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Mit Wirkung vom 1.1.2022 ist die novellierte ImmoWertV in Kraft getreten. Der
nachfolgende Beitrag fasst die Anderungen und die damit verbundenen Auswirkungen
auf die Wertermittlung landwirtschaftlicher Wohn- und Wirtschaftsgebaude
zusammen.

Daruber hinaus werden besondere Probleme der Wertermittlung landwirtschaftlicher
Wirtschaftsgebaude angesprochen.
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1.Einfiihrung

Durch Verkiindung am 14.7.2021 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | Seite 2805) ist
mit Wirkung zum 1.1.2022 die novellierte
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten. Die
neue Vorschrift 16st die bisher geltende ImmoWertV 2010 ab.

In diesem Beitrag werden die Anderungen der neuen ImmoWertV auf die
Bewertung von landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebdauden
besprochen. Weiterhin werden aktuelle Fragestellungen in Bezug auf die
Bewertung landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude diskutiert.

2. ImmoWertV 2021 — Was ist neu?

Die neue ImmoWertV tragt zwar den Namen ,,2021°, trat aber tatsachlich erst
am 1.1.2022 in Kraft. Der vollstandige Name der Vorschrift — Verordnung lber
die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — weist schon auf eine wesentliche

Veranderung hin.

Neben dem eigentlichen Verordnungstext sind zahlreiche weitere fir die
Wertermittlung notwendige Daten in der neuen Verordnung enthalten. So sind
aktuell auch die Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Bestandteil der
ImmoWertV 2021. Diese Erweiterung ist notwendig geworden, da die
bisherigen begleitenden Richtlinien (Vergleichswertrichtlinie,
Sachwertrichtlinie, Ertragswertrichtlinie, Bodenrichtwertrichtlinie und
Wertermittlungsrichtlinie 2006) wegfallen sind und der Inhalt dieser Texte nun
Bestandteil der ImmoWertV 2021 bzw. der Anwendungshinweise zur

ImmoWertV wurden.

Ein wichtiger Hinweis: Die Anwendungshinweise (ImmoWertA) liegen noch
nicht in beschlossener und verkiindeter Fassung vor. Zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Aufsatzes konnte der 3. Entwurf der Anwendungshinweise auf
der Homepage des fachlich zustandigen Bundesministeriums fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen abgerufen werden. Dieser 3. Entwurf stammt
vom 22.12.2021. Wann die Anwendungshinweise in beschlossener und
verkiindeter Fassung vorliegen werden, ist noch unklar.




Die aktuelle Situation ist also als Ubergangsphase einzuschitzen. Die alten
Verordnungen und Richtlinien gelten nicht mehr, gleichzeitig sind aber die
neuen Richtlinien noch nicht vollstandig in Kraft gesetzt.

Das Ziel der neuen ImmoWertV ist die weitere Vereinheitlichung der
Bewertung durch eine fortschreitende Fokussierung auf die Modellkonformitat
der einzelnen Bewertungsverfahren. Ein erster Hinweis auf die
Vereinheitlichung findet sich zum Beispiel bei den Begrifflichkeiten zu den
Verfahrenswerten. In jedem Bewertungsverfahren sollen nun die einheitlichen
Begriffe Verwendung finden.

Aus einem vorlaufigen Verfahrenswert entwickelt sich nach einer
Marktanpassung der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert. Durch die
Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
ergibt sich im Ergebnis der Verfahrenswert (=Verkehrswert).

a) Vergleichswertverfahren

Der Rechengang des Vergleichswertverfahrens ist grundsatzlich nicht neu. Die
Sachverstandigen sollten aber die vorgenannten Begriffe in das
Bewertungsverfahren einbauen, also auch bei der Bewertung von Acker- oder
Grinland im Vergleichswertverfahren vom vorlaufigen Vergleichswert
sprechen, der erst nach Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel abweichende Bonitadt oder Grof3e) zum

Verkehrswert wird.
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b) Ertragswertverfahren

Auch der Rechengang im Ertragswertverfahren hat sich im Grundsatz nicht
verandert. Im Gegensatz zur ImmoWertV 2010 sind in der novellierten Fassung
in der Anlage 3 die Bewirtschaftungskosten enthalten. So sind zum Beispiel die
Instandhaltungskosten fir Wohngebaude mit 11,70 €/m? Wohnflache
angegeben. Dieser Wert bezieht sich auf den Stichtag 1.1.2021. Fir spatere
Wertermittlungsstichtage sind die in der Anlage 3 veroffentlichten Werte mit
dem Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes anzupassen.

