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40 Mitarbeitende
» rund 13 Personen die
Bewertungen erstellen
» Landwirtschaft, ganze
Schweiz
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| I . .
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H. von Ballmoos /[ 5. Fischer Nadine Trottmann Sandra Helfenstein
| | | Raumplanung (Bauen

Agriquali Agristat T

Fabian seicl Danel Ercin Mathias Singer ausserhalb der Bauzone)
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. Themen Fachreferat
agrlexpert; s

= Grundsatzliches

= Bauerliches Bodenrecht, Vorgaben die bei
Bewertungen zu beachten sind

= Ausgangslagen fur Bewertung

= Wertbestimmende Faktoren

= Raumplanungsgesetz und Bewertung
" Fragen und Diskussion laufend
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Gebéaude mit und ohne Wohnnutzung W Gebaude ohne Wohnnutzung
M Gebaude mit Wohnnutzung
Ausserhalb der Bauzonen befinden sich rund {landwirtschaftliche oder andere)

000

41 6 000 Gebaude ohne Wohnnutzung und —
202 000 cooiuce miworrmsang | -

Die Kanmtone BE, 5G, Tl, GR und V5 waisen am meaistan 6000
Gebaude aussarhalb der Bauzonen auf. Mit
Ausnahme des Kantons AR Oberwiagen in allen
Kartonen die Gebaude ohne WohnnutZung. 40000
Gamessen am Gesamtbestand der Gabauds haben

die Kantone Al, OW UR, AR und GR die hochsten

Anteile an Gebauden ausserhalb der Bauzonean. 20'000
Autgrund des landwirtschafthichan Strukturwandels

oo

3000

stelit sich vermehrt die Herausforderung, was mit ey
Bauten und Anlagen geschehen soll, die micht menr o
fur ihren ursprunglichen 2weck bendtizgt werden. BE 5G T GR VS LU ZH VD FR AG TG 52 50 UR NE BL JU OW AR GL 2G GE SH Al NW BS

3/2023 © ARE
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Was sieht die Schatzungsperson, ...
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Manzingen
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.. oder was will diese sehen, ...
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Definition Potential KI (Auszug)

agriexpert .

Ve

Beim Verkehrswert einer Immobilie wird das bauliche und
nutzbare Potenzial (wie z.B. ungenutzte Ausbaureserven,
Aufstockungsmaoglichkeiten oder Verdichtungsoptionen) durch
sogenannte Nutzungsreserven berlicksichtigt. Dieses Potenzial
steigert den Marktwert, muss jedoch baurechtlich (z.B. durch
Zonenordnung) realisierbar sein. ]

Um den genauen Wert lhres Objekts zu ermitteln, ist es
wichtig, die individuellen Eigenschaften zu bewerten:

= Baurechtliches Potenzial: Gibt die kommunale Bauordnung
in Ihrer Region (Brugg/Aargau) zusatzliche Ausnutzungs-
ziffern, Bauzonen oder ein hoheres Bauvolumen her?

= Ausbaureserven: Verfligt das Gebaude Uber unausgebaute
Dachgeschosse, grol3e Keller oder anbaubare Flachen, die zu
Wohnraum umgenutzt werden kbnnen?

Schweizer Bauernverband I 7
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Definition Potential Bundesgericht

Das Bundesgericht definiert den Verkehrswert einer
Liegenschaft primar objektiv.

Wertsteigerungspotenziale (z.B.
Ausnutzungsreserven, Verdichtungsmoglichkeiten
oder Umnutzungen) durfen bei der Bewertung
berucksichtigt werden, sofern sie baurechtlich
zulassig und innert vernunftiger Frist realisierbar

sind.
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. . Art. 2 BGBB Geltungsbereich
agriexpert s Bundesgesetz liber das bauerliche Bodenrecht BGBB

