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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Vorstellungrunde

® Sebastian Krebs MRICS

e Hilprechtshausen 13
37581 Bad Gandersheim
Tel.: 05563/9999 866
Krebs@GutachterRing.de
e M.Sc. Agrar/Dipl. Forst Ing. (FH)
e Von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen als Sachverstandiger
offentlich bestellt und vereidigt fiir die Gebiete:
e Bewertungs- und Entschadigungsfragen in landwirtschaftlichen Betrieben
e Bestands- und Bodenbewertung (Forstwirtschaft)

e ehrenamtliches Mitglied im GAA Hameln/Hannover und Northeim
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Gliederung

(1) Einflhrung

(2) Abgrenzung von Bewertungsobjekten
(3) Ertragswertverfahren

(4) Probleme des Ertragswertverfahrens
(5) Was wirkt auf den Immobilienwert?

F.4  Sebastian Krebs, 6bv. Sachverstandiger www.gutachterring.de |£_—,.~

www.gutachterring.de



Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Abgrenzung von Bewertungsobjekten

® Frage: Was soll erworben/bewertet werden?

® Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen
e Immobilie (bebaut, unbebaut)
e totes Inventar

e lebendes Inventar
e immaterielle Wirtschaftsgliter
e Finanzvermdgen
® Ein Unternehmen setzt sich aus den
verschiedenen Wirtschaftsglitern zusammen.

F.5  Sebastian Krebs, 6bv. Sachverstandiger

............

www.gutachterring.de |t—~'

Abgrenzung - Immobilie

e Definition:

e eine Immobilie (im-mobilis = nicht bewegliche
Sache) ist ein unbewegliches Sachgut

e zur Immobilie (Grundstiick) gehdren auch die

wesentlichen Bestandteile (§93 BGB) die nicht

(zerstorungsfrei) voneinander getrennt werden
kénnen
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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Abgrenzung - Immobilie

e wesentliche Bestandteile eines Grundstiickes sind nach §
94 BGB Sachen die mit dem Grund und Boden fest
verbunden sind (Gebaude) oder auch Erzeugnisse (z.B.
Pflanzen)

® Zubehor eines Grundstiickes sind Sachen die dauernd
dem wirtschaftlichen Zweck des Grundstlickes dienen
und in einem raumlichen Verhaltnis zum Grundstick
stehen (§ 97 BGB)
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Abgrenzung - Immobilie

e Grund und Boden sowie deren fest verbundenen
Bestandteile (Gebaude) bilden eine sachliche und
rechtliche Einheit und kénnen nur einem Eigentimer
zugeordnet werden (Ausnahmen: Erbbaurecht,
Teileigentum, neue Bundeslander)
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Sebastian Krebs Volksbank Hellweg
6bv Sachverstandiger Soest, 25.02.2016

Abgrenzung - Immobilie

® Praxisbeispiel

P |
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Abgrenzung - Immobilie

® Praxisbeispiel
e Eigentlimer Flurstiick: Agrar X GmbH

e Biogasanlage wurde durch Bioenergie X GmbH
errichtet und wird von ihr auch betrieben

e Keine Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches
e Auftrag: Bewertung des Flurstilickes 580/36

—
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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Abgrenzung - Immobilie
Immobilie > ja
Unternehmen - (ja)/nein
Maschine - nein
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Abgrenzung - Immobilie

Immobilie - ja
Unternehmen - ja
Maschine - ja/nein

—
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Sebastian Krebs Volksbank Hellweg
6bv Sachverstandiger Soest, 25.02.2016

Abgrenzung - Immobilie
Immobilie > ja
Unternehmen - ja
Maschine > ja
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Bewertungsverfahren

e Vergleichswertverfahren = bei bebauten
Grundstucken eigentlich nie moglich

e Sachwertverfahren = theoretisch kein Problem
(NHK 2010, Index) = aber Sachwertfaktor????