Fur landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude sind in den Anlagen zur
ImmoWertV keine Angaben zu den Instandhaltungskosten veroffentlicht. Fir
gewerbliche genutzte Gebaude, die als Lager-, Logistik- und Produktionshallen
genutzt werden, sollen 30 % der Instandhaltungskosten fiir Wohngebaude
angesetzt werden. Bei einer Basis von 11,70 €/m? eribt sich mit 3,51 €/m?
(11,70 €/m? x 0,30) ein fir landwirtschaftliche Maschinenhallen durchaus
angemessener und Ublicher Wert.

Die Instandhaltungskosten von Wirtschaftsgebauden fiir die Tierhaltung liegen
in der Regel deutlich dartiber, da auch Betriebsvorrichtungen und andere
technische Anlagen (zum Beispiel Flitterungsanlagen oder Melkstand) mit

unterhalten werden miussen.

Um die vom Gesetzgeber angestrebte Modellkonformitat zu erreichen, ist es
zwingend erforderlich, die Ansatze der Bewirtschaftungskosten aus der
ImmoWertV als Grundlage fiir die Bewertung der Gebaude heranzuziehen. Nur
dann ist es zulassig, die in den Grundstlicksmarktberichten veroffentlichten
Liegenschaftszinssatze zu libernehmen.

Im landwirtschaftlichen Umfeld sind bislang bundesweit keine
Liegenschaftszinssatze oder Sachwertfaktoren in den offiziellen
Grundstlicksmarktberichten der Gutachterausschusse veroffentlicht worden.
Das bedeutet im Gegenzug, dass auf Modellkonformitat nur eingeschrankt
geachtet werden muss. Die Bewirtschaftungskosten mussen also in der
Bewertungspraxis nicht zwingend aus den Anlagen zur ImmoWertV
entnommen werden, sondern kdnnen auch aus anderen Quellen stammen
oder sachverstandig geschatzt werden.




¢) Sachwertverfahren

Auch der Rechengang des Sachwertverfahrens ist im Grundsatz unverandert
geblieben. Neu hinzugekommen ist (wieder) die Einflihrung eines
Regionalfaktors bei der Bestimmung der Herstellungskosten. Um die regionalen
Unterschiede der Baupreise zu wiirdigen, sollen die Gutachterausschisse in
den Grundstlicksmarktberichten zukiinftig anzuwendende Regionalfaktoren
ermitteln und veroffentlichen. Bekannt ist diese Vorgehensweise aus der Zeit
vor der ImmoWertV 2010. Auch damals gab es schon einmal einen
Regionalfaktor zur Anpassung der Herstellungskosten.

Da aktuell noch keine Auswertungen Uber die regionalen Unterschiede der
Baupreise vorliegen, sind in den Modellen aktuell (und wahrscheinlich auch
noch in den kommenden Jahren) Faktoren von 1,0 beriicksichtigt.

Im Sachwertverfahren werden zu Beginn die Herstellungskosten fiir ein am
Bewertungsstichtag neu errichtetes Gebaude ermittelt. Die daran
anschlieRende Alterswertminderung wurde in der Vergangenheit als
Prozentsatz angegeben, um den die Herstellungskosten gemindert wurden. Die
ImmoWertV 2021 sieht hier die Einfiihrung des Alterswertminderungsfaktors
vor. Durch die Multiplikation dieses Faktors mit den Herstellungskosten ergibt
sich der vorlaufige Sachwert. Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich
aus dem Quotienten aus Restnutzungsdauer und Gesamtnutzungsdauer. Das
Ergebnis unterscheidet sich nicht von dem Ergebnis der Vorgangerrichtlinie.

Beispiel:

Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Alt: Alterswertminderung 33,3 %

Neu: Alterswertminderungsfaktor 0,666

In der nun nicht mehr geltenden Sachwertrichtlinie waren die
Gesamtnutzungsdauern der Wohn- und Wirtschaftsgebaude mit einer Spanne
angegeben. Fir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude lag die Spanne mit +/-

10 Jahre um die mittlere Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren.




Die Tabellen zu den Gesamtnutzungsdauern sind nun direkt in der ImmoWertV
2021 enthalten und sehen keine Spannen mehr vor. Fiir Wohnhauser sind in
der Regel 80 Jahre und fir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude 30 Jahre
vorgesehen.

