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Bewertungs- und Entschadigungsfragen in

landwirtschaftlichen Betrieben,

freiberuflich und selbstandig
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\GUTACHTERRING

Schwerpunkte der Wertermittlung (www.qutachterring.de):
e Landwirtschaftliche Hofstellen, Acker- u. Grunlandflachen
Existenzgefahrdung
An- und Durchschneidung
Schadensfalle
Ertragswertermittlung, Prifung der Schutzwlrdigkeit

Anlass:

Kauf u. Verkauf: Verkehrswert

Steuerlicher Anlass: Teilwert, Gemeine Wert
Erbauseinandersetzung, Zugewinn: Reinertrag
Entschadigung
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Welche Untersuchungen, Informationen etc.. dienen der Ermittlung des
Bodenwerts landwirtschaftlicher Hofstellen in B.-W. u. NiSa ?

Welche Mietangaben werden in B.-W. und NiSa genutzt ?
Welcher Liegenschaftszinssatz wird in B.-W. und NiSa verwendet?

Welche Untersuchungen dienen der Ableitung von
MarktanPassungsfaktoren fur landwirtschaftliche Hofstellen in B.-
W./Rh.-Pfl. und NiSa ?

Kann landerUbergreifend auf Werte zurtckgegriffen werden ?

Welches sind die wesentlichen Quellen zur Bewertung landw. Hofstellen
fur Sachverstandige in B.-W. und NiSa ?
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Informationsquellen: B.-W. / NiSa

B.-W.

NiSa

Gutachterausschisse mit
Grundstiucksmarktbericht
u. Kaufpreissammlungen

Gemeinden, Stadten,
z.T. jahrlich, z.T. keine

Oberer Gutachterausschuss

Regionale
Gutachterausschusse,
jahrlich

Internet

Stadt oder Gemeinde, z.T.
Grundstiucksmarktbericht

WWW.dad.niedersachsen.de:

Bodenrichtwerte
Niedersachsen

Statistisches Landesamt

Stat. Berichte: Kaufwerte
von landw. Grundstuicken
seit 1974, ohne u. mit
Gebadude

Literatur

Betzholz, Thomas:
landwirtschaftlicher
Grundsticksmarkt in B.-W.

Amtsgerichte

Zwangsversteigerungs-
verfahren
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Niedersachsen: Grundstucksmarktbericht

Dr. Martin Rometsch www.gutachterring.de




Niedersachsen: Bodenrichtwerte fur eine Hofstelle in

Algermissen

Gutachterausschuss fir Grundsiickswerte Hamelin

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwenkarte Bauland Stichtag: 01.01.2008
Kartengrundlage: Karte 1:2.500 (ALK}

Gemeinde: Algermissen
Stralie: Am Stoben
Hausnummer: 5

Bodenrichtwert fir die in der Karte
markierte Position (in EURO):
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Datum: 16.10.2008
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Niedersachsen: Bodenrichtwerte fur Ackerland in
Algermissen zum 01.01.2008
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Baden-Wurttemberg, Stat. Landesamt: Entwicklung der
Kaufwerte landw. Grundstucke in B.-W. (seit 1996)

verauBBerte Flache ohne Gebaude ohne Inventar

Verkaufe

Gesamt-
flache

Flache der
landw.
Nutzung

Kaufwert
Gesamt-
flache

Kaufwert
Flache der
landw.
Nutzung

EMZ
je Ar FdIN

Anzahl

ha

ha

€/ha

€/ha

6272

4 522

4 496

18 199

18 305

49

5 395

3770

3 745

19 041

19 169

50

3776

3 308

3276

18 748

18 930

49

4 574

4 341

4 302

18 385

18 552

48

4 705

4 432

4 402

18 932

19 064

49

4 791

4 307

4 276

18 673

18 808

48
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Bewertung Hofstelle: u.a. Scheune
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Hofstelle: Bodenwert

Bemerkung

bewertete Flache 2.109 m?2

Entwicklungszustand (Bodenrichtwert) Innenbereich/Mischgebiet
Bodenrichtwert 65 €/m?
assungen wegen:
abweichende GrundstlicksgrdBe -15,0% -9,75 €/m?
vorhandene Art der baulichen Nutzung -35,0%| -22,75 €/m?
Bodenwert (Summe ab Z3) 32,50 €/m?2
Bodenwert insg. Z1x212 68.543 €
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Bodenwert: Lage

Quelle: Grundsticksmarktbericht Nienburg/Weser 2007, S. 33 f.

