Beleihungswertermittlung von landwirtschaftlichen Nutzflachen und

Betriebsgebauden
von Frank Rixen, Dipl.-Ing. (FH), 6.b.v. SV, GroB3 Lisewitz

Auch landwirtschaftliche Immobilien kénnen einen Beleihungswert haben. Der
Beleihungswert fiur landwirtschaftliche Immobilien ist nicht einfach aus dem
Verkehrswert abzuleiten.
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1. Einleitung

Bei der Ermittlung des Beleihungswertes ist in der Regel auf der Grundlage der
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) aus 2006, zuletzt geandert 2009,
vorzugehen. Einige Finanzierer haben auch dariber hinaus wirkende eigene Vorgaben, die
zusatzlich zu beachten sind.

Die Vorgehensweise der Wertermittlung nach der BelWertV weist zahlreiche Parallelen zur
ImmoWertV der Verkehrswertermittlung auf. Beide Verordnungen sehen als Methoden der
Wertermittiung das  Vergleichswertverfahren, das  Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren vor. Die Grundzliige der Methodik sind zwar weitgehend identisch,
einzelne Ansatze weichen jedoch mehr oder weniger deutlich voneinander ab. Dies fuhrt bei
der Beleihungswertermittlung in aller Regel zu einem geringeren Beleihungswert gegenlber
dem Verkehrswert.

Die BelWertV fuhrt im § 22 die Bewertung landwirtschaftlicher Grundstiicke gesondert auf.
Dies zeigt zum einen, dass landwirtschaftliche Immobilien einen Beleihungswert haben
(kébnnen). Andererseits ergibt sich die Frage, warum landwirtschaftliche Grundsticke
aufgeflihrt sind, andere wirtschaftlich genutzte Immobilien jedoch nicht gesondert erlautert
werden.

Der § 22 hat drei Abséatze. Im Absatz (1) ist definiert, dass unter landwirtschaftlichen
Grundstlcken alle die zu verstehen sind, deren Uberwiegender Teil des Rohertrages durch
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung erzielt wird. Der Absatz (2) regelt die Bewertung
unbebauter landwirtschaftlicher Grundstliicke wie Ackerland, Gridnland, Obst- und
Weinbauflachen und Wald. Weitere Nutzungsarten werden dort nicht genannt. Absatz (3)
macht Ausfihrungen zur Bewertung bebauter Grundstlicke. Dort ist ausgefiihrt, dass
Gebaude nur dann bei der Beleihungswertermittlung bertcksichtigt werden kdnnen, wenn sie
selbststandig und auch auBerhalb des jeweiligen landwirtschaftlichen Betriebes genutzt
werden kénnen.
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Eine enge Auslegung von §22, Abs.3 BelWertV kénnte dazu flhren, dass
landwirtschaftlichen Geb&udestandorten in der Uberwiegenden Anzahl der Félle kein
Beleihungswert beigemessen wird. In der Regel besteht allein Uber die privilegierte
Baugenehmigung (§35 BauGB) eine enge Verknipfung zwischen dem landwirtschaftlichen
Gebaude und dem Landwirtschaftsbetrieb. Die Betrachtungsweisen und Argumente fur oder
gegen Beleihungswerte in diesem Zusammenhang sind in der Bewertungspraxis und bei
Finanzieren nicht einheitlich.

In der Praxis werden landwirtschaftliche Gebaudestandorte gehandelt und verwertet. Bei
zukunftstrachtigen Standorten bzw. EinheitengréB3en gilt dies umso mehr, da diese heute nur
noch mit erhdhtem Genehmigungsaufwand neu zu erstellen sind.

Die Ableitung von Beleihungswerten fir landwirtschaftliche Immobilien soll im Folgenden
unter der Pramisse der FortfUhrung der wirtschaftlichen Nutzung durch einen Dritten
(Drittverwendung) stehen. Der Nutzung durch einen Dritten wird in der Regel bei
landwirtschaftlichen Gebauden jedoch wie auch bei allen Immobilienarten zum selben Zweck
sein. Das hei3t ein Wohngebaude bleibt ein Wohngebaude, eine Lagerhalle bleibt eine
Lagerhalle und ein Stallgebaude bleibt ein Stallgebaude, unabhangig davon, ob die Nutzung
durch den heutigen Eigentiimer oder einen Dritten erfolgt.

