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Grundlagen der Liegenschaftshewertunq

In der Landwirtschaft

Bewertungsanlasse (beispielhaft):

e Ermittlung von Wertverdnderungen ( Schadensfalle, Auflagen )

« Kauf, Verkauf, Beleihung, Versteigerung

* Verlassenschaften, Anerbenrecht

« Bewertung ganzer Betriebe ( Zerlegungstaxe = Zerschlagungstaxe,

Zusammensetzungstaxe )

Vorgaben:
Ausklammerung der Gebaudebewertung

Bewertung von Bestdnden und Zubehor der Sache laut LBG wird nur gestreift
Schwerpunkt: Wertermittlungsverfahren im Zusammenhang mit ldw. Grundstiicken

(Liegenschaften)

Rechtliche Grundlage in Osterreich (iberwiegend):

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

Kundmachungsorgan: BGBI.Nr. 150/1992

Kurztitel: Bundesgesetz: Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG sowie Anderungen
des Aul3erstreitgesetzes und der Exekutionsordnung
(NR: GP XVIII RV 333 AB 389 S. 59. BR: AB 4219 S. 550.)

Langtitel: Bundesgesetz Gber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften
(Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG) sowie Gber Anderungen des Aul3erstreit-
gesetzes und der Exekutionsordnung

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Anforderungen an ein Gutachten

LBG:

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

8 9. (1) Das Bewertungsgutachten hat zu enthalten

1. den Zweck des Gutachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichti-
gung der Sache und die dabei anwesenden Personen sowie die verwende-
ten Unterlagen;

2. den Befund mit einer Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestim-
mungsmerkmalen und ihren sonstigen, fir die Bewertung bedeutsamen Ei-
genschaften tatsachlicher oder rechtlicher Art;

3. die Bewertung unter Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfah-
rens und der Grinde fur die Auswahl des angewendeten Verfahrens oder

der allenfalls angewendeten Verfahrensverbindung.

(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind,
muld angegeben und begrindet werden, inwieweit sie den Wert der Sache
beeinflussen.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens

8 10. (1) Beim Vergleichswertverfahren sind tberdies die zum Vergleich he-
rangezogenen Sachen anzufihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu
beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféallige Zu-
oder Abschléage (8 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (8 4 Abs. 2) und Kauf-
preisberichtigungen (8 4 Abs. 3) zu begrinden.

(2) Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu
begrinden.
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(3) Beim Sachwertverfahren sind die dem Herstellungswert zugrundegelegten
Raum- oder Flachenmeterpreise und Indices anzugeben; der wertbestim-
mende Einflul von allfalligen Baumé&ngeln und Bauschaden sowie eines
allfalligen riickgestauten Reparaturbedarfs und die wegen allfalliger techni-
scher und wirtschaftlicher Wertminderung vom Herstellungswert vorge-

nommenen Abschldge sind gesondert zu beziffern.

(4) Bei anderen wissenschaftlich anerkannten Wertermittlungsverfahren als
den in den 88 4 bis 6 geregelten sind die zugrundegelegten Umsténde dar-
zustellen und ist auszufiihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redli-

chen Geschaftsverkehr bei der Bewertung bertcksichtigt wurden.

(5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des Berech-
tigten beziehungsweise dem Nachteil des Belasteten (8 3 Abs. 3) sind die
Vor- und Nachteile zu beschreiben und deren Dauer anzugeben; die Bewer-
tung der Vor- und Nachteile sowie die allfallige Auswahl eines Kapitalisie-

rungszinssatzes und Kapitalisierungsfaktors sind zu begrinden.

Sich daraus ergebende Anforderungen an Gutachten:

* Verstandlichkeit und Vollstandigkeit flr die Parteien

* Nachprufbarkeit und Nachvollziehbarkeit auch im Detail

» Zweck des Gutachtens

* Bewertungsstichtag

e Tag und Ort der Befundaufnahme, Anwesende

» Vollstandiger Befund

« Wertermittlungsverfahren, Auswahl, detaillierte Begriindung

* Rechte und Lasten — Einflisse daraus, Vor- Nachteile

* Vergleichswertverfahren: Kaufpreissammlung, Abschlage, Auf- bzw.
Abwertungen

» Ertragswertverfahren: Kapitalisierungszinssatz, Kapitalisierungszeitraum

* Sachwertverfahren: verwendete Anséatze, wertbestimmende Einflisse
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Pramissen zur Bewertung ldw. Liegenschaften:

1. Die Preisbildung fur landwirtschaftlich genutzte Flachen ist von Faktoren
abhéangig, die vom tbrigen Grundsticksmarkt ( z.B. Industriegrundstiicke,
Baugrinde ) abweichen.