I Dieses Gesetz gilt fiir einzelne oder zu emnem landwirtschaftlichen Gewerbe geho-
rende landwirtschaftliche Grundstiicke:

a. die ausserhalb einer Bauzone nach Artikel 15 des Raumplanungsgesetzes
vom 22. Jumi 19794 liegen: und

b. fiir welche die landwirtschaftliche Nutzung zulassig 1st.>
2 Das Gesetz gilt ferner fiir:

a.  Grundstiicke und Grundstiicksteile mit landwirtschaftlichen Gebduden und
Anlagen, emschliesslich angemessenem Umschwung, die in emer Bauzone
liegen und zu einem landwirtschattlichen Gewerbe gehoren;

b. Waldgrundstiicke, die zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren:

c. Grundstiicke, die teilweise innerhalb emner Bauzone liegen, solange sie nicht
entsprechend den Nutzungszonen aufgeteilt sind;

d. Grundstiicke mit gemischter Nutzung, die nicht in einen landwirtschaftlichen
und einen nichtlandwirtschattlichen Teil aufgeteilt sind.

3 Das Gesetz gilt nicht fiir Grundstiicke von weniger als 15 Aren Rebland oder
25 Aren anderem Land, die nicht zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren.¢

Schweizer Bauernverband I 9



(240940 Erwerb von BGBB-Grundstiicken

<oV

Artikel 61 BGBB, Grundsatz

1 Wer ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick erwerben will,
braucht dazu eine Bewilligung.

—

=1 €25 %

| -4’;

Schweizer Bauernverband I 10



Erwerb von BGBB-Grundstlicken

agriexpert .
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Artikel 62 BGBB, Ausnahmen

Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:
a) durch Erbgang und durch erbrechtliche Zuweisung;

b) durch einen Nachkommen/Ehegatten/Eltern/Geschwister oder
Geschwisterkinder des Verausserers;

c) durch einen Mit- oder Gesamteigentimer;

d) durch die Ausltibung eines gesetzlichen Kaufs- oder Rickkaufsrechts;
e) bei Enteignung/Bodenverbesserung, wenn Behorde mitwirkt;

f) zum Zweck der Grenzbereinigung;

g) Ubergang von Eigentum durch Fusion oder Spaltung nach dem
Fusionsgesetz vom 3. Oktober 2003, wenn die Aktiven des Objektes nicht
zur Hauptsache aus einem landwirtschaftlichen Gewerbe/Grundstiick
bestehen.
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Realteilung, Zerstiickelung BGBB-Grundstiicke

agriexpert .
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Art. 58 Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot

1 Von landwirtschaftlichen Gewerben dirfen nicht einzelne Grundstlicke
oder Grundsticksteile abgetrennt werden (Realteilungsverbot).

2 Landwirtschaftliche Grundstlcke dirfen nicht in Teilstlicke unter 25 Aren
aufgeteilt werden (Zerstiuckelungsverbot). ......

Art. 60 Bewilligung von Ausnahmen

1 Die kantonale Bewilligungsbehdrde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs-
und Zerstickelungsverbot, wenn:34

a. das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstlick in einen Teil innerhalb
und in einen Teil ausserhalb des Geltungsbereiches dieses Gesetzes
aufgeteilt wird

b. ff, ...
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Ausgangslage fiir Wertbestimmung Wohnhaus

agriexpert .
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1. Bestandteil eines landwirtschaftlichen Gewerbes im
Sinne von Art. 5/7 BGBB

- 2. Bestandteil eines landwirtschaftlichen Grundsttickes
: im Sinne von Art. 6 BGBB

3. Bestandteil eines landwirtschaftlichen Grundstlckes
im Sinne von Art. 6 BGBB
>Freistellung BGBB moglich

4. Grundstuck ausserhalb Bauzone, nicht dem BGBB
unterstellt

5. Grundstiick ausserhalb Bauzone, nicht dem BGBB
unterstellt, Liebhaberobjekt

Schweizer Bauernverband I 13



1. Bestandteil Landwirtschaftliches Gewerbe

agriexpert -

e

= Realteilungsverbot

= Unteilbar mit Gewerbe
verbunden

= Kauf nur durch
Selbstbewirtschafter
(Ausnahme Familie)

