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Informationsblatt

Sachverstindigengutachten zur Wertermittlung von Gebiduden und

Grundstiicken - Erlduterung zum Verfahren

Aufgabe der Wertermittlung

Sinn der Wertermittlung ist in der Regel die Feststellung des zu einem bestimmten
Zeitpunkt erzielbaren marktgerechten Kauf- bzw. Verkaufspreises

fiir ein Grundstiick und das darauf errichtete Gebdude ohne Ansehen von
Einzelmeinungen, d.h. eine Feststellung des objektiven Schitzpreises.

Bei Wohnhiusern mit vollstdndiger oder ganz iiberwiegender Eigennutzung wird
nach Sachwertermittlungsverfahren vorgegangen.

Bei fremdgenutzten Objekten wird das Ertragswertverfahren gewihlt, hier leitet
man den Wert des Objektes iiberwiegend aus dem Renditeaspekt ab.

Bei unbebauten Grundstiicken, teilweise auch bei Eigentumswohnungen kommt
das Vergleichswertverfahren zum Zuge.

Zweck der Wertermittlung ist - unabhiingig von der Verfahrensbenennung -
letztlich eine objektive Feststellung des sogenannten Verkehrswerts.

Dieser ist im § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) definiert, leider in einem sehr
umsténdlichen Wortlaut.

Sinngemil ist der Verkehrswert der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis,
wenn bei einem anstehenden Verkauf dem Verkédufer vorweg eine hinreichende
Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung steht.

Nicht jeder auf dem Markt erzielte Preis ist identisch mit dem Marktwert, es finden
vielmehr auch Verkiufe iiber oder unter Wert statt. Erst eine statistisch
aussagekriftige Menge von Transaktionen vergleichbarer Objekte in einem
aktuellen Zeitraum kann als Grundlage fiir die Errechnung eines Marktwertes
dienen. Die Marktentwicklung ist in Deutschland vergleichsweise wenig
dynamisch, d.h. in den meisten Lagen finden nur langfristig Wertsteigerungen der
Grundstiicke statt; die Gebidude dagegen verlieren mit dem Alter an Wert.

Grundziige der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert wird fiir einen zu bestimmenden Stichtag ermittelt, kann jedoch
nicht als prognostischer Wert ermittelt werden. Der Verkehrswert bezieht sich auf
den zum Stichtagszeitpunkt vorhandenen Zustand des bezeichneten Grundstiicks
und der darauf errichteten Bauwerke.

Grundstiicks- und Gebdudewert werden grundsitzlich getrennt errechnet.

Eine Ortsbesichtigung mit Begehung des Objekts ist unerldBlich.

Beim Ortstermin miissen sémtliche Grundstiicksteile und Riume der Baulichkeiten
zuginglich und ablichtbar sein; die Begehung sollte folglich bei Tage stattfinden.
Bei gerichtlichen Streitfillen sollten beide Parteien zugeladen werden.
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Auskiinfte und Unterlagen des Auftraggebers sollten dem Gutachter vor
Besichtigung zugehen. Der Gutachter sollte vor dem Ortstermin die von den
Amtern einzuholenden Auskiinfte und Unterlagen besorgen, wofiir ein Vorlauf von
7 Tagen zweckmiBig erscheint. Es ist z.B. ein aktueller Grundbuchauszug zum
Bewertungsstichtag erforderlich.

Kerntitigkeiten des Gutachters sind die Recherche und Bewertung der verfiigbaren
statistischen Kenndaten zur Marktentwicklung sowie die Wahl und Anwendung
der richtigen Berechnungsmethode. Aulerdem die baulich-fachlich zutreffende,
neutrale Einschitzung des Wertermittlungsobjektes in puncto Gebidudesubstanz
nach Besichtigung und der Auswertung aller Unterlagen und Daten.

Um den Verkehrswert eines Objektes fachlich richtig und in sachlich begriindbarer
und nachvollziehbarer Weise zu ermitteln, ist es ratsam, einen Sachverstindigen
mit einem Wertermittlungsgutachten zu beauftragen.

Der Sachverstindige und die gesetzlichen Grundlagen seiner Titigkeit

Die Titigkeit des Sachverstindigen fiir die Wertermittlung bebauter und
unbebauter Grundstiicke ist nicht an einen Ausbildungsabschluf3 gebunden.

