1 Anwendung in der landwirtschaftlichen Taxation

In diesem Kapitel wird flr verschiedene landwirtsitiche Vermdgensgegenstande
ausfuhrlicher gezeigt, in welcher Form bei derew&gung Unsicherheiten auftreten. Es
werden Losungsansatze aufgezeigt, wie damit umgegawerden kann. Das Kapitel gliedert
sich in vier Abschnitte, in denen unterschiedlidbbjekte betrachtet werden. Diese sind
zunachst landwirtschaftliche  Nutzflachen und in defolgenden Abschnitten

landwirtschaftliche Unternehmen als Ganzes, landehaftliche Wirtschaftsgebdude und

letztlich Dauerkulturanlagen.

1.1 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Der Bewertung landwirtschaftlicher Nutzflachen kotmeine hohe Bedeutung zu. Die
Anlasse sind vielfaltig, wobei verschiedene Werdiéns in Frage kommen. Der mit Abstand
wichtigste Wertansatz ist der Verkehrswert. Wiohtignlasse fir die Ermittlung von

Verkehrswerten, bei denen Sachverstandige zu Rateggn werden, sind Landentzug fur
offentliche Zwecke, erb- und eherechtliche Ausedlmisetzungen zum Verkehrswert,
steuerliche Anldsse und Flurneuordnungen (zur Bsumgs von Mehr- oder

Minderabfindungen) (KHNE, 2007: 84). Beim freihandigen Kauf oder Verkaufdvseltener

ein Sachverstandiger tatig, weil es im ErmesserBaéziligten liegt, sich auf einen Kaufpreis
zu einigen. Notigenfalls wird eher ein Berater higgzogen. Des Weiteren ist der
Verkehrswert von Teilflachen bei der Ermittlung Wdarkehrswerten ganzer Betriebe mittels
Zerlegungs- oder Zusammensetzungstaxe zu bestimhu@erdem sind Wertveranderungen
im Zeitablauf bei Ehescheidungsféllen festzustellgviertveranderungen sind auch bei
Wertminderungen durch An- und Durchschneidungen dilgzungsauflagen einzuschatzen.
Diese geringfuigigen Verdanderungen sind aber mardgisillierter Marktdaten kaum tber
den Verkehrswert zu ermitteln. In diesen Fallen dwiauf deduktive Methoden

zuruckgegriffen (ebenda: 263ff.;BMER-ROSCHAU, 1994).

Die Kalkulation von Ertragswerten einzelner Flachish in der Taxationspraxis eher
unbedeutend. Bei Flachen, die z. B. durch Bewigfiahgsauflagen nur noch sehr geringe
Ertrage bringen (bspw. durch Auflagen zum Umweld dNaturschutz), kann der Ertragswert
ein Anhaltspunkt zur Ermittlung des Verkehrswedem (KOHNE, 2007: 85). Eine ebenfalls
geringe Bedeutung hat der Tauschwert von FlacheRammmen freiwilliger oder férmlicher

Flurneuordnungsverfahren.



Aufgrund seiner Uberragenden Bedeutung bei dertitaxéndwirtschaftlicher Nutzflachen

wird im Folgenden nur die Ermittlung des Verkehraeg betrachtet.

1.1.1 Vergleichswertverfahren zur Bewertung von Boden

Das Regelverfahren zur Bestimmung des Verkehrsa/éatelwirtschaftlicher Nutzflachen ist
das Vergleichswertverfahren gNE, 2007: 89; VEKE, 2007: 52). Dieses ist in den 88 13 und
14 WertV 98 definiert. Danach sind fur den Vergleich Kaufpreigen Grundsticken
heranzuziehen, dje hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden knegle mit dem zu
bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimt{(8nl3 Abs. 1 Wert\98) Demzufolge
ist das zu bewertende Grundstiick zunachst eingebengeschreiben. Welche Merkmale
dabei zu beachten sind, wird im folgenden Abschausgefuhrt. Danach wird auf die

Auswabhl von Vergleichsgrundstticken und die Auswegtdieser Stichprobe eingegangen.

1.1.1.1 Beschreibung des Bewertungsobjektes

Bei der Beschreibung der zu bewertenden Flachew&rgthiedene Flachenkategorien sowie

weitere wertbestimmende Merkmale zu betrachten.

