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Die Ausbildung zum Sachverstd ndigen fur bebaute und unbebaute
Grundstlcke

Ein Erfahrungsbericht

Legaldefinition:
8194 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in demZeitpunkt,
auf den sich die Ermittiung bezieht, imgewodhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung

ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

Legaldefinition:
8194 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittiung bezieht, imgewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung

ohne Rucksicht auf ungewbhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Zeitpunkt: Verkehrswertermittlung beziehen sich immer auf einen geforderten Stichtag
Gewdhnlicher Geschaftsverkehr: vorhandener Markt zum Zeitpunkt der Wertermittiung

rechtlichen Gegebenheiten: Rechte aus der Bauleitplanung, Baugesetzbuch, Lasten

tatsachlichen Eigenschaften: Vorhandene Beurteilung mit qualitativen und quantitiven Eigenschaften
sonstigen Beschaffenheit und der Lage: Umgebung, Emissionen usw.

ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse: Zum Beispiel
Vernachlassigung von :
Steuervorteilen, Zuschissen, einzelne Liebhaberangeboten u. Vergeichbaren
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Zeitpunkt: Verkehrswertermittlung beziehen sich immer auf einen geforderten Stichtag
Gewohnlicher Geschaftsverkehr: vorhandener Markt zum Zeitpunkt der Wertermittiung

rechtlichen Gegebenheiten: Rechte aus der Bauleitplanung, Baugesetzbuch, Lasten

tatsadchlichen Eigenschaften: Vorhandene Beurteilung mit qualitativen und quantitiven Eigenschaften
sonstigen Beschaffenheit und der Lage:  Umgebung, Emissionen usw.

ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche: aul3er Acht Lassung von Beispielsweise:
Steuervorteilen, Zuschissen, einzelne Liebhaberangeboten u. Vergeichbaren

Der Gutachter hat diese Eigenschaften in nachweisbarer
und fur den Laien nachvollziehbarer Art
in Einklang zu bringen und dies schriftlich zu dokumentieren.

Schlussfolgerung:
Um dieses gewtuinschte Ergebnis (Gutachten oder Beratung) zu erziden,
mussen in all den genannten Teilbereichen fundierte Kenntnisse worhanden sein.



Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse flr meine Falle der Wertermittlung aus?
2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

3. Fallbeispiel: Auswirkungen verschiedener Restnutzungsdauern
bei gleichen Liegenschaftszinsséatzen
aber unterschiedlichen Bodenwerten auf den ges. Verkehrswert.




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fur meine Félle der Wertermittlung aus?

* Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?
* Wie lange dauert die Ausbildung?

» Sollten dies nur Leute machen, die sich mit Gebauden auskennen?
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1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Fir wen sind welche Kenntnisse erforderlich?:

Erweiterte Kenntnisse
Berufsgruppe mit mit laufender
Grundkenntnissen Fortbildung

Verwaltungsangestellte

(Gutachterausschusse,
Steuerberater Vermessungsamter)
Notare, Rechtsanwalte Makler
Bankkaufleute Bautrager und Investoren
Berater Sachverstandige




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Fortbildung ja! Aber wie weit steige ich in die Thematik ein?

* Wenn ich als Sachverstandiger tatig werde, hort die Ausbildung nie auf.

Exkurs: 816 der Sachverstadndigenordnung (I HK Berlin Ok tober 2001)

... 816 Forthildungspflicht und Erfahrungsaustausch
Der Sachverstandige hat sich auf dem Sachgebiet, fir das er 6ffentlich bestellt und vereidigt ist,
im erforderlichen Umfang fortzubilden und den notwendigen Erfahrungsaustausch zu pflegen.

Weitere Pflichten des Sachverstandigen sind den Sachverstandigenordnungen
der Kammern zu entnehmen.




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

In welchem Aul3mal} der Interessent die Sachverstandigenfortbildung
betreibt, hangt vom Interesse, seinen Erfahrungen, Kenntnissen und
Fortbildungsstand ab.

Der Begriff des Sachverstandigen ist nicht geschutzt, jedoch:

Exkurs: OLG Koéln, Urteil vom 8.08.97 —6 U 208/96

Auszug aus dem Urteil

Ein,, Kfz-Sachverstandiger ist gem. 88 HandwerksO in die Handwerksrolle eingetragen.