= Preiskontrolle kantonale BGBB-
Behorde
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(o 20440+ 1. Bestandteil Landwirtschaftliches Gewerbe

Ve

Landwirtschaftlicher Ertragswert
(zwingende Anwendung bei Gewerben)

Anleitung fur die Schatzung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes vom
31. Januar 2018

in Kraft seit 1. April 2018
(Schatzungsanleitung)

Anwendung der
Schatzungsanleitung ist
gemass Verordnung
zum BGBB fiir Experten
verbindlich!
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Jda s 2. Bestandteil Landw. Grundstuck

e

= Grundstuck ausserhalb Bauzone
mit Uber 1’500 m2 Rebland oder
Uber 2’500 m? Wies/Ackerland

= Zerstuckelungsverbot

=  Kauf nur durch Selbstbewirtschafter
(Ausnahme Familie)

= Preiskontrolle kantonale BGBB-
Behorde
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. 3. Bestandteil Landw. Grundstuck
agriexpert . BGBB Freistellung moglich

e

» Bewertung wie Grundstuck nicht
dem BGBB unterstellt

= Vorbehalt Freistellung vermerken

ssssss

Schweizer Bauernverband I 17



. 4. Bestandteil Grundstuck ausserhalb Bauzone,
agriexpert . nicht BGBB unterstellt

e

= Bewertung frei
» Keine Kontrolle/Bewilligung bei Verkauf

Schweizer Bauernverband I 18



5. Bestandteil Grundstuck ausserhalb Bauzone,
nicht BGBB unterstellt, Liebhaberobjekt

agriexpert

<

= Bewertung frei | m~ P S
= Keine Kontrolle/Bewilligung bei Verkauf L”(

<

Schweizer Bauernverband I 19

= Aspekte vorhanden, welche
Liebhaberwert begrunden



ey Zwischenziel erreicht

Ve

Q.

>
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Rechtliche Einordnung kommt vor dem Bewerten!
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Teil 5: Verkehrswert

agriexpert
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| Methoden fur die Verkehrswertschatzung

S

agriexpert
<

= Ertragswert

o |landwirtschaftlicher Ertragswert
far nur landwirtschaftlich nutzbare Objekte (Stalle usw.)

o nicht landwirtschaftlicher Ertragswert
fir Objekte die rechtmassig auch nicht landw. genutzt werden diirfen

= Barwert
o flr Baurecht, Wohnrecht, Spezialstalle mit kurzer Lebensdauer
o Photovoltaik/Windenergie/Antennenstandorte/Strommasten
o Wohnhauser auf landw. Grundstlicken

= Sachwert
o fir Landwirtschaftsland
o Einfamilienhduser im Baugebiet

= Mischmethode in der Regel fiir Wohnhauser, welche dem BGBB unterstellt sind
o Gewichtung von Sachwert (Faktor 1) und Ertragswert (Faktor X)

= DCF

o mangels Daten (vor allem Mietwerte) in der Landwirtschaft selten anwendbar
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Bestimmende Faktoren fiir Wert einer
(oldl24:14¢0%|  Wohnbaute ausserhalb Bauzone

<oV
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Bestimmende Faktoren fiir Wert einer
agriexpei;t; = Wohnbaute ausserhalb Bauzone
= Raumplanerische und
bodenrechtliche Einordung!

= Besitzstand

= Wert Baute (Wohnhaus)

= Wert Uberbauter Boden

= Wert Umgelande, unuberbaut
= Lage (Aussicht)

= [iebhaberwert
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Bestimmende Faktoren fiir Wert einer
<[o|d24:14¢04|  Wohnbaute ausserhalb Bauzone

Ve

1. Raumplanerische und bodenrechtliche Einordung!
- Bestandteil landwirtschaftliches Gewerbe/Grundstlick?
kantonale Praxis Verkehrswert bzw. Hochstpreis
- kein BGBB-Grundsttick