1.1.1.1.1 Flachenkategorien

8§ 5 ImmoWertV benennt folgende Flachenkategorieshriem Zustand und der Entwicklung

von Grund und Boden:
1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft
2. Bauerwartungsland
3. Rohbauland
4. Baureifes Land

In der bisherigen Fassung der WertV wurden FlaactkemlLand- und Forstwirtschaft weiter
unterteilt in reines Agrarland und besondere Fladter Land-und Forstwirtschatft (8 4 Abs. 1
WertV 98). Gemeint waren Flachen, fur die in absebébZeit keine Bauerwartung in Sicht
ist, die jedoch aufgrund ihrer Lage und Eigens@maftir eine auRerlandwirtschaftliche und
aul3erforstwirtschaftliche Nutzung infrage kommerenw eine Nachfrage nach solchen
Flachen besteht ((€iIBER/SIMON, 2007: 689). Dabei war vor allem an freizeitlidtetzungen
fur Sport- und Campinganlagen oder ganz allgemeiNaherholungsflachen gedacht. Diese
Untergliederung der Land- und Forstwirtschaftlichdachen wurde in der Novellierung der

WertV unterlassen (BzYzkA-ScHwoB, 2009). Dennoch kbénnen im Umland von



Ballungsgebieten Verkehrswerte zu beobachten sdie, sich nicht mit der rein
landwirtschaftlichen Nutzung erklaren lassen. Diesed auf die Siedlungsaktivitaten

zurtckzufihren und ggf. zu bertcksichtigen.

1.1.1.1.2 Weitere wertbestimmende Merkmale

Weitere wertbestimmende Merkmale sollen hier nwengxarisch dargestellt werden. Eine
ausfuhrliche Auflistung findet sich beid&NE (2007: 91ff.).

1. Eigenschaften der Flache

Als wichtigste Merkmale sind hier die Art der Nutgy) das Ertragsniveau (Bonitat
und klimatische Verhaltnisse), GroRe und Form sowie Lage der Flache

(Entfernung zum Dorf, Erreichbarkeit) zu nennen.
2. Das regionale Marktgeschehen

Dieses wird u. a. bestimmt durch Art und Struktar Betriebe, politische Eingriffe

sowie Bevolkerungsentwicklung und allgemeine whieftdiche Aktivitat.
3. Spezielle Aspekte der Transaktion

Als solche sind besondere Beziehungen zwischen dé&rtragspartnern
(verwandtschatftlicher oder wirtschaftlicher Art)etBiligung der 6ffentlichen Hand

oder Notverkaufe zu betrachten.
4. Zeitpunkt der Transaktion

Bodenpreise unterliegen einer zeitlichen Entwicglusurch allgemeine und rein

landwirtschaftliche Konjunkturverdnderungen.

Aus dem Genannten wird deutlich, dasslesBodenmarkt nicht gibt. Er ist aufgesplittert in
Teilmarkte. Der Einfluss des regionalen Marktgebkeims hat zur Folge, dass die Teilmarkte
sich Uber die Zeit unterschiedlich entwickeln kémnBavon betroffen sind auch die zuvor
genannten Preisrelationen unterschiedlicher Flaategorien. Der Sachverstandige bendtigt
daher zur Auswahl zutreffender Vergleichspreisggéleende Kenntnisse tUber die 6értlichen

Gegebenheiten und Entwicklungen.

1.1.1.2 Auswahl von Vergleichspreisen

Zunachst wird dargestellt, welche Informationscereltlem Sachverstandigen zur Verfiigung
stehen. Informationen Uber das zu bewertende Gticldsind zunachst beim Eigentimer

vorzugsweise i. V. m. einer Besichtigung zu erfrageiese Informationen sind nétigenfalls



zu verifizieren durch Einsicht in die folgenden ¥eichnisse: das Grundbuch, das
Liegenschaftskataster, das Baulastenverzeichnis, s da Altlastenkataster,

Landschaftsrahmenplane und Flachennutzungsplapegrafische Karten, Drainageplane
und Pachtvertrage (siehe dazaH\E, 2007: 94ff.).

Informationen Uber Vergleichsgrundstiicke konneh R. nicht so detailliert erfasst werden.

Zum einen ist der Aufwand dem Objektwert anzupassesms ausufernde Erhebungen
ausschlief3t. Zum anderen ist die ZuganglichkeitiseFolgenden genannten Datenquellen
nicht uneingeschrankt. Eine Systematik der Datelfeuéiir Bodenpreise zeigt Ubersicht 1.