Er ha eine Meisterprifung fir das KFZ Handwerk erfolgreich abgelegt und tritt nun unter der Bezeichnung

» Kfz-Sachverstandiger" nach auRen auf. Dies wurde ihm vom Gericht unter Bezugnahme auf 83 UWG untersagt.

... es géhe zwar keinen ausdrucklichen Schutz, aber ....Vorraussetzung sei eine tberdurchschnittliche Sachkunde
auf dem Gebiet, firr das sich der Betreffende as Sachverstandiger bezeichnet.
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1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Die eigene Benennung als Sachverstandiger obliegt jedem selbst, wenn er
Uber spezielles Wissen verfiigt und dies nachweisen kann.

Welche Arten von Sachverstandigen gibt es:

* Die selbst ernannten oder verbandsanerkannten Sachverstandigen
» Die amtlich anerkannten Sachverstandigen

* Die Offentlich bestellt und vereidigten Sachverstandigen

* Die akkreditierten und zertifizierten Sachverstandigen
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Welche Arten von Sachverstandigen gibt es:

1. Die selbst ernannten oder verbandsanerkannten Sachverstandigen

* bedurfen keiner behordlichen Zulassung

« unterliegen keiner behordlichen Uberwachung

* haben keine gesetzlichen Privilegien

* Der Titel ,, Sachverstandiger kann sich selbst verliehen werden

» Besondere Sachkunde wird nicht Uberpruft

* Unterliegen wie jeder Gewerbetreibender oder Freiberufler den
einschlagigen Vorschriften, wie beispielsweise dem UWG (Gesetz gegen
unlauteren Wettbewerb)

Ein Teil der selbst ernannten Sachverstandigen hat sich in Verbanden
organisiert. Diese Verbande haben ahnliche Zugangsvorrausetzungen wie
offentliche oder zertifizierte Stellen. Der Sinn besteht in der Selbstreinigung
und der Préasentation qualifizierter Sachverstandiger am Gutachtermarkt mit
beispielsweise 0.b.u.v Sachverstandigen.

11




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Welche Arten von Sachverstandigen gibt es:

2. Die amtlich anerkannten Sachverstandigen

» werden in bestimmten Bereichen hoheitlich tatig in dem Sie periodische
Sicherheitstiberprufungen durchfiihren Beispiele : KFZ Uberprufung,
Aufzlge, Druckbehalter usw. (Bsp. 82 Abs. 2a Geratesicherheitsgesetz)

* Sie sind meistens Angestellte von staatlich beliehenen Organisationen
(TUV) (DEKRA)

* Sie kdnnen auch Selbstandige sein, die zusatzlich eine amtl. Anerkennung
erhalten haben.

* Sie kénnen priv. und gerichtliche Gutachtenauftrage erledigen.

12




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?
Welche Arten von Sachverstandigen gibt es:

3. Die offentlich bestellt und vereidigten Sachverstandigen

* sind in einer besonderen Bestimmung gesetzlich geregelt (§ 36 GewO)

§ 36 GewO (Auszug)

D

)

©)

Offentliche Bestellung von Sachverstandigen

Personen, die als Sachverstandige auf den Gebieten der Wirtschaft einschlie3lich der Land- und Forstwirtschaft einschlief3lich des
Garten- und Weinbaues tétig sind oder ttig werden wollen, sind auf Antrag durch die von den Landesregierungen bestimmten oder nach
..., daB sie ihre Sachverstandigenaufgaben unabhangig, weisungsfrei, persénlich, gewissenhaft und

unparteiisch erfiillen und ihre Gutachten entsprechend erstatten werden. Die &ffentliche Bestellung kann inhaltlich beschrénkt,

mit einer Befristung erteilt und mit Auflagen verbunden werden.

Absatz 1 gilt entsprechend fur die ¢ffentliche Bestellung und Vereidigung von besonders geeigneten Personen, die auf den Gebieten der Wirtschaft

1 bestimmte Tatsachen in Bezug auf Sachen. insbesondere die Beschaffenheit Menge, Gewicht oder richtige Verpackung
von Waren feststellen oder
2. die ordnungsmafige Vornahme bestimmter Tatigkeiten Gberpriifen.