2. Besitzstand
- Kann Baute in Zukunft noch als Wohnhaus genutzt werden?
- besteht ein Erweiterungspotential?
3.  Wert Baute (Wohnhaus)
Bewerten gemass gangiger Praxis
4. Wert Uberbauter Boden
- Bestimmung notwendige Landflache
- Vergleich relativer Landwert / absoluter Landwert

5. Wert Umgelande, uniiberbaut, nicht BGBB unterstellt
Mehrflache welche Baute nicht bendétigt, baulich nicht nutzbar

6. Lage (Aussicht), nicht BGBB unterstellt
Einfluss beim Gberbauten Bodenwert und allenfalls Umgelande

7. Liebhaberwert (welcher nachvollziehbar berechnet wird), nicht BGBB
unterstellt
Absolutes Einzelobjekt mit Faktoren, die andere Objekte im Handel
nicht aufweisen konnen (Aussicht, Seeanstoss, unverbaubar an
einmaliger Lage, usw.)
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1. Raumplanerische und bodenrechtliche
agriexper{t; = Einordung!

= Bestandteil landwirtschaftliches Gewerbe

o Bewertung muss kantonale Vorgabe zum Hoéchstpreis nach Art. 66 BGBB erfullen:
Art. 66 Ubersetzter Erwerbspreis

1) Der Erwerbspreis gilt als libersetzt, wenn er die Preise fiir vergleichbare
landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiicke in der betreffenden Gegend im
Mittel der letzten fiinf Jahre um mehr als 5 Prozent (ibersteigt.

2) Die Kantone kénnen in ihrer Gesetzgebung diesen Prozentsatz auf maximal 15
Prozent erhéhen.

o Realteilungsverbot

= Bestandteil landwirtschaftliches Grundsttick
o wie bei landwirtschaftlichen Gewerben (siehe oben)
o Zerstlickelungsverbot

= kantonale Praxis Verkehrswert bzw. Hochstpreis

o Die Praxis ist sehr unterschiedlich und geht von ,,sehr fundiert” bis ,,nicht
nachvollziehbar”

- Aargau: fundierte Bewertung nach Schatzungslehre wird akzeptiert
- Jura/Solothurn: Ertragswertfaktor, rund 2 bis 3-fach

o Varianten div. Kantone: Zeitwert Gebdude, ohne Bodenwert / Faktor mit +/-

Schweizer Bauernverband I 26



2. Besitzstand

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts sind neue, restriktive Vorschriften
nur dann auf Bauten anzuwenden, die nach altem Recht rechtmassig erstellt
wurden, wenn wichtige 6ffentliche Interessen dies verlangen und das
Verhaltnismassigkeitsprinzip gewahrt bleibt.

Diese insbesondere aus der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) und dem
Vertrauensschutz (Art. 9 BV) abgeleitete Besitzstandsgarantie gewahrleistet, dass
nach friherem Recht erstellte Bauten oder gemass friherem Recht zulassige
Nutzungen unter neuem Recht fortbestehen dirfen. Dazu gehort auch das Recht,
die zur Bestandeserhaltung notigen Unterhaltsarbeiten vorzunehmen.

Schweizer Bauernverband
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Besitzstandsgarantie, kantonal

agriexpert

S
~

PV

ety
o= X

KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung fir Baubewilligungen

MERKBLATT

Besitzstandsgeschiitzte Bauten ausserhalb der Bauzone
(Art. 24c RPG' i.V.m. Art. 42 RP\?)

Bauten und Anlagen aus-
serhalb der Bauzone, bei
denen der erweiterte Besitz-
stand nach Art. 24c RPG
anerkannt wird, diirfen mit
Zustimmung der kantonalen
Behorde erneuert, teilweise
in ihrem Zweck gedndert,
wieder aufgebaut und unter
Umstédnden massvoll erwei-
tert werden.

Grundsatz

Altrechtliche zonenfremde Bau-
ten und Anlagen ausserhalb der
Bauzonen geniessen eine er-
weiterte Besitzstandsgarantie.
Als altrechtlich gelten Bauten

Moglichkeiten

Grundsatzlich kénnen solche
Bauten und Anlagen "emeuert,
teilweise geandert, massvoll
erweitert oder wiederaufgebaut
werden"”. Allerdings sind strenge

Wohnnutzung oder eine ener-
getische Sanierung notig oder
darauf ausgerichtet sind, die Ein-
passung in die Landschaft zu

verbessern (Art. 24c Abs. 4 RPG).

