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Wertermittlung -
eine Ingenieur-
aufgabe?

Einleitung

Mit der Bewertung von Immobilien be-
schiftigen sich heute Juristen, Architekten,
Bauingenieure, Vermessungsingenieure und
Kaufleute. Die Qualifikation in einem der zu-
vor genannten Berufe ist nicht ausreichend,
um das notwendige vielfaltige Wissen flir die
Immobilienbewertung zu erhalten. Deshalb
wird von den Immobilienbewertern die Frage
gestellt, wer die besten Grundvoraussetzun-
gen fir die Aufgaben hat.

Anhand reeller Bewertungsaufgaben ist die-
se Frage untersucht worden. Hierzu wurden
210 durchgefiithrte Gutachten ausgewertet,
um festzustellen, welches Wissensprofil der
Bewerter fiir scine Aufgabe haben muss. Da-
bei wurde auch hinterfragt, welche Fehler bei
den einzelnen Bewertungsverfahren am hau-
figsten auftreten.

Grundlagen und Methoden

Von 1999 bis 2002 wurden in der Sachver-
standigenpraxis, in der der Autor mitarbeitet,
1.200 Wertgutachten von unterschiedlichen
Sachverstandigen erarbeitet und im Archiv
abgelegt. Mithilfe einer nichtsachkundigen
Hilfskraft wurde aus der chronologischen
Gutachtenliste eine Zufallsauswahl gezogen.
Die Anzahl der gezogenen Gutachten wurde
gewichtet nach dem Basisaufkommen der
Gutachtenauftrige der einzelnen Jahre. So-
mit wurden fiir das Jahr 1999 30 Gutachten,
fiir das Jahr 2000 60 Gutachten, fiir das Jahr
2001 60 Gutachten und fiir das Jahr 2002
ebenfalls 60 Gutachten, also insgesamt 210
Gutachten herausgezogen und analysiert.
Dieser Zeitraum wurde bewusst im Ubergang
Ende 20. Jh./Beginn 21. Jh. gewdhlt, da zu
diesem Zeitpunkt Besonderheiten der Deut-
schen Wiedervereinigung keine Rolle mehr
spielten, die Bautdtigkeit auf ein normales
Mal zuriickgegangen (1999 bis 2002) und
noch nicht in cine Rezession wie im Jahr
2003 gesunken war. Somit waren aus Sicht
der Immobilienwirtschaft und der statisti-
schen Reprdsentativitdit weder besonders
gute Zeiten noch sehr rezessive Zeiten in dem
Untersuchungszeitraum enthalten.
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In die im folgenden genannten Kriterien
konnten nahezu samitliche untersuchten
Gutachten eingeordnet werden. Es waren
jedoch auch Sonderfdlle dahingehend vor-
handen, dass auch Bewertungen des Grund
und Bodens ohne Bebauung erfolgt waren.
Hierbei handelte es sich um 14,76 % der
untersuchten Falle.

Die Summe der Prozentangaben erreicht da-
her nicht in jedem Fall 100 %, da bei Sonder-
fallen, wie z.B. unvollstindigen Gutachten-
aufgaben, Bewertung wvon unbebauten
Grundstiicken, Bewertung von Brachen-
grundstiicken und Bewertung von Abbruch-
grundsticken, keine klassische vollstandige
Wertermittlung erfolgte. Diese Sonderfélle
wurden nicht aus der Auswertung heraus-
genommen.

Ergebnisse

Die ausgewdhlten Gutachten wurden nach
folgenden Gesichtspunkten untersucht:

Angewandte Methoden

Die Gutachten wurden dahingehend durch-
gesehen, ob das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder das Vergleichswert-
verfahren wertbestimmend war und welche
weitere Methode unterstiitzend herangezo-
gen worden war. Die Bewertungsverfahren
wurden mit folgender Haufigkeit angewen-
det:

Ertragswertverfahren 24.29%
Sachwertverfohren 54,76 %
Vergleichswertverfahren 19,05 %
Baujahr

Es wurde weiterhin erfasst, aus welchem
Baujahr die Gebdude stammen und wann die
Gebédude renoviert worden waren. Die Bau-
jahrsverteilung der untersuchten Gutachten
stellt sich wie folgt dar:

