-
zichtet.

1.2.4.2 Minder- und Mehrzuteilungen sowie Ausgleichsleistungen von Dritten

Wie bereits erlautert kommt es im Rahmen der Ausarbeitung des Umlegungsplans
regelmanig dazu, dass Beteiligte mehr oder weniger Flachen erhalten, als ihnen rech-
nerisch nach dem Wert des Sollanspruchs zustehen wirden. Auch bei der Flachen-
umlegung ist die Umlegungsstelle fur die entsprechende organisatorische Abwicklung
dieser Betrage zustandig. Im Vergleich zur Wertumlegung wird in der Flachenumle-
gung neben dem Flachenbeitrag die Differenz zwischen Umlegungsvorteil und Fla-
chenbeitrag in Geld abgeschopft (8 58 Abs. 1 Satz 4 BauGB). In der kommunalen
Praxis werden diese Betrage allerdings meist auch gemeinsam mit den Minder- und
Mehrzuteilungen erhoben bzw. direkt mit diesen verrechnet. Im folgenden Praxisbei-
spiel wird vom Regelfall ausgegangen. Sofern auf eine getrennte Erhebung verzichtet
wird, kann auch eine gemeinsame Buchung erfolgen. In diesem Fall wird die Nichtein-
haltung des Bruttoprinzips nach § 40 Abs. 2 GemHVO toleriert.

Sachverhalt:

Aus Darstellungsgriinden wird im folgenden Beispiel nur die Buchungssatze fir den Fall des Umlegungsbeteiligten ,Privat
2" dargestellt.
1. Festsetzung der Ausgleichsbetrage
2. Festsetzung der Betrage fir Minder- und Mehrzuteilung
3. Auszahlung des Zahlungsanspruchs
a) Aufrechnung von Forderungen und Verbindlichkeiten
b) Auszahlung

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. |Jahr Betra
Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung 9
(EUR)
1 2017 1591 |Ubrige Offentlich-rechtliche 10.850(3591 Andere sonstige ordentliche 10.850
Forderungen Ertrage
2 2017 4491 |Weitere sonstige zahlungs- 14.850(2799 Weitere sonstige Verbind- 14.850
wirksame Aufwendungen lichkeiten
aus laufender Verwal-
tungstatigkeit
3a 2799 |Weitere sonstige Verbind- 10.850(1591 Ubrige Offentlich-rechtliche 10.850
lichkeiten Forderungen
(6591) |Andere sonstige ordentli- (10.850)|(7491)  |(Weitere sonstige zahlungs- (10.850)
che Einzahlungen wirksame  Auszahlungen
aus Ifd. Verwaltungstatig-
keit)
3b 2799 |Weitere sonstige Verbind- 4.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 4.000
lichkeiten und Kreditinstituten
(7491)  |(Weitere sonstige zahlungs- (4.000)
wirksame Auszahlungen
aus Ifd. Verwaltungstatig-
keit)
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1.2.4.3 Minder-und Mehrzuteilungen sowie Abschdépfung von Umlegungsvortei-
len fur die der Gemeinde zugeteilten Grundsticke

Die im vorstehenden Kapitel 1.2.4.2 vorgenommenen Ausfiihrungen gelten auch fur

die Gemeinde, sofern diese Umlegungsbeteiligte ist. Ebenso gelten die fur die Wer-

tumlegung vorgenommenen grundséatzlichen Ausfihrungen zu diesem Sachverhalt

analog (siehe Kapitel 1.2.3.3).

Abweichend hiervon ist allerdings zu beachten, dass es bei der Flachenumlegung zu
einer zumindest teilweisen Abschdpfung von Umlegungsvorteilen durch den flachen-
maRig erhobenen Flachenbeitrag kommt. Der Gegenwert dieses Flachenbeitrags stellt
einen unentgeltlichen Wertzugang dar, der bereits bei der Einbuchung der zugeteilten
Grundstiicke Berucksichtigung gefunden hat (siehe Kapitel 1.2.4.1). Fir diese Mehr-
flachen sind daher keine Betrage fur Mehrzuteilung zu entrichten.

Sachverhalt:

1. Festsetzung der Ausgleichsbetrage fir die gemeindlichen Einwurfsgrundstiicke
a) Festsetzung durch die Gemeinde als Umlegungsstelle
b) Reduzierung des unentgeltlichen Wertzugangs bei den zugeteilten Grundstticken
2. Festsetzung der Mehrzuteilungsbetrage
a) Festsetzung durch die Gemeinde als Umlegungsstelle
b) Reduzierung des unentgeltlichen Wertzugangs bei den zugeteilten Grundstiicken
3. Aufrechnung der Forderung und Verbindlichkeit mit gleichzeitiger Inanspruchnahme der Finanzrechnung
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
LG s Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
la |2017 1591 |Ubrige Offentlich-rechtliche 39.525(3591 Andere sonstige ordentliche 39.525
Forderungen Ertrage
1b |2017 219 Sonstige Sonderposten 39.525|2799 Weitere sonstige Verbind- 39.525
lichkeiten
2a |2017 1591 |Ubrige Offentlich-rechtliche 97.350(3591 Andere sonstige ordentliche 97.350
Forderungen Ertrage
2b  |2017 219 Sonstige Sonderposten 97.350|2799 Weitere sonstige Verbind- 97.350
lichkeiten
3 2017 2799 |Weitere sonstige Verbind- 136.875|1591 Ubrige Offentlich-rechtliche 136.875
lichkeiten Forderungen
1711 |Sichteinlagen bei Banken 136.875|1711 Sichteinlagen bei Banken 136.875
und Kreditinstituten und Kreditinstituten
(6591) |(Andere sonstige Einzah- (136.875)|(7821) (Auszahlungen fur den Er-| (136.875)
lungen aus Ifd. Verwal- werb von Grundstiicken
tungstatigkeit) und Gebauden)

Anmerkungen: Zum Bilanzstichtag darf es keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen sich selbst geben. Es ist daher
darauf zu achten, dass die vorstehenden drei Buchungen im gleichen Haushaltsjahr vorgenommen werden und insoweit
gewabhrleistet ist, dass zum Jahreswechsel keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen sich selbst ausgewiesen wer-
den.
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In seltenen Fallen kann es auch zu Minderzuteilungen fur die Gemeinde als Umle-
gungsbeteiligte kommen. In diesem Fall ware der Betrag aus Minderzuteilung analog
eines Verkaufserloses zu behandeln.

Wie bereits im Fall der Reduzierung der Sonderposten um die Restbuchwerte der ein-
geworfenen Grundstiicke (siehe Kapitel 1.2.4.1i. V. m. 1.2.3.1) ist auch in diesem Fall
oftmals im Umlegungsverzeichnis nicht erkennbar, fir welche zugeteilten Grundstticke
Zahlungen aus der Mehrzuteilung von Flachen zu entrichten sind. Sofern dies nicht
erkennbar ist, ist eine einheitliche Reduzierung der Sonderposten bei allen zugeteilten
Grundstiicken maoglich. Ein manueller Abgleich der Lage der einzelnen zugeteilten
Grundstiicke mit der Lage der einzelnen eingeworfenen Grundstiicke Uber das GIS
bzw. den Umlegungsplan, um an Hand der Lage absch&tzen zu kénnen, welche zu-
geteilten Grundstlcke evtl. gréRer ausgefallen sind oder an einem Ort liegen, wo man
zuvor keine eingeworfenen Grundstiicke hatte, ist aus Vereinfachungsgrinden nicht
erforderlich.

Bzgl. der Einhaltung des Realisationsprinzips wird auf die entsprechenden Ausfuhrun-
gen bei der Wertumlegung verwiesen (siehe Kapitel 1.2.3.3).

1.2.5 Privatrechtliche Baulandumlegung

Die Grundstuickseigentiimer einigen sich bei diesem Verfahren auf privatrechtlichem
Wege. Die entsprechenden Ausgleichszahlungen werden nicht nach einem festgeleg-
ten Weg ermittelt, sondern letztendlich frei verhandelt. Sofern die Gemeinde Beteiligter
einer privatrechtlichen Umlegung ist, sind die neugebildeten Grundstticke nach dem
Prinzip der Buchwertfortfhrung zu bilden. Die Restbuchwerte der von der Gemeinde
eingeworfenen Grundstticke sind auf die entstehenden Baupléatze zu verteilen.

Dem folgenden Praxisbeispiel liegen folgende Eckdaten zu Grunde:

Grol3e Bauordnungsgebiet: 4.500m?

Eingeworfene Flachen
Privat 1: 400 m? - vertragliche Zuteilung 400 m?2
Privat 2: 700 m2 - vertragliche Zuteilung 400 m2
Privat 3: 350 m? - lasst sich ausbezahlen!

Gemeinde Bauerwartungsland 2.550 m2 - RBW 10 Euro/m?2

Gemeinde Wegeflache 500 m2 - RBW 1,50 Euro/m?
Vereinbarten Flachenabzug fur 6ffentliche Flachen 25 %. Dieser Anteil geht der Ge-
meinde unentgeltlich zu. Die Beteiligten haben vereinbart, dass der finanzielle Aus-
gleich zum Bodenrichtwert fir unerschlossenes Bauland erfolgt (150 Euro).

Berechnung Einwurf Flachenabzug zugeteilte Ausgleich
Flache| Abzug| Anspruch| Flache Flache Betrag
Privat 1 400 100 300 400 100 15.000 €
Privat 2 700 175 525 400 -125 -18.750 €
Privat 3 350 88 263 0 -263 -39.375 €
Gemeinde 3.050 763 2.288 2.575 288 43.125 €
Gesamt 4.500 1.125 3.375 3.375 0 0€
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Sachverhalt:

1. Einbuchung 6ffentliche Flachen (Bodenrichtwert landwirtschaftliche Flache 3 Euro/m2)
4,500 m2x 25 % = 1.125 m?

2. Ausbuchung

und gleichzeitige Verteilung des

Restbuchwerts

des

eingeworfenen

(RBW: 2.550 m2 x 10 Euro/m? + 500 m? * 1,50 Euro) auf die neugebildeten unerschlossenen Baupléatze.
3. Bezahlung der von der Gemeinde gem. der privatrechtlichen Vereinbarung vereinbarten Ausgleichsbetrage fiir die
Zuteilung Uber dem Sollanspruch.

Bauerwartungslands

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr . Betrag - Betrag
Nr. Bezeichnung (EUR) Nr. Bezeichnung (EUR)
1 2017 031 Grund und Boden des Infra- 3.375|219 Sonstiger Sonderposten 3.375
strukturvermégens
2 2017 019 Sonstige unbebaute Grund- 26.250(031 Grund und Boden des Infra- 750
stiicke strukturvermdgens
019 Sonstige unbebaute Grund- 25.500
stucke
3 2017 019 Sonstige unbebaute Grund- 43.125|1711 Sichteinlagen bei Banken 43.125
stiicke und Kreditinstituten
(7821) |(Auszahlungen fur den Er- (43.125)
werb von Grundstiicken
und Gebauden)
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2 ErschlieBung
2.1 Allgemeines

Unter Erschliel3ung sind alle baulichen MalRhahmen zu verstehen, die die bauliche
oder gewerbliche Nutzung von Grundstticken/des Baulands durch Herstellung der fur
die Allgemeinheit bestimmten ErschlielBungsanlagen und der 6ffentlichen Anschluss-
einrichtungen ermdglichen (Erschlie3ung als Baureifmachen von Grundsticken) oder
zumindest erleichtern. Der ErschlieRung geht im stadtebaulichen Ablauf in der Regel
eine Baulandneuordnung voraus, die wiederum auf Basis einer Bebauungsplanung
erfolgt. Die Grundstiickseigentimer sind nach den Vorschriften des Kommunalabga-
bengesetzes an den Kosten der ErschlielRungsanlagen zu beteiligen und muissen ei-
nen entsprechenden ErschlieBungsbeitrag z.B. fur die verkehrliche Erreichbarkeit der
Grundstiicke durch Stralen und Wege sowie einen Anschlussbeitrag fur den An-
schluss an das Ver- und Entsorgungsnetz entrichten.

2.2 Rechtsgrundlagen

Die Erschlief3ung ist bundesrechtlich in den 88 123 bis 126 BauGB geregelt. Soweit
sie nicht nach anderen gesetzlichen Vorschriften oder offentlich-rechtlichen Verpflich-
tungen einem anderen obliegt, ist sie Aufgabe der Gemeinde (8§ 123 Abs. 1 BauGB).
Es ist allerdings moglich, die ErschlielBung durch 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung,
insbesondere einen Erschlie3ungsvertrag als typischen stadtebaulichen Vertrag nach
§ 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB, auf einen Dritten zu tbertragen.

Der Gesetzgeber hat der Kommune ausdricklich auferlegt, dass die ErschlieBungs-
anlagen entsprechend den Erfordernissen der Bebauung und des Verkehrs herzustel-
len sind, dass dies aber ebenfalls kostenglnstig zu erfolgen hat.

Wie bereits in Kapitel 2.1 erwéhnt, setzt die Herstellung der ErschlieRungsanlagen (im
Sinne § 127 Abs. 2 BauGB, § 41 KAG) einen Bebauungsplan voraus (8 125 Abs. 1
BauGB), bei Herstellung ohne Bebauungsplan eine gemeindeinterne Planungs- und
Abwagungsentscheidung nach § 125 Abs. 2 BauGB als Planersatz.

Fur das ErschlieRungsbeitragsrecht gelten seit dem 01.10.2005 die Bestimmungen
des Kommunalabgabegesetzes (KAG). Hiermit wurden die entsprechenden bisheri-
gen Regelungen der 88 127 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) ersetzt.

Das KAG enthélt in den 88 20 bis 28 gemeinsame Vorschriften fir Anschluss- und
ErschlieRungsbeitrédge. Spezielle Regelungen fur Anschlussbeitréage sind in den 88 29
bis 32, fur ErschlieBungsbeitrdge in den 88 33 bis 41 KAG enthalten. Die Festsetzung
von ErschlieBungs- und Anschlussbeitragen setzt zwingend eine gultige Anschluss-
beitrags- bzw. Erschlielfungsbeitragssatzung voraus.

