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So bewerten professionelle Gutachter

Kauf, Verkauf, Zwangsversteigerungen: Wer den aktuellen
Verkehrswert von Immobilien méglichst prazise bestimmen
will, findet hier die entscheidenden Informationen einschlieB3-
lich umfassender Tabellen mit den entsprechenden Werten
und Indexzahlen.

Grundlage fur die Bewertung von Immobilien ist die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, die in der Praxis durch
weitere Richtlinien konkretisiert wird, insbesondere durch
die aktuelle Sachwertrichtlinie sowie die neue Ertragswert-
richtlinie.

Das zuverlassige Nachschlagewerk fir:

® Immobilienbesitzer, Verkaufer und Kaufer

® Erbengemeinschaften und vorweggenommene Erbfolge

® Steuerberater und Rechtsanwalte

® Grundstlcksmakler und weitere Berufsgruppen wie
Bautrager, Immobilienverwaltungsgesellschaften,
Immobilien Consulting Groups

Berticksichtigt sind alle Bauformen, Gewerbeimmobilien mit
typischen und speziellen Sonderbauformen.

»Zu viel? Zu wenig? Vergleichswert, Ertragswert, Sachwert:
alle gangigen Formen zur Bestimmung des Preises einer
Immobilie sind ausfthrlich beschrieben. Mit konkreten
Fallbeispielen und Praxis-Tipps.”

Bellevue

Wilfried Mannek, Diplom-Finanzwirt, ist seit vielen Jahren im
Finanzministerium tatig. Er ist mit der Bewertung von Immo-
bilien sowie mit der Fortbildung von Steuerberatern, Wirt-
schaftsprtfern, Rechtsanwalten und Grundstiickssachverstan-
digen befasst; erfolgreicher Fachautor.
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So schatzen Sie professionell

Zur professionellen Bewertung von Immobilien brauchen Sie Daten,
Methoden und Marktkenntnisse. Nur so sind Sie mit realistischen
Werten erfolgreich. Nutzen Sie die Erkenntnisse der modernen Schat-
zungslehre und verzichten Sie auf Uberflussige Theorien. Jonglieren
Sie mit der jeweils besten Bewertungsmethode fir lhre konkrete
Zielimmobilie!

Das Profi-Handbuch enthalt die aktuellen Daten und Preisgrund-
lagen, die Sie bei allen typischen Verkehrswertermittlungen bené-
tigen. Insbesondere enthalt die 10. Auflage die Normalherstellungs-
kosten 2000, die sich aus den Wertermittlungsrichtlinien ergeben.
Die Normalherstellungskosten haben sich trotz der seit 1.7.2010
geltenden Immobilienwertverordnung nicht gedndert.

Zusatzlich wird auch auf die neuen Normalherstellungskosten 2010
verwiesen, die im Jahr 2012 mit der Sachwertrichtlinie bekannt
gemacht wurden. Mittlerweile hat sich die Sachwertrichtlinie in der
Praxis immer mehr durchgesetzt. Allerdings mussen von den Gut-
achterausschlssen entsprechende Datengrundlagen zur Verfiigung
gestellt werden. Das gilt insbesondere fur den Sachwertfaktor, der
auch im Jahr 2016 méglicherweise noch nicht flachendeckend ver-
fugbar ist. Deshalb stehen in einer Ubergangszeit die Normalher-
stellungskosten 2000 und 2010 nebeneinander.

Daruber hinaus ist zwischenzeitlich auch die Ertragswertrichtlinie
vom 12.11.2015 bekannt gemacht worden, die sich nun in der Praxis
durchsetzen muss.

Obwohl ,schatzen” nicht ,raten” heiBt und Profi-Methoden fur Sie
unverzichtbar sind, helfen in bestimmten Situationen auch profes-
sionelle Faustregeln. Nur so sind Sie in der Lage, sich im Immo-
biliengeschaft immer sicher und richtig zu entscheiden. Nutzen Sie
die Méglichkeiten, die ,Maklerformel” far lhre konkreten Zwecke
zu verfeinern.

Unverzichtbar ist es auch fir Sie, standig und aktiv den aktuellen
Grundsticksmarkt zu beobachten. Nur so erhalten Sie genaue
Kenntnisse Uber die Kaufpreise und gewahrleisten, dass sich Ihre
Bewertung am GrundstlUcksmarkt orientiert.

Wilfried Mannek
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I. Was Sie vorher wissen sollten

1.

Nur realistische Verkehrswerte sind brauchbar

Die Frage nach dem Wert einer Immobilie wird oft gestellt. Griinde
gibt es genug. Ohne realistische Markteinschatzung wird kaum ein
Grundstlck gekauft oder verkauft. Insbesondere in den folgenden
Fallen brauchen Sie einen realistischen Verkehrswert der Immobilie:

2.

Sie wollen lhr Grundstiick verkaufen und einen angemessenen
Kaufpreis als Verhandlungsbasis verlangen, der lhnen noch ge-
ntgend Verhandlungsspielrdume lasst.

Sie sind an einer Immobilie interessiert und wollen kontrollieren,
ob der Kaufpreis angemessen ist.

Sie wollen ein Grundstlick auf Rentenbasis kaufen und prifen,
wie hoch der Wert der Immobilie ist.

Sie wollen Ihr Grundstiick an lhre Kinder im Wege der vorweg-
genommenen Erbfolge tbertragen und Gberlegen, wie hoch die
Ausgleichszahlungen an diejenigen Kinder sein mussen, die das
Grundstlck nicht erhalten.

