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Vorstellung

- Obv Sachverstandiger LwK NRW
- Bewertungs- und Entschadigungsfragen in landwirtschaftlichen Betrieben
- Landwirtschaftliches Rechnungswesen
- Acker- und Pflanzenbau

- Obv Sachverstandiger IHK Bonn/Rhein-Sieg

- Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

- Landwirtschaftlicher Unternehmensberater

mit HLBS Zertifikat
LBB Landliche Betriebsgriindung- und Beratungsgesellschaft mbH

- Landwirt ae
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Bewertungsanlasse fur Grund und Boden von Pferdehaltungsbetrieben

Nicht steuerliche Anlasse

Familienrechtliche Bewertung
Erbrecht — Eherecht

Vermogensrechtliche Auseinandersetzungen
zwischen Gesellschaftern

Gebuhrenfestsetzung bei Gericht

Zwangsversteigerung
§ 74a Abs. 5 i. Vbdg. § 194 BauGB

An- und Verkauf
§ 194 BauGB

Kreditsicherung
§ 194 BauGB

Enteignung
Enteignungsgesetze, haufig Verweis auf LEG
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Bewertungsanlasse fur Grund und Boden von Pferdehaltungsbetrieben

Steuerliche Anlasse

Betriebsaufgabe

Teilwertabschreibung /

Bedarfsbewertung
fur Zwecke der Erbschafts- und Schenkungssteuer

Bewertung
zur Aufteilung des Kaufpreises
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Kurziubersicht uber mogliche Verfahren und ihre Anwendungsfalle
Verfahren Anwendungsfalle in der Landwirtschaft
Vergleichswertverfahren - Wohnhéauser, Wohnungen
- in den neuen Bundeslandern teilweise bei Stallgebauden und
Hallen

- indirekt Uber den unbebauten Bodenwert abzugl.
Freilegungskosten (8 20 Abs. 1 WertV 98)

it - Wohnhéauser
Traditionelles - notwendige Wirtschaftsgebaude bei weitgehend identischer
Sachwertverfahren Ersatzalternative
- sonst zur Ermittlung eines Ausgangswertes, der mit Hilfe des
modifizierten Sachwertverfahrens um wirtschaftlich begrundete
Zu- oder Abschlage korrigiert wird

Modifiziertes - notwendige Wirtschaftsgebaude, sofern ein Ersatz moglich
Sachwertverfahren - u.U. auch nicht notwendige, marginal genutzte Gebaude

Ertragswertverfahren - Wohnhauser . ) .
- nicht notwendige, marginal genutzte Wirtschaftsgebaude

- notwendige Wirtschaftsgebaude fur die Tierhaltung als angebrachte
Kontrollrechnung, verpachtete Geb&ude als Liquidationsverfahren mit
einer Zwischennutzung der Gebaude (§ 20 Abs. 2 WertV 98)

Abbruch- und - nicht mehr nutzbare und baufallige Wirtschaftsgebaude
Entsorgungskosten

Anmerkung: der Bodenwert ist immer nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln
Quelle: Dr. Gutter, Seminarunterlagen HLBS-Seminar: Bewertung landwirtschaftlicher Betriebsgebaude
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Wertbegriffe fur die Bewertung von landwirtschaftlichen Immobilien

nicht steuerliche

Verkehrswert z.B. gem. 8 194 BauGB
Der Verkehrtswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

ahnlich in: EEG NW & 10
BBergG & 85
LBG § 17

Wertermittlungsverordnung
— WertV —

Wertermittlungsrichtlinien
— Wert —

Entschéadigungsrichtlinien
Landwirtschaft 1978
—LandR 78 —

— Wert fur Jedermann —
VerauBerungserlos im gewohnlichen Geschaftsverkehr
gedampfter Verkehrswert
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Wertbegriffe fur die Bewertung von landwirtschaftlichen Immobilien

steuerliche

Gemeiner Wert gem. 8 9.2 BewG
Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes bei einer VerauBerung zu erzielen wéare. Dabei sind alle Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu beriicksichtigen. Ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse sind nicht zu bertcksichtigen.

Teilwert gem. 8 10 BewG
Wirtschaftsgiiter, die einem Unternehmen dienen, sind, soweit nicht anders vorgeschrieben ist, mit dem Teilwert
anzusetzen. Teilwert ist der Betrag, den ein Erwerber des ganzen Unternehmens im Rahmen des Gesamtkauf-
preises fur das einzelne Wirtschaftsgut ansetzen wiirde. Dabei ist davon auszugehen, dass der Erwerber das
Unternehmen fortfihrt.