Fur die bilanzielle und buchhalterische Abbildung in der Kommunalen Doppik ist es
wichtig zu wissen, fur welche ErschlieSungsanlagen Erschliel3ungsbeitrdge erhoben
wurden. ErschlieBungsanlagen. § 33 KAG enthalt eine Aufzéhlung tber die Erschlie-
ungsanlagen. Im Beitragsrecht werden diese wie folgt differenziert:

Klassische ErschlieBungsanlage Sonstige ErschlieBungsanlagen
¢ Anbaustral3en ¢ SammelstralRen (nicht zum Anbau)
o \Wohnwege e Sammelwege (nicht zum Anbau)

e Parkflachen
e Griunanlagen und Kinderspielplatze
e Larmschutzanlagen
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ErschlieRungsbeitrage kdnnen nur insoweit erhoben werden, als die Erschlie3ungsan-
lagen erforderlich sind, um die Bauflachen und die gewerblich zu nutzenden Flachen
entsprechend den baurechtlichen Vorschriften zu nutzen (8 33 Satz 2 KAG).

Bei den klassischen ErschlieRungsanlagen sind die Kommunen nach 8§ 20 Abs. 2 KAG
verpflichtet, ErschlieBungsbeitrdge zu erheben. Die Erhebung von Beitragen fiur die
sonstigen ErschlielBungsanlagen steht dagegen im ihrem Ermessen (8 20 Abs. 3
KAG). Ob und fur welche sonstige ErschlieRungsanlagen Beitrdge veranlagt werden,
ist von der Kommune in der Erschlielungsbeitragssatzung festzulegen.

2.3 ErschlieBungsmalRnahmen durch die Gemeinde in Eigenregie

Im Rahmen der ErschlieRung nimmt die Kommune mit dem Ziel der Herstellung der
Nutzungsmadglichkeiten eines oder mehrerer Grundstticke folgende Aufgaben wabhr:
e Erlass rechtlicher Regelungen

e Durchfiihrung der baulichen MalRhahmen
e (Vor-)Finanzierung der MaRhahmen

In der Regel ist im Vorfeld der baulichen ErschlieRung die Durchfiihrung eines Umle-
gungsverfahrens erforderlich. Die Kommune erhalt in diesem Kontext auch alle fur die
ErschlieBung erforderlichen Grundstiicke (siehe Kapitel 1).

Die Gemeinde tragt bei der ErschlielBung aktuell den gesetzlich vorgeschriebenen An-
teil von 5 % der Kosten der beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen.

2.3.1 Bau von Erschlieungsanlagen

Fur die bilanzielle und buchhalterische Abbildung der ErschlieRungsanlagen im Haus-
halts- und Rechnungswesen der Gemeinde ist entscheidend, welche Anschaffungs-
und Herstellungskosten fiir die Herstellung der Erschliel3ungsanlagen angefallen sind
(8 91 Abs. 4 GemO, 8§ 44 Abs. 2 GemHVO). Weitere Ausfuhrungen hierzu sind im
Leitfaden zur Bilanzierung enthalten.

2.3.1.1 ,Klassische“ ErschlieBungsanlagen des Infrastrukturvermégens

Unter den ,klassischen® ErschlieBungsanlagen sind die Verkehrsanlagen (Anbaustra-
Ren, Wohnwege, Sammelwege und Sammelstral3en, Parkplatze) mit ihren in einem
Bauprogramm festgelegten flachenméRigen Teileinrichtungen wie Fahrbahn, Geh-
wege (einseitig oder beidseitig), Radwege, Parkstreifen, Verkehrsgrinflachen (Stra-
Renbegleitgriin) sowie den Einrichtungen fur ihre Beleuchtung und Entwasserung zu
verstehen.
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Sachverhalt:

ErschlieBung eines Baugebietes im Jahr 2015
1. Rechnung der Baufirma fir die Errichtung der Straf3e Giber 500.000 Euro als Abschlagszahlung
a. Einbuchung Verbindlichkeit
b. Zahlung der Rechnung
2. Herstellung der Betriebsbereitschaft der Baustra3e (Strallenoberbau mit Tragschicht) bis zum 31.12.2015 (Diffe-
renz zwischen Vergabebetrag und Abschlagszahlung 100.000 Euro)
a. Einbuchung einer geschéatzten Verbindlichkeit in H6he von 100.000 Euro
b. Aktivierung der BaustraRe zum 31.12.2015, Nutzungsdauer 50 Jahre
c. Buchung der Abschreibung fiir einen Monat
3. Eingang der Schlussrechnung im Jahr 2016 in Héhe der geschatzten Rechnung
a. Einbuchung der Verbindlichkeit
b. Bezahlung der Rechnung
Buchung der Abschreibung fiir das Jahr 2016 zum Jahresende
Herstellung der Deckschicht bis zum 31.10.2017. Der Rechnungseingang Uber 240.000 Euro erfolgt im Januar
2018. Das Haushaltsjahr 2017 ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen.
6. Buchung der Abschreibung fiir das Jahr 2017

a ks

7. Begleichung der Rechnung im Jahr 2018
8. Buchung der Abschreibung fir das Jahr 2018
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr.|Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
la |2015 096 Anlagen im Bau 500.000(2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 500.000
rungen und Leistungen
1b |2015 2511 |Verbindlichkeiten aus Lie- 500.000|1711 Sichteinlagen bei Banken 500.000
ferungen und Leistungen und Kreditinstituten
(7872) (Auszahlungen fur Tiefbau-|  (500.000)
mafnahmen)
2a |31.12.2015 [096 Anlagen im Bau 100.000|2799 Weitere sonstige Verbind- 100.000
lichkeiten
2b  [31.12.2015 |035 StralRen, Wege, Platze, 600.000|096 Anlagen im Bau 600.000
Verkehrslenkungsanlagen
2c 31.12.2015|4711 |Abschreibungen auf imma- 1.000{035 StralRen, Wege, Platze, Ver- 1.000
terielle  Vermodgensgegen- kehrslenkungsanlagen
sténde und Sachvermdgen
3a |2016 2799 |Weitere sonstige Verbind- 100.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 100.000
lichkeiten rungen und Leistungen
3b |2016 2511 |Verbindlichkeiten aus Lie- 100.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 100.000
ferungen und Leistungen und Kreditinstituten
(7872) (Auszahlungen fir Tiefbau- (100.000)
malnahmen)
4 31.12.2016 |4711 |Abschreibungen auf imma- 12.000{035 StralRen, Wege, Platze, Ver- 12.000
terielle Vermodgensgegen- kehrslenkungsanlagen
stédnde und Sachvermdgen
5 31.10.2017 {035 StralRen, Wege, Platze, 240.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 240.000
Verkehrslenkungsanlagen rungen und Leistungen
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6 31.12.2017 |4711 |Abschreibungen auf imma- 12.830,45({035 StralRen, Wege, Platze, Ver- 12.830,45
terielle  Vermodgensgegen- kehrslenkungsanlagen

stédnde und Sachvermdgen

7 2018 2511 |Verbindlichkeiten aus Lie- 240.000|1711 Sichteinlagen bei Banken 240.000
ferungen und Leistungen und Kreditinstituten

(7872) (Auszahlungen fir Tiefbau- (240.000)

malnahmen)
8 31.12.2018 |4711 |Abschreibungen auf imma- 16.982,70|035 StralRen, Wege, Platze, Ver-| 16.982,70
terielle Vermodgensgegen- kehrslenkungsanlagen

stédnde und Sachvermdgen

Anmerkungen:
Zu 2b: Nach dem Leitfaden zur Bilanzierung ist fiir den Abschreibungsbeginn der Zeitpunkt der Herstellung der Betriebs-

bereitschaft entscheidend. Bei einer Stral3e ist dies der Zeitpunkt zu dem die Strae vom normalen Fahrzeugverkehr ge-
nutzt werden kann, damit zum Beispiel die Wohngebaude errichtet werden kdnnen. Die StraRendeckschicht ist hierfir nicht
erforderlich.

Bei der Aktivierung der ErschlielBungsanlagen ist der Einzelbewertungsgrundsatz nach 8 43 Abs. 1 Nr. 2 GemHVO zu
beachten!

Zu 5: Die Buchung der Verbindlichkeit erfolgt riickwirkend in das noch offene Haushaltsjahr, entsprechend dem Leistungs-
datum zum 31.10.2017 auch wenn die Rechnung erst im neuen Jahr eingegangen ist. Es handelt sich hierbei um einen
wertaufhellenden Vorgang im Sinne des § 43 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2 GemHVO. Eine Schétzung der Verbindlichkeit wéare erst
im Rahmen der Abschlussarbeiten zum Abschluss des Haushaltsjahres zuldssig, sofern bis zu diesem Zeitpunkt die Rech-
nung noch nicht eingegangen ware.

2.3.1.2 ,sonstige“ Erschliellungsanlagen des Infrastrukturvermdgens

Die Herstellung der sonstigen Erschlieliungsanlagen sind buchhalterisch ebenfalls
nach den vorstehenden in Kapitel 2.3.1.1 abzubilden.

2.3.1.3 Offentliche Anschlusseinrichtungen (8§ 28 ff KAG)

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Erschlieungsanlagen der Ver- und
Entsorgungstrager werden in das Rechnungswesen der entsprechenden Ver- und Ent-
sorgungstragern gebucht, sofern diese Uber eine eigene Rechnungslegung verfliigen
(z. B. Eigenbetrieb). Sofern sich diese als Regiebetrieb noch im Haushalts- und Rech-
nungswesen der Kommune befinden, sind die Ausfiihrung in den Kapiteln 2.3.1.1 ana-
log anzuwenden. Die Kosten sind dann auf die verschiedenen Produkte zu verteilen.
Bei einer gemeinsamen Rechnungsstellung fiir die verschiedenen Erschlie3ungsbe-
reiche (z. B. Abwasser, Wasser, Strafl3e) durch die Baufirma fir die Herstellung von
ErschlieBungsanlagen und Anschlusseinrichtungen, welche im Kernhaushalt und in
den Haushalten der Sondervermdgen abzubilden sind, sind die entsprechenden Rech-
nungsbetrage bilanziell und buchhalterisch aufzuteilen und tber das jeweilige Rech-
nungswesen zu verausgaben. Sofern aus Vereinfachungsgrinden die gesamte Rech-
nung von der Kasse des Kernhaushalts bezahlt wird, stellt der Anteil, der beispiels-
weise auf die in einem Eigenbetrieb gefiihrte Abwasserbeseitigung entfallt, keine In-
vestitionsauszahlungen fur die Gemeinde dar. Die entsprechenden Kostenanteile sind
im Kernhaushalt als haushaltsfremde Vorgénge zu verbuchen und vom Eigenbetrieb
zu ersetzen.




Leitfaden zu Bodenneuordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen sowie deren
und Sonderfinanzierung im NKHR 22

Sachverhalt:

ErschlieBung eines Baugebietes im Jahr 2015
Der Rechnungsbetrag der Baufirma fiir die Errichtung der ErschlieBungsanlagen belauft sich auf insgesamt 500.000 Euro.
Der Anteil firr die Straf3e betragt 300.000 Euro. Der Anteil fir die Abwasserbeseitigungsanlagen des Eigenbetriebs Abwas-
ser 150.000 Euro und fiir die Wasserversorgungsanlagen des Eigenbetriebs Wasser 50.000 Euro. Da derselbe Tiefbauin-
genieur alle drei Bereiche betreut, soll die Rechnung komplett von der Gemeinde bezahlt werden und die Anteile der
Eigenbetriebe insoweit vorfinanziert werden.

1. Einbuchung Verbindlichkeit

2. Zahlung der gesamten Rechnung an die Baufirma durch die Gemeinde

3. Ausgleich der Rechnungsanteile durch den Eigenbetrieb Abwasser

4. Ausgleich der Rechnungsanteile durch den Eigenbetrieb Wasser

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. |Jahr . Betrag : Betrag
Nr. Bezeichnung (EUR) Nr. Bezeichnung (EUR)
1 2015 096 Anlagen im Bau 300.000(2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 300.000
rungen und Leistungen
1691 |Ubrige privatrechtliche For- 150.000|2799 Weitere sonstige Verbind- 200.000
derungen lichkeiten
1691 |Ubrige privatrechtliche For- 50.000
derungen
2 2015 2511 |Verbindlichkeiten aus Liefe- 300.000(1711 Sichteinlagen bei Banken 500.000
rungen und Leistungen und Kreditinstituten
(7872) (Auszahlungen fur Tiefbau-|  (300.000)
mafnahmen)
2799 |Weitere sonstige Verbind- 200.000((7791) Durchlaufende Gelder (200.000)
lichkeiten
3 2015 1711  |Sichteinlagen bei Banken 150.000|1691 Ubrige privatrechtliche For- 150.000
und Kreditinstituten derungen
(6791) |Durchlaufende Gelder (150.000)
4 2015 1711 |(Sichteinlagen bei Banken 50.000{1691 Ubrige privatrechtliche For- 50.000
und Kreditinstituten derungen
(6791) |Durchlaufende Gelder (50.000)

Anmerkungen: Bei den vorstehenden Buchungen sind mogliche Probleme beim Vorsteuerabzug durch den Eigenbetrieb
Wasser nicht berlicksichtigt.
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2.3.2 Buchung von Erschlielungsbeitragen

Wie in Kapitel 2.3.1 ausgefihrt sind fur die Aktivierung der Erschliel3ungskosten die
Anschaffungs- und Herstellungskosten maf3geblich. Beitragsrechtlich ist jedoch zu be-
achten, dass nur die in 8 35 Abs. 1 KAG genannten Kosten erschliel3ungsbeitragsfahig
sind.

Zu den beitragsfahigen Kosten zéhlen nach 8§ 22 KAG auch die Werte der aus dem
Vermoégen der Gemeinde bereitgestellten Sachen und Rechte sowie der vom Personal
der Kommune erbrachten Werk- und Dienstleistungen (auf die konkrete Herstellung
bezogene ,aktivierbare® Eigenleistungen, die auch von Dritten erbracht werden kénnen
z.B. Ingenieursleistungen). Zu den eingebrachten Sachen zahlen insbesondere die fur
die Stral3e verwendeten Grundstiicksflachen.

