Betriebsaufgabe am 29.06.2021 in Augsburg Dr. Kornelius Gutter

(& GutachterRing

Aspekte der
Bewertungsaufgaben und
Losungsansatze im
Zusammenhang mit der
steuerlichen Betriebsaufgabe

vorgestellt von Dr. Kornelius Gutter
Vortrag HLBS-Hauptverbandstagung
am 29. Juni 2021 in Augsburg

(&) cutachterRing

personliche Vorstellung

Dr. Kornelius Gutter

* FeldstralRe 18
31141 Hildesheim
Tel.: 05121/2842790
guetter@gutachterring.de

* Von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen als
Sachverstandiger o6ffentlich bestellt und vereidigt fur die Gebiete:

+ Bewertungs- und Entschadigungsfragen in landwirtschaftlichen
Betrieben

» Taxation von Einzelgrundstticken
+ Taxation von Gebauden und baulichen Anlagen

» ehrenamtliches Mitglied im GAA Hameln-Hannover und im
Oberen Gutachterausschuss fiir Niedersachsen
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Gutter und Kollegen stellt sich vor

Partnerschaftsgesellschaft mit 3 Sachver-
standigen, Hildesheim

Schwerpunkt der Gutachten Landwirtschaft fur

Privatpersonen — offentliche Hand — Gerichte:
e Strallen- und Schienenwegebau

e steuerliche Anlasse

e Erb- und Eheauseinandersetzungen

e Veraulderung, Verpachtung

e \ersicherungsschaden
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Schleswig-Holstei Mecklenburg-
chleswig-Holstein Vorpommern
Axel Schulz -~ =)
E§ Frank Rixen
®
Hollenbek GroB Liisewitz
(5]
Nordrhein-Westfalen or. g “25 Hildesheim
Nico Wolbri ng Heinrich Feldmann ich Sebastian Krebs ® [

=

l\\ AN

Baden-Wurttemberg
Dr. Martin Rometsch

' Lemgo
Borken
-

Niedersachsen aiitter & Kollegen

=

§\ /hdhsaia

Dr. Kornelius Gutter - Karsten Beck - Stephan Mund - Dr. Harald
Schith




Betriebsaufgabe am 29.06.2021 in Augsburg Dr. Kornelius Gutter

(& GutachterRing N

Inhalte

Vorstellung W

(1
(2) EinfUhrung in das Thema
(3) Wertebegriff

)
)
)
(4) Bewertungsumfang s
)
)
)

(5) Wertermittlungsstichtag
(6) Bewertungsschritte

(7) abschlieRende Uberlegungen bei der
Gutachtenerstellung

Planung

»

Steuerbelastung 4

Entscheidung

Prafung GA-Werte

Gemeiner Wert (nur Zahlen oder gleich GA)

Informationsaustausch




Betriebsaufgabe am 29.06.2021 in Augsburg Dr. Kornelius Gutter

(& cutachterRing
Anlasse flr eine Betriebsaufgabe

« umfangreiche Flachenverluste
» Verkauf hoherwertigerer Flachen in ruhenden Betrieben
« Schenkung / Erbschaft bei Aufteilung auf mehrere Erben

Flichenverluste der Landwirtschaft 2019

Ausgewdhlte Flich dnderung in Hektar, Deutschland 2019 zu 2018

+4 7 h a/ d Siedlung und Verkehr +17373

Wald +4184

-707

Gewasser

Sonstige Vegetation (Gehélze,
Unland, Moor, Heide, Sumpf)

+13.563

Quelle: Statistisches Bundesamt Situationsbericht 2021-Gr21-2
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Anzahl der Betriebsaufgaben

Zahl der aktiven Betriebe und Fallzahlen
Einklnfte aus Landwirtschaft in
Niedersachsen 1.100 St./J

120
100

60 - 500 Betr./J.

- ..
05

7

|_

aktive Betriebe Einklinfte aus Lawi
=2015 m2018
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Anlasse und Umfang fiir eine Betriebsaufgabe

Legende

01 Wohnhaus

02 Zwischenbau

03 Stall

04 Scheune

05 Scheune 2

06 ehem. Schweine-/Hihnerstall
07 Maschinenhalle

08 Gartenhduschen ca. 50 ha
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MalRgeblicher Wertebegriff (1)

Betriebsaufgabe wie VerauBerung (§ 16
Abs. 3 Satz 7 EStG)

Bewertung mit dem gemeinen Wert (§ 9
Abs. 2 BewG)

,D0er gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
Veraullerung zu erzielen ware. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
berucksichtigen. Ungewdohnliche oder personliche
Verhaltnisse sind nicht zu berucksichtigen."
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Mal3geblicher Wertebegriff (2)