Bedarfswert 88 145 — 146 BewG
§ 146 Abs. 6 und 7 BewG
(6) Der fur ein bebautes Grundstiick nach den Absatzen 2 bis 5 anzusetzende Wert darf nicht geringer sein als der
Wert, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes Grundsttick nach § 145 Abs. 3 zu bewerten wére.
(7) Ein niedrigerer Grundstuickswert ist festzustellen, wenn der Steuerpflichtige nachweist, dass der gemeine Wert
des Grundstucks niedriger als der nach den Abséatzen 2 bis 6 ermittelte Wert ist.
§ 145 Abs. 3
(3) Der Wert unbebauter Grundstiicke bestimmt sich nach ihrer Flache und den um 20 von Hundert erméagigten
Bodenrichtwerten (§ 196 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986,
BGBL. IS. 2253, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996, BGBL. IS. 2049, geandert
worden ist). Die Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschiissen nach dem Baugesetzbuch auf den 1. Januar
1996 zu ermitteln und den Finanzamtern mitzuteilen. Weist der Steuerpflichtige nach, dass der gemeine Wert des
unbebauten Grundstiicks niedriger als der nach Satz 1 ermittelte Wert ist, ist der gemeine Wert festzustellen.
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Darstellung der méglichen Lage

1. In der Ortslage
- Innenbereich

- Planungszustand

im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

Beurteilung der Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
- Baulandeigenschaft

- keine Baulandeigenschaft
z.B. durch OALG gem. § 34 BauGB von Bauflachen ausgegrenzt

Ortsrandlage, Baulandeigenschaften zweifelhaft
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Darstellung der méglichen Lage

Was ist zulassig?
8§ 35.6 BauGB

faktisches Bauland

Beurteilung nach § 35 BauGB

2. AuB3erhalb der Ortslage

Wirkt sich die Moglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu erstellen, auf die
Ho6he des Bodenwertes der Hofstelle aus?
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Baurechtliche Vorgaben / Planungsqualitat fur die Bewertung

B-Plan-Gebiet

Baurecht
nach § 35 BauGB

Faktisches Bauland
nach § 35 BauGB

Beachtung des
Stichtagsprinzips

Art und Maf der baulichen Nutzung (GRZ / GFZ)
Anzahl der Geschosse

Tiefe der Bebauung

Baulinien, Baufluchtlinien

Innere Erschlielung der Flache

Bauvorhaben muf sich nach Art und MaR der
Nutzung in die umgebende Bebauung einpassen

Nutzungsmdéglichkeit in der vorhandenen Bebauung
-aktiver Betrieb

-ruhender Betrieb (Betriebsaufgabe)

Abgrenzung nach § 35.4 BauGB

Stichtag fur die Qualitatsermittiung

Stichtag fur Preis- und Wertverhaltnisse
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Vergleichswertverfahren
Deduktive Wertermittlungsverfahren

Ableiten des Bodenwertes eines
Pferdehaltungsbetriebs

von Preisen und Richtwerten von Wohnbaugrundstiicken
von Preisen und Richtwerten fur gewerbliche Baugrundstiucke

von Preisen fur landwirtschaftliche Flachen und Zuschlag fur
- bauliche Nutzung
- ErschlieBungsmafRnahmen
- wegemamRige ErschlieBung
- Ver- und Entsorgung

durch Zerlegung in Wertzonen
- bebaut mit Wohnhaus und Garten
- bebaut mit Wirtschaftsgebauden
- unbebaut, landwirtschaftliche Nutzung

durch die Ermittlung des Wertes des freigelegten Grundstiickes
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Wertbildende Faktoren fur den Bodenwert

Lage

Nutzungs-
moglichkeiten

GrofRe der Flache

Gebaudebestand

innerorts verkehrsméaRige Anbindung
am Ortsrand > umgebende Infrastrukur
in der Feldflur Qualitat der Wohnlage

Baurechtliche Vorgaben FNP, Bebauungsplan

Baurecht nach & 34, 35 BauGB
bauliche Ausnutzung der Grundstucksflache
Anderungs- bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten fur den
Gebaudebestand
vorhandener Gebaudebestand ist festgeschreiben

bauliche Ausnutzung der Flache
ist die Art der Bebauung festgeschreiben?
bei innerer ErschlieBung — wieviel Bauplatze entstehen?