Diese engen Voraussetzungen
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Besitzstandsgarantie

agriexpert
<

>
S

S

= Kann eine Baute in Zukunft noch als Wohnhaus genutzt werden?

" Ja, wenn es sich nicht um ein Abbruchobjekt handelt und die
Wohnnutzung nie aufgeben worden ist, wenn auch primitive
Einrichtung

= Kein Besitzstand fiir Abbruchobjekte (nie von Abbruchobjekt
im Schatzungsbericht sprechen)

= Schlechte Ausgangslage wenn jahrelang kein Wohnsitz
bestand

= Schlechte Aussichten, wenn Erschliessung (Strom, Wasser)
abgestellt sind
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Wohnhaus in der Landwirtschaftszone
agriexper}; = Erweiterung anrechenbare Bruttogeschossflache

Bereits vor 1972 Art. 24c RPG, Art. 41 + 42 RPV, Besitzstandsgarantie:
bestehend * max. +60% innerhalb des Gebaudes

* max. +30% ausserhalb des Gebaudes, aber total

max. +100m?; Flachen innerhalb nur halb anrechenbar
* bei Ersatzbauten 60%-Regel nicht anwendbar
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Wohnhaus in der Landwirtschaftszone
(o[98  Erweiterung anrechenbare Bruttogeschossflache

Ve

Bereits vor 1972 Art. 24c RPG, Art. 41 + 42 RPV; Besitzstandsgarantie:
bestehend * max. +60% innerhalb des Gebaudes

* max. +30% ausserhalb des Gebaudes, aber total

max. +100m?; Flachen innerhalb nur halb anrechenbar
* bei Ersatzbauten 60%-Regel nicht anwendbar

Erweiterung max. 60%
= 60m2

= Erweiterungspotential ist bei VW-Schatzung zu bertcksichtigen
=  Wie bericksichtigen? => hoherer Bodenwert, allenfalls h6herer Wert Gebaudehdiille
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Wohnhaus in der Landwirtschaftszone,
Erweiterungspotential Schutzstatus

v
N

<

agriexpert
<

Art. 24 lit. a RPG, Art. 39 RPV:
» landwirtschaftsfremde Wohnnutzung zulassig,

Streusiedlungsgebiet ‘wenn ganzjahrig _ L
gemass Richtplan » in bestehenden Bauten (kein Ersatzbau zulassig)

= Umnutzung zu ortlichem Kleingewerbe maglich
Nein Art. 24c RPG, Art. 41 + 42 RPV, Besitzstandsgarantie:

. = max. +60% innerhalb des Gebaudes
[ Bereits vor 1972 ] = max. +30% ausserhalb des Gebaudes, aber total
bestehend max. +100m2; Flachen innerhalb nur halb anrechenbar

» bei Ersatzbauten 60%-Regel nicht anwendbar

v

v

Nein Art. 24d Abs. 1 RPG, Art. 42a RPV;

_ neurechtliches Wohnen
Wohnen bleibt Wohnen = Gebaude ist in Substanz erhalten

= Erweiterungen max. 60%, sofern altrechtlich

y

Nein Art. 24d Abs. 2 RPG; geschiitzte Bauten

Als schiitzenswert » vollstandige Zweckanderung zulassig
[ e et ] » Erhaltung nicht anders sicherzustellen

Art. 24a RPG; Zweckanderung ohne bauliche Massn.
= Keine baulichen Massnahmen

= Kkeine Auswirkungen auf Raum, Erschliessung, Umwelt

Abweisung \Nem>
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Raumplanung und Bewertung

agriexpert .

o

Bundesgesetz 700

iiber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG)!

vom 22, Juni 1979 (Stand am 1. Januar 2019)