2. Grundsiatze

Mit dem Beleihungswert sollen nachhaltige, dauerhaft ansetzbare Werte ermittelt werden, die
unabhéangig von Markischwankungen gelten. In die Wertermittlung flieBen daher
verschiedene Abschlage oder Sicherheitsmechanismen ein. Die Wertermittlung erfolgt unter
Beachtung von Risikoaspekten und besonderer Wirdigung der Drittverwendungsfahigkeit,
d. h. der Nutzung der Immobilie durch Dritte zum selben Zweck oder zu einem anderen
Zweck.

Im Beleihungswert wird im Grundsatz von geordneten Markt- und Vermarktungsverhaltnissen
und von einer nachhaltigen, weiteren  Nutzung der Immobilien  unter
Fortfiihrungsgesichtspunkten ausgegangen. Zerschlagungs- oder Liquidationsbedingungen
sind nicht zu unterstellen.

Ein Beleihungswertgutachten ist in der Regel durch die Bank oder das Kreditinstitut zu
beauftragen. Beleihungswertgutachten, die durch den Kredithehmer vorgelegt oder in Auftrag
gegeben werden, durfen nach §5 Abs.2 BelWertV nicht fir die Festsetzung des
Beleihungswertes zugrunde gelegt werden. Bei der Ubernahme entsprechender
Bewertungsauftrage von Kreditnehmern sollte der seridse Sachverstandige seinen
Auftraggeber darauf hinweisen.

Der Marktwert wird stichtagsbezogen ermittelt. Er ist daher je nach konjunktureller Lage
schwankend. Der Beleihungswert soll als sicherer Wert im Rahmen der Finanzierung ohne
das konjunkturelle Risiko ermittelt werden. Er wird zwar auch auf einen Stichtag bezogen
ermittelt. Die Ansétze in der Bewertung sollen aber eher einen Zeitraum (im Gegensatz zum
Zeitpunkt) betrachten. So soll sichergestellt werden, dass der Beleihungswert als nachhaltiger
Wert auch Uber einen angemessen langeren Zeitraum angesetzt werden kann.
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In der Literatur wird diese Vorgehensweise haufig mit der folgenden Darstellung verbildlicht:

Beleihungswert und Marktwert im Vergleich

- Wertermittlung einer exemplarischen Immobilie -

Marktwert im
Marktzyklus

— Beleihungs-
wert

60%-Grenze

Zeit

In der Praxis werden sich die Beleihungswerte bei der Wertermittlung im Zeitverlauf jedoch
nicht derart statisch verhalten. Vergleichswerte verdndern sich. Restnutzungsdauer wird
kirzer oder durch wertrelevante Rekonstruktion bei Gebduden auch wieder langer. Die
folgenden Darstellungen spiegeln besser als die vorherige wider, dass sich auch
Beleihungswerte im Zeitablauf verandern (kénnen).

Wertentwicklung bei fallenden Markten oder bei Geb&uden ohne werterhaltende
Investitionen:
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Wertentwicklung bei steigenden Markten, wie seit 2007 beispielsweise im Ackerland:

100
90 -
80 -
70 -
60 -
50 ~
40 -
30 -
20 ~
10 -

0 T T T T T T

|—0- Verkehrswert —o- Beleihungswert |

Bei der Ermittlung eines Beleihungswertes steht der Begriff der Drittverwendungsfahigkeit
des Pfandobjektes im Mittelpunkt. Das Pfandobjekt ist dabei die Immobilie, die zu bewerten
ist. Es setzt sich aus den Flurstiicken oder Grundstlicken zusammen, die mit einer
Grundschuld belastet (verhaftet) sind. Damit die Drittverwendungsfahigkeit gegeben ist, muss
das Pfandobjekt alle Bestandteile enthalten, die zur (gewdhnlichen) Nutzung des Objektes
erforderlich sind. Bei Stallanlagen ist daher zu priifen, ob alle Teilflaichen des Standortes zum
Pfandobjekt gehéren. Weiterhin sind neben den Stallgebduden Siloanlagen oder
Gullebehélter in ausreichendem Umfang fir die Produktion durch einen Dritten
(Drittverwendungsféhigkeit) erforderlich. Der erforderliche Umfang von Lagerflachen oder
Lagerbehéltern ist damit eine wichtige Aufgabe im Rahmen der Prifung der Unterlagen und
im Ortstermin. Der Umfang ergibt sich aus Bedarfsermittiungen entsprechend der
angesetzten Produktionskapazitat (z. B. Art und Anzahl der Tiere) oder Verordnungen wie
beispielsweise der Dingeverordnung.