2. Bewerten heil3t, Objekten einen moglichst zutreffenden Geldbetrag
zuzumessen.

3. Bewertung mul sich an etwas orientieren = Bewertungsgrundlagen

Gesetzliche Vorgaben (auszugsweise):
Ermittlung des Verkehrswertes, redlicher Geschaftsverkehr (§ 2)
Wertermittlungsverfahren nach dem Stand der Wissenschatft
» Vergleichswertverfahren (8 4)
» Ertragswertverfahren (8 5)
e Sachwertverfahren (8§ 6)
Anwendung mehrerer Verfahren zulassig

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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A. Differenzierung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Flachenzuordnung:

a) Landwirtschaftlich genutzte Flachen, welche dauerhaft weiterhin landwirtschatftlich

genutzt werden und bei denen keine Nutzungsanderung zu erwarten ist.

b) Landwirtschaftlich genutzte Flachen, bei denen eine aul3erlandwirtschaftliche Nut-

zung ( jedweder Art ) bevorsteht oder zu erwarten ist ( Zeitraum 10 Jahre).

* Bauerwartungsland — bei absehbarer Entwicklung

* Rohbauland — Wegen Ausformung des Grundstiickes oder fehlender Er-

schlieBung ist Flache noch nicht auRerlandw. fir Bauzwecke nutzbar.

+ Baureifes Land — Flache ist auRerlandw. fur Bauzwecke nutzbar.

Entwicklungszustande ldw. genutzter Flachen

(‘aus Praxis der Grundstiicksbewertung, 3.1.2/8)

Entwicklungs-
stufe

Auspragungsmerkmale

Wert in % d.
baureif. Landes

Bauerwartungsland
1

2
3

4

Rohbauland
5

6
7
8

Baureifes Land
9

Bebauung n.d. Verkehrsauffassung in
absehbarer Zeit zu erwarten

Im Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt

Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen

Bebauungsplan aufgestellt. Je nach
geschatzter Dauer bis zur Rechtskraft und
Grad der ErschlieBungsgewilheit

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gelegen. ErschlieRung erforderlich
Bebauungsplan rechtskréftig. Bodenordnung
erforderlich

Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung
nicht erforderlich

Bebauungsplan rechtskréftig. Erschlie3ung
gesichert

Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gelegen. Erschlielung erfolgt oder bereits
vorhanden. ErschlieBungsbeitragspflichtig

15-40

25-50

35-60

50-70

50 -70

60 - 80

70 - 85

85-95

100

Vorlesungsunterlage
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Preisrelationen zwischen a) und b)
Praxis der Grundstiicksbewertung 8.3.2/17ff:

Kleingemeinden: lzu25
Groligemeinden, Stadte: bisl1zu5
Lagemerkmale sind entscheidend

EinfluRgroRen, die einen Kaufer interessieren:

* Kann Grundstiuck genutzt (bebaut) werden ?

* Wann kann genutzt (gebaut) werden ?

* Wie kann genutzt werden, was kann errichtet werden ? Daraus ist fur einen Kau-

fer die Zeit bis zur Baureife ableitbar = Jahre.

» Zinsverlust fur das zum Kauf aufgewendete Kapital bis zur Baureife = Berech-

nung mittels Abzinsungsfaktor — Ermittlung des Barwertes zum Bewertungsstich-

tag

O ©

Kalkulationsverfahren nach Seele

( deduktiver Preisvergleich zum Bewertungsstichtaqg )

Wert der zu beurteilenden Flache

Bodenwert fur Bauland

Entwicklungskosten bis zur Baureife

(Kosten f. ErschlieBungsanlagen, Vermessung,
Notar etc.)