Der Betriebsprufer will einen sogenannten Entnahmegewinn

versteuern, weil Sie ein Grundstlck aus lhrem Betriebsvermégen
in lhr Privatvermogen tGberfuhrt haben.

Sie wollen bei der Einkommensteuer eine moglichst hohe Abset-
zung fur Abnutzung geltend machen.

Sie wollen Erbschaftsteuer minimieren, weil Sie den vom Finanz-
amt angesetzten Grundstickswert fir zu hoch halten.

Sie wollen ein bereits existierendes formelles Gutachten kontrol-
lieren, um sicherzugehen, dass die Annahmen des Gutachters
realistisch sind.

Derartige Kontrollmdglichkeiten ergeben sich insbesondere, wenn
Sie ein Grundstlick in der Zwangsversteigerung kaufen wollen.
Sie wollen Ihre Kaufpreissammlung aktualisieren. Nur so kdnnen
Sie Tendenzen aufsplren.

Nutzen Sie die Quellen der Profis

Haufig reicht es aus, eine einfache Berechnung des Verkehrswerts
durchzufuhren. Ein viele Seiten umfassendes ausfuhrliches Gutach-
ten ist keineswegs immer erforderlich. Dabei kdnnen Sie mit dem
Profi-Handbuch auch ohne Ausbildung als Sachverstandiger den Ver-

16
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3. Das ist der Verkehrswert!

kehrswert professionell bestimmen, weil das Geheimnis von qualita-
tiv guten Bewertungen oft in wenigen Fakten liegt.

Wichtig: Auch ein formelles Gutachten ist keine Garantie dafur, dass
der ermittelte Wert auf dem o&rtlichen Grundsticksmarkt im Falle
eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird. Die Praxis zeigt immer wie-
der, dass letztlich der Kaufpreis vom Verhandlungsgeschick der Ver-
tragsparteien abhangt.

Erfolgreich sind Sie bei Grundsticksbewertungen nur, wenn Sie
nicht nur die einfachen und sicheren Methoden kennen. Sie mlssen
dartber hinaus auch die typischen Faustregeln der Profigutachten
erkennen. So kénnen Sie sich auch scheinbar geheime Quellen
erschlieBen, damit Sie alle grundsttcksrelevanten

m Daten
m  Merkmale
m Bewertungsbesonderheiten

in die Verkehrswertermittlung einbeziehen. Dazu mussen Sie die
Quellen der Datenbeschaffung kennen. Nutzen Sie deshalb alle
Tricks und Informationsquellen. So sichern Sie sich den entscheiden-
den Wissensvorsprung, mit dem Sie bei Grundsticksgeschaften
erfolgreich sind. Lesen Sie mehr dazu im entsprechenden Kapitel.

3. Das ist der Verkehrswert!

Der ,Wert" eines Grundstucks ist im Regelfall der sogenannte Ver-
kehrswert. Was unter diesem Begriff genau zu verstehen ist, wird in
verschiedenen Gesetzen und Verordnungen festgelegt. In manchen
Rechtsgebieten wird auch der Begriff ,,gemeiner Wert"” verwendet.
Das ist beispielsweise im Steuerrecht der Fall. Dennoch haben alle
Definitionen letztlich ein und denselben Wert im Visier.

Definition: Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert eines Grundstuicks ist der Preis, der zu erzielen ware:
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten

nach tatsachlichen Eigenschaften

nach sonstiger Beschaffenheit

nach Lage des Grundstucks

ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu einem bestimmten Zeitpunkt
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. Was Sie vorher wissen sollten

Achtung: Kein gewohnlicher Geschaftsverkehr bei

Verkauf aus einem Zwang heraus

Verkauf aus einer Notlage heraus

Spekulationsgeschaften mit Grundstticken

VerauBerungen unter nahen Angehérigen
Vermdégenslbertragungen im Rahmen einer Erbauseinandersetzung
Zwangsversteigerungen

Arrondierungsitiberlegungen

Liebhaberpreisen

Achten Sie auf die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks. Ge-
rade diese Unterschiede fuhren in der Praxis zu verschiedenen Wer-
ten. Vergleichen Sie immer nur Gleiches mit Gleichem.

Checkliste: Tatsachliche Eigenschaften eines Grundstiicks

Art der baulichen und sonstigen Nutzung
Maf der baulichen und sonstigen Nutzung
GroBe des Grundstlicks

Zuschnitt des Grundstlcks
Bodenbeschaffenheit des Grundstiicks
Alter der Bauwerke

Bauweise der Bauwerke
Verwendungsmoglichkeiten der Gebaude

Lage des Grundstlcks (Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn-
und Geschéaftslage, UmwelteinflUsse)

4. Verkehrswert-Schatzungen richtig interpretieren

Vergessen Sie nie, dass Grundstlicke nicht wie andere Waren auf dem
Ladentisch gehandelt werden. Zudem werden Grundstiicke im Ver-
gleich zu Aktien wesentlich seltener verkauft. Einen ,Kurswert” wie
bei Aktien werden Sie deshalb auch nicht annahernd feststellen kén-
nen. Deshalb liegt der ,,Verkehrswert” eines Grundstiicks manchmal et-
was im Nebel. Stellen Sie mithin keine Uberspitzten Anforderungen an
das Ergebnis einer Verkehrswertschdtzung. Es bleibt eine Schatzung.