(bis auf ein Wort)

gemeinen Wert = Verkehrswert gemal} § 194 BauGB
= Die Rechtsgrundlagen fur die Verkehrswertermittlung sind
anzuwenden

» Die ImmoWertV ist mal3gebliche Grundlage
allerdings mit einer Ausnahme:
Verfugungsbeschrankungen durch den Steuerpflichtigen
oder eines Rechtsvorgangers sind nicht zu berucksichtigen
(§ 9 Abs. 3 BewG)

= Z. B. durfen NieRbrauchs- oder Altenteilverpflichtungen,
die durch den genannten Personenkreis vereinbart sind,
bei der Wertermittlung nicht berucksichtigt werden.
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Bewertungsumfang (1)
Art der Wirtschaftsguter
* unbebaute Grundstlucke (Acker-, Grunland, Wege,
Graben, Unland, Wald?)

* bebaute Grundstlicke (Hofstelle, Altenteiler-/Landarbeiter-
haus, Mehrfamilienhaus, Photovoltaikanlage - nein)

« Maschinen und Gerate (selten — Oldtimer!)
* Vieh und Vorrate (so gut wie nie)

« Waldbestand als Umlaufvermdgen (selten, bleibt meist
Betriebsvermdgen); Forstgenossenschaftsanteile

 Lieferrechte / immaterielle Wirtschaftsguter / Aktien
(Lieferrechte fur Starkekartoffeln, Zahlungsanspruche,
Nordzuckeraktien, etc.)
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Bewertungsumfang (2)
Quellen
» Grundbuch (Flachen, Belastungen)

» Amtsgericht
« Bestandsverzeichnis/Flursticksnachweise (Flachen)
» Katasterverwaltung

« Grund und Boden- sowie Inventarverzeichnis des
Betriebes (Flachen, Aktien, Umlaufverm.)

» Auftraggeber/Steuerberater
* Info's am Ortstermin (Windkraftstandort, Bauerwartung)
« Auskunfte des Steuerberaters und des Eigentumers
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Bewertungsumfang (3) .

_ _ Exkurs Windkraftstandort S
» Bewertung erfolgt mit den zukunftigen auf die Reststand-
dauer kapitalisierten jahrlichen (Netto-)Pachtertragen

» Bei konkreten Zahlungen Zinssatz 4-6 %

» Werterhohung des Flurstickes bis
500.000 € und mehr

+ Bei geplanten Standorten
» Schatzung der zukunftigen Pachtzahlungen
» Kapitalisierung auf 20 Jahre (eventuell langer)
» Berucksichtigung des Risikos durch (hohe) Abschlage
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Bewertungsumfang (4)
Voriberlegungen

« Bewertungsumfang wird eventuell im Auftrag
eingeschrankt

» unbebaute Grundstucke (Steuerberater)

» Wohnhaus (Abwahl der Nutzungswertbesteuerung)
» Aktien (Steuerberater)

* Priufung: Bewertung mit BRW > Buchwerte: meist 4,09xEMZ
» aber eventuelle Hoherwertigkeiten abklaren

» aber Flachen mit Ansatz zu Teilwerten oder den

Anschaffungskosten doch bewerten (Abzugsmaoglichkeit
von Verlusten)
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Wertermittlungsstichtag

« Tag der Betriebsaufgabe bzw. der geplanten
Betriebsaufgabe (Vorgabe durch Steuerberater)

* nur die Informationen bertcksichtigen, die am
Stichtag bekannt waren oder hatten bekannt sein
konnen (Stichtagsprinzip)

» bei hoherwertigen Flachen gut dokumentieren!
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Ubersicht Bewertungsschritte

- Ubersicht iber die konkreten rechtlichen Gegeben-
heiten verschaffen

)
(")

» Entwicklungsstand abklaren (Grund und Boden) @ =
» Genehmigungen fur die Nutzung abklaren <
(Gebaude) _
« Ubersicht iber die vorhandenen Marktdaten (BRW, =2
Vergleichspreise, Borsenwerte) -

 Auswahl der/des Bewertungsverfahrens &

« Ableitung des Verkehrswertes u
- finale Schritte/Uberlegungen

@ GutachterRing
Einzelschritte
Grund und Boden (1) -

« qualitatsmalige Einstufung des Grundstlickes —_—
(Entwicklungsstand)

» Einsicht in: Landschaftsplan, Flachennutzungsplan,
Bebauungsplane (online oder Auskunft bei den Pla-
nungs- u. Bauamtern der Stadte oder Gemeinden)

» Differenzierung nach rechtskraftigen Planen sowie
Entwurfen

> nach Aufstellungs- oder Anderungsbeschliissen fiir
einen Bebauungs- oder Flachennutzungsplan fragen

Auskunfte moglichst schriftlich einholen!
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Einzelschritte
Grund und Boden (2)

qualitatsmafige Einstufung des Grundstluckes
(Entwicklungsstand)

» Befragung nach moglicher zukunftiger Entwicklung
» Veroffentlichungen in der Tagespresse

» Liegt die Flache in einem Naturschutz-, Landschafts-
oder Wasserschutzgebiet?