Umfang, Art, Zustand, Restnutzungsdauer,
Nutzungsméglichkeiten, Anderung der Nutzung,
Sanierungsaufwand

allgemeine Marktlage
Nachfragesituation regionale Marktsituation
Preisgefuge - EFH
- Wohneigentum
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Wertbestimmende Merkmale

Nutzungsmaoglichkeiten - feghtr\ljﬁhfntiotgaben o .
H = H H z.B. oglic! elten zur Umnutzung
in Abhangigkeit von EinfluR von Denkmalschutzauflagen
- 6konomischen Vorgaben
- technischem Fortschritt
- z.B. Spezialgebaude
- der wirtschaftlichen Sicherheit der derzeitigen Nutzung

eigene betriebliche - Fortsetzung der bisherigen betrieblichen Nutzung z.B.
als Stallgebaude
Nutzungen - Anderung der Nutzung innerhalb des Betriebes, z.B. Lagerhalle
zu Produktionsgeb&aude (Stall), Stallgebaude zu Wohnraum

Nutzungen ausserhalb - Vermietung oder Verpachtung fur Idw. Nutzung
B - - Anderung der Nutzung, z.B. als Wohnraum, Lager,
des Slgenen Betriebes Geschaftsraume (auBerlandwirtschaftliche Nutzung)

Lage - allgemeine Marktlage (Nachfrage) nach Idw. Gebauden im Gebiet, in
dem sich das Bewertungsobjekt befindet
- im Ort, Ortsnéahe, ortsfern
- Erweiterungsmaoglichkeiten aufgrund der Grundsticksverhaltnisse
- in Wasser-, Natur- oder Landschaftsschutzgebieten

Bauweise, Bauzustand - massive (hohe Herstellungskosten)
! - zweckentsprechende

- Leichtbauweise (u.U. sehr kostenguinstig) aber oft eingeschrankte
Nutzung)
- Unterhaltungszustand

Umfang, Kapazitaten - marktgéangige Groize
- wirtschaftliche GroRe
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Methoden der Verkehrswertermittlung

Zusammensetzu ngstaxe
(beim fortgefuhrten Betrieb)

Wohn- und
Wirtschaftsgebaude

Maschinen und Gerate

Betrieb

Lieferrechte

Grund und Boden
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Methoden der Verkehrswertermittlung

Zerlegungstaxe
(Liquidationsverfahren)

Grund und Boden

Lieferrechte
In Parzellen

Wohngebaude

Maschinen und Geréate

Wirtschaftsgebaude
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Methoden der Verkehrswertermittlung

Ertragswerttaxe

Ertragswertanteil
Milchkuhe

Ertragswertanteil
Schweinemast

Ertragswertanteil
Getreideanbau

Betrieb

Ertragswertanteil
Obst und Gemuse

Ertragswertanteil
Zuckerruben

Ertragswertanteil
Sonstige Produktionsverfahren
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Methoden der Verkehrswertermittlung

Gesamttaxe

(Vergleichswertverfahren)

Betrieb
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Bewertungsmethoden / -Verfahren

Vergleichswertverfahren
8§ 13 ff WertV 88

Ertragswertverfahren
8§ 15 ff WertV 88

Sachwertverfahren
8§ 21 ff. WertV 88

Vorgehensweise bei der Bewertung

Verfahren nach der WertV 88

- Ableitung des Wertes eines Gebaudes von Verkaufspreisen
vergleichbarer Gebéaude. Mangels Fehlen der Marktdaten bei der
Gebaudebewertung i.d.R. nicht durchfuhrbar

- Wert des Gebaudes wird durch dessen 6konomischer Nutzung
bestimmt
- zukunftsbezogen
- Ertrage aus
- wirtschaftlicher Nutzung, z.B. als Stallgebaude, entsprechend dem
ursprunglichen Herstellungszweck oder durch Verpachtung
- Problem: Bestimmung des Zinssatzes zur Vervielfaltigung des
jahrlichen Ertrages (Reinertrages)
- Anwendbarkeit bei der Bewertung Idw. Gebaude uneingeschrankt

Wert des Geb&audes wird durch die Herstellungskosten eines
identischen Ersatzgebaudes abzuglich der Wertminderungen, die auf
Grund der bisherigen Nutzung des Objektes und vorhandener
Bauschaden/ -méangel bzw. wirtschaftlicher Nachteile zu machen sind,
ermittelt

Anwendbarkeit bei der Bewertung ldw. Gebaude eingeschrankt

- Problem der Ermittlung der Herstellungskosten

Herstellungskosten geben nur eine bedingte Aussage Uber den Wert
am Markt

-Marktanpassungszu- / -abschlage erforderlich
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Bewertungsmethoden / -Verfahren

Verfahren ohne gesetzliche Grundlagen

modifiziertes Wert des Gebaudes wird durch die Herstellungskosten eines nicht
sachwertverfahren identischen, nach mo_dernen okonomischen Grundséatzen konzipierten
Ersatzgebaudes bestimmt.
Es folgt ein Vergleich der Kosten und des Nutzens des
Bewertungsobjektes zum Ersatzobjekt.