Den wirklichen Verkehrswert kennen Sie erst, wenn das Grundsttick
tatsachlich verkauft worden ist. Erst dann liegt ein Kaufpreis vor, der
den wirklichen Wert des Grundstticks auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt im Zeitpunkt des Verkaufs widerspiegelt. Dies gilt jedenfalls
dann, wenn alle Vertragsparteien im ,gewdhnlichen Geschaftsver-
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4. Verkehrswert-Schatzungen richtig interpretieren

kehr” gehandelt werden. Wenige Monate nach diesem Zeitpunkt
kann sich der Wert wieder vollig geandert haben, weil neue Verhalt-
nisse auf dem oértlichen Grundstlcksmarkt eingetreten sind.

Achtung: Ein anderes Phanomen kénnte Sie ebenfalls verunsichern.
Wenn mehrere professionelle Gutachter ein und dasselbe Grund-
stick bewerten, kommen sie oft zu durchaus abweichenden Ergeb-
nissen. Besonders interessant wird das, wenn im internationalen
Raum tatige Sachverstandige ein und dasselbe Grundstiick bewer-
ten. Lassen Sie sich davon nicht irritieren.

Der Grund liegt nicht in einer ungenauen Arbeitsweise der professio-
nellen Sachverstandigen. Ursache fir die Bandbreite der Ergebnisse
ist zum Teil auch das ,sachverstandige Ermessen”. Ein Sachverstandi-
ger muss sein Ermessen unterschiedlich austiben je nach:

= Auftragslage

m Bewertungsanlass

m Bewertungszweck

Verschiedene Ergebnisse sind die zwangslaufige Folge.

Beispiel:

Sie erteilen einem Sachverstandigen den Auftrag, Ihre Immobilie
zu bewerten, weil Sie das Grundsttick verkaufen wollen. Sie in-
teressieren sich in erster Linie daflr, zu welchem Preis Sie das
Grundsttck auf dem ortlichen Grundstticksmarkt verkaufen kon-
nen. Dabei wollen Sie insbesondere wissen, zu welchem Preis Sie
das Grundstiick mindestens verkaufen mussen, um keinen wirt-
schaftlichen Verlust zu erleiden.

Der Sachverstandige muss sich genau auf diesen Auftrag einstellen.
Im vorstehenden Beispielsfall wollen Sie vom Sachverstandigen in
erster Linie den Preis kennen, unter dem Sie das Grundsttick nicht
abgeben durfen. Wenn das Gutachten diesen Wert liefert, kbnnen
Sie den Rest Ihrem persénlichen Verhandlungsgeschick Gberlassen.
Sie versuchen in den Verkaufsgesprachen naturlich einen wesentlich
hoheren Verkaufspreis zu erzielen, als der Gutachter Ihnen als unters-
tes Limit ausgerechnet hat.

Wichtig: Wenn der Gutachter ein unteres Limit berechnen muss, kann
dieser Wert von dem tatsachlichen Wert eines Grundstiicks abwei-
chen. Deshalb sind Abweichungen gegenliber Ergebnissen von ande-
ren Sachverstandigen ebenso denkbar. Auch wenn die Auftragslage
das Ergebnis des Gutachters beeinflussen kann, ist eines klar: ,,Gefal-
ligkeitsgutachten” gibt es nicht - jedenfalls sollte es sie nicht geben.
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Denn der ,Verkehrswert” muss immer auch der Verkehrswert sein.
Mit einem Gefalligkeitsgutachten tut sich kein Sachverstandiger
einen Gefallen. Er ruiniert allenfalls seinen Namen.

Werten Sie die unterschiedlichen Ergebnisse von professionellen
Sachverstandigen unter verstéandiger Berlcksichtigung der jeweiligen
Auftragslage aus. Sie durfen keineswegs nur mide abwinken und
alles als bloBe , Honorarschneiderei” abtun. Auf die unterschied-
liche Auftragslage kommt es folglich auch an.

AuBerdem ist selbstverstandlich auch die unterschiedliche Aus-
Ubung des sachverstandigen Ermessens entscheidend. Haufig liegen
Gebaude im Grenzbereich von verschiedenen Kategorien. Dann muss
sich der Sachverstandige fur einen Weg entscheiden, der unter Um-
standen entscheidende Bedeutung fur das Endergebnis haben kann.

Sie sind in der Lage, mit den Daten des Profi-Handbuchs die in der
Praxis vorzufindenden Sachverstandigengutachten so zu kontrollie-
ren, dass Sie abschatzen kénnen, in welche Richtung Ermessensent-
scheidungen ausgelibt worden sind. So sind Sie in der Lage, die Ten-
denzaussage eines Gutachtens richtig deuten zu kénnen.

Praxis-Tipp:

Das Ergebnis von Wertgutachten ist mit einer ,,unverbindlichen
Preisempfehlung” zu vergleichen. Diesen Wert kénnen Sie, Sie
mussen ihn jedoch keineswegs bei einem Verkauf der Immobilie
realisieren.

Im Ubrigen muss der Gutachter seine Ermessensentscheidung stets
nachvollziehbar begrinden und transparent darlegen.

5. Was alles zum Grundstiick gehort

Bevor Sie ein Grundstick Uberhaupt bewerten kénnen, missen Sie
wissen, was alles zu dem Grundstlck gehért. Im Regelfall dirfte es
vollig unproblematisch sein, den Umfang des Grund und Bodens zu
bestimmen. Auch die zu bewertenden Gebaude durften normaler-
weise festliegen.