Fehlende Bestandteile kdnnten kalkulatorisch hergestellt werden. Es sind Investitionen zur
Vervollstandigung in der Bewertung zu bericksichtigen, d. h. abzusetzen. Eine andere
Variante wére insbesondere bei Gullebehaltern oder Siloanlagen die Anmietung. Damit wére
im Ertragswert ein Mietansatz fir die fehlenden Kapazitdten abzusetzen. Der Mietansatz
sollte nur gewahlt werden, wenn die Anmietung am Markt gewdhnlich ist. Dies ist heute in
vielen Regionen Deutschlands gerade bei Gillebehaltern der Fall.

Sind fehlende Teilflachen im Eigentum des Kredithehmers, kénnten diese mdglicherweise
Uber eine Nachverhaftung gesichert werden. Bestehen diese Mdglichkeiten nicht, so ist das
Pfandobjekt nicht drittverwendungsfahig und es ist damit kein Beleihungswert festzustellen.

Ist eine Nachverhaftung erforderlich, so kann die Bewertung unter dem Vorbehalt der
Nachverhaftung erfolgen. Mdglichkeiten oder das Erfordernis der Nachverhaftung sollte der
Sachverstandige jedoch mit seinem Auftraggeber vor Fertigstellung des Gutachtens
besprechen. Ist die Drittverwendungsfahigkeit aus dem Pfandobjekt heraus nicht gegeben, so
hat das Objekt keinen Beleihungswert. Teilwerte wie bei steuerlichen Bewertungsanlassen
gibt es im Beleihungswert nicht.

Bei der Bewertung bebauter Grundstiicke sind grundsatzlich sowohl der Sachwert als auch
der Ertragswert zu ermitteln. Bei wirtschaftlich, auch landwirtschaftlich genutzten
Grundstlicken bestimmt sich der Beleihungswert in der Regel nach dem Ertragswert. Die
BelWertV geht implizit davon aus, dass der Ertragswert unter dem Sachwert liegt. Dies ist bei
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den eher kurzen Restnutzungsdauern und vergleichsweise hohen Zinsanséatzen, die die
BelWertV vorgibt, auch zu erwarten. Im Einzelfall kann der Ertragswert auch Uber dem
Sachwert liegen. In diesen Fallen sind die Zusammenhange hierfiir gesondert zu begriinden.
Der Sachwert hat damit eine ,Absicherungsaufgabe“. Der Ertragswert kann damit in der
Bewertungspraxis nicht deutlich Gber den Herstellungskosten liegen. Ein Overrent, wie er bei
Mietobjekten vorkommen kann, ist im Beleihungswert als nicht nachhaltig einzustufen und
flieBt daher nicht in die Bewertung ein. Im Ertragswert ist also darauf zu achten,
beispielsweise bei den Markterldsen in der Tierproduktion auf durchschnittliche Erlése
ausreichend langer Zeitreihen abzustellen.

3. Vergleichswert

Die geringsten Abweichungen zwischen der Ermittlung des Markiwertes und des
Beleihungswertes bestehen im Vergleichswertverfahren. Es wird primar zur Wertermittlung
des Grund und Bodens, also fur landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Grund und Boden
landwirtschaftlicher Gebaudestandorte herangezogen. Die BelWertV sieht hier keine
Unterschiede zur ImmoWertV vor. In der Praxis hat es sich jedoch durchgesetzt, analog zur
Ermittlung des Sachwertes im Beleihungswert, auch vom Vergleichswert des Grund und
Bodens einen Sicherheitsabschlag vorzunehmen. Der Sicherheitsabschlag liegt haufig bei
10 % bis 20 %, je nach Art der Immobilie. Bei landwirtschaftlichen Nutzflachen gendgen in
der Regel Abschlage von 10 %. Bei landwirtschaftlichen Gebaudeflachen werden hdhere
Abschlage bis ca. 20 % vorgenommen.