2.3.2.1 Veranlagung von ErschlielBungsbeitragen

Die nach Abzug des Gemeindeanteils verbleibenden anderweitig nicht gedeckten bei-
tragsfahigen Kosten (umlagefahige ErschlieBungskosten) sind auf die durch die jewei-
lige, erstmalig endgultig hergestellte ErschlieBungsanlage erschlossenen (bevorteil-
ten) Grundsticke zu verteilen (88 38 Abs. 1, 39 KAG). Eine anderweitige Deckung
findet insbesondere durch Zuwendungen Dritter statt. Der Umlageaufwand durch die
beitragsfahige Kosten kdénnen hierbei nach den tatsachlich entstandenen Kosten oder
nach Einheitssatzen ermittelt werden (8§ 36 KAG). Die Hohe der Einheitssétze ist in der
ErschlieRungsbeitragssatzung festzulegen. Als Grundlage dienen die in der Kommune
ublicherweise durchschnittlichen Kosten vergleichbarer Erschlie3ungsanlagen.

Aus dem Umstand heraus, dass eine Erschlieldungsanlage nicht nur fur die Anlieger,
sondern auch fur die Allgemeinheit einen Vorteil bietet, ist von den erschlieRungsbei-
tragsfahigen Kosten ein Gemeindeanteil abzuziehen. Das Kommunalabgabengesetz
schreibt fur Anbaustral3en und Wohnwege in 8 23 Abs. 2 KAG seit dem 09.05.2009
hierbei einen Anteil von zwingend 5% vor. Der Eigenanteil ist in den Erschlie3ungs-
kosten enthalten. Eine separate Buchung des Gemeindeanteils erfolgt nicht.

Das Entstehen der sachlichen Beitragsschuld ist vom Vorliegen folgender Vorausset-

zungen anlagebezogener Voraussetzungen abhangig (8 41 Abs. 1 KAG):

e erstmalige endgiltige Herstellung samtlicher Teileinrichtungen im erforderlichen
Umfang und entsprechend der satzungsrechtlichen Merkmalsregelung (Baupro-
gramm und Ausbauprogramm) und Eingang der letzten Unternehmerrechnung
hierfar

e Plangerechte Herstellung der Erschlieliungsanlage (8 125 BauGB)

o Offentliche Nutzbarkeit der Anlage (Widmung)

e ErschlieBungsbeitragsatzung mit wirksamer Verteilungsregelung

Uber die anlagebezogenen Voraussetzungen hinaus mussen fiir die erschlossenen
Grundstticke die sog. grundsticksbezogenen Voraussetzungen erfillt sein, damit sie
der Beitragspflicht unterliegen. Sie miissen Bauland im beitragsrechtlichen Sinne dar-
stellen (8 40 KAG). Erreichbarkeitshindernisse missen ausgeraumt sein.

Die Entstehung der (abstrakten) sachlichen Beitragsschuld fir jedes Grundstlck lost
den Lauf der beitragsrechtlichen Festsetzungsfrist aus, innerhalb der das abstrakte
sachliche Beitragsschuldverhdltnis durch Bekanntgabe des Beitragsbescheids in ein
personliches Beitragsschuldverhaltnis zu konkretisieren ist. Mit der Entstehung der
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sachlichen Beitragsschuld ist die Beitragsforderung der Kommune auf dem Grund-
stuick durch eine offentliche Last dinglich gesichert (8 27 KAG). Diese dingliche Siche-
rung besteht bis zum Erléschen der Beitragsschuld (Akzessorietat).
Beitragsschuldner ist, wer im Zeitpunkt der Bekanntgabe des Beitragsbescheids Ei-
gentumer ist. Der Erbbauberechtigte tritt an Stelle des Eigentiimers (8 21 KAG). Meh-
rere Miteigentimer/Erbbauberechtigte sind Gesamtschuldner. Bei Grundstiicken im
Wohnungs- bzw. Teileigentum entsteht fur jedes Wohnungs- bzw. Teileigentum eine
eigenstandige Beitragsschuld. Der fir das im Wohnungs- und Teileigentum stehende
Grundstick im Gesamten ermittelte Beitrag ist dazu entsprechend aufzuteilen.

Der Beitrag wird durch Bescheid festgesetzt. Das typischerweise mit der Festsetzung
verbundene Leistungsgebot enthélt die Zahlungsaufforderung auf der Grundlage der
satzungsrechtlichen Falligkeit (typische Regelung: Die Beitragsforderung ist innerhalb
eines Monats nach Bescheidbekanntgabe fallig). Fur die Bilanzierung einer Forderung
relevant ist nicht die Entstehung der sachlichen Beitragsschuld fiir ein Grundstiick,
sondern die Begriindung der personlichen Beitragsschuld. Mit Bescheiderstellung ist
von dem her auch eine entsprechende Forderung gegen den Beitragspflichtigen ein-
zubuchen. Sofern die beitragsfahigen ErschlieRungsanlagen bereits aktiviert sind und
abgeschrieben werden, sind spatestens zu diesem Zeitpunkt auch die entsprechenden
passiven Sonderposten den ErschlieBungsanlagen zuzuordnen. Hierbei ist der Einzel-
bewertungsgrundsatz nach 8§ 43 Abs. 1 Satz 2 GemHVO zu beachten.
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Sachverhalt:

Fortsetzung des Buchungsbeispiel von Kapitel 2.3.1.1

1. Veranlagung der ErschlieBungsbeitrage mit Datum vom 30.06.2018. Die Baukosten tiber 840.000 Euro sind alle
beitragsfahig. Es werden insoweit Erschlieungsbeitrage in 95 % = 798.000 Euro erhoben. Grunderwerbskosten
fur die StralRenflachen sind nicht angefallen.

2. Gegenbuchung fur eigene veranlagte Grundstiicke

a. Einbuchung einer spiegelbildlichen Verbindlichkeit

b. Aufrechnung von Forderungen und Verbindlichkeiten
3. Eingang der Beitragsforderungen im Jahr 2018
4. Anteilige ertragswirksame Auflésung der Sonderposten fur das Jahr 2018

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. - |Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung =iy
(EUR)
1 30.06.2018 1511  |Offentlich-rechtliche Forde- 798.000|212 Sonderposten aus Beitra- 798.000
rungen aus Dienstleistun- gen und ahnl. Entgelten
gen
2a |30.06.2018 (019 Sonstige unbebaute Grund- 100.000|2611 Verbindlichkeiten aus 100.000
stiicke Transferleistungen
2b |30.06.2018 |2611 |Verbindlichkeiten aus 100.000|1511 Offentlich-rechtliche Forde- 100.000
Transferleistungen rungen aus Dienstleistun-
gen
(7821) |(Auszahlungen fir den Er- (100.000)((6891) Beitrdage und &ahnliche Ent-|  (100.000)
werb von Grundstiicken gelte
und Gebauden)
3 2018 1711 |Sichteinlagen bei Banken 698.000(1511 Offentlich-rechtliche Forde- 698.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (698.000)
gelte)
4 31.12.2018 |212 Sonderposten aus Beitra- 9.800(3162 Ertrage aus der Aufldsung 9.800
gen und ahnl. Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen

Anmerkungen:
Zu Nr. 1 bis 2b:

Zum Bilanzstichtag darf es keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen sich selbst geben. Es ist daher darauf zu
achten, dass die vorstehenden drei Buchungen im gleichen Haushaltsjahr vorgenommen werden und insoweit gewahrleis-
tet ist, dass zum Jahreswechsel keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen sich selbst ausgewiesen werden.

Zu Nr. 3und 4:

Entsprechend den Ausfiihrungen des Leitfadens zur Bilanzierung erfolgt die Auflésung der passivierten Sonderposten iber
den Abschreibungszeitraum der zugeordneten Vermégensgegenstande. Der Abschreibungsbeginn der Strale war am
31.12.2015. Bei einer Nutzungsdauer von 50 Jahren endet die Abschreibungszeit am 30.11.2065. Der zum 30.06.2018
passivierte Sonderposten ist daher Giber den Restnutzungszeitraum (30.06.2018-30.11.2065 = 570 Monate) aufzulésen.




Leitfaden zu Bodenneuordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen sowie deren
und Sonderfinanzierung im NKHR 26

2.3.2.2 Vorauszahlungen nach dem KAG

Bis zur Entstehung der (sachlichen) Beitragsschuld kann nach § 25 Abs. 2 KAG eine
Vorauszahlung bis zur Hohe des voraussichtlichen endgultigen ErschlieBungsbeitrags
erhoben werden. Dabei mussen folgende Voraussetzungen erfillt sein:

e mit der Herstellung der ErschlieRungsanlage wurde begonnen und
e die endgultige Herstellung der Erschliel3ungsanlage ist innerhalb von 4 Jahren
zu erwarten.

Die Vorauszahlung wird durch Bescheid erhoben und ist mit der endgultigen Beitrags-
schuld zu verrechnen. Durch die Erhebung der Vorauszahlungen auf die Erschlie-
Rungsbeitrage kann die formelle Rechtmaligkeit der Erhebung der endgultigen Er-
schlieBungsbeitrage unterstellt und durch den laufenden Bau der Erschliel3ungsanla-
gen die materielle Rechtmé&Rigkeit erwartet werden.

Sollten Vorauszahlungen nach KAG fur Erschlieliungsanlagen erhoben worden sein,
dann kénnen zeitgleich mit der Aktivierung der ErschlielBungsanlagen (z. B. Baustra-
3en) auch die passivierten Sonderposten gebildet und spiegelbildlich ertragswirksam
aufgeldst werden.

Mit dieser Vorgehensweise wird die Darstellung des Ressourcenverbrauchs gewahr-
leistet und der nach § 95 Abs. 1 GemO gebotenen Darstellung der tatsachlichen Ver-
mdogens-, Ertrags- und Finanzlage im Jahresabschluss Rechnung getragen. Insoweit
ist die entsprechende vorzeitige bilanzielle Zuordnung der erhaltenen Vorauszahlun-
gen auf die Investitionsbeitrage vertretbar.
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Sachverhalt:

apwOdE

Veranlagung der Vorauszahlungsbescheide nach § 25 Abs. 2 KAG Uber 500.000 Euro im Jahr 2016
Eingang der Beitragsforderungen im Jahr 2016
Zuordnung im Wege der Aktivierung der BaustraRen in Héhe von 400.000 Euro
Anteilige ertragswirksame Auflésung der Sonderposten fir das Jahr 2016 (ND 40 J.)
Schlussarbeiten an den ErschlieBungsanlagen im Jahr 2017 filhren zu beitragsfahigen Kosten von insgesamt
510.000 Euro, was zu einer ErschlieBungsbeitragsveranlagung von 484.500 Euro und insoweit zu einer Ricker-
stattung von 15.500,00 Euro fuhrt.
a. Passivierung
b. Veranlagung
c. Erstattung

gelte)

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr.|Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
1 2016 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 500.000{219 Sonstige Sonderposten 500.000
rungen aus Dienstleistun- (SoPo im Bau)
gen
2 2016 1711 |Sichteinlagen bei Banken 500.000{1511 Offentlich-rechtliche Forde- 500.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (500.000)
gelte)
3 01.07.2016 |219 Sonstige Sonderposten 400.000(212 Sonderposten aus Beitra- 400.000
(SoPo im Bau) gen und ahnl. Entgelten
4 2016 212 Sonderposten aus Beitra- 5.000{3162 Ertrage aus der Auflésung 5.000
gen und ahnl. Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen
5a |2017 219 Sonstige Sonderposten 84.500(212 Sonderposten aus Beitra- 84.500
(SoPo im Bau) gen und ahnl. Entgelten
5b |2017 219 Sonstige Sonderposten 15.500(2611 Verbindlichkeiten aus 15.500
(SoPo im Bau) Transferleistungen
5¢c |2017 2611 |Verbindlichkeiten aus 15.500{1711 Sichteinlagen bei Banken 15.500
Transferleistungen und Kreditinstituten
(6891) (Beitrage und ahnliche Ent- 15.500

Anmerkungen:

Zu 5b und 5c:ErschlieBungsbeitrage sind Abgaben. Die Erstattung ist daher nach § 16 Abs. 3 GemHVO als Absetzung zu
buchen, auch wenn diese erst in einem spateren Haushaltsjahr vorgenommen wird.
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2.3.2.3 Freiwillige Vorauszahlungen

Von den Vorauszahlungen nach 8§ 25 KAG sind die freiwilligen Vorauszahlungen zu
unterscheiden. Diese leistet der Grundstiickseigentimer ohne rechtliche Verpflich-
tung. Der Grundstiickeigentimer kann diese freiwilligen Zahlungen jederzeit zurtick-
fordern. Es ist daher unsicher ob diese Gelder bei der Kommune verbleiben werden.
Sie sind daher, analog dem Vorgehen im Handelsrecht, als Verbindlichkeit auszuwei-
sen. Eine vorzeitige Passivierung als Sonderposten, verbunden mit der Zuordnung zu
aktivierten ErschlieRungsanlagen und der damit anteilsmafigen ertragswirksamen
Auflésung als Gegenfinanzierung von Abschreibungen, scheidet in diesem Fall vor der
endglltigen Veranlagung der Erschliel3ungsbeitrage aus.

Sachverhalt:

1. Eingang freiwillige Vorauszahlung tiber 100.000 Euro
2. Veranlagung des ErschlieBungsbeitrags tiber 95.000 Euro
3. Verrechnung mit freiwilligen Vorauszahlungen
4. Erstattung der freiwillig zu viel einbezahlten Vorauszahlungen
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung ?:SS?
1 2016 1711 |Sichteinlagen bei Banken 100.000|2799 Weitere sonstige Verbind- 100.000
und Kreditinstituten lichkeiten
(6791) |(durchlaufende Gelder) (100.000)
2 2017 1511  |Offentlich-rechtliche Forde- 95.000(212 Sonderposten aus Beitra- 95.000
rungen aus Dienstleistun- gen und &hnl. Entgelten
gen
3 2017 2799 |Weitere sonstige Verbind- 95.000(1511 Offentlich-rechtliche Forde- 95.000
lichkeiten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (95.000)((7791) (durchlaufende Gelder) (95.000)
gelte)
4 2017 2799 |Weitere sonstige Verbind- 5.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 5.000
lichkeiten und Kreditinstituten
(7791) (durchlaufende Gelder) 5.000
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Bis zur Entstehung der (sachlichen) Beitragsschuld kann eine Ablésung der Beitrags-
schuld erfolgen (8 26 Abs. 1 KAG). Die Kommune muss dabei in der Satzung regeln,
e dass die Beitragsschuld abgelost werden kann,

e dass sich die Hohe nach der voraussichtlichen Beitragsschuld richtet.