Dennoch durfen Sie nicht Gbersehen, was in der Praxis haufig erst
bei einer Bewertung festgestellt wird. Teilweise sind Grundstiicke
nach den rechtlichen Umstanden gréBer oder kleiner, als die Grund-
stickseigentiimer annehmen.

Achtung: Nehmen Sie immer Einsicht in die Katasterunterlagen. Un-
entbehrlich ist fur Sie auch das Grundbuch des Amtsgerichts, denn
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nur dort ist zivilrechtlich verbindlich geregelt, wem ein Grundstick
gehoért und was genau dazu gehért. Das Grundbuchamt verwendet
dabei die Flurbezeichnungen und die Angaben von Flurstiicks-Num-
mern, die das Katasteramt in entsprechenden Flurkarten festgelegt
und vergeben hat. Prifen Sie im Zweifelsfall, ob die Grenzsteine auf
dem Grundstiick tatsachlich an der Stelle stehen, die sich aus der
Flurkarte des Katasteramts ergibt.

Legen Sie den genauen Zeitpunkt lhrer Wertermittlung fest. Es ist ein-
fach unerlasslich, den Verkehrswert eines Grundstticks untrennbar
mit einem bestimmten Zeitpunkt zu verbinden. Denn gerade der Ver-
kehrswert ist dauernden Schwankungen des Grundstlcksmarkts unter-
worfen und verandert sich in Abhangigkeit vom Bewertungszeitpunkt.

6. Verschaffen Sie sich den Uberblick
6.1 Kaufpreise sammeln

Konkrete Methoden zur Bewertung sind eine unentbehrliche Vo-
raussetzung fur lhren Erfolg. Darliber hinaus brauchen Sie aber auch
eine klare Orientierung, ob der regionale Grundsticksmarkt ten-
denziell zu Kaufpreisen fuhrt, die oberhalb oder unterhalb der nor-
malen Rechenergebnisse liegen. Sie mussen deshalb die Abweichun-
gen aufspuren, die in lhrer Region den echten Verkehrswert
bestimmen. Eine Moglichkeit bietet eine Kaufpreissammlung, die
Sie sich anlegen kénnen.

Arbeiten Sie daher immer an lhrer persénlichen Kaufpreissammlung.
Mit dieser Kaufpreissammlung kénnen Sie die durchschnittlich pro-
zentuale Abweichung von den Ublichen Bewertungsmethoden ermit-
teln. Das setzt eine standige Pflege Ihrer Kaufpreissammlung voraus.

Praxis-Tipp:

Trotz der unbestreitbaren Vorteile einer personlichen Kaufpreis-
sammlung durfen Sie nicht Ubersehen, dass die 6rtlichen Gutach-
terausschisse im jahrlichen Grundsttcksmarktbericht die Bewe-
gungen auf dem Grundstticksmarkt veréffentlichen. Dazu gehéren
auch Kaufpreise. Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses ist insbesondere deshalb so wertvoll, weil der Gutachteraus-
schuss grundsatzlich samtliche Kaufpreise auswerten kann, die
im Laufe eines Jahres erzielt werden. Eine personliche Kaufpreis-
sammlung gibt immer nur einen Teilmarkt wieder. Dennoch schu-
len die hierfur erforderlichen Beobachtungen des Grundstticks-
markts zweifellos die persénliche Sachkunde.
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Differenzieren Sie Ihre Kaufpreissammlung nach Grundsttcksarten.
Wenn Sie innerhalb einer Grundstlcksart viele Kaufpreise feststel-
len kénnen, sollten Sie innerhalb der Grundstlcksarten weiter nach
der GroBe der jeweiligen Immobilie differenzieren. Sofern in lhrer
Region also nicht nur Einfamilienhauser mit einem Wert von rund
450.000 EUR verauBert werden, sondern auch eine Vielzahl von
Objekten mit einem Wert von Gber 1.000.000 EUR, sollten Sie die
beiden Einfamilienhausgruppen trennen. Haben Sie sich erst einmal
auf eine Zielimmobilie eingestellt, sollten Sie bei Entscheidungen
wieder alle Kaufpreise streichen, die lhrer Zielimmobilie nicht ent-
sprechen. Wollen Sie beispielsweise ein Einfamilienhaus in einer
GroBenordnung von 400.000 EUR kaufen, konnen Sie aus lhrer Kauf-
preissammlung nur Erkenntnisse ziehen, wenn Sie Kaufpreise fur
vergleichbare Objekte einbeziehen. Wirden Sie auch hochpreisige
Objekte mit in Ihre Auswertung einbeziehen, wirden Sie Ihre Ent-
scheidungsgrundlagen verfalschen.

Legen Sie lhre Kaufpreissammlung nach folgendem Muster an:

Kaufpreissammlung
Datum Rechneri- Tatsachlicher | Abweichung | Abweichung| Abweichung
scher Wert Kaufpreis in Prozent in Prozent

(nicht aus-
gewertet)