Baujohrvor 1919 9,52 %
Baujohr 1919 bis 1945 12,38 %
Baujohr 1946 bis 1970 35,24 %
Baujohr 1971 bis 1990 22,38 %
Baujohr nach 1991 13,81 %

Kapitalisierungsfaktor (Renditefaktor)
Es wurde bei den untersuchten Gutachten
der Kapitalisierungsfaktor, unabhingig da-
von, ob es sich um Ertragswert-, Sachwert-
oder Vergleichswertobjekte handelt, ermit-
telt. Der Kapitalisierungsfaktor wird wie folgt
ermittelt:

Intern

Verkehrswert

Juhresiohertrag

In den untersuchten Féllen ergab sich fol-
gende Verteilung:

Renditefaktor 0 bis 10 6,19%
Renditefaktor 10,1 bis 14,9 26,67 %
Renditefakror 15 bis 20 27,62%
Renditefakior Gber 20 32,38%

Bauschéden

Es fand eine Analyse dahingehend statt, ob
die bewertenden Objekte Bauschdden auf-
wiesen. Dabei wurden Bewertungsstufen he-
rausgearbeitet, die Verteilung der Bauscha-
den bei den untersuchten Gutachten stellt
sich wie folgt dar:

33.81%
40,48 %

keine Bauschdden (z.8. Neubauten)

geringe Bouschiden (z.B. Erfordernis der
Renovierung der FuBboden- und Wandoberflichen)

storke Bauschdden (z. B. veraltete defekte Installationen 19,52 %
oder kenstruktive Schiiden wie mangethafte Abdichtung,
Mangel an der Tragkonstitution)

Erkennbarkeit von Schaden

Es wurde untersucht, ob die Bauschidden
leicht, also ohne besondere technische Aus-
bildung zu erkennen waren oder ob ein be-
sonderes technisches und konstruktives Wis-
sen fiir das Erkennen der Bauschaden erfor-
derlich war oder ob die Bauschdden nur
durch eine besondere Untersuchung festzu-
stellen waren bzw. ob der Verdacht auf eine
derartige notwendige Untersuchung mit ent-
sprechender technischer Erfahrung zu er-
kennen war. Die Verteilung stellt sich dabei
wie folgt dar:

offensichtliche Bouschaden 9,52%
leicht feststellbare Bouschaden 46,19%
besondere boutechnische Eahrung erforderich 36,19 %
Bouschiiden, nur durch Untersuchung feststellbar 1,90 %

Immobiliennachfrage

Eine ausgeprdgte Immobiliennachfrage war
nur in 18,57 % der Fille gegeben. Uberwie-
gend, zu 50,48 %, war nur eine mafige Nach-
frage zu verzeichnen.

Wertbeeinflussende technische Umsténde
Es wurde die Frage untersucht, ob der Bau-
zustand, d. h. die bautechnischen Umstande,
dominant wertbestimmend waren. Dies war
in 36,67 % der Falle zu bejahen.

Aufmafi
Es wurden die Akten dahingehend durchge-
schen, ob ein Aufmal erforderlich war. Es



Intern

war in 46,19 % ein Aufmal erforderlich, kein
Aufmal? in 49,52 % aller Fille.

Juristische Probleme

Es wurde gepriift, ob juristische Probleme auf
die Bewertung Einfluss hatten. Dabei wur-
den die Gutachten in folgende Gruppen ein-
geteilt:

keine bis geringe juristische Probleme, 8. wenn die 76,67 %
Grundsticke im Sinne der Bauleitplonung abschlieBend
bebaut waren

mittlere juristische Probleme

ausgepragte juristische Probleme, die durchaus eine
Rechtsheratung erforderlich werden lieBen, z.B. wenn Um-
nutzungen anstanden und die Bauleitplanung noch nicht
abgeschlossen wor