Die Landesregierungen kénnen durch Rechtsverordnung die zur Durchfiihrung der Absétze 1 und 2 erforderlichen Vorschriften iber die
Voraussetzungen fir die Bestellung sowie tUber die Befugnisse und Verpflichtungen der ¢ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen bei der Ausiibung ihrer Tatigkeit erlassen, insbesondere tiber

die persénlichen Voraussetzungen einschlieRlich altersméaRiger Anforderungen, den Beginn und das Ende der Bestellung,

die in Betracht kommenden Sachgebiete einschliellich der Bestellungsvoraussetzungen,

den Umfang der Verpflichtungen des Sachverstandigen bei der Ausiibung seiner Tatigkeit, insbesondere Uber die Verpflichtungen
Zur unabhéangigen, weisungsfreien, personlichen, gewissenhaften und unparteiischen Leistungserbringung,

zum Abschluf? einer Berufshaftpflichtversicherung und zum Umfang der Haftung,

zur Fortbildung und zum Erfahrungsaustausch,
zur Einhaltung von Mindestanforderungen bei der Erstellung von Gutachten,

bei der Errichtung von Haupt- und Zweigniederlassungen,
zur Aufzeichnung von Daten tber einzelne Geschéftsvorgange sowie Uber die Auftraggeber,
und hierbei auch die Stellung des hauptberuflich ttigen Sachverstandigen regeln.

©ONO O A~WNPE

4) .. kbnnen Koérperschaften des &ffentlichen Rechts, die fiir die dffentliche Bestellung und Vereidigung von Sachversténdigen zustandig sind,
durch Satzung die in Absatz 3 genannten Vorschriften erlassen.

13




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Welche Arten von Sachverstandigen gibt es:

3. Die offentlich bestellt und vereidigten Sachverstandigen

* sind in einer besonderen Bestimmung gesetzlich geregelt (8 36 GewO)

« sind befugt bundesweit téatig zu werden

* sind im Gerichtsverfahren bevorzugt

« verpflichtet Gutachten zu erstatten

* sind zur strickten Einhaltung der gesetzlich geregelten Schweigepflicht
verpflichtet

* genielRen Bezeichnungsschutz (nur fur die Zeit der 6ffentlichen Bestellung)
* die offentliche Bestellung kann verloren werden

14




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien fortbilden?

Welche Arten von Sachverstandigen gibt es:

4. Die akkreditierten und zertifizierten Sachverstandigen

Als Einfluss auf die Sachverstandigensituation darf der Einfluss der EU nicht
aul3er Acht gelassen werden.

Die Europaische Normensituation hat einheitlich die fur alle EU
Mitgliedsstaaten geltende Normenreihe 45000 beschlossen.

In der EU-Norm 45013 wird bestimmt, dass akkreditierte Stellen auch
Personen zertifizieren kénnen, die dann als Prifer oder Sachverstandige
unter bestimmten Voraussetzungen Tatig werden dirfen.

Es kann langfristig dazu kommen, dass sich das EU-System gegen die
jeweiligen Landessysteme durchsetzt.

Die Entwicklung ist abzuwarten. Fachlich und sachlich werden sich die
Inhalte der Wertermittlungsthematik jedoch nicht andern.

15




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie weit soll ich mich im Bereich Wertermittlung von Immobilien
fortbilden?

Solange es dem Berufsziel bzw. Zweck dient

Die Fortbildung sollte, solange ich keine Sachverstandigentatigkeit betreibe
meinem Ziel angepasst werden

Sollte ich keine Sachverstandigentatigkeit austiben, sollte der Wissenstand so viel
Uberblick tber die Thematik verschaffen, um den beauftragten Guiachter zu kontrollieren ,
zu seiner Wahl der Ergebnisse befragen zu kénnen

oder die Plausibilitat des Gutachtens nach zu vollziehen.

16




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fir meine Falle der Wertermittlung aus?

Wie lange dauert die Ausbildung?