ErschlieBungsflachenanteil in % der
Gesamtflache

Wartezeit in Jahre bis zur Baureife
Liegenschaftszinssatz in %

Zinsfaktor fur den Zinsaufwand in der Wartezeit
=1+0,0lxp

(B -E)x (1-1/100)x 1/q"

1/g" = Abzinsungsfaktor

Aus: Praxis der Grundstiicksbewertung, 3.1.2 / 10

Vorlesungsunterlage
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B. Vergleichswertverfahren

LBG:

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kauf preisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Ver-
gleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch

Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéafts-
verkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Ge-
bieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Ge-

schaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dafd sie durch ungewdhnliche Ver-
héaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflul3t wurden,
darfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einflul? dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmafig erfalt werden kann und die Kauf-

preise entsprechend berichtigt werden.

§ 10. (1) Beim Vergleichswertverfahren sind tberdies die zum Vergleich he-
rangezogenen Sachen anzufuhren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu
beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu-
oder Abschlage (8§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (8 4 Abs. 2) und Kauf-
preisberichtigungen (8 4 Abs. 3) zu begrinden.

Ergebnis = Verkehrswert

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Folgerungen daraus:

* Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen
* Abweichende Eigenschaften — Zu- oder Abschlage

* Redlicher Geschaftsverkehr

e Zeitliche Nahe zum Bewertungsstichtag

* Vergleichbare Gebiete

e Detaillierter Nachweis der Kauffalle mit Begrindung

Wann liegen ungewdhnliche Verhéaltnisse oder persénliche Umstédnde vor ?

+ Bei auRergewdhnlichen Interessen der Kaufer / Verkaufer:

Notverkaufe,

Verkauf zu Vorzugskonditionen aus wohnpolitischen Griinden,
Arrondierungskauf zwecks Standorterweiterung,

Kauf durch Mieter oder Pachter — dieser spart Umzugs- und Anlaufkosten

* Bei besonderen Bindungen zwischen den Parteien:

Verwandtschaftsverhaltnisse,
wirtschaftliche Bindungen innerhalb eines Unternehmens

* Beim Vorliegen von besonderen Aufwendungen oder Auflagen im Zusammen-

hang mit dem Kauf/Verkauf
Ubernahme von Nutzungsauflagen oder Nutzungsrechten,

vereinbarte Ersatzleistungen naturaler oder monetarer Art

Annahmen im Zusammenhang mit dem Vergleichswertverfahren

Dem Vergleichswertverfahren liegt die Annahme zugrunde, dal3 fir das zu bewerten-
de Grundstick im Falle eines angenommenen Verkaufes ein Preis gezahlt werden
wuirde, wie er fur vergleichbare Grundstticke im gewohnlichen Geschaftsverkehr zum
Bewertungsstichtag gezahlt wird. Am wahrscheinlichsten wiirde der fir vergleichbare
Grundstiicke durchschnittlich gezahlte Kaufpreis zu erzielen sein (siehe dazu Praxis
der Grundstiicksbewertung, 1.3.7 / 1).

Festzustellen ist daher, was gezahlt werden wirde und nicht was gezahlt werden
durfte.

Verkaufswert = Wert des Grundstlckes fur den Besitzer im wirtschaftlichen Leben

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Landwirtschaftliche Bodenpreise beeinflussende Faktoren

( siehe dazu Kéhne, S. 58ff und Praxis der Grundstiicksbewertung, 3.3.1/14)

Flacheneigenschaften

Sachliche Eigenschaften, wie Lage (Nachbarschaft — Siedlungsgebiet);

Grofke; Ausformung des Grundstiicks; gegenwartige Nutzung (verunkrau-
tete Stillegungsflache ?), landwirtsch. Nutzungsmdéglichkeiten; Boden- und
Klimaverhaltnisse (Hohenlage, Hanglage, Niederschlagsverhaltnisse, Kli-

maverhaltnisse, Erosionsgefahrdung); Bodenart und Bodentyp; Bodenzu-
stand; Wasserverhaltnisse, Beregnungsmaoglichkeiten, Drainagen; Beein-

trachtigungen durch Immissionen; Altlastenstandort — Kriegsrelikte ?

Besondere Eigenschaften fir den Einzelbetrieb, wie Hofanschluf? oder Hof-

nahe; Erreichbarkeit

Rechtliche Eigenschaften, wie mit der Flache verbundene Lieferrechte, auf-

rechte langfristige und zu ibernehmende Pachtverhaltnisse samt deren
Dauer und Angemessenheit, Belastungen, Dienstbarkeiten ( verbuchert,
nicht verblchert ), Nutzungsrechte, Auflagen beziglich Naturschutz, Was-
serschutz u.a.