Die Bewertung im Beleihungswert stellt ebenso wie die Bewertung im Verkehrswert auf
Vergleichswerte ab. Vergleichswerte sollten bei landwirtschaftlichen Nutzflachen heute in der
Regel aus Kaufpreissammlungen abgeleitet werden. Die amtlichen Kaufpreissammlungen
kénnen mit Nachweis des berechtigten Interesses bei den regionalen Gutachterausschiissen
angefordert werden. Die Ableitung aus Bodenrichtwerten sollte heute die Ausnahme sein. Sie
kann dann in Betracht kommen, wenn der Bewertungsumfang gering oder von
untergeordneter Bedeutung ist.

Bei der Bewertung landwirtschaftlicher Nutzflachen sind im Beleihungswert nur Flachen mit
einem Wertansatz zu versehen, die wirtschaftlich genutzt werden kénnen. In der
Bewertungspraxis erhalten damit nur Ackerland, Grinland und Waldflachen (eingerichtete
Holzungsflachen) einen Wertansatz. Alle anderen Nutzungsarten wie Od-/Unland, Hecken,
Graben, also Landschaftselemente im weitesten Sinne, werden nicht bewertet bzw.
bekommen den Wertansatz von null.

Bei der Ableitung der Wertansatze aus den Kaufpreissammlungen ist der nachhaltige
Wertansatz zu wahlen. Dies entspricht heute in der Regel dem Mittelwert der
Vergleichskaufpreise. Es geht hier nicht darum, den héchstmdglichen Preis am Markt (best
price) abzubilden oder einen Mindestwert (worst case) zu ermitteln. Es geht einfach um den
gewohnlichen Wert. Dieser liegt gew6hnlich im Mittelfeld der Vergleichsfélle. Bodenrichtwerte
sind haufig, obgleich sie zu einem Stichtag zu ermitteln sind, Mittelwerte aus
Vergangenheitsdaten. Sie kénnen haufig den aktuellen Markt nicht angemessen abbilden.
Dies gilt insbesondere in Phasen steigender Markte bei Bodenrichtwerten, die nur alle zwei
Jahre festgestellt werden. Die Vorgehensweisen sind hier bei den lokalen
Gutachterausschissen in Deutschland sehr unterschiedlich. Dies spricht flr eine Ableitung
der Wertansdtze aus einer ausreichend grofBen Anzahl von Vergleichsfallen aus der
Kaufpreissammlung.
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Der Wertansatz des Grund und Bodens von bebauten Grundstiicken stellt den Wertermittler
in der Bewertung im Beleihungswert und im Verkehrswert vor &ahnliche Probleme.
Zukunftsorientierte  Stallanlagen oder Hofstellen liegen haufig im baurechtlichen
AuBenbereich. FUr diese Lagen gibt es wenige Vergleichswerte und auch nur selten
Bodenrichtwerte. In der Bewertungspraxis hilft sich der Wertermittler haufig mit einem
Abschlag vom néachstgelegenen Bodenrichtwert gemischter Bauflachen. Diese
Vorgehensweise ist bei landwirtschaftlichen Gebaudeflachen vertretbar, da der Bodenwert im
Ertragswert haufig ohnehin nach § 13 BelWertV ohne Werteinfluss sein diurfte. Dazu Weiteres
unter dem Gliederungspunkt Ertragswert.

4. Sachwert

Auch das Sachwertverfahren weist keine gréBeren Abweichungen zwischen der
Verkehrswertermittiung und der Beleihungswertermittlung auf. Zur Sicherung der
Nachhaltigkeit wird bei dem Herstellungswert ein Abschlag von mindestens 10 % auf der
Grundlage der Vergleichswertansatze vorgenommen. Der Abschlag soll sicherstellen, dass
auch bei Preissenkungen der Baukosten die ermittelten Werte noch zutreffend sind.