Fur das Vergleichswertverfahren sind tatsachlicharkilaten heranzuziehen. Daten aus
Angeboten und Schatzpreise kdnnen lediglich aler@egrungsgrofRe zur Absicherung der
Ergebnisse dienen (MiINE, 2007: 971.).

Ubersicht 1: Datenquellen fiir Bodenpreise

1. Art der Daten

Tatséchliche Daten aus Generierte Daten
Marktdaten Angeboten (Schitzpreise)

2. Art der Marktdaten

Einzeldaten Richtwerte .Auswer.tungen Ver(’)ff:en.tllchte
‘ in der Literatur Statistiken
3. Quellen fiir Einzeldaten
\
\ \ \
eigene Sammlung Gutachterausschiisse weitere Quellen

Quelle: KOHNE (2007: 97)

Die genannten Quellen fur tatsachliche Marktdatgmmen in ihrer Bedeutung von links nach

rechts ab. Dies wird im Folgenden erlautert.

Daten aus veroffentlichten Statistiken werden vepgend von statistischen Bundes- und
Landesamtern veroffentlicht. Sie beziehen sich vaaitrdumige Gebiete (Landkreise und
grofer) und differenzieren verschiedentlich weiigch den folgenden Kriterien: Nutzungsart,
GroRe und Bonitat der Flache. Fur einen spezidBewertungsfall reichen diese Daten
aufgrund der geringen Differenzierung nicht auss Alen statistischen Werken lassen sich
jedoch Daten Uber Preisentwicklungen im Zeitabland zwischen Teilmarkten entnehmen
(KOHNE, 2007: 98).



Auswertungen der Literatur enthalten neben statisén Daten weitere hilfreiche
Informationen Uber den Bodenmarkt, so z.B. prasbenende Faktoren und

Preisentwicklungen.

Richtwerte werden von Gutachterausschifssauf Grundlage der von ihnen gefiihrten
Kaufpreissammlung fur das Gebiet eines Landkressles mehrere Landkreise veroffentlicht.
Die Richtwerte bezeichnen den durchschnittlichegelveert fir ein typisches Grundsttick im
Berichtsgebiet. Die Mehrzahl der Gutachteraussehissoffentlicht Bodenrichtwerte fur
Ackerland, je nach ortlicher Struktur auch fir Qaivd und Forstflachen @Rc, 2005: 17).
Neben der Nutzungsart sind fur das typische Gruic#iszumeist die Bonitdt und weitere
Merkmale angegeben oder beim Gutachterausschusdragen. Weicht ein zu bewertendes
Grundstiick in seinen Eigenschaften ab, so sind dfler Abschlage vorzunehmen. Den
Gutachterausschiussen sind samtliche Flachenubantyag von den beurkundenden Stellen
zu melden. RusgHoMuUTH (2007: 20) betonen, dass es trotz der Meldepflainth fur
Gutachterausschisse schwierig ist, den Einflussekiar Merkmale auf den Bodenwert und
somit den Ansatz fur Zu- und Abschlage statistisather nachzuweisen. Die Richtwerte
kénnen bei der Wertermittlung als Orientierungsegrd@kenen. Die Rechtsprechung besagt
jedoch, dass die unmittelbare Ableitung aus tat&#wn Kaufpreisen vorzuziehen ist (BFH,
Urteil vom 26.09.1980, EzGuG 20.86) und dass eirtaGhien, das tatséchlich gezahlte
Kaufpreise flur vergleichbare Grundstiicke in der mtetbaren Umgebung vernachlassigt,
luckenhaft und grundsatzlich unrichtig ist (BGHtélrvom 17.05.1991, EzGuG 11.183).