Die Ablosung erfolgt durch offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen dem Grundstiicks-
eigentimer und der Gemeinde. Die beitragsbefreiende Wirkung tritt als gesetzlicher
Regelfall bereits mit dem Abschluss des Ablésungsvertrags ein und nicht erst mit der
Zahlung. Durch die beitragsbefreiende Wirkung ist in der Regel eine Nacherhebung
von ErschlieRungsbeitrdgen ausgeschlossen, auch wenn die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen teurer als fur die Ablésung kalkuliert werden sollte.

Sachverhalt:

deanteils von 5 Prozent ein Ablésevertrag tber 99.750 Euro geschlossen.
1. Abschluss eines Vertrages zur Abldsung der ErschlieRungsbeitrage tber 99.750 Euro
2. Eingang des Abldsebetrages

Ein ErschlieBungsbaugebiet wird erschlossen. Auf dieBaugrundstiicke des Grundstiickseigentimers X entféllt ein Anteil
von 105.000 Euro der kalkulierten Erschlieungskosten. Mit dem Grundstiickseigentiimer wird nach Abzug des Gemein-

3. Passivierung des Abldsebetrages im Zuge der Aktivierung der anteiligen ErschlieBungsanlagen in Hohe von

80.000 Euro > Passivierungspflichtiger Anteil = 80.000 * 95 % = 76.000 Euro

4. Auftragung der Deckschicht und endgiltige Herstellung der ErschlieBungsanlagen im zweitfolgenden Jahr- Nach-
aktivierung von anrechenbaren Herstellungskosten von 30.000 Euro - Passivierungspflichtiger Anteil - 30.000
* 0,95 % - 27.000 Euro = Ablésebetrage/SoPo im Bau aber nur noch tiber 23.750 Euro verfugbar
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr.|Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
1 LJ 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 99.750(219 Sonstige Sonderposten 99.750
rungen aus Dienstleistun- (SoPo im Bau)
gen
2 LJ 1711 |Sichteinlagen bei Banken 99.750{1511 Offentlich-rechtliche Forde- 99.750
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (99.750)
gelte)
3 LJ 219 Sonstige Sonderposten 76.000(212 Sonderposten aus Beitra- 76.000
(SoPo im Bau) gen und &hnl. Entgelten
4 LJ+2 219 Sonstige Sonderposten 23.750(212 Sonderposten aus Beitra- 23.750
(SoPo im Bau) gen und ahnl. Entgelten

Anmerkungen: Aus Vereinfachungsgriinden wird auf die Darstellung der Buchungssétze zum Bau der ErschlieBungsanla-
gen, deren Aktivierung und Abschreibung sowie die ertragswirksame Auflosung der zugeordneten passivierten Sonder-
posten verzichtet. Die Buchungsséatze kdnnen den Buchungsbeispielen der Kapitel 2.3.1.1 und 2.3.2.1 entnommen werden.
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2.3.2.5 Uberdeckungen von ErschlieBungsbeitragen

Nach § 40 Abs. 4 Satz 2 GemHVO sollen empfangene Investitionszuweisungen und
Investitionsbeitrdge als Sonderposten in der Bilanz ausgewiesen und entsprechend
der voraussichtlichen Nutzungsdauer aufgeltst oder von den Anschaffungs- und Her-
stellungskosten des bezuschussten Vermdgensgegenstandes abgesetzt werden. Ent-
sprechend den Ausfiihrungen des Leitfadens zur Bilanzierung handelt es sich hierbei
um Deckungsmittel die in objektbezogene und einrichtungsbezogene Deckungsmittel
zu unterscheiden sind.

Zur Anschaffung oder Herstellung von Vermdgensgegenstanden werden Finanzie-
rungsmittel (Deckungsmittel) bis zur Hohe der vollen Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten bendtigt. Ein Vermdgensgegenstand kann nie mehr als bezahlt werden. Inso-
weit ist es bei der Passivierung von objektbezogenen Deckungsmitteln nicht zul&ssig,
dass diese mit einem héheren Betrag ausgewiesen werden als die damit finanzierten
und entsprechend zugeordneten aktivierten Vermoégensgegenstande. Im Falle der Er-
schlieRungsbeitragserhebung koénnte es jedoch zu solchen rechnerischen Uberde-
ckungen kommen. Diese sind wie folgt buchhalterisch zu behandein.

2.3.2.5.1 zeitlicher Versatz ,,Herstellung der Anlage“ und Beitragserhebung

Die Herstellung der Anlageguter, die im Rahmen einer ErschlieBung geschaffen wur-
den, ist mit der wesentlichen Fertigstellung und vollstandigen Betriebsbereitschaft des
Vermdgensgegenstands abgeschlossen. Gegenstande des Sachvermogens sind fer-
tig gestellt, wenn sie ihrer Bestimmung gemal} nutzbar sind. Die Festlegung des Endes
der Herstellung ist fur den Beginn der Abschreibung erforderlich und maf3geblich.

Die Erhebung der ErschlieBungsbeitrage kann zulassigerweise erst einige Jahre nach
dem Abschreibungsbeginn erfolgen (Verzégerte Aufbringung der Deckschicht und/o-
der Kostenfeststellung). Die Festsetzungsverjahrung betragt im Falle der Erschlie-
Bungsbeitrdge zudem vier Jahre. Dies kann dazu fuhren, dass in der Zwischenzeit
bereits mehr als 5 % des Wertes der ErschlieBungsanlagen abgeschrieben sein kon-
nen. Insoweit wiirde eine vollstandige Passivierung zu einer bilanziellen Uberfinanzie-
rung der Erschliel3ungsanlagen fuhren.



Leitfaden zu Bodenneuordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen sowie deren

und Sonderfinanzierung im NKHR 31

Sachverhalt:

1.

2.

Fortsetzung des Buchungsbeispiel von Kapitel 2.3.1.1

Veranlagung der ErschlieBungsbeitrage mit Datum vom 30.06.2021. Die Baukosten tber 840.000 Euro sind alle
beitragsfahig. Es werden insoweit ErschlieBungsbeitrage in 95 % = 798.000 Euro erhoben.

Die Restbuchwerte der ErschlieBungsanlagen betragen zu diesem Zeitpunkt nur noch 755.730,10 Euro. Der uber-
steigende Anteil der veranlagten ErschlieBungsbeitrage in Hohe von 42.269,90 Euro ist daher sofort ertragswirk-

sam aufzuldsen.
3. Eingang der Beitragsforderungen im Jahr 2021
4. Anteilige ertragswirksame Auflésung der Sonderposten fiir das Jahr 2021

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. . Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
1 30.06.2021 |1511  |Offentlich-rechtliche Forde- 798.000|212 Sonderposten aus Beitra- 798.000
rungen aus Dienstleistun- gen und ahnl. Entgelten
gen
2 30.06.2021 |212 Sonderposten aus Beitra- 42.269,90|3162 Ertrage aus der Auflésung| 42.269,90
gen und ahnl. Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen
3 2018 1711 |[Sichteinlagen bei Banken 798.000(1511 Offentlich-rechtliche Forde- 798.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (798.000)
gelte)
4 31.12.2018 |212 Sonderposten aus Beitra- 9.906,58|3162 Ertrage aus der Auflésung 9.906,58
gen und ahnl. Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen

2.3.2.5.2 Einheitssatze

Die Einheitsséatze sind anhand der in der Gemeinde ublicherweise durchschnittlich auf-
zuwendenden Kosten vergleichbarer Erschlieliungsanlagen festzusetzen (8§ 36 KAG).
Sie sind in der Erschlielungsbeitragssatzung zu regeln und missen in angemessenen
Zeitabstanden Uberprift werden. Aufgrund der Anwendung von Durchschnittssatzen
fur die Herstellung von ErschlieBungsanlagen, kann es bei einzelnen Anlagen — bereits
ohne den zeitlichen Versatz (siehe a) zu einer ,Uberfinanzierung“ kommen. Die buch-
halterische Abbildung entspricht dem vorstehenden Buchungsbeispiel.

2.3.2.5.3 Durch Abldsevertrage

Ablosevereinbarungen werden in der Praxis in einem frithen Stadium der Erschliel3ung
abgeschlossen. Die voraussichtlich anfallenden umlagefahigen Kosten lassen sich in
diesem Stadium oft nicht mit hinreichender Sicherheit abschéatzen. Aufgrund der bei-
tragsbefreienden Wirkung tragen hierbei die Gemeinde und der Grundstlckseigentl-
mer ein finanzielles Risiko. Sofern die tatsachlichen umlageféahigen Kosten geringer
sind, als die der Kalkulation der Ablésungsbetrage zugrunde gelegten Kosten, kann es
zu einer Uberfinanzierung der Anlagegiter kommen. Bei der Berechnung der Uberfi-
nanzierung sind alle Ablésevereinbarungen in Summe zu betrachten. Uberfinanzierun-
gen sind ertragswirksam im Ergebnishaushalt abzubilden.
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Sachverhalt:

4,

Ein ErschlieBungsbaugebiet wird erschlossen. Auf die zu erschlieBenden Baugrundstiicke des Grundstiickseigentimers X
entfallt ein Anteil von 105.000 Euro der kalkulierten ErschlieBungskosten. Mit dem Grundstiickseigentiimer wird ein Ablo-
severtrag (iber 99.750 Euro geschlossen.
1.
2.
3.

Abschluss eines Vertrages zur Ablosung der ErschlieBungsbeitrage tiber 99.750 Euro

Eingang der Abldsebetrage

Passivierung der Abldsebetrage im Zuge der Aktivierung der anteiligen ErschlieRungsanlagen in H6he von 80.000
Euro - Passivierungspflichtiger Anteil > 80.000 * 95 % = 76.000 Euro

Auftragung der Deckschicht und endgtltige Herstellung der ErschlieBungsanlagen im zweitfolgenden Jahr- Nach-
aktivierung von anrechenbaren Herstellungskosten von 20.000 Euro - Passivierungspflichtiger Anteil = 20.000

* 0,95 % - 19.000 Euro =» Ablésebetrage/SoPo im Bau noch iber 23.750 Euro verfligbar
5. Einmalige ertragswirksame Auflésung der zu Gibersteigende Abldsebeitrage in Hohe von 4.750 Euro

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr.. . |Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung (BEJS?
1 LJ 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 99.750(219 Sonstige Sonderposten 99.750
rungen aus Dienstleistun- (SoPo im Bau)
gen
2 LJ 1711 |Sichteinlagen bei Banken 99.750|1511 Offentlich-rechtliche Forde- 99.750
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und &hnliche Ent- (99.750)
gelte)
3 LJ 219 Sonstige Sonderposten 76.000(212 Sonderposten aus Beitra- 76.000
(SoPo im Bau) gen und ahnl. Entgelten
4 LJ+2 219 Sonstige Sonderposten 19.000|212 Sonderposten aus Beitra- 19.000
(SoPo im Bau) gen und ahnl. Entgelten
5 LJ+2 219 Sonstige Sonderposten 4.750|3162 Ertrage aus der Auflésung 4.750
(SoPo im Bau) von Sonderposten aus Bei-
tragen

Anmerkungen: Aus Vereinfachungsgriinden wird auf die Darstellung der Buchungssétze zum Bau der ErschlieBungsanla-
gen, deren Aktivierung und Abschreibung sowie die ertragswirksame Auflosung der zugeordneten passivierten Sonder-
posten verzichtet. Die Buchungssatze kénnen den Buchungsbeispielen der Kapitel 2.3.1.1 und 2.3.2.1 entnommen werden.

2.4 Sonderfalle

2.4.1 Weitergabe von ErschlieBungskosten beim Verkauf gemeindeeige-
ner Bauplatze

In der kommunalen Praxis veraul3ern Kommunen regelmaf3ig Grundsticke vor der

Fertigstellung der ErschlieBung. Der Kaufvertrag wird haufig mit einer Ablésungsver-

einbarung (8 26 KAG) verbunden oder enthélt eine Regelung zur Befreiung des Er-

werbers von der Zahlungspflicht des Beitrags.
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2.4.1.1 Verkauf mit verbundener Ablésungsvereinbarung

Die Gemeinde schliel3t hier mit der Verbindung eines Kaufvertrags mit einer Ablo-
sungsvereinbarung einen gemischten Vertrag mit privatrechtlichem und o6ffentlich-
rechtlichem Inhalt. Eine wirksame Beitragsablosung hat eine beitragsbefreiende Wir-
kung, d.h. die (sachliche) Beitragsschuld ist damit abgegolten/substituiert und entsteht
nicht mehr. Eine wirksame Abldsung liegt nach der Rechtsprechung nur vor, wenn im
Kaufvertrag mit Ablosungsvereinbarung auch der Ablosebetrag selbst offengelegt
wird; eine verdeckte Ablésung ohne Ausweis des Ablosungsbetrags bzw. der Abl6se-
betrdge ware nichtig. Nach 88 10 Abs. 2, 40 Abs. 2 GemHVO sind der Verkauf des
Grundsticks und die mit dem Kaufvertrag verbundene Abldsevereinbarung getrennt
und brutto zu buchen.

Sachverhalt:

Die Gemeinde verauRRert ein noch unerschlossenes Grundstiick zum ,Preis“ von 180.000 Euro. Imn Kaufpreis ist eine
Abldsevereinbarung nach § 26 KAG in H6he von 80.000 Euro enthalten, welcher auch im Kaufvertrag getrennt ausgewie-
sen ist. Der Restbuchwert des Grundstiicks in den Biichern der Gemeinde betragt 60.000 Euro.

2.3.2.4 entnommen werden!