Die gréBte Besonderheit bei der Ermittlung des Beleihungswertes besteht im
Sachwertverfahren darin, dass die BelWertV keinen Bezug auf einen Marktanpassungsfaktor
nimmt. Bei enger Anwendung der BelWertV werden die tatsachlichen Zeitwerte aufgrund der
Herstellungskosten ohne Berticksichtigung des Marktgeschehens festgestellt.

In der Bewertungspraxis geht jedoch haufig abweichend von diesen Regelungen auch ein
Marktanpassungsfaktor in identischer GréBe wie bei der Ermittlung des Verkehrswertes als
sonstige wertbeeinflussende Faktoren in die Bewertung ein. Diese Vorgehensweise ist nach
meiner Auffassung nachvollziehbar, da es ansonsten zu einer Uberschatzung der Immobilie
aufgrund hoher Sachwerte kommen kdnnte.

Beispiel: Sachwert im Verkehrswert und im Beleihungswert

Beleihungswert
Verkehrswert Vorschlag
I. Herstellungswert der baulichen Anlagen 1.815.000 € 1.815.000 €
I1. Alterswertminderung
GND 30
RND 25 16,7% -303.105 € -303.105 €
Wert der baulichen Anlage 1.511.895 € 1.511.895 €
Sicherheitsabschlag 20% -302.379 €
II. Bodenwert
Wertansatz 3,00 €/m2 2,40 €/m?2
Grundstucksflache 20.000 m2 60.000 € 48.000 €
vorlaufiger Sachwert 1.571.895 € 1.257.516 €
Marktanpassung 0,75 0,75
V. Angepasster vorlaufiger Sachwert 1.178.921 € 943.137 €
VI. Instandsetzungskosten -55.000 € -55.000 €
Sachwert des Grundstiickes 1.123.921 € 888.137 €
gerundet 1.120.000 € 880.000 €

79%
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5. Ertragswert

Die gréBten Abweichungen in der Wertermittlung zwischen der ImmoWertV und der BelWertV
bestehen im Ertragswert. Hier sind vor allem der anzusetzende Zins und besondere
Vorgehensweisen bei kurzer Restnutzungsdauer zu beachten.

Der anzusetzende Zins ist nicht der im Verkehrswert anzusetzende Liegenschaftszins,
sondern ein Kapitalzins, der geman Anlage 3 der BelWertV anzusetzen ist. Die Zinssatze fur
landwirtschaftliche Immobilien liegen zwischen 6,5 % bis 8,5 %. Die Hohe des Ansatzes liegt
im Ermessen des Sachverstandigen und soll insbesondere auch das Risiko der Immobilie
widerspiegeln.

Die Restnutzungsdauer ist &hnlich wie bei der Verkehrswertermittlung wirtschaftlich zu
orientieren. Bei der Ermittlung des Beleihungswertes wird insbesondere Wert auf die
Nachhaltigkeit der Nutzung gelegt. Die nachhaltige Nutzung ist in der BelWertV mit
Nutzungsdauer von Uber 30 Jahren beschrieben. Diese kann als wirtschaftliche
Restnutzungsdauer landwirtschaftlicher Immobilien meist nicht erreicht werden. In der
Anlage 2 der BelWertV werden Gesamtnutzungsdauern landwirtschaftlicher baulicher
Anlagen (Gebaude) mit 15 bis 40 Jahren angegeben. Die NHK 2010 weisen regelmaBige
Gesamtnutzungsdauern landwirtschaftlicher Stallgebdude von 30 Jahren aus, bei
landwirtschaftlichen Hallen 40 Jahre. In der Regel wird die anzusetzende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei landwirtschaftlichen Geb&uden unter 30 Jahren liegen. Die
wirtschaftliche Langfristigkeit und Nachhaltigkeit ist in diesen Féllen bei landwirtschaftlichen
Gebaudestandorten nach der BelWertV als nicht gegeben anzusetzen.