Aug 2015 | 470.000 EUR| 495.000 EUR| 25.000 EUR 5,05

Sep 2015 630.000 EUR| 680.000 EUR| 50.000 EUR 7,35

Okt 2015 680.000 EUR| 710.000 EUR| 30.000 EUR 4,23

Okt 2015 340.000 EUR| 360.000 EUR| 20.000 EUR 5,56

Nov 2015 500.000 EUR| 540.000 EUR| 40.000 EUR 7.41

Jan 2016 580.000 EUR| 623.000 EUR| 43.000 EUR 6,90

Jan 2016 300.000 EUR| 330.000 EUR| 30.000 EUR 9,09

Jan2016 |1-000-060-EUR| 950:000-EUR| 56-:006-EUR - 5,26

Jan 2016 520.000 EUR| 560.000 EUR| 40.000 EUR 7,14

Jan 2016 365.000 EUR| 380.000 EUR| 15.000 EUR 3,95

Feb-2016 976-:000-EUR| 930:000-EUR| 46-600-EUR - 4,30

Feb2016 |1360-0666-EUR|1+-156-006-EUR | 150-660-EUR -13,04

Summe 4.385.000 EUR 4.678.000 EUR 293.000 EUR

Mittelwert der Abweichung in Prozent 6,30
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6. Verschaffen Sie sich den Uberblick

Erlduterungen zur Kaufpreissammlung:

In der vorstehenden Liste sind die hochpreisigen Objekte wieder gestrichen wor-
den, weil die prozentuale Abweichung untypisch fur die Zielimmobilie ist. Die
anvisierte Zielimmobilie wird in Ihrer Region oberhalb der Werte gehandelt, die
sich nach den normalen Wertermittlungsmethoden ergeben.

Besondere Vorteile kbnnen Sie erzielen, wenn Sie die Liste mit lhrem
PC anlegen (siehe folgende Grafik). Die Ublichen Anwendungspro-
gramme erlauben mit wenigen Mausklicks eine grafische Darstel-
lung Ihrer Liste. Mit solchen grafischen Ubersichten kénnen Sie ganz
leicht AusreiBer ausgrenzen. Damit erleichtern Sie sich Ihre Entschei-
dungen wesentlich. Legen Sie immer nur die durchschnittlichen Ver-
haltnisse zugrunde. Wenn starke Abweichungen von der Ublichen
Tendenz auftreten, liegen im Allgemeinen Besonderheiten vor, die
den objektiven Wert einer Immobilie nicht beeintrachtigen.

1.200.000

o Kaufpreis m Abweichung

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

-200.000 ~

6.2 So finden Sie die Daten fiir Ihre Kaufpreissammlung

Sie bendtigen die Kaufpreissammlung als Anhaltspunkt. Sie verfol-
gen mit Ihrer Kaufpreissammlung nicht das Ziel, einwandfreie Unter-
suchungen prasentieren zu wollen. Sie suchen lediglich die tenden-
zielle Abweichung der Kaufpreise lhrer Region von den anerkannten
Wertermittlungsmethoden.

Deshalb reicht es vollig aus, wenn Sie bei den Kaufpreisen den ,még-
lichst genauen” Wert eintragen. Es ist unschadlich, wenn Sie den
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l. Was Sie vorher wissen sollten

letztlich zwischen Verkaufer und Kaufer erzielten Kaufpreis nicht
kennen. Im Allgemeinen dUrfte es sich nur um geringfligige Abwei-
chungen handeln. Allerdings mussen Sie schon versuchen, den Kauf-
preis moglichst genau zu ermitteln.

Das gelingt lhnen nur, wenn Sie sich fir die angebotenen Immobi-
lien Ihrer Region interessieren. Sofern Sie die nachstehenden Tipps
und Anregungen beachten, werden Sie lhre persénliche Kaufpreis-
sammlung leicht mit Daten fullen kénnen.

Checkliste: Kaufpreise sammeln

m Lesen Sie die Kauf- und Verkaufsanzeigen in lhrer Tageszeitung.

m  Versuchen Sie zu erfahren, zu welchem Kaufpreis die angebotenen
Immobilien tatsachlich verkauft werden.

m Lassen Sie sich Prospektmaterial von Grundsttickshandlern zusenden.
m Besichtigen Sie interessante Objekte.

m  Kontrollieren Sie, ob bestimmte Immobilien immer wieder in den
Inseraten der Presse auftauchen. Verfolgen Sie den Preisverfall bei
diesen ,Ladenhttern”.

m Beobachten Sie die Verkehrswertermittlungen fur Grundstiicke bei
Zwangsversteigerungen.

m Lassen Sie sich vor einer Zwangsversteigerung das Verkehrswertgut-
achten der Immobilie zeigen. Fragen Sie beim Rechtspfleger Ihres
Amtsgerichts nach.

m Besuchen Sie Termine von Zwangsversteigerungen, um den Wert fest-
zustellen, zu dem Grundstticke tatsachlich den Eigentiimer wechseln.

7. So viel kostet ein Sachverstandigengutachten

Jede Arbeit hat ihren Preis. Auch ein Sachverstandigengutachten.
Entscheiden Sie, ob eine einfache, zielorientierte, methodische Be-
rechnung des Immobilienwerts ausreicht oder ob Sie ein Gutachten
brauchen, das sich Uber mehrere Seiten erstreckt. Diese Frage kon-
nen Sie nur entscheiden, wenn Sie wissen, fur welchen Zweck das
Gutachten verwendet werden soll. In bestimmten Fallen kénnen Sie
auf ein formelles Gutachten nicht verzichten. Das gilt immer dann,
wenn der Wert gewissermaBen ,unbestechlich” sein muss. Dann
fuhrt kein Weg an einem férmlichen Gutachten vorbei.
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In diesen Fallen brauchen Sie sogar als Sachverstandiger méglicher-
weise einen externen Gutachter. Das ware beispielsweise der Fall,
wenn Sie vor Gericht ein Gutachten in eigener Sache vorlegen woll-
ten. Das Gericht wirde dieses Gutachten im Zweifelsfall als bloBe
JParteibehauptung” abtun.