Landwirtschaftliche Einzelhtfe

Der Bodenwert landwirtschaftlicher Hofstellen wird je nach Grélle, Hohe des Bodenrichtwertes und der
Lage im Innen- oder AufRenbereich mit etwa 20 bis 60 % des Richtwertes fur erschlieBungsbeitragsfreie
Grundsticke in vergleichbarer Lage bewertet. Die ErschlieBungskosten sind hierin enthalten. Falls Ab-
weichungen im ErschlieBungszustand bestehen, sind Zu- oder Abschlage erforderlich. Bei einer Flache
bis zu etwa 3000 m? kénnen die nachfolgenden Tabellen als Anhalt dienen.

Landkreis Nienburg

Bodenrichtwert flr erschlieBungsbei-
tragsfreies Bauland im Dorfgebiet Innenbereich AuBenbereich

10,- €/m? 6,50 €/m? 4 50 €/m?
20,- €/m? 12,- €/m? 9,- €/m?

30.- €/m? 17,50 €m? 12,- €/m?
40,.- €/m? 20,- €/m? 14,- €/m?

Abschlage bei Hofstellen im AuBenbereich von bis zu 65 %, im Innen-
bereich von bis zu 50 % auf den Richtwert fir Wohnbauland im MD-Gebiet
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Bodenwert: Lage

Quelle: Grundstucksmarktbericht der Landkreise Aurich u. Wittmund
2007, S. 23 f.

Umrechnungskoeffizienten zur Ermittiung der Bodenwerte
von landwirtschaftlichen Einzelhéfen im AuBenbereich (Hofstellen)
in den Landkreisen Aurich und Wittmund und in der Stadt Emden
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Bodenrichtwert Umrechnungs- Bodenrichtwert Umrechnungs-
(benac[hga::tzi Zone) koeffizient (benac.‘ihebfnrge] Zone) koeffizient
15 0,31 35 0,22
20 0,29 40 0,20
25 0,27 45 0,19
30 0,25 50 0,18
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Bodenwert: GroB3e der Flache

F.
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die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundsticksfldche

Umrechnungskoeffizienten

fir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,

in der Region Ostfriesland (auBer Landkreis Leer)

Umrechnungs-
koeffizient

l
|
|

1

1200 1600 2000 2400
Fldche [m]

2800

3200

3600 4.000

Umrechnungs- Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
< 1.200 1,00 2.600 0,53
1.200 0,96 2800 0,50
1.400 0,85 3000 0,47
1.600 0,76 3200 0,45
1.800 0,70 3400 0,43
2.000 0,64 3600 0,41
2.200 0,60 3800 0,40
2.400 0,56 4000 0,38
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Bodenwert: wertbildenden Faktoren von Hofstellen

Lage Innerhalb der Ortslage, Ortsrand, freien Feldflur,
Infrastruktur, Qualitat d. Wohnlage

ErschlieBungszustand Anschluss an 6ffentliche Kanalisation,
grundstucksinterne Entsorgung, Wasser-,
Stromversorgung

Nutzungsmaglichkeiten | FNP, B-Plan, § 34, § 35 BauGB, WA, MI, GE,
Innere ErschlieBung wie viele Bauplatze

GroBe der Flache Nettobauland, Verhaltnis Bewertungsobjekt zu
Richtwertgrundstiick

Gebaudebestand Umfang, Art, Zustand, Alter, Restnutzungsdauer,
Nutzungsmadglichkeiten

Marktlage allgemeine, regionale
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Hofstelle: Sachwertermittlung Scheune