1. Abschluss notarieller Kauf- und Ablésungsvertrag Gber eine Zahlungssumme von 180.000 Euro (100.000 Kaufpreis
und 80.000 Euro Ablésung)
a) Buchung enthaltener Ablésebetrag in H6he von 80.000 Euro
b) Buchung enthaltener Verkaufspreis von 100.000 Euro
2. Eingang der Forderungen aus dem Kaufvertrag
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung ?;Sg?
la) |[LJ 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 80.000(219 Sonstige Sonderposten 80.000
rungen aus Dienstleistun- (SoPo im Bau)
gen
1b) (LI 1611 |Privatrechtliche Forderun- 100.000|019 Sonstige unbebaute Grund- 60.000
gen aus Lieferung und Leis- stlicke
tung
5311 Ertrdge aus der Veraufe- 40.000
rung von Grundstiicken und
Gebéauden
2 LJ 1711 |Sichteinlagen bei Banken 180.000
und Kreditinstituten
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (80.000)(1511 Offentlich-rechtliche Forde- 80.000
gelte) rungen aus Dienstleistun-
gen
(6821) |(Einzahlungen aus der Ver- (100.000)|1611 Privatrechtliche Forderung 100.000
auBerung von Grundstu- aus Lieferung und Leistung
cken und Gebauden)
Anmerkungen: Der weitere buchhalterische Ablauf im Zusammenhang mit der Ablésevereinbarung kann dem Kapitel
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2.4.1.2 Verkauf als erschlossener Baugrund ohne Ablésungsvereinbarung

Im Gegensatz zum ersten Fall hat der Verkauf von unerschlossenem Bauland mit Auf-
nahme einer notariellen Klausel zur Ubernahme der spateren ErschlieRungsbeitrage
keine beitragsbefreiende Wirkung. Es wird lediglich der K&ufer von der Verpflichtung
der Beitragszahlung freigestellt.

Die Beitrage fur das Grundstick entstehen weiterhin nach Eintritt der sachlichen Bei-
tragspflicht. Die Hohe des Beitrags wird entsprechend den Regelungen der Beitrags-
satzung festgesetzt und vom Beitragsschuldner (i.d.R. Grundstiickseigentiimer) erho-
ben. Mit Erhebung des Beitrags hat die Kommune eine Beitragsforderung gegenuber
dem Grundstiickseigentimer. Dieser kann wiederum aufgrund der vertraglichen Ver-
einbarung von der Gemeinde die Begleichung der Beitragsforderung verlangen. Der
Ausgleich erfolgt im Rahmen der Aufrechnung.

Da bei Erschliefungsstralen das Merkmal der ,endgultigen Herstellung“ als Voraus-
setzung fur die Beitragserhebung i.d.R. mit einer zeitlichen Verzdgerung von mehreren
Jahren zum Zeitpunkt der VeraufRerung des Bauplatzes/Bebaubarkeit der Grundstu-
cke erfullt wird, fuhrt dies bei der Kommune zu Verwerfungen in der Darstellung des
Sonderergebnisses.

Achtung: Diese Form der Kaufvertragsgestaltung birgt regelméRig Probleme bei der
rechtlichen Ausgestaltung auch im Hinblick auf moégliche steuerliche Auswirkungen
beim Erwerber. Da es aber in der kommunalen Praxis angewandt wird, wird an dieser
Stelle dieses Modell trotz der rechtlichen Probleme buchhalterisch dargestellt. Es ist
hiermit allerdings keine Aussage damit verbunden, dass dieses Modell rechtlich unbe-
denklich ist.
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Sachverhalt:

Die Gemeinde verauRert ein noch unerschlossenes Grundstiick zum Preis von 180.000 Euro. Das Grundstiick ist noch
nicht erschlossen und hat einen Restbuchwert von 60.000 Euro. Die Gemeinde verpflichtet sich im Kaufvertrag die Er-
schlieBungsbeitrage zu tibernehmen. Diese wurden intern mit 100.000 Euro fiir das Grundstick kalkuliert. Eine formelle
Abldsevereinbarung ist im Kaufvertrag nicht enthalten.

1. Abschluss notarieller Kaufvertrag ber 180.000 Euro (ohne Ablésevereinbarung)
2. Zahlungseingang der Forderung aus dem Kaufvertrag
3. Vier Jahre spater sind die ErschlieBungsanlagen hergestellt, und das Grundstiick wird beitragsrechtlich mit einem
ErschlieBungsbeitrag von 100.000 Euro veranlagt.
4. Der Kaufvertrag steht der Heranziehung zum ErschlieBungsbeitrag nicht entgegen. Es besteht aber insoweit eine Aus-
gleichsverpflichtung gegeniiber dem Kaufer in Héhe von 100.000 Euro.
5. Aufrechnung der Forderung mit der Verbindlichkeit
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung ?ESS?
1 LJ 1611 |Privatrechtliche Forderun- 180.000|019 Sonstige unbebaute Grund- 60.000
gen aus Lieferung und Leis- stiicke
tung
5311 Ertrdge aus der VerauRe- 120.000
rung von Grundstiicken und
Gebauden
2 LJ 1711 |Sichteinlagen bei Banken 180.000|1611 Privatrechtliche  Forderun- 180.000
und Kreditinstituten gen aus Lieferung und Leis-
tung
(6821) |(Einzahlungen aus der Ver- (180.000)
aulerung von Grundsti-
cken und Gebauden)
3 LJ+4 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 100.000|212 Sonderposten aus Beitra- 100.000
rungen aus Dienstleistun- gen und ahnl. Entgelten
gen
4 LJ+4 5321 |Aufwendungen aus der Ver- 100.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 100.000
auBerung von Grundstu- rungen und Leistungen
cken und Gebauden
5 LJ+4 2511 |Verbindlichkeiten aus Lie- 100.000{1511 Offentlich-rechtliche Forde- 100.000
ferungen und Leistungen rungen aus Dienstleistun-
gen
(Beitrdge und &hnliche Ent-
(6891) |gelte) (100.000)|(7821) (Auszahlungen fir den Er-| (100.000)
werb von Grundstiicken
und Gebauden)

Anmerkungen:
Zu Nr. 2: Das Sonderergebnis weist insoweit in diesem Jahr ein Ergebnis von 120.000 Euro aus.

Zu Nr. 4: Das Sonderergebnis weist insoweit in diesem Jahr ein Verlust von 100.000 Euro aus.

Die um Jahre versetzte Buchung von Ertrag und Aufwand fuhrt zu einer entsprechen-
den Schiefstellung in der Ergebnisdarstellung. Um diesen Effekt zu vermeiden, emp-
fiehlt sich die Bildung einer Wahlrtickstellung im Jahr der Ertragsbuchung in Hohe des
intern kalkulierten ErschlielSungsbeitrages. Die Bildung einer Wabhlirlckstellung ist
maoglich, da mit Eingang des Kaufvertrags eine unbestimmte Verbindlichkeit deren ge-
naue Hohe und Falligkeit noch nicht bekannt ist, eingegangen wird. Es handelt sich in
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diesem Fall auch um keine Rickstellung fir eine Investition, da das Grundstiick der
Kommune nicht mehr gehdrt und insoweit nur ein zukinftiger Aufwand zuriickzustellen
ist. Das Buchungsbeispiel verandert sich dann wie folgt:

Sachverhalt:

Die Gemeinde verauRert ein noch unerschlossenes Grundstiick zum Preis von 180.000 Euro. Das Grundstuck ist noch
nicht erschlossen und hat einen Restbuchwert von 60.000 Euro. Die Gemeinde verpflichtet sich im Kaufvertrag die Er-
schlieBungsbeitrage zu tibernehmen. Diese wurden intern mit 100.000 Euro fiir das Grundstiick kalkuliert. Eine formelle
Abldsevereinbarung ist im Kaufvertrag nicht enthalten.

1. Abschluss notarieller Verkaufsvertrag tiber 180.000 Euro (ohne Ablésevereinbarung)

2. Aufwandswirksame Buchung der Wahlriickstellung tber die kalkulierten ErschlieSungsbeitrage

3. Zahlungseingang der Forderung aus dem Kaufvertrag

4. Vier Jahre spater sind die ErschlieBungsanlagen hergestellt und das Grundstiick wird beitragsrechtlich mit einem Er-
schlieBungsbeitrag von 100.000 Euro veranlagt.

5. Entsprechend des Kaufvertrags ist die Gemeinde verpflichtet die ErschlieRungsbeitrage zu erheben. Es besteht inso-
weit eine Verpflichtung gegenuber dem Kaufer in H6he von 100.000 Euro. Inanspruchnahme der Ruckstellung im
Wege der indirekten Methode.

a) Einbuchung der Verbindlichkeit
b) Inanspruchnahme der Riickstellung
6. Aufrechnung der Forderung mit der Verbindlichkeit
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr.Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
1 LJ 1611 |Privatrechtliche Forderun- 180.000|019 Sonstige unbebaute Grund- 60.000
gen aus Lieferung und Leis- stiicke
tung
5311 Ertrdge aus der Verdule- 120.000
rung von Grundstiicken und
Gebéauden
2 LJ 5321 |Aufwendungen aus der Ver- 100.000|289* Weitere Ruckstellungen 100.000
aulerung von Grundstu-
cken und Gebauden
3 LJ 1711 |Sichteinlagen bei Banken 180.000|1611 Privatrechtliche  Forderun- 180.000
und Kreditinstituten gen aus Lieferung und Leis-
tung
(6821) |(Einzahlungen aus der Ver- (180.000)
aulerung von Grundsti-
cken und Gebauden)
4 LJ+4 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 100.000|212 Sonderposten aus Beitra- 100.000
rungen aus Dienstleistun- gen und &hnl. Entgelten
gen
5a |LJ+4 5321 |Aufwendungen aus der Ver- 100.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 100.000
auBerung von Grundstu- rungen und Leistungen
cken und Gebauden

5b |LJ+4 289*  |Weitere Ruckstellungen 100.000(5321 Aufwendungen aus der Ver- 100.000

auRerung von Grundstiicken
und Geb&uden
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6 LJ+4 2511 |Verbindlichkeiten aus Lie- 100.000{1511 Offentlich-rechtliche Forde- 100.000
ferungen und Leistungen rungen aus Dienstleistun-
gen

(Beitrage und &hnliche Ent-

werb von Grundstiicken
und Gebauden)

(6891) |gelte) (100.000)|(7821) (Auszahlungen fir den Er-|  (100.000)

Anmerkungen:
Zu Nr. 2 und 3: Das Sonderergebnis weist insoweit in diesem Jahr ein Ergebnis von 20.000 Euro aus.

Zu Nr. 5a und 5b: Das Sonderergebnis weist insoweit in diesem Jahr ein ausgeglichenes Ergebnis aus.

2.4.2 Anschlussbeitrage (88 29 ff. KAG)

Nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) werden Anschlussbeitrage fur die Was-
serversorgung bzw. Abwasserbeseitigung als einrichtungsbezogene Deckungsmittel
behandelt, die auf der Grundlage einer Globalberechnung kalkuliert werden. Dies be-
deutet, dass in diesen Betragen die Investitionskosten samtlicher zur offentlichen Ein-
richtung gehérenden Leitungen und Anlagen berticksichtigt sind, und zwar der Einrich-
tungsteile, die bereits in der Vergangenheit hergestellt wurden, mit den entsprechen-
den Anschaffungs- und Herstellungskosten der Vergangenheit, und den neuen nach
der Planung noch zu errichtenden Einrichtungsteilen mit geschatzten Herstellungskos-
ten. Die Summe der Alt- und der Neukosten wird auf alle Bestandsgrundstiicke und
die neu zu erschlieenden Grundsticke nach Abzug des offentlichen Interesses mit
Hilfe eines sachgerechten Verteilungsmalistabs (Beitragsmal3stab Nutzungsflache o-
der zulassige Geschossflache) verteilt (=Globalberechnung mit Kalkulation des Bei-
tragssatzes). Die Anschlussbeitrage finanzieren somit anteilig die Investitionen in die
gesamte offentliche Einrichtung. Die Auflosung der Anschlussbeitrage als Sonderpos-
ten erfolgt dementsprechend mit einer durchschnittlichen Nutzungsdauer der in die
Kalkulation einbezogenen Vermdgensgegenstande der Einrichtung.

Der Grundsatz der Einzelbewertung, d.h. die Verknipfung eines passiven Sonderpos-
tens mit exakt einem oder mehreren damit finanzierten Wirtschaftsgiter auf der Aktiv-
seite ist insoweit flr diese Sonderposten nicht anwendbar.

Die buchhalterische Abbildung der Veranlagung erfolgt entsprechend dem Buchungs-
beispiel in Kapitel 2.3.2.1

2.4.3 Kosten der StralRenentwasserung

Je nach Entwasserungssystem ist ein bestimmter Anteil der Herstellungskosten des
Schmutzwasserkanals oder reinen Oberflachenwasserkanals (Regenwasserkanals)
den beitragsfahigen ErschlieRungskosten zuzurechnen (8 35 Abs. 1 Nr. 2 KAG). Die
Kanale stehen weiterhin im Eigentum des Abwasserentsorgers und sind von diesem
in voller H6he zu bilanzieren. Nach 8§ 30 Abs. 2 KAG bleiben allerdings die auf die
Stral3enentwasserung entfallenden anteiligen Herstellungskosten in der Globalberech-
nung der Anschlussbeitrage aufl3en vor.

Der auf Basis der angerechneten Herstellungskosten ermittelte ErschlieRungsbei-
tragsanteil kann keinem konkreten Vermdgensgegenstand zugeordnet werden, son-
dern ist - wie der Abwasserbeitrag- ein einrichtungsbezogener Finanzierungsanteil fur
die Herstellungskosten der gesamten Stral3enentwésserung. Die jahrliche ertragswirk-
same Auflésung des Sonderpostens erfolgt im Kernhaushalt und dient zur Deckung
des jahrlich in Rechnung gestellten StralRenentwasserungskostenanteils. Die Auflo-
sungsdauer orientiert sich daher nicht an der Nutzungsdauer der Stral3e, sondern an
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der Nutzungsdauer welche in der Kalkulation des Stral3enentwasserungskostenanteils
einbezogen wurde.

Die ausschlie3lich der Strallenentwéasserung dienenden Herstellungskosten (z.B.
Stral3eneinlaufschachte) sind allerdings in ihrer vollen Hohe Herstellungskosten der
ErschlieBungsanlage Straf3e und insoweit beitragsfahige Erschlie3ungskosten. Die

Herstellungskosten werden beim Stral3enkorper bilanziert.

Sachverhalt:

Die Gemeinde erschlie3t ein Baugebiet. Der fiktive beitragsfahige Anteil der Herstellungskosten der StralBenentwasserung
betragt 100.000 Euro.