® keine Anwendung des Sachwertfaktors ist
Anwendung eines Sachwertfaktors von 1,0

® Ertragswert als dominierendes Verfahren
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Sebastian Krebs

Volksbank Hellweg
6bv Sachverstandiger

Soest, 25.02.2016

Bewertung Ertragswert

Rohertrag des Grundstlickes

v
A Bewirtschaftungskosten
v
Reinertrag des Grundstilickes

s

/. Bodenwertverzinsung
wenn negativ > Priifung v

Liquidationswert T

Gebdudereinertrag
X Ba rweifa ktor
= Bodenwert = Gebéudeettragswert
I . |

Vorlaufiger Ertragswert des Grundsttickes
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Bewertung Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiickes

e Baumangel/Bauschaden

e sonst. Objektspezifische Merkmale

= Ertragswert des Grundstlickes

F.16  Sebastian Krebs, 6bv. Sachverstandiger www.gutachterring.de

www.gutachterring.de



Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Probleme des Ertragswertverfahrens

® In der ,,gewdhnlichen” Immobilienwertermittlung
Ableitung des Rohertrages auf der Grundlage von
Mietansatzen

® Im landwirtschaftlichen Bereich eher auf der
Grundlage einer tatsachlichen Bewirtschaftung
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Bewertung Ertragswert

e Quellen:
e Richtwertdeckungsbeitrage LWK Niedersachsen

e Auswertungen von regionalen
Beratungsorganisationen

e eigene Datensammlungen

e Deckungbeitragskalkulation der Bayrischen
Landesanstalt fur LandWirtSChaft https://www.stmelf.bayern.de/idb/
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Sebastian Krebs
6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Bewertung - Ertragswert

® Beispiel Richtwertdeckungsbeitrage der LWK

Niedersachsen
Rohertrag Mastschweine (€/Mastschwein)
2007 2008 2009 2010 2011 2012 Mittelwert

Mastschwein 143,80 146,61 155,97 142,94 150,45 166,23 151,00
Ferkelzukauf -56,29 -50,34 -67,15 -60,20 -57,56 -64,60 -59,36
Futter -53,06 -72,13 -60,01 -49,76 -68,34 -69,46 -62,13
Direktkosten -5,76 -5,19 -4,41 -4,10 -4,10 -4,77 -4,72
Energie -3,53 -2,81 -2,91 -3,74 -3,74 -2,75 -3,25
Zinsansatz -2,19 -2,27 -2,53 -2,28 -2,44 -1,74 -2,24
variable Maschinenkosten -0,43 -0,43 -0,43 -0,40 -0,40 -0,45 -0,42
Arbeit -4,80 -5,10 -5,10 -4,05 -4,05 -4,05 -4,53

Rohertrag: 14,35

2,8 % Verluste
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Bewertung — Ertragswert

E1 Stallplatze Umtriebe Mastschweine
1.800 X 2,75 = 4.950
£ Schlachgewicht Erlos/kg Erlés/MS
93,0 kg X 1,6030 €/kg = 149,08 €
£3 Anzahl MS/Jahr Erlds/MS
4.950 X 149,08 € = 737.946 €
€/MS

Tierzukauf -59,36 € = - 293.832 €
Futterkosten -62,13 € = - 307.544 €
Direktkosten -4,72 € = - 23.364 €
Energiekosten -3,25 € = '— 16.088 €
Zinsansatz Kapital -2,24 € = - 11.088 €
variable Maschinenkosten -0,42 € = '— 2.079 €
Arbeitserledigung -4,98 € = - 24.651 €

E5 marktiiblicher Rohertrag des Grundstiicks/Jahr 59.300 €
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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Bewertung - Ertragswert

® Bewirtschaftungskosten (519 immowertv)
e Verwaltungskosten
e Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis
e Betriebskosten