N1 JAlter am Stichtag 108 Jahre
N2 |Ubliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
N3 |grundlegende Modernisierung vor - Jahren

N4 |korrigierte Restnutzungsdauer 10 Jahre
N5 |Gebaudetyp Scheune

N6 |[NHK Typ; Ausstattungsstandard 33.4.2 einfach/mittel
N7 |Ansatz NHK 200 €/m?
Korrekturfaktoren

N8 |Regionaleinfluss Bundesland X 1,00
N9 |OrtsgrdBe X 1,00
N12 korri-gierte Normalherstellungskosten 200 €/m?2

S1 [Bruttogrundflache 429 m? x

S2 |Normalherstellungskosten 200 €/m2= 85.800 €
S3 |Baupreisindex am Stichtag: 115,3 115,3[/100 x 1,153

S4 |+ besonders zu bewertende Bauteile 0€
S5 |= Herstellungwert am Stichtag ohne Baunebenkosten 98.927 €
S6 |+ Baunebenkosten in % von S5: | 11% 10.882 €
S7 |Herstellungwert am Stichtag 109.809 €
S8 |Wertminderung wegen Alters linear -83% -91.141 €
S9 |Zeitwert 18.668 €
S10|Wertmind. wg. Baumangel und Bauschaden -30% -5.600 €
S11|wirtschaftliche Wertminderung in % von S9 -10% -1.867 €
S13|Sachwert des Gebaudes 11.201 €
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Hofstelle: Ertragswertermittlung Scheune

Nutzflache

364 m2 x

Ansatz fur Netto-Kaltmiete pro Monat

0,40 €/m2=

Rohertrag des Grundsticks pro Monat

Summe ab E2

Rohertrag des Grundsticks pro Jahr

X 12

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung in % vom Herstellungswert a. Stichtag:
Verwaltungskosten in % vom Rohertrag:
Mietausfallwagnis in Prozent vom Rohertrag: 2,0%
nicht umlegbare Betriebskosten in % vom Rohertrag:  0,0%

0,5%
4,0%

-37,3%
549 €
70 €
35 €
- €

Nachhaltiger Jahresreinertrag des Grundstiicks

E8 + E9

1.098 €

Zinsansatz Boden: 36.043 € Bodenwert x

9,0% =

-1.802 €

Anteil des Gebaudes am Grundstlcksreinertrag

E10 + E11

-704 €

X Kapitalisierungsfaktor: 10 Jahre BRND bei

5,0% =

kapitalisierter Reinertrag des Gebaudes

E12 x E13

-5.436 €

Instandsetzung, Baumangel, Bauschaden (s. Zeile S10)

-5.600 €

Ertragswert des Gebaudes

Summe ab E14

-11.036 €

F.
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Mieten: B.-W. / NiSa

B.-W.

NiSa

Quellen

Mietspiegel Stadte > 300.000
Einwohner

Stuttgart Mietspiegel 07/08 flr 6 €
Mietspiegel Stadt Ulm
Mietspiegel Stadt Freiburg flir 7 €

Im Grundstucks-
marktbericht

Internet

F. 18
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Mieten: Landkreis Hildesheim, Grundstucksmarktbericht
2008 (Auszuq)

Wohnflache bis 30 31 -60 61 - 90 > 90
m2
Hildesheim 6,80 5,30 4,90 4,85
550-8,10 | 4,35-6,25 | 4,25 -5,55 | 4,15 - 5,50
Algermissen, 4,45 4,35 4,30
Schellerten 4,10-485 | 3,80-4,90 | 3,35-5,20
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Mieten: Stadt Freiburg, Mietspiegel 2007 (Auszug),
Basismiete

Wohnflache (m?2)

Basismiete (€/m?2

30

9,04

40

7,88

50

7,23

60

6,83

70

6,60

80

6,46

90

6,40

6,40

6,45

6,51

6,30
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Alter

Art u. Beschaffenheit der
Wohnung

Ausstattung
Wohnlage
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Mieten: Werte