Geldeingang

PowbdE

Nutzungsdauer kalkuliert.
5. Eingang der Rechnung vom Bereich Abwasser Uber die jahrlichen StraRenentwasserungskostenanteile in Héhe von

ErschlieBungskosten fiir die Oberflachenentwasserung der Stral3e tiber 100.000
Veranlagung der anteiligen ErschlieBungsbeitrage tiber 95.000 Euro

Auflésung der passivierten Sonderposten fiir das LJ+1. Die Stralenentwasserungskostenanteile sind mit 30 Jahren

4.000 Euro
6. Begleichung der Rechnung
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. - |Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung (BEJS?
1 LJ Keine Buchung im Kernhaushalt, da die Herstellungskosten im Bereich Abwasser zu buchen sind!
2 LJ 1511  |Offentlich-rechtliche Forde- 95.000(212 Sonderposten aus Beitra- 95.000
rungen aus Dienstleistun- gen und &hnl. Entgelten
gen
3 LJ 1711 |[Sichteinlagen bei Banken 95.000|{1511 Offentlich-rechtliche Forde- 95.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (95.000)
gelte)
4 LJ+1 212 Sonderposten aus Beitra- 3.166,67|3162 Ertrage aus der Aufldsung 3.166,67
gen und ahnl. Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen
5 LJ+1 4271 |Besondere Verwaltungs- 4.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 4.000
und  Betriebsaufwendun- rungen und Leistungen
gen
6 31.12.2018 |2511 |Verbindlichkeiten aus Lie- 4.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 4.000
ferungen und Leistungen und Kreditinstituten
(7271) (Besondere Verwaltungs- (4.000)
und Betriebsauszahlungen)
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2.4.4 Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Die Kostenerstattung fur die naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen (MaRRnah-
men zum Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschatft) ist in den 88
135a - 135c BauGB geregelt. Die Refinanzierung der Malinahme erfolgt grundsatzlich
Uber einen separaten, vom ErschlielRungsbeitrag losgeldsten Kostenerstattungsan-
spruch und -bescheid gegeniber dem Vorhabentrager/Grundstiickseigentiimer. Die
Vorschriften des KAG Uber kommunale Beitrage sind hierbei nach § 135 a Abs.4
BauGB entsprechend anzuwenden. Eine Eigenbeteiligung der Gemeinde wie bei Er-
schlieBungs- und Anschlussbeitrégen ist indes nicht vorgeschrieben.

Die Kosten fur die MaRhahmen umfassen

e den Erwerb und die Freilegung der Flachen fur Ausgleichsmalinahmen,

e die erstmalige Herstellung der Ausgleichsmaflinahmen einschlief3lich ihres Grund-
erwerbs, ihrer Planung Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie ggf. Kosten
der Finanzierung.

In einer Ortlichen Satzung haben die Gemeinden die Grundsatze fir die Ausgestaltung
der AusgleichsmalRnahmen geregelt, die die Festsetzungen des Bebauungsplans kon-
kretisieren.

Die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fur Ausgleichsmalinahmen setzt eine
Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1a BauGB voraus.
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Sachverhalt:

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein neues Baugebiet werden naturschutzrechtliche Ausgleichs-
mafnahmen festgesetzt. Ein bisher kanalisierter Bachlauf soll wieder in den urspriinglichen Zustand versetzt werden. Hier-
fur ist auch der Erwerb von angrenzenden Grundstiicken notwendig.

1. Erwerb von Grundstiicken fir die Ausgleichsmafinahmen fiir 10.000 Euro

a) Kaufvertragsabschluss

b) Bezahlung Kaufpreis
2. Daneben stellt die Gemeinde vorhandenes Griinland im Wert von 15.000 Euro zur Verfigung.
3. Durchfiihrung von naturschutzrechtlichen MaBnahmen in H6he von 150.000 Euro

a) Leistungserbringung

b) Bezahlung der Rechnung
4. Erhebung der Kostenerstattungsbeitrage nach §8 135a — 135¢ BauGB und der entsprechenden Satzung. Ein Betrag

von 175.000 Euro wird erhoben.

a) Veranlagung

b) Zahlungseingang

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr.|Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
la |LJ 019 Sonstige unbebaute Grund- 10.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 10.000
stlicke rungen und Leistungen
b |LJ 2511 |Verbindlichkeiten aus Liefe- 10.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 10.000
rungen und Leistungen und Kreditinstituten
(7821) (Auszahlungen fir den Er- (10.000)
werb von Grundstticken und
Gebéuden)
2 LJ 019 Sonstige unbebaute Grund- 15.000|0111 Grund und Boden bei Grin- 15.000
stiicke flachen
3a |LJ 019 Sonstige unbebaute Grund- 150.000|2511 Verbindlichkeiten aus Liefe- 150.000
stucke rungen und Leistungen
3b |LJ 2511 |Verbindlichkeiten aus Liefe- 150.000{1711 Sichteinlagen bei Banken 150.000
rungen und Leistungen und Kreditinstituten
(7872) (Auszahlungen fir Tiefbau-|  (150.000)
malnahmen)
da |LJ 1511  |Offentlich-rechtliche Forde- 175.000|212 Sonderposten aus Beitra- 175.000
rungen aus Dienstleistun- gen und ahnl. Entgelten
gen
b |LJ 1711 |[Sichteinlagen bei Banken 175.000|1511 Offentlich-rechtliche Forde- 175.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrdge und &hnliche Ent- (175.000)
gelte)
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2.4.5 Beitragsstundung nach § 28 KAG

Der ErschlielBungsbeitrag fur land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke oder
Teilflachen ist zinslos zu stunden (8 28 KAG). Hierfir mussen u.a. folgende Voraus-
setzungen erfillt sein:

e Beitrag wurde von der Kommune per Bescheid festgesetzt

e Antrag des personlichen Beitragsschuldners auf Stundung des Beitrags

e Das Grundsttick ist zur Erhaltung der Wirtschaftlichkeit des Betriebs unumgéanglich
und wird zu diesem Zweck landwirtschaftlich oder als Wald genutzt

e Nutzung erfolgt durch Grundstiickseigentimer/Beitragsschuldner oder Familienan-
gehdrigen i.S. des 8§ 15 AO (Nutzungsuberlassung und Betriebsiibergabe)

D.h. der ErschlieBungsbeitrag und damit die Forderung ist solange zinslos zu stunden,
wie die o.a. Voraussetzungen vorliegen.

Der Leitfaden zur Bilanzierung hélt weiterhin fest, dass die gestundete Beitragsforde-
rung dennoch werthaltig ist, da sie als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick (§ 27 KAG)
ruht. Eine Wertberichtigung oder gar eine Ausbuchung der Forderung ist somit nicht
angezeigt.

Es wird empfohlen, die Forderungen aus Beitragsstundungen nach 8§ 28 KAG auf ei-
nem separaten Forderungskonto auszuweisen und die Forderungen entsprechend bi-
lanziell umzubuchen. Damit sind keine Auswirkungen auf die Passivierung der Son-
derposten bzw. deren ertragswirksame Auflosung verbunden.
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Sachverhalt:

Die Gemeinde erschlief3t ein Baugebiet. Die ErschlieRungsbeitrage werden mit 250.000 Euro veranlagt.

1. Veranlagung der ErschlieBungsbeitrage mit Datum vom 30.06.2018.
2. Ein Grundstiickseigentiimer stellt einen Antrag auf Stundung nach § 28 KAG fir einen Bescheid tiber 50.000 Euro.
Der Antrag ist berechtigt und wird bewilligt. Die Forderung wird auf ein separates Konto umgebucht (Empfehlung!)
3. Eingang der Beitragsforderungen im Jahr 2018
4. Ertragswirksame Auflésung der Sonderposten in den Folgejahren 1+50
5. Die Stundungsvoraussetzungen werden regelmaRig Gberwacht. Der Landwirt hat seinen Betrieb an seinen Enkel
Ubergeben. Die Stundungsvoraussetzungen sind daher erst nach 55 Jahren entfallen als der Enkel den vom Grof3-
vater ilbernommenen und weitergefiihrten Betrieb aufgibt.
a. Forderung wird umgebucht auf ,regulares® Forderungskonto
b. Der Enkel bezahlt den Betrag

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung ?ESS?
1 30.06.2018 |1511  |Offentlich-rechtliche Forde- 250.000|212 Sonderposten aus Beitra- 250.000
rungen aus Dienstleistun- gen und ahnl. Entgelten
gen
2 LJ 1511* |Offentlich-rechtliche Forde- 50.000(1511 Offentlich-rechtliche Forde- 50.000
rungen aus Dienstleistun- rungen aus Dienstleistun-
gen gen
Stundung nach § 28 KAG
3 2018 1711 |Sichteinlagen bei Banken 200.000(1511 Offentlich-rechtliche Forde- 200.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrdge und &hnliche Ent- (200.000)
gelte)
4 Summe LJ|212 Sonderposten aus Beitra- 250.000|3162 Ertrage aus der Auflésung 250.000
bis LJ+50 gen und ahnl. Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen
5a |LJ+55 1511 |Offentlich-rechtliche Forde- 50.000{1511* Offentlich-rechtliche Forde- 50.000
rungen aus Dienstleistun- rungen aus Dienstleistun-
gen gen
Stundung nach § 28 KAG
5b |LJ+55 1711 |[Sichteinlagen bei Banken 50.000|1511 Offentlich-rechtliche Forde- 50.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(Beitrage und ahnliche Ent- (50.000)
gelte)

2.5 ErschlieBungstragerschaft

Die Kommune kann verschiedene Aufgaben, die mit der ErschlieRung zusammenhan-
gen auf Dritte Gbertragen. Je nach Inhalt der zugrundeliegenden Vereinbarung unter-
scheidet man zwischen dem

e echten und dem
e unechten

ErschlieRungsvertrag (EV). Diese unterscheiden sich wie folgt:
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Bereich Echter EV Unechter EV
Umfang o Offentliche StralRen, Wege, o Offentliche Stral3en, Wege,
Platze Platze
e sonstige ErschlielBungs-an- |e Sonstige ErschlieRungs-an-
lagen nach § 33 KAG lagen nach § 33 KAG
o Off. Wasserversorgung o Off. Wasserversorgung
o Off. Abwasserbeseitigung e Off. Abwasserbeseitigung
¢ Nicht beitragsfahige Anlagen | ¢ Nicht beitragsfahige Anlagen
Durchfihrung | Durch ErschlieBungstrager (ET) | Durch ErschlieRungstrager

Finanzierung

Auf Rechnung des
ErschlieBungstragers.
Finanzierung durch Erschlie-

Bungstrager

¢ Vorfinanzierung durch
ErschlieBungstrager

e Endfinanzierung durch
Gemeinde

- kreditdhnliches RG

Refinanzierung

Eigenvermarktung der Grund-
stiicke des ET oder Entgelte aus
Nutzungsuberlassung; vertragli-
che Kostentragungsvereinba-
rungen mit dritten Grundstiicks-
eigentimer

Ubernahmen  der  Erschlie-
Bungskosten durch Gemeinde

grundstticke

Eigentum Eigentum des Erschlie3ungstra- | Gemeinde

ErschlieBungs- | gers

anlagen und Nach Herstellung kostenlose

Infrastruktur- Ubertragung an Gemeinde

grundstiicken

Eigentum Bau- | ErschlieBungstrager und betei- | Gemeinde  oder  Dbeteiligte

ligte Grundstiickseigentimer

Grundstickseigentimer

ErschlieBungs-
kosten
Gemeinde

Keine ErschlieBungskosten, da
vom ET getragen

100 Prozent, soweit nicht bei-
tragsrefinanziert

ErschlieBungs-

Keine Veranlagung

Ja, entsprechend KAG

beitrage

Handeln auf ErschlieRungstrager Gemeinde
Rechnung von

Risiko der ErschlieBungstrager Gemeinde
Refinanzierung

Anschluss- Entstehen auch im Erschlie- | Dto.
beitrage Bungsvertragsgebiet. Kostenbe-

teiligung der Gemeinde in Hohe
der Beitrage.
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2.5.1 Echter Erschlielungsvertrag

Sachverhalt:

nahme eines Eigenanteils von 25.000 Euro.
1. Zahlung des Eigenanteils durch die Gemeinde

gen
a) Ubertragung Grundstiicke des Infrastrukturvermégens im Wert von 50.000 Euro
b) Ubertragung der ErschlieBungsanlagen im Wert von 450.000 Euro
3. Der unentgeltliche Wertzugang wird um den Eigenanteil reduziert
a) Grundstick
b) ErschlieBungsanlagen

Ein ErschlieRungstréager erschlieRt auf eigene Rechnung ein ErschlieRungsgebiet. Die Gemeinde verpflichtet sich zur Uber-

2. Im néchsten Jahr hat der ErschlieBungstrager die ErschlieBung abgeschlossen und Ubertragt die ErschlieBungsanla-

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr Nr. Bezeichnung Betrag (EUR)|Nr. Bezeichnung Betrag
(EUR)
1 LJ 091 Geleistete Anzahlungen auf 25.000(1711 Sichteinlagen bei Banken 25.000
Sachanlagen und Kreditinstituten
(7872) (Auszahlungen fur Tiefbau- (25.000)
maflnahmen)
2a  |LJ+1 031 Grund und Boden des Inf- 50.000|219 Sonstige Sonderposten 50.000
rastrukturvermdgens
2b  |LJ+1 035 Stral3en, Wege, Platze, 450.000(219 Sonstige Sonderposten 450.000
Verkehrslenkungsanlagen
3a |LJ+1 219 Sonstige Sonderposten 2.500|091 Geleistete Anzahlungen auf 2.500
Sachanlagen
3b  |LJ+1 219 Sonstige Sonderposten 22.500(091 Geleistete Anzahlungen auf 22.500
Sachanlagen

Anmerkungen: .
Zu 3a und 3b: Die Aufteilung erfolgt prozentual im Verhéltnis zu den jeweiligen Ubertragungen.

2.5.2 Unechter ErschlieBungsvertrag

Im Kontext eines ,unechten ErschlieBungsvertrags® sind die Geschaftsvorfalle zum
Zeitpunkt des Anfalls im Rechnungswesen der Gemeinde vollstéandig abzubilden (8§ 34
Abs. 2 Nr. 1 GemHVO). Dies betrifft die Herstellungskosten der ErschlieRungsanlagen,
die ErschlieBungsbeitrage, Zuschiisse oder sonstigen mit der ErschlieBung zusam-
menhangende Aufwendungen/Ertrage. Unter die sonstigen Aufwendungen fallen ins-
besondere die Finanzierungszinsen, Veraulierungsverluste sowie das an den ,Er-
schliefungstrager” zu zahlende Entgelt; die VeraulRerungsgewinne stellen dement-
sprechend Ertrage dar.