Hier kommen Sie in der Praxis oft nur mit einem Gutachten des ort-
lichen Gutachterausschusses weiter. Das Gleiche gilt im Allgemeinen
fur ein Gutachten, das ein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger erstellt hat. Vor Gericht gibt es hierfur jedoch keine
Garantie.

Achtung: Ein formelles Gutachten benétigen Sie im Allgemeinen in
folgenden Fallen:

m Rechtsstreitigkeiten vor Gericht: Hier reichen subjektive AuBe-
rungen und MutmaBungen nicht aus. Sie brauchen ein formelles
Sachverstandigengutachten, das nicht als Parteigutachten abge-
lehnt werden kann.

m Der Wert einer sehr wertvollen Immobilie muss bestimmt werden
und soll bei Vertragsverhandlungen bei weitem mehr sein als nur
eine ,gute Diskussionsgrundlage”.

m Innerhalb eines gesetzlich geregelten Verfahrens ist ein Gutach-
ten vorgeschrieben. Das gilt beispielsweise bei der Erbschaft-
bzw. Schenkungsteuer: Hier konnen Sie den vom Finanzamt an-
gesetzten Grundbesitzwert regelmaBig nur durch das Gutachten
eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder
des ortlichen Gutachterausschusses entkraften.

= Vorweggenommene Erbfolgeregelungen oder Erbauseinander-
setzungen sind ohne formelles Gutachten immer dann schlicht
unmoglich, wenn die Erben zerstritten sind. Zwar ist ein formel-
les Gutachten nicht vorgeschrieben und treibt die Kosten in die
Hohe. Versuchen Sie in diesen Féallen aber lieber nicht, als Betei-
ligter ein ,selbst gestricktes” Gutachten zu prasentieren. Erfah-
rungsgeman wird der arme Rechenkunstler, zumindest aber das
Gutachten, in der Luft zerrissen.

7.1 Kosten des Gutachtens

Die Kosten fur ein formelles Gutachten durfen unter dem Strich nicht
die Vorteile aufzehren. Sofern Sie sich fur ein formelles Gutachten
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entscheiden, sollten Sie vorher tiberlegen, ob sich die Kosten fir das
Gutachten lohnen.

Praxis-Tipp:

Das Honorar fur ein Sachverstandigengutachten hangt primar
vom Verkehrswert der Immobilie ab. Zusatzlich muss der Sach-
verstandige bei der Honorierung auch bertcksichtigen, wie hoch
sein Ermittlungsaufwand fir das Gutachten ist und zu welcher
Schwierigkeitsstufe das Gutachten gehort.

Beispiel:
Das Finanzamt stellt fur eine Immobilie einen Grundbesitzwert
fest, weil Sie das Grundsttick verschenkt haben. Der Grundbe-
sitzwert des Finanzamts erscheint Ihnen zu hoch. Deshalb raumt
lhnen das Steuerrecht ausdricklich die Méglichkeit ein, den vom
Finanzamt festgestellten Grundbesitzwert durch ein formliches
Gutachten auszuhebeln.

Dazu brauchen Sie regelmaBig das Gutachten eines offentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder des értlichen Gut-
achterausschusses. Die Kosten fur ein derartiges Gutachten lohnen
sich selbstverstandlich nur, wenn Sie bei der Schenkungsteuer eine
klare Einsparung erzielen kénnen.

Verlangt das Finanzamt eine Schenkungsteuer von 6.000 EUR und
kénnen Sie durch Vorlage eines Gutachtens die Schenkungsteuer
lediglich auf 5.500 EUR reduzieren, darf Ihr Gutachten maximal
500 EUR kosten.

Wichtig: In diesen Fallen sollten Sie sofort auf das formelle Gutach-
ten verzichten. Grund: Das Finanzamt muss das Gutachten nicht
anerkennen; es hat keinen Grundlagencharakter. Sie kénnen sich
somit nicht rechtsverbindlich auf das Gutachten berufen. Im Zwei-
felsfall wlrde das Finanzgericht entscheiden, ob das Gutachten
anzuerkennen ist. In solchen Grenzfallen kénnte lhre Belastung
anschlieBend hoher ausfallen als ohne formelles Gutachten.

Voéllig anders liegt der Fall, wenn Sie die Méglichkeit haben, durch
das Gutachten bei der Schenkungsteuer 10.000 EUR zu sparen. Das
ist Uberhaupt nicht abwegig, weil die Steuersatze der Erbschaft-
steuer recht hoch sind. Deshalb kann hier das Gutachten gerne
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3.000 EUR oder mehr kosten. Die Einsparung bei der Erbschaft-
oder Schenkungsteuer ist dann immer noch gentigend hoch. Sobald
sich die Kosten fur das Gutachten allerdings in einer GréBenordnung
um 8.000 EUR bewegen, sollten Sie auch hier auf ein Gutachten ver-

zichten.

Praxis-Tipp:

Eine verbindliche Gebuhrenordnung fur Sachverstandige exis-
tiert nicht mehr. In der Praxis orientieren sich die Sachverstandi-
gen jedoch haufig nach den bisher geltenden Gebuhren. Letzt-
lich kdonnen Sie das Honorar fur ein Gutachten frei aushandeln.
Zum Teil richten sich die Sachverstandigen auch nach den Gebuh-
rensatzen, die von den Gutachterausschlissen erhoben werden
(lesen Sie dazu mehr auf Seite 110).