Somit sind als letzte und bedeutendste Art der kdatkn aus Ubersicht 1 die Einzeldaten zu
nennen. Fur diese wiederum gibt es verschiedendlegQueEin Sachverstandiger sollte
moglichst eine eigene Sammlung zusammenstelleru Balite er im Idealfall Einsicht in die
jeweiligen Kaufvertrage haben, um gesicherte Datenerhalten. Eine weitere wichtige
Quelle ist die Kaufpreissammlung der Gutachteranigsse. Der Sachverstandige erhalt nur
direkte Einsicht in die vollstdndige Kaufpreissamng, wenn dieses gerichtlich angeordnet
wird, was jedoch selten geschieht. Alternativ d@rtér Sachverstandige auf Antrag Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung. Dazu sind wichtige Metlkendes zu bewertenden Grundstiicks
anzugeben. Man erhalt anonymisierte Daten verdgbeidr Grundsticke. Die Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung sind neben der eigenen Datemfung die wichtigste Quelle fur

Kaufpreise. Weitere in Frage kommende Quellen siedBehorden fir Landentwicklung,

! Die Arbeit der Gutachterausschiisse ist in den®8-1199 BauGB geregelt. Siehe daztHKE (2007: 99ff.),
KLEIBER/SIMON (2007: 375ff.), GRHARDY/MOCKEL/TROFF (Kap. 1.7) sowie KRG (2005: 14ff.) und
KRUSHHOMUTH (2007: 18ff.)



Gemeinde- und Kreisverwaltungen, Strassenbaubehgrde offentliche

Vermdgensverwaltungen, einschlagige Dienststellar @&undeswehr, die BVVG in
Ostdeutschland, Berufsverbande, SiedlungsgeseiteahaBanken, Grundstlicksmakler und
landwirtschaftliche Steuer- und Betriebsberatere Biuskiinfte werden auch hier teils
anonymisiert. Bei den genannten Quellen st der h@astandige auf die

Auskunftsbereitschaft der entsprechenden Stellgevaiesen (KHNE, 2007: 99).

1.1.1.3 Durchfihrung der Bewertung

Zur Darstellung der Verkehrswertermittlung fir elaedwirtschaftliche Ackerflache wird im
Folgenden die Auswertung einer Stichprobe gezewg, auch bei KWHNE (2007: 110ff.)

dargestellt. Zuerst sind der Bewertungsstichtag umdchtige Merkmale des
Bewertungsobjektes festzulegen. Diese sind in Udd@rs2 genannt. Unterhalb sind
Kaufpreise von Vergleichsflachen aufgelistet. Diatéh wurden auf Anfrage aus der

Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss bezogen.

Bei der Anfrage an den Gutachterausschuss wurderwdrtbestimmenden Merkmale der
Flache benannt. Die Auswahl der Vergleichspreisedenso getroffen, dass die Grundstiicke
nach ihren Merkmalen fur den Vergleich mit dem Beumgsobjekt hinreichend geeignet
sind, so dass aus diesem Grund keine Kauffalleesmasglert werden missen. Fur Kauffall 3
wird jedoch angegeben, dass die Flache zur Nutalswyerkehrsflache aufgekauft wurde.
Aufgrund dieses besonderen Umstandes wird dieges Busgesondert.



Ubersicht 2: Daten zur Verkehrswertermittlung (Teil 1)

Bewertungsstichtag: 01.07.2009
Merkmale der Bewertungsobjektes: Ackerland, 2 ha, & 60, keine Besonderheiten

Lage und Eigenschaften der vorgefundeneg zeitlich Aussonderung
Vergleichsflachen Preise angepasste
Preise zum
Bewertungs-
stichtag
Lfd. Nr. Gemarkung ha AZ| Datum €/np2 €/m?2
| Il 1l \Y \Y VI VII VIl
1 2,3 61 | 02/2007 1,49 1,30
2 1,7 62 | 03/2007 1,49 1,30
3 4,2 71 | 05/2007 2,6y 2,48 gepl. Nutzung: Verkehrsflache
4 1,7 55 [ 05/2007 1,20 1,12
5 2,0 53 | 06/2007 1,09 1,01
6 1,7 66 | 06/2007 1,79 1,58
7 3,2 47 | 06/2007 1,39 1,21
8 1,7 56 | 07/2007 1,20 1,12
9 2,3 57 | 03/2008 0,78 0,80
10 1,7 59 [ 09/2008 1,3f 1,40
11 1,5 58 [ 10/2008 1,3p 1,38
12 2,2 63 | 12/2008 0,9p 0,94
13 3,8 58 [ 03/2009 1,31 1,31
14 1,5 65 [ 02/2009 2,1p 2,12
15 1,8 64 | 08/2009 1,14 1,14
Arithmetisches Mittel aller Falle
(ohne Nr. 3) 1,27
Spanne bei £ 30% 0,89 - 1,65 | Falle 9 und 14 auferhalb
Spanne bei &-Regel ¢ =0,3184 0,63 -1,90 | Fall 14 auRerhalb
Arithmetisches Mittel
ohne Falle 3, 9, 14 2,3 59 1,23