E5 marktiiblicher Rohertrag des Grundstiicks/Jahr 59.300 €
Bewirtschaftungskosten 24,7% - 14.674 €
E6 Instandhaltung in %von den HK: 1,25%| - 11.709 €
Ausfallwagnis in %vom RE: 5,00%| - 2.965 €
E7 marktiiblicher Reinertrag des Grundstiicks/Jahr 44.626 €
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Probleme des Ertragswertverfahrens

® Beispiel:

e Im Bereich des nordwestlichen Bereiches von
Niedersachsen ist es Uiblich Schweinemaststalle zu
vermieten (15 bis 25 €/TP je nach Beschaffenheit des
Stalles, Unterhaltung der Gebaudehlle beim
Eigentiimer, Rest Pachter)

e Verwendung der Pacht als Rohertrag

e = Ein Teil des Uberschusses verbleibt beim Pachter

e - Frage: ist der volle Rohertrag aus der
Bewirtschaftung der Immobilie zuzurechnen?
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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Probleme des Ertragswertverfahrens

® Problem Rohertrag

e flachenintensive Betriebszweigen (Milch, BGA,
Bullenmast) setzen ausreichende Flachenausstattung
voraus

e Kalkulation nur mit Zukaufpreisen von Futter und
Substraten flihrt in der Regel zu geringen Werten

e Bindung der Flachen Uber die Restnutzungsdauer der
Gebaude moglich?

e 2 Unternehmensbewertung?
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Bewertung — Ertragswert

E7 marktiiblicher Reinertrag des Grundstiicks/Jahr 44.626 €
Bodenwert Liegenschaftszins
E8 38.520 € X 6,5% = - 2504 €
Anteil des Gebdudes am Gesamtertrag 42.122 €
E9 zuizztdnau;r Zinsansatz Barwertfaktor
22 Jahre 6,5% 11,54
Ertragswert der baulichen Anlage
E10 | Barwertfaktor Gebiudeertragswert
11,54 X 42.122 € = 486.088 €
E1l | Wertminderung wg. Baumangel - €
E13 | Ertragswert des Gebdud. 486.088 €
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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Probleme des Ertragswertverfahrens

® Problem Restnutzungsdauer

e Beispiel Biogasanlagen: Restnutzungsdauer bis Ablauf
EEG-Einspeisevergltung oder dariber hinaus?
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Probleme des Ertragswertverfahrens

® Problem Liegenschaftszinssatz

e z.B. bei Mehrfamilienwohnhdusern durch Rickrech-
nung vom bekannten Verkehrswert ermittelt

e im landwirtschaftlichen Bereich nur sehr wenige
Auswertungen die nicht Gbertragen werden kdénnen
e Beispiel: Gutachterausschuss Sulingen, Untersuchungen
von 23 Kaufpreisen groRBerer Schweinemaststalle; bei

Mieten von 1,50 bis 2,50 €/m? NF liegt Liegenschaftszins im
Mittel bei 9,02%, Sachwertfaktor im Mittel bei 0,59
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Sebastian Krebs Volksbank Hellweg
6bv Sachverstandiger Soest, 25.02.2016

Probleme des Ertragswertverfahrens

® Problem Liegenschaftszinssatz

e Hilfsweise Anwendung eines
Kapitalisierungszinssatzes aus der
Unternehmensbewertung (= Definition HypZert)

e Aber: Immobilien und Unternehmensbewertung
unterscheiden sich (z.B. Berlicksichtigung
Abschreibung, Steuern, ewiger Zeitraum)

e 2 Verwendung von Zinssatzen aus der
Unternehmensbewertung liefert nachvollziehbare
Begriindung aber auch den richtigen Zins?
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Probleme des Ertragswertverfahrens

® Problem Liegenschaftszinssatz
e letztlich geschatzt in einer Spanne zwischen 5% und
10%
e (Schein-) Genauigkeit bei der Ableitung des
Rohertrages daher hinterfragen
e Verkehrswertermittlung bleibt eine Schatzung

e Schwankungsbreite der Verkehrswerte von +-20%
ublich und sachgerecht

e Immobilienwert muss sachverstandig geschatzt
werden
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Sebastian Krebs