Die Bundesversammiung der Schweizerischen Eidgenossenschafi,
gestiitzt auf dic Artikel 22quster und 34sexies dor Bundesverfassung??
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 27. Februar 19784,
beschliesst:

1. Titel: Einleitung

Art. 1 Ziele
| Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden haushalterisch genutzt
und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird.® Sie stimmen ihre raumwirk-
samen Tatgkeiten aufeinander ab und verwirklichen cine auf die erwiinschte Ent-
wicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Sie achten dabei auf dic
natiirlichen Gegebenheiten sowie auf die Bediirfnisse von Beviélkerung und Win-
schaft.
2 Sie unterstiiteen mit Massnahmen der Raumplanung insbesondere die Bestrebungen:
a.  dic natiirlichen Lebensgrundlagen wic Boden, Luft, Wasser, Wald und dic
Landschaft zu schiitzen;
abis tdie Sicdlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Beriicksichtigung ciner
angemessenen Wohnqualitit;
b.7  kompakte Siedlungen zu schaffen:
beis & die riumlichen Voraussetzungen fiir die Wintschaft zu schaffen und 7u er-
halten;

AS 1979 1573

1 Fassung gemss Ziff. I des BG vom 6. Okt 1993, in Krafi seit | Jan. 1997
(AS 1906 9635 BB 1994 111 1075).

2 [AS 1969 1249, 1972 1481]. Den Bestis hen hewte die Am. 41,
75, 108 und 147 der BV vom 18, April 1999 (SR 101).

3 Fassung gemdss Ziff. | des BG vom 60k 1993, in Kraft scit 1. Jan. 1997
(AS 196 963 BB 1994 111 1075).

4 BEL19781 1006

s Fassung pemdss Ziff. | des BG vom 15 Juni 2002, in Krafi seit 1. Mai 2014 (AS 2014 899,
BEI 2010 1049).

® Eingefilgt durch Ziff. | des BG vom 15. Juni 2002, in Kraft seit 1. Mai 2014 (AS 2014 89%;
BEI 2000 1049).

7 Fassung pemiss Ziff. | des BG vom 15 Juni 2002, in Kraft seit 1. Mai 2014 (AS 2014 899,

BEI 2010 nm‘y
¥ Ein Ziff. I des BG vom 15 Juni 2002, in Kraft seit 1. Mai 2014 (AS 2004 899,
BBI 2000 1049).
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Was wie bewerten, Bewertungsgrundsatze

und RPG/RPV

Bauzone

Landw. Zone
O O o
Q Qf
Ausnahmen \
nach: Landwirtschaftlich
18a, 24, 24a -d nach Art. 16a RPG

Nicht
Landwirtschaft

i~

Landwirtschaft,
wenn betriebs-
notwendiger
Bestandteil
Gewerbe

N

Nicht
Landwirt-
schaft

= Schiessanlage

= Reservoir ...

Nicht Landwirt-
Landw.| schaft

Viele Bewertungsfragen orientieren sich am Raumplanungsgesetz.

Schweizer Bauernverband



Bewertung widerrechtlicher Bauten |

agriexpert .

Ve

Ohne Baubewilligung erstellte oder umgenutzte Gebaude ausserhalb der
Bauzone haben keinen Anspruch auf Bestand und somit ist deren
Wertzuwachs nicht zu bericksichtigen.

Priifen, ob Baubewilligung nachtraglich moglich ist
= Ja
=  Bewertung moglich
=  Abzug fir Kosten (Plane, Baubewilligungsgesuch, Gebuhren)

= Nein
= Keine Bewertung (Objekt ist nicht nachhaltig nutzbar)
= Abzug fiur Rickbau

= Unklar (Abklarungen wiirden Aufwand Schatzungsgutachten sprengen)
=  Wert widerrechtlicher Baute separat ausweisen

=  Auf Rechtsfolgen und mogliche Folgekosten hinweisen
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Bewertung widerrechtlicher Bauten I

agriexpert .

Ve

Ohne Baubewilligung erstellte oder umgenutzte Gebaude ausserhalb der
Bauzone haben keinen Anspruch auf Bestand und somit ist deren
Wertzuwachs nicht zu bericksichtigen.