Nutzen Sie die nachstehende Tabelle, um die anfallenden Sachver-
standigenkosten vorausschauend zu schatzen:

Durchschnittliche Kosten eines Gutachtens

Verkehrswert des

Normalstufe

Schwierigkeitsstufe

Grundstiicks
von bis von bis

25.565 EUR 225 EUR 291 EUR 281 EUR 435 EUR
50.000 EUR 323 EUR 394 EUR 384 EUR 537 EUR
75.000 EUR 437 EUR 537 EUR 517 EUR 733 EUR
100.000 EUR 543 EUR 664 EUR 643 EUR 910 EUR
125.000 EUR 639 EUR 780 EUR 755 EUR | 1.062 EUR
150.000 EUR 725 EUR 881 EUR 856 EUR | 1.203 EUR
175.000 EUR 767 EUR 938 EUR 912 EUR | 1.278 EUR
200.000 EUR 860 EUR | 1.051EUR | 1.017 EUR | 1.432 EUR
225.000 EUR 929 EUR | 1.131EUR | 1.095EUR | 1.544 EUR
250.000 EUR 977 EUR | 1.193EUR | 1.157 EUR | 1.628 EUR
300.000 EUR 1.071 EUR | 1.304 EUR| 1.264 EUR | 1.779 EUR
350.000 EUR 1.149 EUR | 1.397 EUR | 1.356 EUR | 1.908 EUR
400.000 EUR 1.207 EUR | 1479 EUR| 1.425EUR| 2.012 EUR
450.000 EUR 1.266 EUR | 1.546 EUR | 1.490 EUR | 2.104 EUR
500.000 EUR 1.318 EUR | 1.611EUR| 1.559 EUR | 2.198 EUR
750.000 EUR 1.563 EUR | 1.912EUR | 1.847 EUR| 2.610 EUR
1.000.000 EUR 1.776 EUR | 2.180EUR | 2.104 EUR | 2.965EUR
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Verkehrswert des

Normalstufe

Schwierigkeitsstufe

Grundstiicks
von bis von bis
1.250.000 EUR 1.981 EUR | 2.417 EUR | 2.336 EUR | 3.292 EUR
1.500.000 EUR 2.164 EUR | 2.644 EUR | 2.548 EUR | 3.599 EUR
1.750.000 EUR 2357 EUR | 2.877EUR| 2.780 EUR | 3.917 EUR
2.000.000 EUR 2510 EUR | 3.062 EUR | 2.956 EUR | 4.165 EUR
2.250.000 EUR 2.671 EUR| 3.249EUR | 3.150 EUR | 4.437 EUR
2.500.000 EUR 2.856 EUR | 3.487 EUR | 3.382 EUR | 4.757 EUR
3.000.000 EUR 3.152 EUR | 3.849 EUR | 3.724 EUR | 5.253 EUR
3.500.000 EUR 3.450 EUR | 4.194EUR | 4.079 EUR | 5.771 EUR
4.000.000 EUR 3.729 EUR | 4569 EUR | 4.410 EUR | 6.250 EUR
4.500.000 EUR 4.082 EUR | 5.027 EUR | 4.837 EUR| 6.851 EUR
5.000.000 EUR 4348 EUR | 5.314EUR | 5.148 EUR | 7.274 EUR
7.500.000 EUR 5.706 EUR | 6.973 EUR | 6.762 EUR | 9.511 EUR
10.000.000 EUR 7.071 EUR | 8.555EUR | 8.242 EUR | 11.719 EUR
12.500.000 EUR 8.340 EUR | 10.180 EUR | 9.903 EUR | 13.974 EUR
15.000.000 EUR 9.369 EUR | 11.433 EUR | 10.980 EUR | 15.440 EUR
17.500.000 EUR 10.547 EUR | 12.776 EUR | 12.386 EUR | 17.350 EUR
20.000.000 EUR 11.268 EUR | 13.788 EUR | 13.368 EUR | 18.856 EUR
22.500.000 EUR 12.328 EUR | 15.163 EUR | 14.692 EUR | 20.661 EUR
25.000.000 EUR 13.443 EUR | 16.593 EUR | 16.068 EUR | 22.634 EUR
25.564.594 EUR 13.692 EUR | 16.914 EUR | 16.377 EUR | 23.085 EUR

7.2 So bestimmen Sie die Schwierigkeitsstufe der Schatzung

Wichtig: Es gilt die allgemeine Regel: Das Sachverstdandigengutach-
ten wird umso teurer, je verwinkelter und komplizierter das Gebaude
gestaltet ist (Schwierigkeitsstufen).

Beispiele:
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Herr H. will sein Zweifamilienhaus auf seine Tochter A. Ubertra-
gen. Seiner Tochter N. will er einen Geldbetrag schenken, der
dem Wert des Zweifamilienhauses entspricht. Er schatzt den
Wert des Hauses auf 400.000 EUR. Er will auf jeden Fall sicher-
stellen, keine Tochter zu benachteiligen. Er Uberlegt deshalb,
fur das Zweifamilienhaus ein Wertgutachten eines Sachverstan-
digen einzuholen.
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7. So viel kostet ein Sachverstandigengutachten

Herr H. hat fur das Zweifamilienhaus genaue Bauzeichnungen
und Berechnungen. Das Grundstuck ist rechtwinklig geschnit-
ten, entspricht der Ublichen GrundstiicksgréBe und hat ansons-
ten keinerlei Besonderheiten. Die Wertermittlung durfte far
den Gutachter deshalb sehr einfach sein und er wird die ,Nor-
malstufe” anwenden. Es kann davon ausgegangen werden, dass
fur das Gutachten zwischen 1.207 EUR und 1.479 EUR ausgege-
ben werden muss.