» Lage des Grundstickes zum bebauten Ortsrand
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Einzelschritte
Grund und Boden (3)

qualitatsmaRige Einstufung des Grundstuckes
(Entwicklungsstand)
Einstufung nach § 5 ImmoWertV in:

» Flachen der Landwirtschaft oder 1-12 €/m?

» Bauerwartungsland oder 10-30 €/m? & o
» Rohbauland oder 30-80 €/m? <
» Baureifes Land (Bauland) 20-300 €/m?

Dr. Kornelius Gutter

10
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Einzelschritte
Grund und Boden (4)

» sonstige rechtliche Gegebenheiten abklaren:
» Grundbuch
» Baulastenverzeichnis
» mit Baudenkmal bebaut?
» Altlastenverzeichnis
» Einsichtnahme in Erbbauvertrage/Mietvertrage
» Auskunft der Planungs- und Bauamter der Stadte und
Gemeinden:
— Baugenehmigung (Bauakte)
— Erschliellungszustand
— ErschlieBungsbeitragspflicht
— Stundungen
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Einzelschritte
Grund und Boden (5)

« Zonierung der Grundstucke als vorbereitende Arbeit zur
Bewertung nach:

» wirtschaftlicher Einheit/Vermarktungsmoglichkeit
(z. B. Baulucke)

» Entwicklungsstufe (Flache der Landwirtschaft / Bauer-
wartungsland / Rohbauland / baureifes Land)

hY

(]
—

> Innenbereich (baureifes Land) / AuRenbereich | _
» Nutzungsart (Wohnen/Wirtschaftsgebaude)

11
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Einzelschritte
Grund und Boden (6)

wertmallige Einstufung — Informationsquellen hierfur sind:

» Auskunfte aus den Kaufpreissammlungen der:

— Gutachterausschusse —
— Landwirtschaftsverwaltungen oo
&

» Marktberichte der Gutachterausschisse (Preis-
angaben, Umrechnungskoeffizienten, etc.)

> eigene Aufzeichnungen
» zeitnahe Verkaufe (des Landwirts)
» Kaufpreisstatistiken
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Einzelschritte
Grund und Boden (7)

wertmalige Einstufung — Informationsquellen hierfur sind:

» Bodenrichtwerte der Gutachterausschusse
— Ackerland
— Grunland
— Wald/Waldboden
— Wohnbauflache (Innen-/Aufdenbereich)

» Annoncen (Fachzeitschriften, Internetportale)
Achtung: Differenz zwischen Brief- und Geldkurs beachten

Dr. Kornelius Gutter
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Einzelschritte
Grund und Boden (8) -

* Auswahl/Anwendung Bewertungsverfahren Lj

* Flache der Landwirtschaft (Acker-/Grinland)
> direktes Vergleichswertverfahren (Auswertung

Vergleichspreise aus passendem Selektionsgebiet)
» Indirektes Vergleichswertverfahren
(Bodenrichtwerte)

Hinweis:

Zusatzliche Angaben zum BRW beachten (z. B. Ackerzahl,
Grole, Bodenart)
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Einzelschritte
Grund und Boden (9)

» Auswahl/Anwendung Bewertungsverfahren Lj

% hoherwertigere Flachen (baureifes Land)
» Bodenrichtwerte fur baureifes Land
(Wohnen/Gewerbe)
» Vergleichswertverfahren

Anpassung auf die spezifischen Grundsticks-
merkmale (z. B. Flachengrole, Mald der
Bebaubarkeit, ErschlieRungszustand,

Rechte Dritter, Baulasten, Altlasten)

13
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Einzelschritte —
Grund und Boden (10)

Praxistipp zum Bodenwertansatz einer Resthofstelle:

Bodenrichtwert (€/m®) im Dorfgebiet 10 20 30 40 50 60 70 a0 20 100
Bodenwert (€/m?) .

(Hofraumflache bis 3.000 m?) 8 14 19 24 % 32 ¥ 40 44 48

Umrechnungskoeffizient 080|070 | 063|060 )05 |053 |05 |05 |049 | 048
Bodenrichtwert im AuBenbereich (€/m?) 10 20 30 40 50 60 70 80 a0
Bodenwert (€/m?)