Grundlagenkurse und Aufbaukurse

3-10 Unterrichtstage

Im Blockverfahren bzw. Wochenendkurse 8 Wochen (mittlerweile auch tiw. akkreditiert)
Kosten: 500 — 2000€

Beispiel: IFS Institut fur Sachverstandigenwesen, WF (Wertermittlungsforum)
Aufbaukurs: 5 Blocke a 2Tage

Kosten: ca. 2000€ pro Zyklus

Vollstédndige Kurse mit mehreren Praxisbeispielen und Anteilen
von Selbststudium

15-60 Unterrichtstage Im Blockverfahren bzw. Wochenendkurse
Dauer halbes bis dreiviertel Jahr

Kosten: 3000€ - 15.000€

Auszug der Anbieter:

Kammern: (IHK, Ingenieurkammern)

Abschlisse: Zertifikate oder anerkannte Titel (z.B
Immobilienfachwirt)

Beispiel:(IHK Berlin)

Vorbereitender Zertifikatslehrgang zur offentlichen Bestellung:
Kosten: ca. 4000€

Dauer: halbes Jahr, jeden Freitag u. Samstag (52Tage) 17
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1. Reichen Grundkenntnisse fur meine Félle der Wertermittlung aus?

Wie lange dauert die Ausbildung?

Verbande, Organisationen, Lehrinstitute:

RICS (Royal Institute for Chartered Surveyors)

In Deutschland erfolgt die Ausbildung durch die European
Business School

Dauer: 2 Semester (61 Tage)

Kosten: ca. 15.000€

Beispielabschluss: Immobilienbkonom anerkannt von RICS
Europaische Immobilien Akademie Saarbricken e.V.
Beispielabschluss: Zertifizierter Sachverstandiger oder
Immobiliendkonom

Kosten ca. 4000€

Dauer: 3 Blocke a 3 Wochen (4 Tage/Wo)

18




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fur meine Félle der Wertermittlung aus?

Sollten dies nur Leute machen, die sich mit Gebauden auskennen?

Sachverstandiger fur die Grundsticksbewertung ist in Deutschland kein Lehrberuf.

Sachverstandige entstammen vor allem den Berufen:

*Architekt
*Bauingenieur
*\Vermessungsingenieur
eImmobilienkaufmann
*Wirtschaftsingenieur
*Betriebswirt

Je nach Berufsgruppe mussen Defizite in der Vorbildung aufgearbeitet werden!

Grundstlcksbewertung spielt sich zu 40% im wirtschaftlichen
und 30% im rechtlichen Bereich ab!

19




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Legaldefinition:
§194 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im

gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach denrechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung

ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

TATSACHLICHE Architektur

GEGEBENHEITEN, Bautechnik

SONSTIGE Stadtebau

BESCHAFFENHEIT Mathematische Grundlagen
Bauordnungsrecht
Bauplanungsrecht
Bodenordnung u. &.

RECHT Verwaltungsrecht

Grundstiicksgleiche Rechte

Rechte und Belastungen

Beitrags- und Abgabenrecht
Wertermittlung (international)
Betriebswirtschaftliche Grundlagen
GEWOHNLICHE Grundstiickswirtschaft
GESCHAFTSVERKEHR Wertermittlungsrecht
Gutachtenerstellung
Liegenschaftswesen Bankwesen

20




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

RICHTLINIEN und
VERFAHREN

Sachverstandigenwesen
Beleihungswertermittlung
Steuerrecht
Unternehmensbewertung
Bewertungssonderfalle
Verkehrswertermittlung
Mietwertermittlung
Versicherungswertermittlung

EDV

21




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Architektur

Architektonische
Formenlehre

Dachformen (Walmdach,
Pultdach)

Begriffe (Laubengang,
Fundamentarten, Sparrendach,
Pfettendach)

Baustilkunde

Baustile, Rahmentragwerke,
Zuordnung von Stilelementen
ihrer Entstehungszeit,
(Bsp.:Grinderzeit)

Gebaudekunde

Kaltdach, Warmdach,
Dammputz, Kratzputz

Himmelsrichtungen und lhre
Auswirkung auf die
Wohnqualitat

Spéannertypen, Innenganghaus,
Aussenganghaus,
Kernerschliessung

22




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Bautechnik

Bauphysik

Luftschall, Kérperschall, DIN
4108 Warmeschutz im
Hochbau,
Brandschutzgrundkenntnisse,
Mauerwerksarten mit Vor- und
Nachteilen, Griindungsarten,
Haustechnische Standards,
Heizungen,

Bauschadenskunde

Spannungsrisse,
Schimmelarten,
Kontaminierung (z.B. PCP),

Baustatik

Ringanker, Skelettbauweise,
Wandbauweise, Fachwerk

Hochbaukonstruktion

Spannbeton, Stahlbeton,
Rissbildung, Korrosion von
Bewehrungen und ihre
Auswirkungen

23




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Stadtebau

Blockbebauung,
Zeilenbebauung, Mittelzentren
uswW.