Der § 13 BelWertV regelt bei Restnutzungsdauern unter 30 Jahren die Vorgehensweise wie
folgt:

1. Kalkulatorisch kénnten die Gebaude abgerissen werden. Die Freilegungskosten werden
vom Bodenwert abgesetzt. Es verbleibt der unbelastete Bodenwert. Diese
Vorgehensweise ist bei geringen Bodenwerten, wie sie bei landwirtschaftlichen
Gebaudeflachen haufig vorliegen, regelmafBig nicht wirtschaftlich, da die Abrisskosten
haufig den Bodenwert Ubersteigen. Auch kénnte eine Freilegung des Bodens bei Lage
des Objektes im baurechtlichen AuBenbereich zum Erléschen der Baugenehmigung
fihren, sodass nach Freilegung maximal noch der Wert landwirtschaftlicher Nutzflachen
vorhanden ware. Bei dem Abzug der Abrisskosten ist zu beachten, dass die Abrisskosten
in voller H6he zum Zeitpunkt der Wertermittlung abgesetzt werden. Ein Diskontieren der
Abrisskosten, da sie erst nach Ablauf der Restnutzungsdauer anfallen wirden, sieht die
BelWertV nicht vor. Dies wird in Kommentaren zur BelWertV mit Unsicherheiten der
Kostensteigerung bei AbrissmaBnahmen begrindet.

2. Der Abs. 2 im § 13 sieht daher eine besondere Regelung vor, die den Fall 16sen kann.
Der Ertragswert des Grundstlickes, bestehend aus Gebaude und Grund und Boden, wird
insgesamt ermittelt und auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert. Abrisskosten oder
Restwerte werden nicht berucksichtigt. Der Zinsansatz des gebundenen Grund- und
Bodenkapitals entféllt bei dieser Kalkulation ebenso wie die Hinzurechnung des Wertes
des Grund und Bodens zum Geb&udeertragswert. Es wird davon ausgegangen, dass mit
Ablauf der Restnutzungsdauer auch der Grund und Boden nicht mehr einer
wirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden kann. Diese Berechnung bildet die Situation
bei Grundstlicken ab, deren Nutzung aufgegeben wurde, ohne die Flache einer neuen
Nutzung zuzufthren.
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Beispiel: Ertragswert im Verkehrswert und im Beleihungswert

Beleihungswert
Verkehrswert Vorschlag
I. Rohertrag 100.000 € 100.000 €
I1. Bewirtschaftungskosten 20% -20.000 € 20% -20.000 €
III. Bodenverzinsung
Wertansatz 3,00 €/m2
Grundsticksflache 20.000 m2
Zinsansatz 5,5% -3.300 € entfillt
Reinertragsanteil der Gebdude 76.700 € 80.000 €
IV. Nutzungsdauer des Objektes
wirtschaftliche Restnutzung 25 Jahre 25 Jahre
Zinsansatz 5,5% 7,5%
Kapitalisator 13,4139 11,1469
V. Vorlaufiger Ertragswert der Gebaude 1.028.846 € 891.752 €
Bodenwert 60.000 € entfallt
vorlaufiger Ertragswert 1.088.846 € 891.752 €
VI. Besondere objektspezifische Grundstiickmerkmale
Instandsetzungskosten -55.000 € -55.000 €
VII. Ertragswert des Grundstiickes 1.033.846 € 836.752 €
gerundet 1.030.000 € 830.000 €
81%

6. Rechte und Belastungen

Besonderes Augenmerk ist in der Beleihungswertermittiung dem Grundbuch und hier der
Abteilung 1l zu widmen. In der Abteilung Il sind Rechte und Lasten verzeichnet, die in einem
VerauBerungs- oder Verwertungsfall haufig bestehen bleiben. Der Werteinfluss dieser Rechte
ist in der Regel gesondert auszuweisen. In den Gutachten werden damit fir gewdéhnlich
mehrere Werte ausgewiesen:

1. Verkehrswert nach ImmoWertV nach Lasten Abteilung |l
2. Beleihungswertvorschlag im pfand- und lastenfreien Zustand
3. Wert der Rechte in Abteilung Il des Grundbuches

Die Einzelausweisung der Rechte und Belastungen dient dazu, dem Kreditgeber bei der
Festlegung des Beleihungswertes auf der Grundlage eines entsprechenden Gutachtens zu
ermdglich, Rangstellen und Ablésemdglichkeiten bei der Einstellung der Werte zu
berlcksichtigen.