(Hofraumflache bis 5.000 m?) 7 12 16 18 20 22 24 26 28
Umrechnungskoeffizient 0,70 0,60 0,53 0,45 0,40 0,37 0,34 0,32 0,31

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses Sulingen-Verden, S. 38f
https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/grundstuecksmarktberichte?landkreis=Nienburg+%28Weser%29
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Einzelschritte -
Grund und Boden (11) ‘3

Auswahl/Anwendung Bewertungsverfahren

% hoherwertigere Flachen (Rohbau-/Bauerwartungsland)
» Vergleichswertverfahren
» deduktives Verfahren - vom Baulandwert aus-
gehend unter Berucksichtigung von:
— Planungsstand
— Nutzungsart (Wohnen, Gewerbe, etc.)
— Zeitraum bis zur Bebauung
— Anteil der Nettobaulandflachen
— ErschlieBungskosten inkl. Aus-
gleichsflachen

Dr. Kornelius Gutter

14
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Einzelschritte
bebaute Grundsticke (1)

« wertmaldige Einstufung — Informationsquellen hierfur sind:

» Auskunfte aus den Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschusse

» Marktberichte der Gutachterausschisse (Preis-
angaben, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten, etc.)

> eigene Aufzeichnungen / Befragungen

» Annoncen (Internet, Fachzeitschriften,
Zeitungen)
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Einzelschritte
bebaute Grundstiicke (2) ((

» Auswahl/Anwendung Bewertungsverfahren
» Sachwertverfahren (Schatzung Sachwertfaktor)
» Ertragswertverfahren (Schatzung Liegenschaftszins)
» Vergleichsfaktorverfahren (Grundsticksmarktbericht)
» Vergleichswertverfahren
» Liquidationswertverfahren (§ 16 Abs. 3 ImmoWertV)
nur wenn die anderen Ergebnisse darunter liegen

15
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Einzelschritte
bebaute Grundsticke (3)

Anwendung Ertragswertverfahren
» Restnutzungsdauer festlegen
» Rohertrag (meist nur Erdgeschossflache)
» Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis)
» Bodenverzinsung:
— Aufteilung Grund und Boden auf die Gebaude
— LZ Ein-/Zweifamilienhauser in NI 1,5 -3 %
— gewerblicher LZ4 -7 %
— mein Ansatz bei Wirtschaftsgebauden 4,5 - 5,5 %
» Berucksichtigung der Bauschaden/Mangel und anderer
objektspezifischer Merkmale
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finale Schritte
bebaute Grundsticke (1)

passen die Ergebnisse aus Sachwert-, Ertragswert- oder
Vergleichswertverfahren zusammen?

Entscheidung, aus welchem Verfahren abschlieRend der
Verkehrswert abgeleitet wird

Tabelle mit Verkehrswert des Grund und Bodens sowie der
einzelnen Gebaude (inkl. AuRenanlagen)

Tabelle mit den Verkehrswerten der einzelnen
Wirtschaftsguter nach Betriebs- und Privatvermogen

Plausibilitatsprufung
abschlieRende Uberlegungen

Dr. Kornelius Gutter
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finale Schritte
bebaute Grundsticke (2)

* Plausibilitatsprufung bei Resthofstellen

» Verkehrswert eines freistehenden Ein-/Zweifamilien-
wohnhauses mit 600 — 1.000 m? Flache, zzgl. der
Restflache mit deutlichem Abschlag (60 — 90 %) auf
den BRW; Wirtschaftsgebaude und sonstige Aul3en-
anlagen ohne Wertansatz.

» freigelegter Bodenwert (als Rohbauland oder baureifes
Land) abzuglich Freilegungskosten; insbesondere bei
negativen Gebaudeertragswerten
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Schlusscheck

- abschlieRende Uberlegungen

» Sind alle Wirtschaftsguter erfasst?

» Sind Wirtschaftsguter doppelt erfasst?

> Ist das Objekt, wie unterstellt, zu vermarkten
(rechtliche Restriktionen)?

> Ist ein Abschlag fur den Zeitraum der getrennten
Vermarktung vorzunehmen (wenn nicht z. B. durch
eine Bodenwertabzinsung bereits berucksichtigt)?

» Sind noch Vermarktungskosten zu berucksichtigen
(Zinskosten, Anzeigen, Arbeitszeit, Vorleistungen fur
Marktreife)?

17
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Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit

Dr. Kornelius Giitter, Gutter & Kollegen
Feldstrale 18, 31141 Hildesheim

Tel. 05121-2842790
guetter@gutachterring.de
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