Art. 25 RPG, in Kraft seit 1. Januar 2026

5) Der Anspruch auf Wiederherstellung des rechtmadssigen Zustands verjahrt
nach 30 Jahren. Die Frist ist gewahrt, wenn die zustandige Behorde vor Ablauf
der Frist erstmals einschreitet. Keine Verjahrung tritt ein, wenn Polizeigiter,
insbesondere die 6ffentliche Ordnung, Ruhe, Sicherheit oder Gesundheit
gefahrdet sind.

/'/;/'Ier ist die

Baugenehmigung.
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Zweckanderung ohne bauliche Massnahmen
(Scheunen!)  art.24areG

agriexpert

>
e

= Keine bauliche Massnahme erforderlich fiir Umnutzung (keine, gar
nichts!)

= Keine neuen Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Erschliessung
= Nach keinem anderen Bundeserlass unzulassig

= Umnutzungsbewilligung muss vorliegen oder mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit in Aussicht stehen (Vorbehalt anbringen), wenn
Bewertung abgestitzt auf unbewilligte Nutzung erfolgt
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3. Wert Baute (Wohnhaus)

agriexpert .

Ve

Bewertung Wohngebaude gemass gangiger Praxis, bzw. Bewertungslehre

Mischwert
= Landw. Nutzung Scheunen => landw. Ertragswert, es ist nichts anderes
bewilligt

Wohnhaduser Gewerbe:

= Ertragswert Betriebsleiterwohnung landwirtschaftlich
(Schatzungsanleitung)

= Ertragswert andere Wohnungen Basis Marktmiete
Wohnhauser Grundstiicke Basis Marktmiete, alle Wohnungen
= Gewichtung 0 bis 1.5, je nach Anzahl Wohnungen

Barwert / DCF usw.
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3. Wert Baute (Wohnhaus)

Besonderheiten ausserhalb Bauzone

= Erschliessungskosten Abwasser und Wasser konnen deutlich héher sein
Erschliessungsreglemente der Standortgemeinde priifen

= Private Trinkwasserquellen, kein Anschluss an 6ffentliche Versorgung

o Trinkwasserqualitat vorausgesetzt, ebenblirtige Bewertung wie
Anschluss

o Kein Trinkwasser, Abzug fir Instandstellung

= ARA-Anschluss nicht notwendig wenn aktuell und in Zukunft mehr als
acht Dingergrossvieheinheiten gehalten werden (Kiihe, Schweine)

o Wird Viehhaltung aufgegeben, fehlender ARA-Anschluss in Abzug
bringen (rund 35°000.-- zumutbar) plus Anschlussgebiihren

= Prijvate Strassen, Zufahrten umfassen oft deutlich mehr
Flache/Strassenlange als im Baugebiet
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agriexpert . Mietwerte + Raumplanungsgesetz (RPG)
<oV

= |st die heutige Nutzung erlaubt?
" |st in Zukunft eine Umnutzung oder Erweiterung maoglich?
= Umnutzungsmaoglichkeiten:
= Umnutzung ohne bauliche Massnahmen (Art. 24a RPG)
= nichtlandwirtschaftlicher Nebenbetrieb (Art. 24b RPG)
o bereits vor 1972 zonenwidrig (Art. 24c RPG)
= nach 1972, Wohnen bleibt Wohnen (Art. 24d, 1 RPG)
nach 1972, schiitzenswerte Baute (Art. 24d, 2 RPG)

= Bestehen Erschliessungseinrichtungen oder mussen dieselben
noch erstellt werden?

mm) Bei der Schatzung des Ertragsniveaus darf nur Mietwert pro m?
eingesetzt werden, wenn Nutzung rechtlich auch zulassig ist!
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4. Wert uberbauter Boden

agriexpert .