Die Festlegung des Beleihungswertes ist Aufgabe der Sicherheitenabteilung der jeweiligen
Bank oder des Kreditinstitutes. Sie obliegt nicht dem Sachverstandigen. Der Sachverstandige
erstellt ausschlieBlich das Gutachten, das den Auftraggeber in die Lage versetzen soll, die
entsprechenden Werte festzulegen.

Die Bewertung der Rechte hat nach der Mdglichkeit des Eingriffes zu erfolgen. Es geht damit
nicht um die Wahrscheinlichkeit des Eingriffes. Trotzdem ist die Betrachtung nicht
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automatisch als worst-case-Szenario zu verstehen. Im Folgenden werden einige haufige
Rechte und Lasten beleuchtet.

Grunddienstbarkeiten wie Rechte zur Mitnutzung sind entsprechend ihres Eingriffes zu
bewerten. Bei Wegerechten beispielsweise kann ein aktiv genutztes Wegerecht auf einer
Ackerflache dazu fahren, dass ein Teilabschnitt als sonstige Flache der LN einzustufen ware.
Sie bliebe ohne Wertansatz. Das Wegerecht fiihrt aber nicht dazu, dass das Flurstlick
insgesamt wertlos ist. Haufig kommen historische Wegerechte vor. Hier ist einzuschéatzen, ob
das Wegerecht noch ausgetbt wird und ob unter heutigen agrarstrukturellen Bedingungen
davon auszugehen ist, dass es in der Zukunft wieder ausgelbt wird. Haufig sind historische
Wegerechte als ,Grundbuchbeschmutzung® ohne Wertrelevanz einzustufen.

Bei bestehenden Leitungsrechten ist zu beachten, dass Leitungsrechte bei
landwirtschaftlichen Nutzflachen heute als obligatorisch eingestuften werden kénnen. Die
Vergleichsfélle der Kaufpreissammlungen, auf deren Grundlage die Bewertung erfolgt,
werden zu einem ortlblichen Umfang ebenfalls mit Leitungsrechten belastet sein. Die
Gutachterausschisse fuhren in der Regel keine Untersuchungen zu der Belastung durch
Leitungsrechte durch. Damit sind mégliche Wertminderungen durch Leitungsrechte bereits in
den Vergleichswerten enthalten. Sie sind nicht nochmals abzusetzen.

Beschrankt persénliche Dienstbarkeiten oder Reallasten kdnnen zum Beispiel
Altenteilsrechte sein. Die Altenteilsrechte sind als Lasten auf der Grundlage der zu
erbringenden Leistungen entsprechend der geschlossenen Vertrdge und des Alters der
Beglnstigten zu berechnen. Zur Kapitalisierung sind geringe Zinsansatze (max. 5 %)
anzusetzen.

Verfigungs- und Erwerbsrechte kénnen Vorkaufsrechte oder Wiederkaufsrechte sein.
Vorkaufsrechte sind in der Regel als wertneutral einzustufen, da an die Stelle des einen
Kéufers nur ein anderer tritt. Am Markt fihren Vorkaufsrechte eher zu einer Erhéhung des
vereinbarten Kaufpreises, da der Kaufer bei glinstigen Kaufpreisen Gefahr lauft, dass der
Begunstigte in den Kaufvertrag einsteigt. Der Kaufer als Dritter wird damit eher einen hohen,
mindestens aber einen gewohnlichen Kaufpreis bieten. Bei Wiederkaufsrechten sind die
Bestimmungen des Vertrages wertbestimmend. Ein Wiederkaufsrecht hat in der Regel eine
Zweckbindung als Bedingung und eine Regelung zum ,Rickkaufwert®. Bei der Bewertung
sind beide Parameter zu berlcksichtigen. Ist ein Wiederkauf bei VerduBerung zum
urspriinglichen Kaufpreis vereinbart, so ist der urspriingliche Kaufpreis fir die Dauer des
Wiederkaufsrechtes der anzusetzende Wert. Kann das Wiederkaufsrecht nur bei
Nutzungsénderung, z. B. Entwicklung von Ackerland zu Bauland ausgeibt werden, nimmt die
Bewertungsflache, solange es sich um Ackerland handelt, an der gewdhnlichen
Wertentwicklung teil.