14,76 %
8,57 %

Wirtschaftliche Probleme

Es wurde eine Untersuchung dahingehend
angestellt, inwieweit wirtschaftliche bzw.
immobilienwirtschaftliche Besonderheiten
einen dominanten Einfluss auf die Bewer-
tung hatten. Hierbei sind die 24 zu bewerten-
den Objekte in folgende Gruppen eingeteilt
worden:

geringe wirtschaftliche Probleme (wirschaftliche
Probleme, die nahezu vemachlissigbar woren)
mittlere wirtschaftliche Probleme (wirtschaftliche Proble- 43,81 %
me, die eine Beschifiigung mit dem Morkt erforderten, die
sich aber auch aus dem Erfohrungsschatz lisen lieflen, z.8.
bei einem Uberangebot von vergleichbaren [mmobilien
bzw. bei fehlender Nachfrage)

ausgeprigte wirtschafiliche Probleme (wirtschoftliche Pro-
bleme, die eine infensive, individuelle Markionalyse edfor-
derlich werden lieBen, z.8. bei Umnufzungen, wenn eine
Nochnufzung nicht mehr gegeben war

37,14%

19,05%

Grund fur die Bewertung

Abschliefend wurde noch ermittelt, aus wel-
chem Grund die Bewertung vorgenommen
worden war.,

aus Grinden der Bilonzierung 0,48 %
ous Griinden einer Erbschoft 1,43%
ous Grinden der Finanzierung 63,33 %
ous Grinden des Verkaufs 0,48 %
aus Griinden der Zwangsversteigerung 19,52 %

Gesamtauswertung der Gutachten

Es ist somit festzustellen, dass es sich in den
tiberwiegenden Fillen um klassische Bewer-
tungsaufgaben handelte. Bei diesen Bewer-
tungsaufgaben war es bezeichnend, dass bei
46,19 % der Fille ein AufmaR erfolgen muss-
te, bei dem ein dreidimensionales Vorstel-
lungsvermdgen und ein Wissen tiber die dar-
stellende Geometrie erforderlich waren und
dass bei 38,09 % (36,19 % + 1,90 %) aller
Bauschdden intensive Kenntnisse in Bau-
physik, Bauchemie und Baukonstruktion

Voraussetzung zur Beurteilung waren. Nur
9,52 % aller Falle waren ohne technische
Kenntnisse zu losen. Dies bringt klar zum
Ausdruck, dass in jedem Fall eine bautechni-
sche Grundausbildung, also eine Ingenieur-
ausbildung, erforderlich ist. Wenn allein mit
einer juristischen- bzw. kaufminnischen
Grundausbildung die Bewertungsaufgaben
bearbeitet werden sollten, hdtten nur 40 %
der Gutachtenauftrage gelést werden kon-
nen. Es macht aber auch deutlich, dass die al-
leinige technische Ausbildung nicht ausrei-
chend ist, denn in mind. 62,86 % (43,81 % +
19,05 % bzw. 14,76 % + 8,57 %) aller Fille
waren intensive kaufmannische und juristi-
sche Kenntnisse erforderlich, wo die reine
bautechnische Grundausbildung - auch
wenn eine Marktkenntnis beim Bewerter
vorhanden war — nicht mehr ausreichte.

Schlussfolgerung

Die Auswertung der Gutachten in Bezug auf
die Frage, welches die geeigneteste Berufs-
gruppe ist, Immobilienbewertungen vorzu-
nehmen, zeigt, dass es eigentlich keine Be-
rufsgruppe gibt, welche samtliche Vorausset-
zungen mit sich bringt. Die Ausbildung als
Bauingenieur hat jedoch eine ideale Grund-
voraussetzung, da dort in elementarer Form
bautechnische Zusammenhinge, bautechni-
sches Grundwissen und dreidimensionales
Verstdndnis vermittelt wird. Da Gebidude
dreidimensional sind, ist diese Vorausset-
zung unabdingbar und als Schliisselkompe-
tenz zu werten. Nur so sind kardinale Fehler
bei der Flichenberechnung zu vermeiden,
die Ausgangspunkt vieler Immobilienpleiten
waren (z.B. Schneider und andere). Aber das
Wissen des Ingenieurs reicht allein nicht
mehr aus. Es miissen noch umfassende
Kenntnisse im Bereich Wirtschaft und Recht
hinzukommen.
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