Ve

Bestimmung notwendige Landflache fir Wohnbauten

= notwendige, vergleichbare Einstufung in der BNO der Standortgemeinde

z. Bsp. W2 erforderlich => Ausnutzungsziffer AZ von W2 verwenden

= \Wenn keine AZ tiefe AZvon 0.3 /0.4

Nur die Fliche der Uberbauung mit Wohnhaus erhilt Mehrwert, die auch
baulich notwendig ware im vergleichbaren Baugebiet
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Lageklasse Wohnbauten ausserhalb Bauzone

= Der relative Landwert des liberbauten Bodens beim Wohnhaus wird anhand
eines Prozentsatzes des Gebaude-Neuwertes (inkl. Umgebungs- und
Baunebenkosten) bestimmt. Die Prozentsatze leiten sich aus den
Lageklassenmethoden fur Wohnbauten ab.

= Der Preis pro m? Gberbauten Boden mit Wohngebauden, ausserhalb einer
Bauzone, liegt in der Regel tiefer als fiir effektives Bauland der gleichen
Gemeinde, weil starke Einschrankungen fir bauliche Massnahmen bestehen.
Insbesondere sind Erweiterungen der Wohnflache nur in seltenen Fallen
moglich. Zudem sind bauliche Anpassungen ausserhalb des Hauptgebaudes
fur Sitzplatze, Gartengestaltung und Nebengebaude, wie Garagen nur sehr
erschwert moglich.

o Ausnahmen, wenn sehr hohe Wohnbaulandpreise existieren, z. Bsp. Kanton
Zug
o Landwert in % der absoluten Landpreise verwenden, 60 % bis 80%

o Immer eine Begrindung fir die Wertwahl im Schatzungsgutachten
festhalten
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Preisvergleich Wohnbauten ausserhalb Bauzone

= Der absolute Landwert des Gberbauten Bodens beim Wohnhaus wird
anhand eines Preisvergleichs getatigter Landkaufe im gleichen Dorf/naherer
Umgebung festgelegt (z.B. Monitoring)

= Der Preis pro m? Uberbauten Boden mit Wohngeb&auden, ausserhalb einer
Bauzone, liegt in der Regel tiefer als fiir effektives Bauland der gleichen
Gemeinde (60% bis 80%), weil starke Einschrankungen fir bauliche
Massnahmen bestehen. Insbesondere sind Erweiterungen der Wohnflache
nur in seltenen Fallen moglich. Zudem sind bauliche Anpassungen
ausserhalb des Hauptgebaudes fir Sitzplatze, Gartengestaltung und
Nebengebaude, wie Garagen unmoglich oder nur sehr erschwert maéglich.
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5. Wert Umgelande, uniiberbaut
agriexper}; = nicht BGBB unterstellt

Mehrflache welche die Baute nicht benotigt und baulich nicht nutzbar ist

= Grundstick Nr. 349
o Teil blaue Markierung
o Wo liegt Mehrwert?
o Wert z. Bsp. CHF 20.-/m?
o Teil griine Markierung
o Entspricht Flache rund der notwendigen AZ?
o Diese Flache gemass LK oder Preisvergleich bewerten (reduziert)
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6. Wert Lage (Aussicht)
agriexper}; = nicht BGBB unterstellt

Einfluss beim Gberbauten Bodenwert und allenfalls Umgelande

Wertkorrektur Boden bis Niveau, was‘er Markt hergibt.
Ein notwendiger, vergleichbarer Boden fur eine Wohnbaute wird in der Gemeinde

in der Regel nicht verfliigbar sein. Der Bodenwert kann dabei deutlich hoher
liegen als in einer vergleichbaren Wohnzone.
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7 . Liebhaberwert

agriexpert .

Ve

Absolutes Einzelobjekt mit Faktoren, die andere Objekte im Handel nicht
aufweisen konnen (Aussicht, Seeanstoss, unverbaubar an einmaliger Lage, usw.)

ox
e L

= Wert schwer berechenbar
= Bodenwert massiv hdher
= Berechenbarer Wert ausweisen, Zuschlag auf Liebhaberwert begriinden
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Diskussion/Fragen

agriexpert .

<oV

Viel Freude bei zukiinftigen Bewertungen :
3
NN O
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