6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Einfliisse auf den Immobilienwert

® Rechtliche Rahmenbedingungen

e Vergangenheit: Tierschutz-Nutztierhaltungs-
verordnung (Ubergangsfrist bis 31.12.2012),
Filtererlass

e Zukunft: Geplante Novellierung der Diingeverordnung
e z.B. Erweiterung der Glllelagerfahigkeit auf 9 Monate
e Neubau von Lagerkapazitaten nétig
¢ Sind diese Neubauten genehmigungsfahig??
e Kosten fiir Erweiterungen berticksichtigen!
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Einfliisse auf den Immobilienwert

® okonomische Faktoren

e z2.B. Ferkelerzeugung: groRRere, einheitliche Partien
werden gefordert

e z.B. Schweinemast 500 Maststalle nicht mehr
rentabel zu bewirtschaften

e Zuchtsauenstalle mit weniger als 100 Platzen wenig
attraktiv

e Spezialgebaude setzen eine Fortflihrung der aktuellen
Produktion voraus = Drittverwendung
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Sebastian Krebs Volksbank Hellweg
6bv Sachverstandiger Soest, 25.02.2016

Exkurs Drittverwendung

(3) Das Gutachten muss zur Objekt- und Standortqualitat, zum regionalen Immeobilienmarkt, zu den rechtlichen
und tatsachlichen Objekteigenschaften und zur Beleihungsfahigkeit des Objekts, seiner Verwertbarkeit und
Vermietharkeit Stellung nehmen, Das Gutachten hat sich auch damit auseinander zu setzen, ob flr die
begutachtete Immaobilie ein genligend groBer potenzieller Kaufer- und Nutzerkreis besteht und somit die
nachhaltige Ertragsfahigkeit der Immobilie anhand ihrer vielseitigen Verwendbarkeit und ihrer ausreichenden
Mutzbarkeit durch Dritte gewahrleistet ist: ein im Zeitablauf zu erwartender Wertverlust ist darzustellen und
insbesondere bei der Bemessung des Modernisierungsrisikos (§ 11 Abs. 7) und der Restnutzungsdauer (§ 12 Abs.
2 } zu berlicksichtigen. Die wesentlichen Bewertungsparameter und getroffenen Annahmen sind nachvollziehbar
darzulegen und zu begriinden.

® Vielseitige Verwendbarkeit?

® Annahme: identische Verwendung durch einen
Dritten
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Exkurs BelWertV

® Geht von gewohnlicher, nachhaltiger Nutzung
aus

® Vermarktung im angemessenen Zeitfenster
® Keine ruindsen Markte, keine Zerschlagung
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Sebastian Krebs
6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg
Soest, 25.02.2016

Einfliisse auf den Immobilienwert

Gesellschaftliche Anspriiche

e in viehdichten Regionen sind neue Bauvorhaben nur
noch schwer umsetzbar

e 2 bestehende Baugenehmigungen, auch kleinerer
Standorte, haben einen ,eigenstandigen” Wert

e In diesen Regionen genligende Anzahl Nachfrager
e deutliche regionale Unterschiede

e In Regionen mit geringer Tierhaltungsdichte eher kein
Thema
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Tabelle 42.1: Erzeugerpreisentwicklung in Deutschland in der Thiinen-Baseling 2013-2023 (£/100 kg)