An die Flache geknupfte Erwartungen, wie zu erwartende
Nutzungsbeschrankungen, zu erwartende nichtlandwirtschaftliche Nut-

zungsmoglichkeiten

Regionale Faktoren

Landwirtschaftliche Faktoren, wie Betriebsorganisation, Ausweitung des An-

baues bestimmter Kulturen, Viehbesatz

» Agrarpolitische Faktoren mit regionaler Wirkung, wie regionale Forderpro-

gramme, Schutzgebietsausweisungen grol3eren Umfanges

» AuBerlandwirtschaftliche Faktoren, wie Bevdlkerungsdichte, Nahe zu Sied-

lungsgebieten, Grol3bauvorhaben, stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Aspekte der Kaufer/Verkaufer

» Ist Kaufer/Verkaufer Landwirt ? Weiterbewirtschaftung der Flachen ? Ver-
wandtschafts- oder Abhéngigkeitsverhaltnisse ?
* Liegen besondere Konstellationen, wie Notverkauf infolge Verschuldung,

Exekutionsverfahren, Arrondierungskauf vor ?

Zeitpunkt des Kaufes/Verkaufes

» Hortungskauf der 6ffentlichen Hand ? Optionsvertrag fuir Grof3flachen ?
» Zeitliche Entwicklung der Preise fur landwirtschaftliche Liegenschaften ( +
oder - bzw. stagnierende Preisverhaltnisse )

Die Einflisse auf die Bodenpreise sind nach Raum und Zeit unterschiedlich. Es
ist davon auszugehen, dal sich manche Einflisse in ihrer Wirkung auf den
Bodenpreis addieren, andere Einflisse hingegen kompensierend wirken. Die in
einem bestimmten Gebiet gewonnenen Ergebnisse kénnen nicht verallgemei-
nert werden. Die zu einem bestimmten Zeitpunkt gewonnenen Ergebnisse kon-

nen nicht als langfristig gultig betrachtet werden.

Inhalt von Preisangaben

Bodenpreise sollen ausschliel3lich das Entgelt fir den Boden enthalten.

Additive ( z.B. mit der Flache verbundene Lieferrechte, feste mit dem Boden verbun-
dene Anlagen wie stationare Beregnungen, Drainagen etc, ) sind herauszurechnen.
Vereinbarungen mit Leibrenten — Kapitalwert der Leibrente ist mit zu berticksichtigen

Ratenzahlungen — Raten auf Bezugszeitpunkt abzuzinsen und summieren

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Arten von Preisvergleichen

a) Beriicksichtigung unterschiedlicher Merkmale:

Direkter Preisvergleich:

Merkmale der Vergleichsgrundstiicke stimmen mit denen des zu bewertenden
Grundstlckes tUberein ( EXTREM SELTENER FALL ).

Indirekter Preisvergleich:

Unterschiede bestehen, diese kdnnen durch Zu- oder Abschléage in sachlich

und fachlich vertretbarer Art und Weise berucksichtigt werden.

Ansatz a:

Wesentliche Merkmale der Vergleichsgrundstiicke stimmen mit dem zu be-
wertenden Grundsttick ( = Referenzgrundstiick) Uberein.

Zu- bzw. Abschlage beim Merkmalsvergleich:

Vergleichsgrundsttick kleiner (schlechter) als Referenzgrundstiick = Zuschlag

Vergleichsgrundstiick gro3er (besser) als Referenzgrundstiick = Abschlag

Ansatz b:

Bestehen von Abweichungen zwischen den Vergleichsgrundstiicken und dem
zu bewertenden Grundstuck.

Auswahl eines typischen Vergleichsgrundstiickes als Referenzgrundstiick
Preise der anderen Vergleichsgrundstticke durch Zu- bzw. Abschlage veran-
dert — Ergebnis = vorlaufiger Vergleichswert

Vergleich der Merkmale des Referenzgrundstiickes mit dem zu bewertenden

Grundstick — Zu- oder Abschlage = endgtiltiger Vergleichswert.

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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b) Beriicksichtigung unterschiedlicher Kauf/Verkaufszeitpunkte:

Zweck: Erfassung von Preisentwicklungen im Zeitablauf; Veranderung der Kauf-
preise wird auf einen bestimmten Wertermittlungsstichtag umgelegt (Bericksichti-

gung der zeitlichen Komponente).