Marginaler Lagerraum 0,25 €/m?2

Einstellen von Wohnwagen 10 - 25 € / Monat d.h. 0,33 €m2 - 0,83
€/m?2

Kleingarage 30 € / Monat

Landwirtschaftliche 0,25€/m2-1,00 €/ m=2
Wirtschaftsgebaude

GroBraum von Ballungszentren Nachhaltig bis 3,50 € / m?2
fir gute Maschinenhalle,
gewerbliche Nutzung
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Liegenschaftszinssatz:

nach Kleiber u. Simon 2007, S. 1418

Liegenschaftszinssatz

Grundstucksart

landlich

in den Ubrigen

EFH

2,5% -3,5%

2,0% - 3,0 %

2 FH

3,5% -4,5%

3,5 %

Mietwohngrundstick

4,5 % - 6,0 %

4,0 % - 5,0 %

Anteil Miete < 50%

Gemischt genutzt, gewerbl.

5,0 %

4,5 %

Anteil Miete > 50%

Gemischt genutzt, gewerbl.

5,5 %

5,0 %
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Liegenschaftszinssatz: B.-W. / NiSa

keine Veroffentlichung von aus Marktdaten abgeleiteter
Liegenschaftszinssatz fur landw. Wirtschaftsgebaude d.h.
Anwendung von Liegenschaftszinssatz gewerblicher Objekte

B.-W. NiSa

Ein- und Zweifamilienhauser 2,5% -3,5%* |2,5%-4,5%
2,0 % - 3,0 %**

Mehrfamilienhduser 3,5 % - 6 %* 5%-7%
3,5 % - 6,5 %**
Gewerbliche Objekte 4% -7,5 %* 5%-11%
6 % - 8 % **
Fiar landw. Wirtschaftsgebdaude - 5% -6 %

*Grundsticksmarktbericht Karlsruhe, Baden-Baden
** Grundsticksmarktbericht Freiburg i. Br.
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Hofstelle: Verkehrswert

Gebaude

Sachwert
Zeile S13
[€]

Ertragswert | Verkehrswert
Zeile E18
[€] [€]

01 ehe. Rindviehstall

6.203

-7.497 5.000

02 Scheune

11.201

-11.036 9.000

Summe Gebaude

17.404

-18.533 14.000

AuBenanlagen in % der
Gebaudesachwerte

522

400

Summe bauliche Anlagen

17.926

14.400

Bodenwert Zone |

68.543

54.800

Summe Hofstelle

86.469

69.200

Marktanpassungsfaktor [%]

80%

Angepasster Wert der
Hofstelle

69.175

Verkehrswert des Hofes

Dr. Martin Rometsch
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Marktanpassungsfaktoren

2 umfangreichere Untersuchungen zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fur landwirtschaftliche Hofstellen:

1. Becker/Olejnizak/Schneider/Tepper, Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fur aufgegebene landwirtschaftliche
Hofstellen, Nachr. Verm. Verw. RP 1/99, S. 28 - 50 flr den
Bereich von Rheinland-Pfalz

2. Grundsticksmarktbericht flir den Landkreis Nienburg/Weser
(z.B. 2003, 2004 und 2007), Niedersachsen.
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Marktanpassungsfaktoren: Grundstucksmarktbericht
Nienburg/Weser 2007

1,00

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Resthofstellen im Landkreis Nienburg

0,95 -
0,90 -
0,85 -
0,80 -
0,75 -
0,70 -
0,65 -
Sachwertin€ 0,60

100.000

125.000

175.000

200.000

225.000|250.000

275.000

300.000

e S (1l 2IS

0,76

0,75

0,73

0,72

0,71

0,70

0,69

0,68

= = = (jbriger Landkreis

0,85

0.83

0,81

0,80

0,79

078

077

0,76
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Oberer Gutachterausschuss in Baden-Wirttemberg mit der
Aufgabe - Kaufpreissammlung, Datenbank flir Spezialobjekte wie
landw. Hofstellen

e Austausch von Informationen und Daten innerhalb des Fachverbandes
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