Herr H. will ein weiteres Zweifamilienhaus seinem Sohn B. und
seinem Schwiegersohn 400.000 EUR Ubertragen. Auch hier sollen
beide Manner wertmaBig in gleicher Hohe beschenkt werden.
Allerdings verfugt das Zweifamilienhaus Uber versetzte Wohn-
ebenen und viele schrage Wande. Eine Ermittlung des umbau-
ten Raums liegt nicht vor. Es sind sehr unterschiedliche Baustoffe
verwandt worden. Einzelne Teile des Gebaudes sind in unter-
schiedlichen Jahren bezugsfertig geworden.

Der Sachverstandige muss bei diesem Gutachten einen wesent-
lich héheren Ermittlungsaufwand leisten. Er wird das Gebaude
in die , Schwierigkeitsstufe” einordnen. Fur das Gutachten mus-
sen zwischen 1.425 EUR und 2.012 EUR eingeplant werden.

Den letztlich verlangten Honorarbetrag kénnen Sie selbstverstand-
lich nicht im Voraus genau bestimmen. Ermittelt der Gutachter ent-
gegen der ersten Annahme einen anderen Wert als 400.000 EUR,
wird er dementsprechend ein anderes Honorar verlangen.

Ware die Immobilie in den vorangegangenen Beispielsfallen letzt-
lich 500.000 EUR wert, waren flr das Gutachten in der Normalstufe
zwischen 1.318 und 1.611 EUR zu zahlen. In der Schwierigkeitsstufe
wirde das Gutachten zwischen 1.559 und 2.198 EUR kosten.

Praxis-Tipp:

Bevor Sie einen Sachverstandigen beauftragen, sollten Sie kalku-
lieren, ob sich das Gutachten fur den Zweck lohnt. Gegebenen-
falls sollten Sie Kosten sparen.

Wichtig: Versuchen Sie bei Schenkungen, méglichst wenig unmit-
telbar an Schwiegerkinder zu tbertragen. Grund: Fir Schwiegerkin-
der steht lediglich ein Freibetrag von 20.000 EUR zur Verflgung.
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l. Was Sie vorher wissen sollten

Schenken Sie dagegen etwas lhrem eigenen Kind, kénnen Sie einen
Freibetrag von 400.000 EUR nutzen. Sofern das beschenkte Kind die
erhaltene Immobilie irgendwann seinem Ehegatten - das heiBt
Ihrem Schwiegerkind — weiter verschenkt, kann zwischen den Ehe-
leuten ein Freibetrag von 500.000 EUR genutzt werden.

Dabei mussen Sie lhrem Kind aber freien Entscheidungsspielraum
lassen. Falls Sie eine , Kettenschenkung” aus steuerlichen Gesichts-
punkten regelrecht ,anweisen”, spielt das Finanzamt verstandli-
cherweise nicht mit. In diesem Fall nimmt das Finanzamt einen Miss-
brauch von Gestaltungsmaoglichkeiten an. Folge: Es gibt keinen
Steuervorteil. Machen Sie sich daher vorher kundig, da Sie sonst
trotz der gesetzlich vorgesehenen Erleichterungen unter Umstan-
den zu viel Schenkungsteuer zu Unrecht an das Finanzamt zahlen.

7.3 Genaue Werte selbst berechnen

Sachverstandigengutachten ohne einschlagige Erfahrung stehen oft
auf ténernen FuBen, weil die Gefahr besteht, das Ermessen einseitig
auszulben. Versuchen Sie deshalb durch standige Beobachtung des
Ortlichen Grundsttcksmarkts Ihr Fingerspitzengefuhl zu verbessern.

Allerdings werden Sie lhre ermittelten Werte nie ,beweisen” kén-
nen, denn bei jeder Wertermittlung bleiben Unsicherheiten. Es ist
eine alte Erfahrung, dass die Auffassungen tber den Wert eines
Grundsticks eklatant voneinander abweichen kénnen. Das zeigen
auch Rechtsstreitigkeiten vor den Gerichten. Unterschiedliche Auf-
fassungen Gber den Wert eines Grundstticks sind gerade hier fast an
der Tagesordnung. Vertrauen Sie deshalb ruhig Ihrer Berechnung.
Sofern Sie lhr Ermessen nicht einseitig austiben und die fundierten
Methoden dieses Profi-Handbuchs anwenden, werden Sie den Wert
von Immobilien stets realitatsgeman abbilden.

7.4 Kaufpreisschwankungen nicht vorhersehbar!

Lassen Sie sich nicht verunsichern, wenn die tatsachlich erzielten
Kaufpreise selbst bei relativ vergleichbaren Grundstiicken schwan-
ken. Das kann viele Griinde haben. Dringt ein Kaufer aus einer hoch-
preisigen Region in eine Gegend vor, in der relativ niedrige Boden-
werte gelten, zahlt er schnell Uberhdhte Preise. Subjektiv ist er
der Auffassung, einen guinstigen Preis zu zahlen. Haufig hat er aber
nicht hinreichend genug recherchiert, weil er sich mit regionalen
Bodenwerten nicht beschaftigt hat.
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