Beispiele fir Losungsmaoglichkeiten mittels statistischer Verfahren:
Annahmen f. statistische Lésungsansétze:
Die erfal3ten Preise sind eine Stichprobe einer viel grof3eren Grundgesamtheit.
Innerhalb der Grundgesamtheit streuen die Preise um den Mittelwert einer
Gauld’'schen Normalverteilung.
Beispiele flr anzuwendende Verfahren:
Indexreihen
Einfache arithmetische Mittelwertbildung
Gleitende arithmetische Mittelwertbildung
Gewogenes arithmetisches Mittel
Einfache (lineare oder nicht lineare) Regression
Mehrfache (lineare oder nicht lineare) Regression
Beispiele fur Streuungsmalie:
Standardabweichung
Varianz
Variationskoeffizient
Variationsbreite

Vertrauensbereich ( Konfidenzintervall)

Bei den Preisvergleichen und der Ermittlung eines Vergleichspreises ist
eine
zeitliche Anpassung ( Bertuicksichtigung des Datums des Kaufvertrages )
und eine
sachliche Anpassung

vorzunehmen.

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Anzahl der notwendigen vergleichbaren Kauffalle

Gerardy et.al.: Praxis der Grundstticksbewertung:
Direkter Preisvergleich: 10 bis 15 Vergleichspreise
Indirekter Preisvergleich: mindestens 20 Vergleichspreise, wobei die Zu-
bzw. Abschlage maximal 30 % bis 35 % des Preisniveaus betragen durfen.
Bei 40 % Zu- bzw. Abschlagen ist keine Vergleichbarkeit mehr gegeben (Pra-
xis der Grundstiicksbewertung, 1.3.7/5).

Gebrauchsformel nach Ziegenbein (siehe dazu Gerardy, Mockel, Troff : Praxis der

Grundsticksbewertung, Seite 2.2.2/3)
Mittels dieser Formel kann festgestellt werden, wie viele Kauffalle notwendig sind,
damit bei einer vorgegebenen Irrtumswahrscheinlichkeit der errechnete Kaufpreis um

maximal ,d %" vom (nicht bekannten) theoretischen Wert abweichen kann.

Gebrauchsformel zur Bestimmung der Anzahl der Kaufféalle

Irrtumswabhrscheinlichkeit
d % 5% 10 % 20 %
maximale 5% 82 57 35 Anzahl der
Prozentuale 10 % 21 15 9 notwendigen
Abweichung 15 % 10 7 4 Kaufpreise

Wird beispielsweise von einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 20 % - also einem Zu-
treffen des errechneten Wertes von 80 % - ausgegangen, dann sind 35 Kauffalle not-
wendig, damit der errechnete Kaufpreis in einem Bereich liegt, der +/-5 % um den

nicht bekannten theoretisch zutreffenden Wert schwanken kann.

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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Streuung von Kaufpreisen (Vergleichspreisen)

Faustformeln:
Grenzwerte = Mittelwert (arithmetisches Mittel) +/- 15 % (Praxis der Grundsticksbe-
wertung, 1.3.5/3)

Grenzwerte = Bauflachen: Mittelwert +/- 30 % ( Sprengnetter in Kbhne, 74)

Statistik:
Bei normalverteilter Stichprobe liegen
ca. 95,5 % aller Einzelbeobachtungen innerhalb eines Bereiches von +/- 2's
( +/- 2s = +/- zweifache Standardabweichung )
ca. 98,8 % aller Einzelbeobachtungen innerhalb eines Bereiches von +/- 2,5 s
ca. 99,8 % aller Einzelbeobachtungen innerhalb eines Bereiches von +/- 3 s
Faustformel daraus: Grenzwerte = Mittelwert (arithmetisches Mittel) +/- 20 %

(entspricht ca. +/- 2,5s)

Faustformel:

Grenzen der zulassigen Streubreite = +/- 0,35 x arithmetisches Mittel der Stichprobe

Faustformel:
Grenzen der zulassigen Streubreite = arithmetisches Mittel der Stichprobe +/- %2

Lange des Vertrauensbereiches bei einer statistischen Sicherheit von 90 %

Vorlesungsunterlage Stand: Februar 2003
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C. Ertragswertverfahren

LBG:
8 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung

des flur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder
erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der

zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des
tatsdchlichen Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der
Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit
sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist Uiberdies auf das Ausfallwagnis und auf
allfallige Liquidationserldése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfalBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaliier
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
hatten erzielt werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; daflr kénnen insbesondere Ertrage
vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten

herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei

Sachen dieser Art tGblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

8§ 10. (2) Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszins-

satzes zu begrinden.