Im Rahmen der Modellkonformitat miissen diese Nutzungsdauern dann auch
Grundlage der eigenen Bewertung werden. Nur so kann und darf der
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses aus dem Grundstiicksmarktbericht
abgeleitet und verwendet werden. Auch hier gilt die Feststellung, dass es in der
Praxis eher selten der Fall sein wird, dass im landwirtschaftlichen Umfeld
geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen werden. Bei der
Verkehrswertermittlung des freistehenden Altenteilerwohnhauses kann sich
diese Gelegenheit ergeben. Bei der Wertermittlung ganzer Hofstellen oder
landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude wohl eher nicht.

Viele Sachverstandige bedienten sich bei der Ableitung der Herstellungskosten
im Sachwertverfahren der in der Sachwertrichtlinie enthaltenen
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Die tblichen Wirtschaftsgebaude
waren dort abgebildet und konnten lGber Anpassungsfaktoren,zum Beispiel bei
abweichender GroRe oder einem vorhandenen Giillekeller, individuell
verandert werden.

Die NHK 2010 sind bis zum Ende einer Ubergangsregelung am 31.12.2024 noch
Bestandteil der ImmoWertV 2021. Nach dem Ende der Ubergangsregelung
sollen die NHK 2010 dann durch neue und aktuelle Normalherstellungskosten
ersetzt werden, die dann Bestandteil der Anwendungshinweise zur
ImmoWertV werden sollen.

In den Gberarbeiteten Normalherstellungskosten sollen dann keine
Herstellungskosten fiir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude mehr enthalten
sein. Der Verlust ist verschmerzbar, da auch aktuell viele Kollegen bereits auf
alternative Quellen zurlickgreifen. So bilden zum Beispiel die online
verfligbaren Kalkulatoren des KTBL e.V. (BauKost) oder die Veroffentlichungen
des ALB Hessen e.V. eine brauchbare und gut nutzbare Alternative. Zu
beachten ist jedoch, dass zum Beispiel in den Kalkulationsdaten des KTBL e.V.
im Gegensatz zu den Normalherstellungskosten 2010 keine Umsatzsteuer
enthalten ist, also die Nettokosten dort abgebildet sind.




Weiterhin veroffentlicht das KTBL aktuell noch die Baukosten mit dem
Preisstand 2009. Die Indexierung auf den Bewertungsstichtag muss also

angepasst werden.

3. Zusammenfassung ImmoWertV 2021

Fir den landwirtschaftlichen Sachverstandigen, der sich in seiner Praxis mit der
Bewertung von Wohn- und Wirtschaftsgebdauden im landwirtschaftlichen
Umfeld befasst, haben sich mit der Novellierung der ImmoWertV kaum
Veranderungen ergeben. In den Gutachten sollten die Begrifflichkeiten wie zum

Beispiel der Alterswertminderungsfaktor angepasst werden.

Die Aufgabe der Richtlinien fiir die Bewertungsverfahren und die Integration
der Bewertungsgrundlagen in die ImmoWertV selbst bzw. die
Anwendungshinweise zur ImmoWertV hat nicht zu einer besseren
Ubersichtlichkeit der Grundlagen beigetragen. Auch so wichtige Begriffe, wie
zum Beispiel der Liquidationswert, sind nur am Rande erwadhnt. Diese Aufgabe
wird dann die Kommentarliteratur tUbernehmen missen.

4. Aktuelle Fragen der Immobilienbewertung im ldndlichen Raum

Im Folgenden werden die besonderen Probleme des Ertrags- und
Sachwertverfahrens bei der Bewertung landwirtschaftlicher
Wirtschaftsgebdude erortert. Es handelt sich dabei nicht um eine
abschlieRende Aufzahlung, vielmehr ist es das Ziel fiir bestimmte Probleme und

Fragestellungen zu sensibilisieren.

Bei dem Ertrags- und Sachwertverfahren handelt es sich um Rechenverfahren,
die mit grofen Unsicherheiten verbunden sind. Letztlich werden diese
Verfahren nur angewendet, weil in der Regel nicht geniigend bzw. keine
geeigneten Vergleichskaufpreise zur Ableitung des Verkehrswertes zur

Verfligung stehen.




a) Flachenintensive Betriebszweige

Bei der Ermittlung des Ertragswerts landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude
wird der Rohertrag des Gebaudes im Gegensatz zur ,gewdhnlichen”
Ertragswertermittlung nicht Gber einen Mietansatz (€/m?), sondern in der
Regel Uber die Simulierung der Bewirtschaftung abgebildet. Dies geschieht
haufig durch Berechnung des Deckungsbeitrags unter Berticksichtigung der
Arbeitserledigungskosten.