Anwendung zur Bewertung Ildw. Gebaude eingeschrankt
- wenn Gebéaude betriebsnotwendig
- wenn Ersatz wirtschaftlich sinnvoll und méglich ist

55/62 | IVD - Besonderheiten Bewertung landw. Immobilien - 17. November 2007 Jennissen

ennissen ;f v

Schematische Darstellung der Bewertungsverfahren

Sachwertverfahren

Stichtagsprinzip - eingehende Beschreibung des Gebaudes

1. Ermittlung der Herstellungskosten

Feststellung von = UGEEUEED (R (1Y)
- Bruttorauminhalt

- bebaute Flache
- Nutzflache
- Stellflache, Lagerkapazitat

2. Herstellungskosten - je cbm u.R. nach Tabellenwerten,
je Einheit z.B. Ross/Brachmann, Mesenhdller, Sprengnetter u.a. Angebote
N b kost - je gm bebauter Flache
(Neubaukos ?n zum - je gm Nutzflache, Quellen z.T. wie vor
Bewertungsstichtag) - je Einheit der Kapazitat,

Blockkosten fur Idw. Betriebe von z.B. ALB, KTBL, FAL
- Angebote von Firmen
Erfassung besonderer Bauteile, die Uber die Herstellungskosten nicht
erfal3t sind — keine Betriebseinrichtungen — z.B. Vordacher, Gruben

- Baunebenkosten
Herstellungskosten Anzahl der Einheiten x HK je Einheit
des Gesamtgebiudes zzgl. Wert der besonderen Bauteile
9 Baunebenkosten
Exkurs NHK 2000 Anwendung in der Landwirtschaft
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Schematische Darstellung der Bewertungsverfahren

3. Anpassung der
Wertverhaltnisse — zum
Bewertungsstichtag

4. Einschatzung der

abhéangig von

die Nutzungsdauer
beeinflussende
Investitonen

Zeitpunkt fur HK
z.B. 1913
1958
aktuell
- Anpassung uber Indizes, z.B. Bauindex Bundesland

- Gesamtnutzungsdauer
- Restnutzungsdauer
- Wertminderung wegen Alters

- Bauweise, verwendete Baumaterialien
- wirtschaftliche Nutzungsmaglichkeiten

- Unterhaltungszustand
- zukunftige Unterhaltungskosten
- technische und wirtschaftliche Uberalterung

Alterswertminderung Ross‘sche Formel
Tabelle WertR 91

W = (172 x (A2/D2 + A/D) x 100

W = Wertminderung
A = Alter des Gebéudes
D = Nutzungsdauer des Gebaudes

Formel nach Vogels
lineare Alterswertminderung
Einschatzung durch den Sachverstandigen erforderlich
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Schematische Darstellung der Bewertungsverfahren

5. Einschatzung der
Wertminderung wegen

6. Einschatzung
wirtschaftlicher
Wertminderungen
wegen

7. Wertansatz fur
Betriebseinrichtungen

- Baumangeln
(Fehler in der Basisausfuhrung, Verwendung ungeeigneter
Materialien, Fehlen von Ausstattungen, z.B. Isolierung)
- Bauschaden
unterlassene Reparaturen
Schaden durch auBere Einwirkungen
Ermittlung der Kosten, die fur die Beseitigungen von Bauschaden und
Baumangeln entstehen.

- nicht nutzbarer Kubatur

- arbeitswirtschaftlicher Nachteile, z.B. ungunstiger Arbeitsachsen

- produktionsbedingte Nachteile, z.B. ungesundes Stallklima fuhrt zu
erhohter Zahl von Krankheitsfallen oder schlechteren Leistungen

- verhinderter Einsatz von Maschinen

- Denkmalschutz bedingte wirtschaftliche Nachteile

Herstellungskosten, Anschaffungskosten
abzugl. Wertminderung - Alter — Gebrauch

- technische Veralterung
= Zeitwert, Gebrauchswert
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Schematische Darstellung der Bewertungsverfahren

8. Zukunftige
Abbruchkosten

Abbruchkosten aus

- Abbruch

- Sortierung

- Deponiekosten

- Kosten der Herstellung einer nutzbaren Oberflache
- Nebenkosten, Gebuhren, Untersuchungen u.a.