Durch die Vorfinanzierung der Malinahme durch den ,ErschlieSungstrager” besteht fur
die Kommune — je nach Stand des Finanzierungskontos — eine Verbindlichkeit oder
eine Forderung. I.d.R. weist das Finanzierungskonto jedoch einen negativen Bestand
und somit eine Verbindlichkeit aus. Diese ist als kreditahnliches Rechtsgeschaft zu
bilanzieren.

Es handelt sich insoweit um einen Finanzierungsvertrag. Die buchhalterischen
Grundsétze entsprechend den Ausfuhrungen im Kapitel 3.
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3 Sonderfinanzierung von ErschlieBungsmafRnahmen

3.1 Vorbemerkungen

Die Vor- und Zwischenfinanzierung von gemeindlichen ErschlieBungsmaflinahmen,
aber auch des Grunderwerbs in Neubaugebieten bis zur VeraufRerung der Baugrund-
stlicke durch die Gemeinden Uber einen mehrjahrigen Zeitraum ,auferhalb des Haus-
halts“ hat in Baden-Wurttemberg eine langere Tradition. Auch wenn der finanzielle
Handlungsspielraum dadurch nicht erweitert wird, sind solche Finanzierungsvertrage
nicht unattraktiv, weil damit eine voribergehende Erhdhung des Schuldenstands im
Kernhaushalt vermieden werden kann. Zudem verbindet die Gemeinde mit der Beauf-
tragung eines Sonderfinanzierers die Erwartung, dass die Finanzierung der Bauge-
bietserschliel3ung und die Refinanzierung Uber spatere Bauplatzerlése sich mehr oder
weniger selbst tragt und die projektbezogene Finanzierung wegen der erganzend an-
gebotenen Beratungs- und Verwaltungsdienstleistungen ,aus einer Hand“ eine schnel-
lere Baulanderschliel3ung und Grundstticksbebauung erwarten I&sst.

3.2 Rechtsgrundlage

3.2.1 Einfuhrung

Wahrend im kameralen Rechnungswesen die Aufnahme und Abgrenzung von haus-
haltsrelevanten oder -irrelevanten Vorgangen Uber das Kassenwirksamkeitsprinzip er-
folgte ist das Vollstandigkeitsgebot in der Kommunalen Doppik wesentlich ausgepréag-
ter. Hiernach hat der Jahresabschluss nach § 95 Abs. 1 GemO samtliche Vermdgens-
gegenstande, Schulden, Ruckstellungen, Rechnungsabgrenzungsposten, Ertrage,
Aufwendungen, Einzahlungen und Auszahlungen zu enthalten. Weiterhin hat er die
tatsachliche Vermoégens-, Ertrags- und Finanzlage der Gemeinde darzustellen. Nach
§ 34 Abs. 2 Nr. 1 GemHVO sind weiterhin Biicher zu fuhren, in denen alle Vorgange,
die zu einer Anderung der Hohe oder der Zusammensetzung des Vermdgens, der ak-
tiven Abgrenzungsposten, der Ruckstellungen und Schuldens sowie der passiven
Rechnungsabgrenzungsposten, insbesondere Aufwendungen und Ertrdge sowie Aus-
zahlungen und Einzahlungen, nach den Grundséatzen ordnungsgemalier Buchfuhrung
aufgezeichnet werden.

Die in 8 59 Abs. 2 GemHVO geregelte Ausnahme durch die Einrichtung einer Sonder-
rechnung auB3erhalb des Haushalts ist im vorliegen Fall nicht einschlagig, da diese
Regelung nur fur Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen nach dem Baugesetz-
buch angewandt werden darf.

Insoweit ist es notwendig und geboten, dass im Falle der Vor- und Zwischenfinanzie-
rung von Erschlieungsmalnahmen im Wege einer Sonderfinanzierung, die darin ent-
haltenen Vorgange im Haushalt der Kommune abgebildet werden, da die wirt-
schaftliche Zurechnung bei der Kommune zu sehen ist.

Lediglich im Falle einer ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrager mittels eines
echten ErschlieRungsvertrages sind diese Grundsatze nicht anzuwenden, da dieser
die Erschliel3ung auf eigenem Namen und in eigener Rechnung vornimmt. In diesem
Fall werden die ErschlielBungsanlagen nach Herstellung grundsatzlich unentgeltlich
auf die Kommune Ubertragen (siehe Ausfiihrungen im Leitfaden zur Bilanzierung).
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3.2.2 Charakter der Sonderfinanzierung

Wie vorstehend erlautert, sind die Vorgange einer Sonderfinanzierung im Wege eines
kreditahnlichen Rechtsgeschafts vollumfassend im Haushalt abzubilden. In diesem
Fall sind lediglich die bilanziellen und ergebnisrelevanten Vorgange sofort im Haushalt
abzubilden. Auf der Passivseite ist dann eine mit dem jeweiligen Stand der Sonderfi-
nanzierung deckungsgleiche Verbindlichkeit aus ,Sonstigen Kreditaufnahmen gleich-
kommende Vorgange® abzubilden.

Die Aufnahme solcher Verbindlichkeiten werden von der Kreditermachtigung der
Haushaltssatzung nicht erfasst. Sie bedirfen insoweit der Einzelgenehmigung durch
die Rechtsaufsichtsbehdrde (8 87 Abs. 5 GemO). Eine geordnete Haushaltswirtschaft
und die dauernde Leistungsfahigkeit der Gemeinde sind Genehmigungsvorausset-
zung. Hierbei ist den haushaltsmafligen Risiken ein besonderes Gewicht beizumes-
sen.

Da wie erwahnt die Sonderregelung des § 59 Abs. 2 GemHVO nicht angewandt wer-
den kann, handelt es sich insoweit in den vorliegenden Fallen um eine Sonderfinan-
zierung im Haushalt, die sich von einer tblichen Investitionskreditfinanzierung unter-
scheidet. So wird der Zahlungsverkehr fir die Abwicklung der ErschlieBung und des
Grunderwerbs nicht direkt durch die Kommune vorgenommen, sondern durch den
Sonderfinanzierer. In diesem Zusammenhang wird vom Sonderfinanzierer auch die
separate Rechnungslegung Uber die ErschlieBungsmalRnahme und héaufig auch die
erganzende Prifung der sachlichen und rechnerischen Richtigkeit erbracht.

Der reine Abruf von Geldern auf ein Girokonto der Kommune bei gleichzeitiger
Leistung der Auszahlungen fur die ErschlieBungsmalBnahme uber das Giro-
konto der Kommune erfillt nicht den Charakter einer Sonderfinanzierung!

Buchungen im Rahmen eines kreditahnlichen Rechtsgeschéfts stellen zunachst keine
Veranderung der liquiden Mittel dar. Die Finanzrechnung ist somit erst dann anzuspre-
chen, wenn von der Gemeinde liquide Mittel der Sonderfinanzierung zur Verfigung
gestellt werden. Dies ist dann der Fall, wenn Kaufpreiserlése oder Einzahlungen aus
der Erhebung von ErschlieBungsbeitragen bei der Gemeinde vereinnahmt werden und
diese zweckgebundenen Deckungsmittel an die Sonderfinanzierung weitergleitet wer-
den mussen. Ansonsten erfolgt die Fortschreibung der Finanzrechnung erst im Rah-
men der Abrechnung der Sonderfinanzierung. Diese erfolgt zum Zeitpunkt der Been-
digung der ErschlieBungsmalinahmen. Ein moéglicher investiver Restbetrag des kre-
ditdhnlichen Rechtsgeschéfts kann hierbei nach 88 78 Abs. 3, 87 Abs. 1 GemO durch
Investitionskredite abgelost werden. Es ist hierfir aber notwendig, dass die kon-
sumtiven Bestandteile des kreditéhnlichen Rechtsgeschéfts jederzeit dokumentiert
werden kdnnen. Insoweit ist es notwendig, dass wahrend der ErschlieBungsmal3-
nahme beim Ausweis des kreditahnlichen Rechtsgeschéfts zwischen investivem und
konsumtiven Anteil unterschieden wird.

In den folgenden Praxisbeispielen werden hierflr Unterkonten eingerichtet, die Uber
die eigentlichen Vorgaben der VwV Produkt- und Kontenrahmen hinausgehen.

24901 - Sonstige Kreditaufnahmen gleichkommende Geschéfte — investiv
24902 - Sonstige Kreditaufnahmen gleichkommende Geschafte — konsumtiv
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3.2.3 Praxisbeispiel

Das nachfolgende Praxisbeispiel stellt die Zahlungen aus einem Finanzierungsvertrag
bei einem Kreditinstitut dar, von den ersten Auszahlungen fur Grunderwerb und Er-
schlieBung im Jahr 2013 bis zur Abrechnung der Mal3hahme am 31.01.2017.

Erschlossen werden nach Abzug von StraRenflachen 20.000 m2 Baugelande wovon
15.000 m? die Gemeinde erworben hat und 5.000 m? im privaten Besitz verbleiben.

Im folgenden Praxisbeispiel wird aus Grinden der Verstandlichkeit lediglich die Bu-
chung von ErschlieBungsbeitragen fur Verkehrsanlagen erlautert. Entsprechend der
aufgezeigten Grundsatze, ware auch bei der Erhebung von Anschlussbeitragen im
Abwasser- und Wasserbereich vorzugehen.

Sachverhalt: Jahr 2013

Aufkauf und Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen flr ein neues Baugebiet im Jahr 2013. Die Finanzierung erfolgt mittels

einer nach 8 87 Abs. 5 GemO genehmigten Sonderfinanzierung im Haushalt der Kommune.

1. Erwerb von Grundstiicken tber 1.000.000 Euro. Davon 750.000 Euro fir die unerschlossenen Bauplatze und
250.000 Euro fiir die Verkehrsflachen. Da beim Grunderwerb bereits feststeht, welche Flachen fiir das Infrastruktur-
vermogen bendtigt werden und welche Flachen als Bauland verwendet werden sollen ist der entgeltliche zweckgerich-
tete Erwerb der Verkehrsflachen (8 35 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 KAG) direkt beim Infrastrukturvermégen zu buchen.

2. Erste bauliche ErschlieBungsmalRnahmen durch den ErschlieBungstrager Giber 150.000 Euro werden durchgefiihrt.

3. Die Gemeinde macht von der Mdglichkeit des § 44 Abs. 3 Satz 2 GemHVO keinen Gebrauch. Die Zinskosten von
8.625 Euro sind in der Ergebnisrechnung zu buchen.

4. Buchung der Verwaltungsentgelte des Sonderfinanziers in Hohe von 12.000 Euro.

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. |Jahr
. Betrag . Betrag
Nr. Bezeichnung (EUR) Nr. Bezeichnung (EUR)
1 2013 019 Sonstige unbebaute Grund- 750.000|24901 Sonstige Kreditaufnahmen| 1.000.000
stlicke gleichkommende Ge-
schéafte — investiv
031 Grund und Boden des Infra- 250.000
strukturvermdégens
2 2013 096 Anlagen im Bau 150.000{24901 Sonstige Kreditaufnahmen 150.000
gleichkommende Ge-
schéafte — investiv
3 2013 4517 |Zinsaufwendungen an Kre- 8.625(24902 Sonstige Kreditaufnahmen 8.625
ditinstitute gleichkommende Ge-
schafte — konsumtiv
4 2013 4429 |Sonstige Aufwendungen fur 12.000|24902 Sonstige Kreditaufnahmen 12.000
die Inanspruchnahme von gleichkommende Ge-
Rechten und Diensten schéfte — konsumtiv

Anmerkungen:
Jahresabschlusswerte 2013

e Konto 019 - 750.000 Euro (Buchwert Quadratmeterpreis: 50 Euro/m2
e Konto031 - 250.000 Euro
e Konto096 - 150.000 Euro
e Konto 24901 - 1.150.000 Euro
e Konto 24902 —  20.625 Euro
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Sachverhalt: Jahr 2014

Fortsetzung der ErschlieBungsmaflinahmen im Jahr 2014
1. Weitere bauliche MaRnahmen fiir die ErschlieBung Giber 2.350.000 Euro werden durchgefihrt.
2. Abschluss der baulichen Mainahmen und Inbetriebnahme der Stralen zum 01.12.2014
3. Erhebung der ErschlieBungsbeitrage in Hoéhe von 95 % aus Grunderwerb und ErschlieBungskosten
- 2.612.500 Euro
- Anteil gemeindliche Grundstuicke 75 % -1.959.375 Euro als Erh6hung der Restbuchwerte der Grundstiicke
- Anteil fremder Grundstiicke 25 % - 653.125 Euro
4. Buchung von Abschreibung und Ertragen aus Auflésung Sonderposten (ND 40 Jahre) fur den Monat Dezember.
a) Abschreibungen fur die ErschlieBungsanlagen (ohne Grundstiicke)
b) Auflésung Sonderposten fiir ErschlieBungsanlage ohne Grundstiicksanteil
5. Die Gemeinde macht von der Mdglichkeit des § 44 Abs. 3 Satz 2 GemHVO keinen Gebrauch. Die Zinskosten von
34.875 Euro sind in der Ergebnisrechnung zu buchen.
6. Buchung der Verwaltungsentgelte des Sonderfinanziers in H6he von 12.000 Euro.