Von den Erlésen werden bei den Direktkosten auch die Kosten fiir die
Futtermittel abgezogen. Es stellt sich bei flaichenintensiven Betriebszweigen
(zum Beispiel der Bullenmast oder Milchviehhaltung) nun die Frage, mit
welchen Kosten hier gerechnet werden muss. In den zur Verfligung stehenden
Veroffentlichungen (zum Beispiel Richtwertdeckungsbeitrage der LWK
Niedersachsen) wird regelmaRig von Kosten unter der Annahme der Erzeugung
im eigenen Betrieb ausgegangen.

Werden diese Kosten nun auch im Rahmen der Bewertung des
Wirtschaftsgebaudes, zum Beispiel der Milchviehanlage angesetzt, so muss
man davon ausgehen, dass die Flachen des Betriebes bei der Bewertung auch
zu bertcksichtigen sind.

Bei zahlreichen Bewertungsanladssen ist aber nur der Gebaudestandort ohne
die Flachen zu bewerten. Als Beispiele sind hier die Auseinandersetzung einer
Gesellschaft, die den Bau eines Milchviehstalles vorgenommen hat, oder die
Beleihungswertermittlung einer Bullenmastanlage zu nennen. In beiden Fallen
wird in der Regel nur der Gebaudestandort zu bewerten sein.

Da die Eigentums- und Pachtflachen des Betriebs in diesen Fallen nicht zu
bewerten sind, kann im Gegenzug in der Deckungsbeitragsrechnung nicht von
einer Grobfuttergestellung aus dem eigenen Betrieb ausgegangen werden.
Wird nun aber der Ertragswert auf der Grundlage eines vollstandigen Zukaufs
von Grobfutter ermittelt, ergeben sich durch die in der Regel damit
verbundenen hoheren Futterkosten deutlich niedrigere Gebaudewerte als bei

der Unterstellung einer Eigenerzeugung der Futtermittel.

Um das Problem zu I6sen, sollte dieser Sachverhalt im Gutachten deutlich und
transparent angesprochen werden. Es sollte ein Hinweis im Gutachten
enthalten sein, dass zwar nur der Gebaudestandort zu bewerten ist, bei der
Ableitung der Kosten aber davon ausgegangen wird, dass Uber die




Restnutzungsdauer der Gebaude ausreichend Flachen fiir eine eigene
Futtererzeugung zur Verfligung stehen. Der ermittelte Verkehrswert gilt dann
nur unter dieser Annahme.

b) Liegenschaftszinssatz

Im Ertragswertverfahren spielt der Liegenschaftszinssatz eine zentrale Rolle, da
durch ihn der vorerst reine Rechenwert (vorlaufige Verfahrenswert) zum
marktangepassten Verkehrswert wird. Die in den Grundstiicksmarktberichten
enthaltenen Liegenschaftszinssatze fliir Gewerbeimmobilien oder
Mehrfamilienwohnhauser werden vom Gutachterausschuss aus den bekannten
Kaufpreisen und den geschatzten EingangsgrolRen des Ertragswertverfahrens
zuriickgerechnet, statistisch ausgewertet und veroffentlicht.

Im landwirtschaftlichen Umfeld liegen auf Grund der geringen Anzahl an
Kauffallen keine Auswertungen in offiziellen Grundstiicksmarktberichten dazu
vor. In den Fallen, in denen keine Liegenschaftszinssatze vorliegen, erlaubt die
ImmoWertV die Heranziehung anderer geeigneter Quellen oder die Schatzung
des Zinssatzes. In den Studien der HypZert GmbH wird in diesen Fallen
hilfsweise die Anwendung eines Kapitalisierungszinssatzes aus der
Unternehmensbewertung empfohlen. Das Konzept des IDW S1 bietet hier zum
Beispiel eine sinnvolle und praktikable Losung zur Ableitung und Begriindung
eines Kapitalisierungszinssatzes.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der Ruckgriff auf die
Unternehmensbewertung zwar hilfreich bei der Ableitung des Zinssatzes sein
kann, aber wesentliche Unterschiede zwischen einer Unternehmensbewertung
und der Immobilienbewertung existieren.