Die Sachkunde erweist sich in der richtigen Anwendung besonderen
baurechtlichen und baufachlichen Wissens sowie in Verfahrenskenntnissen und
korrekter Berechnungstechnik. Die Gutachten werden daher in der Praxis oft von
Architekten und Ingenieuren erstellt.

Grundlagen fiir die Wertermittlung sind hauptsichlich die folgenden
Bestimmungen bzw. Gesetze :

Baugesetzbuch ( BauGB ) vom 27.081997
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen ( LBO ) vom 01.03.2000

Wertermittlungsverordnung von 1988 (WertV),
Wertermittlungsrichtlinien von 2006 (WertR 2006)
incl. der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baunutzungsverordnung von 1990 (BauNVO)
Zweite Berechnungsverordnung (II. BV) (nur bei Mietobjekten)
Wohnfldchenverordnung WFIV vom 25.11.2003

DIN 277 von 1987 Berechnung von Grundfldchen und Rauminhalten im Hochbau
DIN 283 von 1962 Berechnung der Wohnflachen und Nutzfldchen
DIN 276 von 1993 Kosten im Hochbau

Seit dem 01.08.2002 haftet der Gutachter fiir den Schaden aus einem vorsitzlich
oder grob fahrlédssig unrichtig erstellten Gutachten gemal3 § 839a des BGB.

Ein auf diese Weise fehlerhaft ermittelter Verkehrswert begriindet
Schadensersatzanspriiche. Da die Schadenshohe betrichtlich sein kann, ist es
ratsam, nur einen gegen solche Schiden versicherten Gutachter zu beauftragen.
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Kosten der Wertermittlung

Verbindliche Grundlage fiir Honorarforderungen bei einer Wertermittlung nach
Wertermittlungsrichtlinien 2006 ist die Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure in der Fassung von 1996 (HOALI) insbesondere § 34 ,Wertermittlungen’
Es wird die giiltige Mehrwertsteuer erhoben.

Die Hohe des HOAI-Honorars bemift sich prozentual an dem festgestelltem Wert
des Objekts; der Prozentanteil fillt jedoch mit zunehmender Hohe des
Gebdudewerts, er ist also degressiv gestaffelt.

AuBerdem ist die Honorartafel in zwei Tabellen nach Schwierigkeitsgrad der
Wertermittlung gegliedert (normal und schwierig).

Die Honorarhohe ist im iibrigen frei vereinbar zwischen den in der Tafel
verzeichneten Mindest- und Hochstwerten fiir die jeweilige Wertstufe.

Die Hohe der Gebiihren der bei Amtern zu beschaffenden Unterlagen differiert
stark, liegt aber iiblicherweise unter 100.- €.

In manchen Fillen kann es angeraten sein, detaillierte Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses zu beantragen,

was mit Kosten von etwa 100 € verbunden ist; dies erfolgt nur nach Anfrage beim
Auftraggeber.

Das Honorar betriigt z.B. bei einem Wert von 200 000.- € in der Normalstufe,
mittlerer Gebiihrensatz, 995,50 € plus 19 % MwsSt., bei ausschlieBlich
eigengenutzten Objekten jedoch nur 796,40 € plus 19 % MwSt. und diirfte eine
lohnende Investition sein. Fiir den Verkéufer gilt, dal Zinsverluste, die bei
Verkaufsverzdgerungen durch zu hohe Forderungen entstehen, schon nach
wenigen Monaten ein Mehrfaches des Gutachtenhonorars ausmachen kdnnen.
Eine realistische und gutachterlich gestiitzte Verkaufspreisgestaltung kann zum
ziigigen Verkauf entscheidend beitragen.

Vorgehensweise bei der Sachwertermittlung

Vorarbeiten

Nach Unterlagenbeschaffung findet zum Ortstermin eine ergidnzende
Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung der baulichen Anlagen und des
Grundstiicks statt.

Die Baubeschreibung wird aktualisiert und vervollstindigt, bei Nichtvorhandensein
fiir alle Gebdudeteile und Rdume erstellt.

Das Bauaufmal} wird auf Plausibilitit gepriift, korrigiert und - dies jedoch
kostenpflichtig - neuerstellt, falls es sich als nichtzutreffend erweist oder fehlt..
Qualititsstandardabweichungen, Bauschiden und Bauméngel werden protokolliert.
Diese Bestandsaufnahme und —analyse erfaf3it sowohl offensichtliche Baumingel
und Bauschiden als auch erfolgte wertsteigernde BaumafBnahmen.