auf den Bewertungsstichtag diskontieren
auf ,,Marktublichkeit“ und Plausibilitat untersuchen

Herstellungskosten (Neuwert) zum Bewertungsstichtag
zzgl. - gesondert zu bewertender Bauteile

- Baunebenkosten
abzugl. - Wertminderung wegen Alters

- Wertminderung wegen Bauschaden- / -mangel

- Wertminderung wegen wirtschaftlicher Nachteile
= Gebaudesachwert zum Bewertungsstichtag
zzgl. gesondert zu bewertender Betriebseinrichtungen

abzugl. - Betriebseinrichtung
- zukunftige AbriRkosten

= Wert des Gebaudes (Objektes)
nach dem Sachwertverfahren
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Schematische Darstellung der Bewertungsverfahren

Stichtagsprinzip

Ertragswertverfahren

- eingehende Beschreibung des Gebaudes oder Objektes

1. Ermittlung der Jahresrohertrages aus

Nutzung, z.B. MVA, SMR

‘/{ Vermietung, Verpachtung
Summe der Ertrage

= Jahresrohertrag

Aufwand, der zur Erzielung des
Ertrages erforderlich ist:

Viehvermoégen, Grund und Boden

Material, Arbeit, Gebaude (ohne AfA), /

Zinsanspriche, z.B. Umlaufkapital,

Bewirtschaftungskosten

- Betriebskosten
\ - Verwaltungskosten
- Unterhaltung
- Miet- / Pachtausfall-

abzuglich

\ / waghnis-risiko

= Zinsertrag des in die Gebaude investierten Kapitals
Kapitalisator bezogen auf Restnutzungsdauer
abzugl. Wertminderung Bauschaden- /7 -mangel

zzgl. evtl. gesondert zu bewertender Bauteile

= Wert des Gebaudes (Objektes) nach dem Ertragswertverfahren

Objektreinertrag

zukunftige AbriRkosten

— nicht am Ertrag beteiligt —
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Methoden der Bewertung von Gebauden
und Empfehlungen zu deren Anwendungen in der Landwirtschaft

Verfahren Anwendungsfalle in der Landwirtschaft
Vergleichswertverfahren Wohnhauser
Ertragswertverfahren - Wohnhéuser

- nicht notwendige, marginal genutzte Wirtschaftsgebaude
- notwendige, unmittelbar ertragbringende Wirtschaftsgebéaude
(dabei i.d.R. nur fur evtl. angebrachte Kontrollrechnung)

gemaln WertV 1998

Allgemeine Form des - wie zuvor, ferner als Liquidationsverfahren
Ertragswertverfahrens - als Referenzsystem zur L6sung von Einzelproblemen
Sachwertverfahren 'W‘;’I‘v"hzlfse"w, tschaftsaebaude bei weitgehend identisch
geman WertV 1998 - notwendige Wirtschaftsgebaude bei weitgehend identischer

Ersatzalternative

- ansonsten zur Ermittlung eines Ausgangswertes, der mit Hilfe des
Ersatzwertverfahrens um wirtschaftlich begriindete Zu- oder
Abschlage korrigiert wird

Ersatzwertverfahren - notwendige Wirtschaftsgebaude, falls Ersatz moéglich
- u.U. auch nicht notwendige, marginal genutzte Gebaude
Abbruch- und Enteignungs- - nicht mehr genutzte und baufallige Wirtschaftsgebaude

kosten, ggf. abzugl. Verkaufs-
wert von Abbruchmaterial

Anmerkung: der Bodenwert ist immer nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln
Quelle: Landwirtschaftliche Taxationslehre, M. Kéhne, 4. neubearbeitete Auflage, Berlin 2007
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Vorgehensweise bei der Gutachtenerstellung

Auftragserteilung

Auftragsbestatigung Vollmacht einholen

Ortsbesichtigung Bestandsaufnahme

Behordentermine Planungsamt FNP, B-Plan
Bauamt Abgrenzung 88 34, 35
Tiefbauamt ErschlieBungszustand

ErschlieBungskosten

Landschaftsbehérde Ausweisung im L-Plan
Festsetzungen wertrelevanter
MaRnahmen im Landschafts-, Natur-,
Gewasser- bzw. Grundwasserschutz

1 Grundbuchamt Einsicht in das Grundbuch
Vermessungs- und Katasterunterlagen
Katasteramt
Gutachterausschuf3 Kaufpreissammlung, Richtwerte

Nach Erhebung aller Fakten und Daten: Ausarbeitung des Gutachtens
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