Quelle: eigene Berechnungen, Darstellung nadhnNE (2007: 110)

Die Gutachterausschisse veroffentlichen Indexreiiéan die Wertentwicklung von

Ackerland. Im Beispiel liegt der Index fur den &tmg in 2009 bei 93 und fur die
vorangehenden Jahre bei 91 (2008) bzw. 100 (20Q#h die vorgefundenen Kaufpreise
zeitlich vergleichbar zu machen, sind sie durch bhelex des Kaufjahres zu dividieren und
mit dem Index des Stichtagsjahres zu multipliziérddie angepassten Kaufpreise sind in

Spalte VII der Ubersicht 2 aufgelistet.

Nach der zeitlichen Anpassung sind Kaufpreise awmmern, die stark von den ubrigen
abweichen. Eine starke Abweichung ist als Hinweis desondere Verhaltnisse zu sehen,
ohne dass diese bekannt sind. Als ungewdhnliclergdtreise, die um mehr als 30 % vom
arithmetischen Mittel der Stichprobe abweichenLHKER/SIMON, 2007: 1161). Als
alternative Faustregel zur Identifizierung von AgiBern nennen IKIBER/SIMON die 2-0-

Regel Diese besagt, dass Werte, die um mehr als dexlief Standardabweichung vom

2 Bezugszeitpunkt ist jeweils der 01.07. des Jahres.
% Kaufpreise von 2007 sind also mit dem Faktor 280 = 0,93 zu multiplizieren, Kaufpreise von 2008 dem
Faktor 93 /91 = 1,02.



arithmetischen Mittel abweichen, als Ausreil3er Zuniaieren sind. Die2-0-Regel hat
gegeniber einer pauschal gesetzten Spanne denilVoases die Streuung der Stichprobe
beriicksichtigt wird. Je geringer die Streuung, alestger konnen die Grenzen flr Ausreilder
gesetzt werden, was bei Anwendung 2lerRegelgeschieht. Wie in Ubersicht 2 zu sehen ist,
filhren die beiden Faustregeln im Beispiel zu usteesllichen SchlussfolgerunderNach
der 30 %-Regel ist Fall 9 auszusondern, nach2d¢eRegelhandelt es sich nicht um einen
Ausrei3er. Hier sollte, soweit mdglich, genauer rgép werden, ob Hinweise fur
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse voelegIn der Auskunft aus der
Kaufpreissammlung ist ersichtlich, dass die Vedjisflache 9 in einer anderen
Richtwertzone als die Bewertungsflache liegt. Doerrschen gravierend schlechtere
Verhéltnisse, weshalb der Preis ausgesondert &irch Abschluss der Ubersicht 2 sind die
arithmetischen Mittelwerte der Stichprobe ohne diesgesonderten Werte 3, 9 und 14
angegeben, und zwar fur die FlachengroRe, die &onihd die Vergleichspreise nach
zeitlicher Anpassung. Wenn die Vergleichsflachenchni wesentlich von der
Bewertungsflache abweichen, kann dieser Wert als\@age fur den Verkehrswert angesetzt
werden. Im Beispiel sollen weitere Anpassungenlgefg da die Vergleichsflachen teils

erhebliche Abweichungen aufweisen.

Fur das Untersuchungsgebiet liegen durch den Glat@elsschuss im Marktbericht

veroffentlichte Umrechnungskoeffizienten fir abvireinde Bonitat und Grof3e der Flachen
vor. Der Umrechnungskoeffizient flr Bonitat ist aamdbar zwischen Ackerzahl 40 und 90
(AZ 60 = 1,0), der fur GroRRe von 0,2 bis 4,0 h® (Aa = 1,0). Trotz dieser weiten Spannen
sollte gleiches mit gleichem verglichen werden! Dergleichsflachen sollten also mdglichst
ahnlich sein. Auf Basis der Umrechnungskoeffiziantesrden die irFehler! Verweisquelle

konnte nicht gefunden werdendargestellten Korrekturen vorgenommen.

* Die Standardabweichung der Stichprobe ohne Hadit@igt s = 0,32.