Mathematische Grundlagen

Geometrie,
Kubaturberechnung,
Flachenberechnung,
Rentenrechnung z.B: -
Abzinsungsfaktor: 1/gn mit
g=1+p

- Aufzinsungsfaktor: Kehrwert
des Abzinsungsfaktors:
1/(1/gn)

24




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Bauordnungsrecht

Inhalte der Landesbauordnungen:
Abstandsflachen, Teilung eines Grundstuicks,
Auflagen Uber Haustechnische Anlagen
(Gafahrstoffe, Aussentanks, Druckbehalter
Emissionen), Schallschutzauflagen,
Fluchtwege, Brandschutzbestimmungen,
Verfahrensregeln, (Bauantragstellung),
Kennzeichnungspflichen, Einfriedungen,
Bebauung allgemein.

Bauplanungsrecht

BNVO (Baunutzungsverordnung),
Planzeichenverordnung, BauGB
(Baugesetzbuch),

Bodenordnung u. &.

Enteignung, Entwicklungsmaf3nahmen,
Planungsschadenrecht, Sanierung und
Umlegung (BauGB)

Verwaltungsrecht

Verwaltungsvorgange und die sich hieraus
ergebenen Rechte und Pflichten

Grundstiicksgleiche Rechte

Erbbaurecht, Wohnungs u. Teileigentum

Rechte und Belastungen

Dingliche Rechte, Baulasten, Denkmalschutz,
Uberbau, Wegerechte, Altenteil

Beitrags- und Abgabenrecht

ErschlieBungsbeitragsrecht (8128BauGB),
§ la Abs. 3 BauGB (Ausgleichsflachen und
Ausgleichsmaflinahmen), auRerhalb und
Innerhalb des Bewertungsgrundstiicks

25




Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

8§30 Zulassigkeit von Vorhaben

Ubersicht und Struktur des Baugesetzbuches im Geltungsbereich eines

Bebauungsplans

Allgemeines Stadtebaurecht (§ 1 - § 135¢)

ERSTER TEIL: Bauleitplanung (§ 1 - § 13) 8§34 Zulassigkeit von Vorhaben
ZWEITER TEIL: Sicherung der Bauleitplanung (8§ 14 - § 28) Innerhalb der im Zusammenhang
DRITTER TEIL: Regelung der baulichen und sonstigen Nutzung; Entschadigung (§ 29 - § 44) bebauter Ortsteile

| |VIERTER TEIL: Bodenordnung (8 45 - § 84) . .
FUNFTER TEIL:  Enteignung (§ 85 - § 122) §35 Bauen im Aussenbereich
SECHSTER TEIL:  ErschlieRung (§ 123 - § 135)
SIEBTER TEIL: MaRnahmen fir den Naturschutz (8 135a - § 135c)

Besonderes Stadtebaurecht (§ 136 - § 191)

ERSTER TEIL: Stadtebauliche Sanierungsmanahmen (§ 136 - § 164)
ZWEITER TEIL: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen (8§ 165 - § 171)

I DRITTER TEIL: Erhaltungssatzung und stadtebauliche Gebote (§ 172 - § 179)
VIERTER TEIL: Sozialplan und Héarteausgleich (8§ 180 - § 181)

FUNFTER TEIL: Miet- und Pachtverhaltnisse (§ 182 - § 186)
SECHSTER TEIL: Stadtebauliche MaRnahmen im Zusammenhang mit MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur (8§ 187 - § 191

Sonstige Vorschriften (§ 192 - § 232)

ERSTER TEIL: Wertermittlung (8 192 - § 199)
Il |ZWEITER TEIL: Allgemeine Vorschriften; Zustandigkeiten; Verwaltungsverfahren; Planerhaltung (§ 200 - § 216)
DRITTER TEIL: Verfahren vor den Kammern (Senaten) fiir Baulandsachen (8§ 217 - § 232)