Lagebewertung

Standort sowie ndheres und weiteres Umfeld werden anhand maBstiblicher und
aktueller amtlicher Plidne und statistischer Daten sowie mittels Ortsbesichtigung
beurteilt. Eine qualitative Einschétzung der Verkehrslage, der Erreichbarkeiten und
der Standortinfrastruktur ist eine weitere wesentliche Bewertungsgrundlage.

Die aktuelle und prognostische Analyse von Umfeld und Standort durch einen
Fachmann ist fiir eine gut abgesicherte Immobilienbewertung unverzichtbar.
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Bodenwertermittlung

Anhand der Bodenrichtwertkarte werden annihernd vergleichbare Grundstiicke
oder das Normgrundstiick ermittelt und eine Feststellung und Wichtung der
Differenzen zum Untersuchungsgrundstiick vorgenommen.

Die Wirkung der grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen wird
eingerechnet. Auskiinfte zu baurechtlichen Gegebenheiten, der amtlichen aktuellen
Bauleitplanung und den o6rtlichen Grundstiicksgegebenheiten werden eingeholt.
AuBerdem werden die zu entrichtenden / bereits entrichteten ErschlieBungsbeitrige
und Abgaben fiir sonstige Mainahmen in der Preisfindung beriicksichtigt.

Der Lagebewertung folgt die Feststellung des Bodenwerts zum Stichtagsdatum.

Sachwertermittlung Gebaude

Fiir die auf dem Grundstiick befindlichen Aufbauten und Anlagen werden die
Normalherstellungskosten festgestellt, je nach Gebédudetyp, Ausstattungsstandard
und Gebédudealtersklasse.

Zunichst ist das Baujahr zu ermitteln und der Wertermittlungsstichtag festzulegen.
Aus der Gesamtnutzungsdauer des Objektes, dem Stichtag und bausubstanz-
bedingten altersverschiebenden Merkmalen ergibt sich die Restnutzungsdauer.
Die Bruttogeschossfliche wird errechnet und mit dem typ- und baujahrsbedingten
Herstellungspreis multipliziert.

Mithilfe von Indices wird der Baupreis auf die lokale und regionale Situation und
den Wertermittlungsstichtag umgerechnet. Die fiktiven Baunebenkosten werden
einberechnet. Es ergibt sich nach Abzinsung gemif3 der verbleibenden
Restnutzungsdauer des Objekts der Herstellungswert zum Stichtagsdatum.
Gesonderte Beriicksichtigung finden aulerdem Bauméngel und Bauschiden sowie
erkannte Mifverhiltnisse zwischen tatsdachlicher und rechtlich zulédssiger Nutzung
und Bautatsachen, die eine wirtschaftliche Wertminderung begriinden.

Riicklagen fiir tiberstindige Erhaltungs- und Wiederherstellungsma3nahmen, auch
als Investitionsstau bezeichnet, werden in Abzug gebracht.

Ein Wertzuschlag erfolgt fiir besondere Bau- und Raumteile bzw. Einrichtungen.
Es ergibt sich der Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag.

Ertragswertermittlung

Bei Renditeobjekten ist neben der zeitlichen und rdumlichen Verwertbarkeit das
Verhiltnis von Kosten zu Ertrigen entscheidend.

Die Restnutzungsdauer des Objekts und die vermietbaren Flachen werden
berechnet. Von der nachhaltig erzielbaren Miete werden die Bewirtschaftungs-
kosten in Abzug gebracht, um den Reinertrag zu ermitteln.

Vom Reinertrag muf} der Bodenwertverzinsungsbetrag abgezogen werden, um den
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag ausweisen zu kdnnen.

Anhand der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes wird der
hypothetische Ertragswert der baulichen Anlagen iiber die noch verbleibende
Nutzungsdauer des Objekts ermittelt. Bei Bauschdden und Baumingeln, besonders
zu veranschlagenden Bauteilen oder normabweichender wirtschaftlicher
Ausnutzbarkeit / Ausnutzung werden Zu- und Abschlédge erhoben.

Verkehrswertermittlung

Der Bodenwert und der Sach- bzw. Ertragswert werden zusammengefal3t und
gegebenenfalls mit begriindeten Marktanpassungszu- oder —abschldgen gemaf den
statistischen Kennwerten der Kaufpreissammlung versehen und ergeben so den
Verkehrswert.
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