000 2003 2004 2005 200 007 2003 2009 2010 N1 20IZ I0I3 BOM4 I0NS 2016 R0NT MOME  2mMS
Wieighminen 1020 1386 935 1118 1AL 1a41 2033 A8 4 2133 1034 1&ET IRAT
Garste BET 950 538 10, 92 1168 1737 1981 1 B mm
Man 104 WAE 1315 3BEE 1RG0 1211 1541 M2 mW 1745 1 T AT 1764
Roggen 1084 1L, B3l 1116 1915 1739 356 1215 1351 089 1723 1600 1 1418 1832
Triricale ] 811 1251 2021 1325 1030 1315 1938 MS1 0 1610 1621 1 6 1648 16,58
Haar LEL] BAB 1315 1075 1RSE RIS 1081 1737 1869 2TP0 1634 1581 1 1454 3478
Regssaat 2612 2719 030 051 70 ITIT 3057 507 IZE0 M04B L5230 413 3751 3697 3644 IRES 3662 IGED 36T 3691 36E1 I6E

i 5025 1836 2506 IRLEG JED0Z 000 BAS0 RS0 4209 3578 A4 I6TO 052 MM 951 ILTS ISP 070 4756 5188 9060 S1E0
PBI4 1355 3207 1547 1853 2967 2570 3085 3604 3357 06 3ISL 29527 900 937 RIS FRIS A4 FEI6 R4 2933 2A35

Regsschran WOT 981 936 1069 1000 156 IRM 1533 1973 1933 J6A7 2630 75 147 22R] 2251 IR0 J2EY LR TGS 1259 2259
Sannerslumerschent 1105 12,30 1230 1280 2110 1853 1599 1553 1558 1635 2144 1B35 1797 1747 1733 1736 1708 1743 1733 1,09 1009
Sajeackent 2083 2413 1857 1587 ITE? 3210 3074 300 ILOT S007 4075 4275 484 3004 3213 SR 93 a4 R0 BB InE0 SLED
Repsal 6238 3 5306 5627 TRO00 10300 9033 397 7512 UB37 9593 BGTI 9ROV 9453 9551 0638 958 ST.61 9RA3 99,59 9952
Sonnertiumnd BLEL $6.52 5124 55,20 13970 MATL 6L24 80,18 9795 RIS Y064 BRYT &A1 8291 8355 340 EIEY B4SL #5185 B508
sajasl 5647 3596 4381 451 5135 96A0 BRI GOE0 7RIS 0345 953 701 B2 EL03 7936 7AsE TOEl N1 ADES anL 8144
Rirtflatseh 2600 P60 T6T00 29R00 3408 1881 116A3 5.3 FAE 35337 IOAT ITRET 19245 FL03 610 IRTIA IRITS 38651 IRT ILIS WL 10477
Schunsineficisch 13550 124,57 14267 13964 145,70 132,07 15375 133,56 138,08 15035 17058 17042 166.22 172,34 165,15 169,31 170,71 175,65 17331 174,50 176,54 17651
Hihmhen IS452 139,75 19750 146,67 155,02 200,07 20667 210,00 01,00 24400 234,00 150/ 045 J6456 268,33 1L0E 27637
Mikch FAR J935 MO FRAZ JRI0 MR MSE MR AT 3443 WA 0 335K 3886 371 1352 AL

TSI 19,50 20030 20500 21400 2690 22EIS ATA0Z 120,04 24158 135,42 10408 20517 ZELSO 141,51 28579 F02T 19061 J00EL PNLOS 74T 26757
25050 754,80 154,10 24160 M0R0 34133 26613 309,37 168,51 I0TA4 274,20 11005 I0RSD AT 147,56 D024 FOT,74 300,14 30127 30150 I0LIT 30248
427,00 332,00 378,00 IT0.00 357,00 184,00 47308 39783 393,92 41950 3792 42650 433,01 49163 34504 453,16 457,36 46152 855,64 465,39 AT250

Butter 000 315,00 304,17 2B4E2 PEEOZ IA0L% 2TEAA Z5LO0 34600 39700 07,50 150,75 31738 300,19 1849 30374 30381 05,67 30435 302,12 WIS 005

AGMEMOD (2014),
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Sebastian Krebs
6bv Sachverstandiger

Volksbank Hellweg

Vielen Dank fiur lhre Aufmerksamkeit !
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