Ergebnis = Verkehrswert
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Folgerungen daraus:

Kapitalisierung des nach dem Bewertungsstichtag erzielbaren Reinertrages
Bertcksichtigung der zu erwartenden Nutzungsdauer

Vorgaben zur Reinertragsberechnung: Rohertrag, Bewirtschaftungsaufwand,
Ligudationserldse/Liquidationskosten, Ausfallwagnis

Vorgangsweise bei fehlenden Daten

Ermittlung eines angemessenen Zinssatzes

Zinssatz richtet sich nach der Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung

Begrindungspflicht im Zusammenhang mit dem gewahlten Zinssatz

Berechnungsanséatze:

« Ermittlung des Ertragswertes eines Landwirtschaftsbetriebes —
Basis = Reinertrag des Betriebes

* Ermittlung des Ertragswertes fir den Boden - selbstgenutzt -
Basis = Grundrente

* Ermittlung des Ertragswertes fir den Boden - verpachtet —

Basis = Nettopacht®

Reinertrag = Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals

Betrieb weist ausschliel3lich Eigenflachen auf, ( keine Pachtzinsen )
Betrieb finanziert ausschlieB3lich mit Eigenkapital, (keine Schuldzinsen)
Betrieb hat keine Altenteilerlasten zu tragen, (keine Ausgedingelasten)
Betrieb wird ausschlie3lich mit Fremdarbeitskraften bewirtschaftet
(keine Familieneigenen Arbeitskrafte)

! Bodenverzinsung = Nettopacht / Verkehrswert
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Berechnungsschema des Reinertrages fiir einen Betrieb:

Unternehmensertrag einschl. Férderungen u. Ausgleichszahlungen
- Unternehmensaufwand
= Gewinn ( = landwirtschaftliches Einkommen)
+ Schuldzinsen, Pachte u. Mieten, Ausgedingeleistungen
= Roheinkommen
- Lohnansatz der Familieneigenen Arbeitskrafte

= Reinertrag des Betriebes ( Bodenkapital + Besatzkapital)

- Zinsansatz fur das Besatzkapital

Reinertrag des Bodens = Grundrente

Verzinsung des Reinertrages des Betriebes:

Reinertrag des Betriebes / ( Bodenkapital + Besatzkapital )

Verzinsung des Reinertrages des Bodens:

Reinertrag des Bodens (Grundrente) / Bodenkapital

Auftretende Probleme:

Feststellung des zu erwartenden Reinertrages bei unsicheren
wirtschaftlichen Entwicklungen

Fehlendes Datenmaterial in pauschalierten landwirtschaftlichen Betrieben
Buchfuhrungsdaten des Griinen Berichtes — Zuordnung zur richtigen Betriebs-
gruppe — Durchschnittsergebnis — Frage wieweit der zu beurteilende Betrieb
mit dem Gruppenmittel Gbereinstimmt

Angaben Uber die Familieneigene Arbeitskréafte laut Buchfiihrungsdaten bezie-
hen sich auf am Betrieb vorhandene FAK — Frage der betriebsnotwendigen
FAK — Differenzen zwischen geleisteten Akh und produktiven Akh

Zinssatzproblematik - Kapitalisierungsfaktor
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Zur Frage des Kapitalisierungsfaktors bei landwirtschaftlich genutz-

ten Flachen

Vereinfachte Berechnung des Liegenschaftszinssatzes nach Simon/Reinhold:

Jéhrlicher Reinertrag X 100
Kaufpreis

Liegenschaftszinssatz =

Aus: Simon, Jurgen; Wilfried Reinhold: Wertermittlung von Grundsticken; 2. Auflage,
Neuwied 1995; ISBN 3-472-02379-1