Bei dem Erwerb von landwirtschaftlichen Nutzflachen nach dem EALG werden zur Sicherung
eine Ruckauflassungsvormerkung und ein VerduBerungsverbot eingetragen. In diesem Fall
regelt das Flachenerwerbsanderungsgesetz die Mdglichkeiten der Bewertung. In dem
Zeitraum der ersten funf Jahre nach Kaufvertragsabschluss sind die Flachen mit dem
Einkaufspreis zu bewerten. Die BVVG kann die Flachen in diesem Zeitraum bei
Weiterverkauf (oder Verwertung) zurlckverlangen. Der Wertansatz entspricht damit dem
Einkaufspreis. Nach Ablauf des sechsten Jahres kann der Kaufer/Eigentimer die
Rlckibertragung der Flachen abwenden, wenn er die Differenz zwischen dem
urspringlichen Einkaufspreis und dem aktuellen Verkehrswert ausgleicht. Mit jedem weiteren
abgelaufenen Jahr wird dem Eigentimer aus der Wertdifferenz ein Anteil von 9,09%
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zugeschrieben. Der Wertansatz wachst auf der Grundlage des historischen Einkaufspreises
nach EALG damit langsam an. 15 Jahre nach dem Kaufvertrag sind die Bedingungen des
EALG und Flachenerwerbsanderungsgesetztes erflllt. Die Rickauflassungsvormerkung und
das VerauBerungsverbot sind dann lIéschungsreif und damit gegenstandslos.

7. Zusammenfassung

Bezogen auf landwirtschaftliche Immobilien fihren die Vorschriften der BelWertV in der
Praxis zu folgenden Vorgehensweisen:

Landwirtschaftliche Nutzflachen sind i.d.R. im Vergleichswertverfahren, insbesondere auf der
Grundlage von Kaufpreissammlungen zu bewerten, um zu aktuellen und marktgerechten
Werten zu kommen. Landwirtschaftliche Nutzflachen sind als Sicherungsgut sehr gut
geeignet, sie sind i.d.R. realkreditfahig und bedeuten beste Sicherheiten flr den Kreditgeber.
Sie sind unbeschrankt drittverwendungsfahig und unbegrenzt teilbar oder kombinierbar.

Landwirtschaftliche Gebaudestandorte werden i.d.R. mit dem Ertragswert bewertet. Die
Sachwerte dienen nur der Uberpriifung der Ertragswerte. Die Ertragswerte werden
gewohnlich aufgrund relativ hoher Zinsansatze und begrenzter Restnutzungsdauer unter den
Sachwerten und mehr oder weniger deutlich unter den Verkehrswertansatzen liegen. Einige
Kreditinstitute sehen die Drittverwendungsfahigkeit landwirtschaftlicher Immobilien und damit
die Realkreditféahigkeit grundsatzlich kritisch.

Bei Biogasanlagen bestehen durch die Kreditinstitute unterschiedliche Einschatzungen, ob fir
die Anlagen ein Beleihungswert auszuweisen ist oder nicht. Berechnen lasst sich der
Beleihungswert nach der tblichen Vorgehensweise. In Bezug auf Risiken ist insbesondere
das Substratlieferrisiko und die Strom- und Warmevermarktung nach Ablauf der EEG-
Vergltung nach 20 Jahren zu beachten, hier kann durch entsprechend hohe Kostenvorgaben
das Risiko in die Bewertung einflieBen. Die nachhaltige Nutzung der Biogasanlagen ist eher
als fraglich einzustufen.

Photovoltaikanlagen sind nach heutiger mehrheitlicher Einschatzung im Beleihungswert nicht
anzusetzen. Sie sind haufig Scheinbestandteil des Grundstlickes und daher ohne Wertansatz
zu belassen. Das gilt auch fir eine Dachflachenmiete. Sofern sich die Photovoltaikanlagen im
Eigentum Dritter befinden und die Dachflachen verpachtet sind, ist darliber hinaus zu prifen,
ob aus den Nutzungsrechten Dritter Beeintrachtigungen der Immobilie bestehen.
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