Im Rahmen der Unternehmensbewertung werden im Gegensatz zur
Immobilienbewertung in der Regel Abschreibungen und Ertragsteuern
berlicksichtigt. Die Immobilienbewertung stellt in der Regel auf eine endliche
Nutzungsdauer der Gebaude ab, wahrend im Rahmen der
Unternehmensbewertung oft von einer unendlichen Lebensdauer des
Bewertungsobjektes ausgegangen wird. Diese wesentlichen Unterschiede
zeigen, dass Unternehmens- und Immobilienbewertung nicht das Gleiche ist.




Letztlich muss klar sein, dass es sich bei den Verkehrswerten von Immobilien
um Schatzwerte handelt. Die tUbliche Schwankungsbreite der Werte von +/-
30% ist damit zu begriinden.

c) Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

Seit dem 1.1.2022 gelten bei der Umsatzsteuerpauschalierung neue und
weitreichende Regeln. Ab einem Umsatz von mehr als 600.000 € kann keine
Pauschalierung der Umsatzsteuer mehr erfolgen. Das bedeutet: Die Umsatze
unterliegen der Regelbesteuerung. Wie wirkt sich diese Neuregelung nun auf

die Immobilienbewertung aus?

Die Frage ist nicht neu, da auch schon vorher zwischen Unternehmern, die der
Regelbesteuerung unterliegen, und Unternehmern, deren Umsatze pauschal
besteuert werden, unterschieden wurde. Klar ist, dass es nur einen einzigen
Verkehrswert geben kann. Das Ausweisen von zwei Verkehrswerten am Ende
eines Gutachtens, also einmal mit und einmal ohne Umsatzsteuer darf nicht
sein. Der Kauf von Immobilien unterliegt (bis auf wenige Ausnahmen im
gewerblichen Grundstiickshandel) nicht der Umsatzsteuer.

Es stellt sich aber sehr wohl die Frage, mit welchen EingangsgrélRen die Ertrags-
und Sachwertverfahren gefillt werden. Berlcksichtigen wir bei den
Herstellungskosten die Umsatzsteuer? Werden die EingangsgrofSen der
Rohertragsermittlung im Ertragswertverfahren mit oder ohne Umsatzsteuer
berlicksichtigt?

Die Neuregelung der Umsatzsteuerpauschalierung hat hier eher eine
Vereinfachung geschaffen. Denn nun ist klar: In Gebauden in denen Umsatze
von Uber 600.000 € erwirtschaftet werden kdnnen (zum Beispiel
Mastschweinestall mit 2.000 Platzen), sollten die Eingangsgroélien der
Bewertung netto, also ohne Umsatzsteuer, herangezogen werden. Bei allen
kleineren Gebauden sollte der Einzelfall entscheiden, ob das zu bewertende
Gebaude in der Regel im Rahmen eines Betriebs mit Regel- oder
Pauschalbesteuerung gefihrt wird.




Ist die Entscheidung gefallen, miissen alle Eingangsfaktoren identisch
behandelt werden. Werden Sachwert und Ertragswert zur Ableitung des
Verkehrswerts berechnet, ist natiirlich in beiden Verfahren entweder netto
oder brutto zu rechnen. Dem Leser des Gutachtens sollte klar sein, wie sich der
Sachverstandige entschieden hat und wie er seine Entscheidung umgesetzt hat.

5. Fazit
Die vorstehenden Erlduterungen haben einen Uberblick iber die Anderungen

der Immobilienwertermittlung im landwirtschaftlichen Umfeld durch die
Novellierung der ImmoWertV 2021 gegeben. Der Anpassungsbedarf in
Gutachten ist eher gering und in der Regel schnell umsetzbar. Es sollte vor allem
auf die konsequente Anwendung der Begrifflichkeiten der ImmoWertV geachtet

werden.

Die Ausfihrungen haben gezeigt, dass die Gebdaudewertermittlung im landlichen
Raum nicht unproblematisch ist. Wichtig ist vor allem der offene und
transparente Umgang mit den Problemen und Herausforderungen in den
Gutachten. Um mit den Worten des geschatzten Kollegen Dr. Heinrich Karg zu

Ill

sprechen: ,Ein sorgfaltig erarbeitetes Gutachten ist niemals falsch
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