Kapitalverzinsung dhnlicher Veranlagungsformen

Vorschlag:
Ermittlung der durchschnittlichen Verzinsung aus
Emissionsrendite / 2
plus
Sekundéarmarktrendite / 2
far einen Zeitraum von 10 Jahren
Beriicksichtigung der
durchschnittlichen Inflationsrate (Zeitraum 10 Jahre)
ergibt

durchschnittliche Realverzinsung in %

Kapitalisierungsfaktor (ewige Rente) = 100 / durchschn. Realverzinsung

Datenquellen: Statistische Ubersichten des 6sterr. Statistischen Zentralamtes; Abschnitt Kapitalmarkt

und Abschnitt Internationale Wirtschaftszahlen, Verbraucherpreise
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Ermittlung des Inflationsabschlages:
NKF = Zinssatz vor Inflationsbereinigung in %
DF = Geldentwertungsrate (Inflationsrate= Harmon. VPI) in %
RKF = Inflationsbereinigter Zinssatz in %
RKF = ((((NKF/100) +1) / (DF/100)+1)) *100) - 100

Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors

Jahr Emissions- Sekundar- Mittel- Inflations-

rendite  marktrendite  wert % rate %

1993 6,21 6,63 6,42 3,20
1994 6,67 6,70 6,69 2,70
1995 6,65 6,48 6,57 1,60
1996 5,76 5,30 5,53 1,80
1997 5,27 4,79 5,03 1,20
1998 4,55 4,29 4,42 0,80
1999 4,13 4,10 4,12 0,50
2000 5,39 5,32 5,36 2,00
2001 4,75 4,62 4,69 2,30
2002 4,80 4,40 4,60 1,70
Mittelwert 5,42 5,26 5,34 1,78
Inflationsbereinigter Zinssatz 3,50

Kapitalisierungsfaktor bei ewiger Rente ( 100/ 3,50 ) 28,57

Aus: Monatshefte der Osterreichischen Nationalbank ( www.oenb.at)
Emissionsrendite Bund in % p.a.; Sekundarmarktrendite Bund in % p.a.; beide in Tabelle 3.2

Harmonisierter VPI; Gesamtindex; Veranderung zum Vorjahr in %

Bei einer endlichen Rente erfolgt die Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor

(@pin)-
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes aus Kaufpreisen

(siehe dazu Praxis der Grundsttickswertermittiung, 1.3.6 / 20 )

Achtung iterativer LOsungsansatz

R Reinertrag des Grundstiickes
KP Kaufpreis
BW Bodenwert
Liegenschaftszinssatz in %
1+001xp
Restnutzungsdauer
p= ( RIKP - ((9-1/9"-1) X ((KP —BW)/KP)) ) X 100

(g-1/9"-1) = 1/ s, = 1/ Rentenendwertfaktor

Erster Iterationsschritt: po = (R/KP) x 100
Weitere lterationsschritte — in Formel einsetzen und iterieren bis keine

Verbesserung mehr maoglich ist
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D. Sachwertverfahren

LBG:
8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile

sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften
zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung
oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrig-
keit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriick-

sichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstéande, wie
etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche
Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den tUblichen Bau-

kosten, sind gesondert zu bertcksichtigen.

8 10. (3) Beim Sachwertverfahren sind die dem Herstellungswert zugrunde-
gelegten Raum- oder Flachenmeterpreise und Indices anzugeben; der
wertbestimmende Einflul3 von allfalligen Baumangeln und Bauschéaden
sowie eines allfalligen rickgestauten Reparaturbedarfs und die wegen
allfalliger technischer und wirtschaftlicher Wertminderung vom Her-

stellungswert vorgenommenen Abschlage sind gesondert zu beziffern.

Ergebnis = Verkehrswert
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Folgerungen daraus:

» Sachwert = Bodenwert + Bauwert + Wert der sonstigen Bestandteile ( ev.
Zubehor )
e Ermittlung des Bodenwertes
» Bauwert = Herstellungswert — Wertminderung +/- sonstige
wertbeeinflussende Faktoren
* Werte kdnnen
Kostenwerte (Anschaffungs- oder Herstellungskosten)
Vergleichswerte (bei Kauf/Verkauf)
Ertragswerte ( bei Nutzung )
Wiederbeschaffungswerte ( bei Ersatz ) bzw. Neuwert minus
Entwertungsabschlag

sein.
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F. Anhang

Statistische Methoden in der Wertermittlung

(aus Gerardy et.al.: Praxis der Grundsttcksbewertung)

Zinseszinstabellen
(Ubersicht teilweise aus: HLBS: Handbuch f.d. Idw. Sachverstandigen)
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