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. | Jahr
. Betrag . Betrag
Nr. Bezeichnung (EUR) Nr. Bezeichnung (EUR)
1 2014 096 Anlagen im Bau 2.350.000 | 24901 Sonstige Kreditaufnahmen | 2.350.000
gleichkommende Ge-
schéfte — investiv
2 01.12. 035 StralRen, Wege, Platze, Ver- | 2.500.000 | 096 Anlagen im Bau 2.500.000
2014 kehrslenkungsanlagen
3 01.12. 019 Sonstige unbebaute Grund-| 1.959.375| 212 Sonderposten aus Beitrd-| 2.612.500
2014 stlicke gen und &hnlichen Entgel-
ten
1511 | Offentlich-rechtliche Forde-| 653.125
rungen aus Dienstleistun-
gen
4a | 31l.12. 4711 | Abschreibungen auf imma-| 5.208,33 | 035 StraBen, Wege, Platze, 5.208,33
2014 terielle  Vermogensgegen- Verkehrslenkungsanlagen
sténde und Sachvermdgen
4b | 31.12. 212 Sonderposten aus Beitrd-| 4.974,92| 3162 Ertrage aus der Aufldsung 4.974,92
2014 gen und &hnlichen Entgel- von Sonderposten aus
ten Beitrdgen
5 2014 4517 | Zinsaufwendungen an Kre- 34.875 | 24902 Sonstige Kreditaufnahmen 34.875
ditinstitute gleichkommende Ge-
schafte — konsumtiv
6 2014 4429 | Sonstige Aufwendungen fur 12.000 | 24902 Sonstige Kreditaufnahmen 12.000
die Inanspruchnahme von gleichkommende Ge-
Rechten und Diensten schafte — konsumtiv

Anmerkungen:
Jahresabschlusswerte 2014

e Konto 019 -—2.709.375,00 Euro (Buchwert Quadratmeterpreis 180,625 Euro/m?
Konto 031 - 250.000,00 Euro
Konto 035 —2.494.761,67 Euro
Konto 1511 - 653.125,00 Euro
Konto 212 - 2.607.552,08 Euro
Konto 24901 — 3.500.000,00 Euro
Konto 24902 — 67.500,00 Euro
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Sachverhalt: Jahr 2015

Eintritt in die Vermarktungsphase

1. Eingang von 600.000,00 Euro ErschlieBungsbeitragen der festgesetzten ErschlieBungsbeitrage fiir fremde Grundstii-
cke bei der Gemeinde
2. Weiterleitung der ErschlieBungsbeitréage an die Sonderfinanzierung
Zum Zwecke der Abbildung in der Finanzrechnung ist eine Aufteilung der Finanzrechnungskonten im Verhaltnis der
vorfinanzierten Grundstickserwerbe und der ErschlieBungskosten notwendig:
Grundstiickserwerb: 1.000.000 Euro - 28,571 %
ErschlieBungskosten: 2.500.000 Euro - 71,429 %
3. Verkauf von gemeindlicher Bauplatze (5.000 m2) zum Preis von 195 Euro/m?
a) Ubergang Nutzen und Lasten des Grundstiicks
b) Eingang Kaufpreis
4. Weiterleitung der Kaufpreise an die Sonderfinanzierung
a) Investiver Anteil in Hohe des Restbuchwertes von 903.125 Euro
Der investive Anteil ist hierbei wie in Nr. 2 zu splitten.
b) Konsumtiver Anteil in Hohe des Ertragsanteils
Der konsumtive Anteil kann zentral tiber das Finanzrechnungskonto 7429 abgebildet werden.
5. Buchung von Abschreibung und Ertrdgen aus Auflésung Sonderposten (ND 40 Jahre).
a) Abschreibungen fir die ErschlieBungsanlagen (ohne Grundstiicke)
b) Auflésung Sonderposten fir ErschlieBungsanlage ohne Grundstiicksanteil
6. Die Gemeinde macht von der Mdglichkeit des § 44 Abs. 3 Satz 2 GemHVO keinen Gebrauch. Die Zinskosten von
41.200 Euro sind in der Ergebnisrechnung zu buchen.
7. Buchung der Verwaltungsentgelte des Sonderfinanziers in Hohe von 12.000 Euro.
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. |Jahr
Nr. Bezeichnung (B;JS? Nr. Bezeichnung (BSJS?
1 2015 1711 Sichteinlagen bei Banken 600.000|1511 Offentlich-rechtliche Forde- 600.000
und Kreditinstituten rungen aus Dienstleistun-
gen
(6891) |(BeitrAge und &hnliche Ent-| (600.000)
gelte)
2 2015 24901 |Sonstige Kreditaufnahmen 600.000|1711 Sichteinlagen bei Banken 600.000
gleichkommende Geschéfte und Kreditinstituten
— investiv
(7821) (Auszahlungen fur den Er-| (171.426)
werb von Grundstiicken
und Gebauden)
(7872) (Auszahlungen fur Tiefbau-| (428.574)
mafnahmen)
3a |2015 1611 Privatrechtliche  Forderung 975.000|019 Sonstige unbebaute Grund- 903.125
aus Lieferung und Leistung stucke
5311 Ertrage aus der VeraulRe- 71.875
rung von Grundstiicken und
Gebéauden
3b |2015 1711 Sichteinlagen bei Banken 975.000|1611 Privatrechtliche Forderun- 975.000
und Kreditinstituten gen aus Lieferung und Leis-
tung
(6821) |(Einzahlungen aus der Ver-| (975.000)
aulerung von Grundstiicken
und Gebauden)
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4a |2015 24901 |Sonstige Kreditaufnahmen 903.125|1711 Sichteinlagen bei Banken 903.125
gleichkommende Geschéafte und Kreditinstituten
— investiv
(7821) (Auszahlungen fur den Er-| (258.032)
werb von Grundstiicken
und Gebauden)
(7872) (Auszahlungen fir Tiefbau-| (645.093)
mafnahmen)
4b  |2015 24902 |Sonstige Kreditaufnahmen 71.875|1711 Sichteinlagen bei Banken 71.875
gleichkommende Geschafte und Kreditinstituten
— konsumtiv
(7429) (sonstige Auszahlungen flr (71.875)
die Inanspruchnahme von
Rechten und Diensten)
5a |31.12. 4711 Abschreibungen auf immate- 62.500|035 StralRen, Wege, Platze, 62.500
2015 rielle Vermogensgegen- Verkehrslenkungsanlagen
stdnde und Sachvermdégen
5b |31.12. 212 Sonderposten aus Beitrdgen 59.375|3162 Ertrage aus der Auflésung 59.375
2015 und &hnlichen Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen
6 2015 4517 Zinsaufwendungen an Kre- 41.200(24902 Sonstige Kreditaufnahmen 41.200
ditinstitute gleichkommende Ge-
schafte — konsumtiv
7 2015 4429 Sonstige Aufwendungen fir 12.000|24902 Sonstige Kreditaufnahmen 12.000
die Inanspruchnahme von gleichkommende Ge-
Rechten und Diensten schafte — konsumtiv

Anmerkungen:
Jahresabschlusswerte 2015

Konto 019

Konto 031 - 250.000,00 Euro
Konto 035 —2.432.291,67 Euro
Konto 1511 - 53.125,00 Euro
Konto 212 —2.548.177,08 Euro

Konto 24901 — 1.996.875,00 Euro
Konto 24902 — 48.825,00 Euro

—1.806.250,00 Euro (Buchwert Quadratmeterpreis 180,625 Euro/m?2

Zu Nr. 4: Zur korrekten Reduzierung der Verbindlichkeit aus der Sonderfinanzierung (investiv und konsumtiv) ist eine ge-
trennte Berechnung und Weiterleitung notwendig. Sofern gewabhrleistet wird, dass die Finanzrechnung und die bilanziellen
Konten richtig bedient werden, kénnen die Buchung 4a und 4b auch zusammengefasst werden.
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Sachverhalt: Jahr 2016

Fortsetzung der Vermarktungsphase
1. Verkauf der restlichen gemeindlicher Bauplatze (10.000 m2) zum Preis von 195 Euro/m?2
a) Ubergang Nutzen und Lasten des Grundstiicks

b) Eingang Kaufpreis

2. Weiterleitung der Kaufpreise an die Sonderfinanzierung
a) Investiver Anteil in Hohe des Restbuchwertes von 1.806.250 Euro
Der investive Anteil ist hierbei wie im Jahr 2015 zu splitten.
b) Konsumtiver Anteil in Hohe des Ertragsanteils
Der konsumtive Anteil kann zentral Gber das Finanzrechnungskonto 7429 abgebildet werden.

3. Buchung von Abschreibung und Ertragen aus Aufldsung Sonderposten (ND 40 Jahre).
a) Abschreibungen fur die ErschlieBungsanlagen (ohne Grundstiicke)
b) Auflésung Sonderposten fir ErschlieBungsanlage ohne Grundstiicksanteil
4. Die Gemeinde macht von der Méglichkeit des § 44 Abs. 3 Satz 2 GemHVO keinen Gebrauch. Die Zinskosten von
16.400 Euro sind in der Ergebnisrechnung zu buchen.
5. Buchung der Verwaltungsentgelte des Sonderfinanziers in H6he von 12.000 Euro.

Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. [Jahr
. Betrag - Betrag
Nr. Bezeichnung (EUR) Nr. Bezeichnung (EUR)
la |2016 1611 Privatrechtliche Forderungen| 1.950.000{019 Sonstige unbebaute Grund-| 1.806.250
aus Lieferung und Leistung stiicke
5311 Ertrage aus der VerauRe- 143.750
rung von Grundstiicken und
Gebé&uden
1b |2016 1711 Sichteinlagen bei Banken| 1.950.000|{1611 Privatrechtliche Forderung| 1.950.000
und Kreditinstituten aus Lieferung und Leistung
(6821) |(Einzahlungen aus der Ver-|(1.950.000)
auflerung von Grundstiicken
und Gebauden)
2a |2016 24901 |Sonstige Kreditaufnahmen| 1.806.250|1711 Sichteinlagen bei Banken| 1.806.250
gleichkommende Geschafte und Kreditinstituten
— investiv
(7821) (Auszahlungen fiur den Er-| (516.064)
werb von Grundstiicken
und Gebéauden)
(7872) (Auszahlungen fur Tiefbau-| (1.290.186)
mafnahmen)
2b |2016 24902 |Sonstige Kreditaufnahmen 143.750|1711 Sichteinlagen bei Banken 143.750
gleichkommende Geschéfte und Kreditinstituten
— konsumtiv
(7429) (sonstige Auszahlungen fur|  (143.750)
die Inanspruchnahme von
Rechten und Diensten)
3a [31.12. 4711 Abschreibungen auf immate- 62.500|035 StralRen, Wege, Platze, 62.500
2016 rielle Vermogensgegen- Verkehrslenkungsanlagen
stédnde und Sachvermdgen
3b [31.12. 212 Sonderposten aus Beitrdgen 59.375(3162 Ertrage aus der Aufldsung 59.375
2016 und &hnlichen Entgelten von Sonderposten aus Bei-
tragen
4 2016 4517 Zinsaufwendungen an Kre- 16.400|24902 Sonstige Kreditaufnahmen 16.400
ditinstitute gleichkommende Ge-
schafte — konsumtiv
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5 2016 4429 Sonstige Aufwendungen fur 12.000|24902 Sonstige Kreditaufnahmen 12.000
die Inanspruchnahme von gleichkommende Ge-
Rechten und Diensten schéfte — konsumtiv

Anmerkungen:
Jahresabschlusswerte 2016

Konto 031 - 250.000,00 Euro
Konto 035 —2.369.791,67 Euro
Konto 1511 - 53.125,00 Euro

Konto 212 - 2.488.802,08 Euro
Konto 24901 — 190.625,00 Euro
Der Stand der investiven Sonderfinanzierung setzt sich somit wie folgt zusammen:
Gemeindeanteil Erschlieungsbeitrag 137.500 Euro
Offene Forderungen aus Beitragserhebung 53.125 Euro
Konto 24902 — - 66.525,00 Euro (Verbindlichkeit im Minus - anteiliges Guthaben)
Der Stand der konsumtiven Sonderfinanzierung setzt sich somit wie folgt zusammen:

Zinsaufwendungen 101.100,00 Euro
Verwaltungsentgelte 48.000,00 Euro
Ertrag aus Vermégensverauf3erung - 215.625,00 Euro

Bilanziell sind die Stande der Unterkonten 24901 und 24902 in der Bilanz zusammenzufassen. In Summe ist
daher weiterhin eine Verbindlichkeit auszuweisen. Eine Umkontierung des bilanziellen Guthabens der Sonderfi-
nanzierung auf die Aktivseite ist nicht notwendig.
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Sachverhalt: Jahr 2017
Abldsung der Sonderfinanzierung zum Jahresbeginn 31.01.2017
1. Buchung der Verwaltungsentgelte des Sonderfinanziers in Héhe von 1.000 Euro fur einen Monat.
2. Abrechnung der Zinsen in Héhe von 155 Euro
3. Abrechnung des Guthabens der konsumtiven Sonderfinanzierung
4. Ubernahme der Sonderfinanzierung in den Haushalt der Kommune
5. Buchung von Abschreibung und Ertrdgen aus Aufldsung Sonderposten (ND 40 Jahre).
a) Abschreibungen fur die ErschlieBungsanlagen (ohne Grundstiicke)
b) Aufldsung Sonderposten fir ErschlieBungsanlage ohne Grundstiicksanteil
Buchungen
Konto Soll Konto Haben
Nr. (Jahr
. Betrag - Betrag
Nr. Bezeichnung (EUR) Nr. Bezeichnung (EUR)
1 31.01. 4429 Sonstige Aufwendungen fur 1.000|24902 Sonstige Kreditaufnahmen 1.000
2017 die Inanspruchnahme von gleichkommende Ge-
Rechten und Diensten schafte — konsumtiv
2 31.01. 4517 Zinsaufwendungen an Kre- 155|24902 Sonstige Kreditaufnahmen 155
2017 ditinstitute gleichkommende Ge-
schafte — konsumtiv
3 31.01. 1711 Sichteinlagen bei Banken 65.370(24902 Sonstige Kreditaufnahmen 65.370
2017 und Kreditinstituten gleichkommende Ge-
schafte — konsumtiv
(6591) |(Andere sonstige ordentliche (65.370)
Einzahlungen)
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4 31.01. 24901 |Sonstige Kreditaufnahmen 190.625|1711 Sichteinlagen bei Banken 190.625
2017 gleichkommende Geschéafte und Kreditinstituten
— investiv
(7821) (Auszahlungen fir den Er- (54.463)
werb von Grundstiicken
und Gebauden)
(7872) (Auszahlungen fir Tiefbau-| (136.162)
mafnahmen)
5a [31.12. 4711 Abschreibungen auf immate- 62.500|035 StraBen, Wege, Platze, 62.500
2017 rielle Vermégensgegen- Verkehrslenkungsanlagen
stédnde und Sachvermdgen
5b [31.12. 212 Sonderposten aus Beitragen 59.375(3162 Ertrage aus der Aufldsung 59.375
2017 und ahnlichen Entgelten von Sonderposten aus Bei-

tragen

Anmerkungen:
Die Buchungen Nummer 3 und 4 kdnnen auch zusammengefasst werden. Die Finanzrechnung ist aber dann trotzdem

brutto zu buchen!