Uberleitungs- und SchluRvorschriften (§ 233 - § 247)

\%

ERSTER TEIL: Uberleitungsvorschriften (§ 233 - § 245b)
ZWEITER TEIL: SchluRvorschriften (8 246 - § 247)

26



Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

Bewertungsgrundstiick 1 (834 BauGB)

L=40m

Ausgangsdaten: Ein Bewertungsgebiet hat den Bodenrichtwert von 400 €

In dem Auswertungsgebiet auf das sich die Statistik der Bodenrichtwertermittlung bezieht,
richtet sich die Bebauung zu 85% nach §34 BauGB (Bauen im unbeplanten Innenbereich),

fir 15% des Gehietes liegen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Bei der Untersuchung der Umgebung stellt der Gutachter fest, dass das gesamte Gebiet
Uberwiegend aus zwei bis dreigeschossiger Bebauung besteht und die Grundstiicksgrofien sich ahneln.
Ausgangssituation: Zwei Grundstiicke, gleich groR3, die Bodenrichtwertkarte zeigt den gleichen BRW (400€)

Flache= 8802
Bodenwert=
880m?* 400€/m?

Bodenwert =
352.000€

B=22m

Bewertungsgrundstiick 2 (830 BauGB) Bebaungsplan

davon Hinterland=
280m?

Fl&che= 880n»

Bebaubare Fléche:
15* 16=240m2

B=15m

B=22m— (2*3m) = 16m

B=22m

Bewertungsgrundstuick 2:
Auflagen aus dem Bebaungsplan:
Max.: 1 Vollgeschosse

GFz=0,4

Bebaubar: 880m2*0,4=352m?
Nicht mdglich, da nur 240m2 zur Verfligung

Bebaubar: 240mz

Erforderliche Bauflache: 240mz2/0,4
Baulanderfordernis: 600m?
Schlussfolgerung:

Rest: Gartenland mit dem
Bewertungsansatz: 880m2-600m?
(0,25*280m2+600m2)*400€/m?
=268.000€
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Verkehrswertermittiung

Bewertungsverfahren: siehe weitere
Ausfiihrungen

Beleihungswertermittiung

MaRgabe der Banken bei der Sicherung lhrer
Anspriche. Bankengutachten im Vergleich
zum §194.

Bewertungssonderfalle

Wegerechte, Geh-,Fahr und Leitungsrechte.
Fensterrecht, Bewertung nach dem
Sachenrechtsbereinigungsgesetz und nach
dem Schuldrechtsanpassungsgesetz

Mietwertermittlung

Grundlagen der Mietwertermittiung.

EDV

Anwendung der EDV bei der Erstellung von
Gutachten. Bsp.: Excel
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen
Verkehrswertermittlung

Wertermittlungsverordnung WertV

W ertermittlungsrichtlinien

Umgang und Auswirkungen der Eingangswerte in die Verfahren
(Beispiel nachfolgend!)

Wertebeschaffung

Sonderfalle und Auslegung der Verfahren

Beispielrechnungen und Sonderfalle
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

2. Themenschwerpunkte in der Ausbildung zum Sachverstandigen

Verfahren nach der WertV

—p| Vergleichswertverfahren §813,14 WertV

Kaufpreissammlung (8195) der GAA
und Veroffentlichungen
der Gemeinden, bzw. Verbande

—»| Ertragswertverfahren §815 — 20 WertV

L Sachwertverfahren §821 — 25 WertV

Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

88 7 Absl und 3WertV Zustand und dlgemeine Wertverhdtnisse

Bodenrichtwerte 8196 BauGB [«

Vergleichspreise |«

Umrechnungsfaktoren 810 WertV [€4——

Indexreihen 89 WertV |«

nechhdtige Mieten <

Liegenschaftszinssétze §11 WertV <

v

Verkehrswert nach 8 194
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

3. Fallbeispiel: Auswirkungen verschiedener Restnutzungsdauern bei gleichen Liegenschaftszinssatzen
aber unterschiedlichen Bodenwerten auf den ges. Verkehrswert.

Umgang und Auswirkungen der Eingangswerte in die Verfahren.
Wertebeschaffung am Beispiel des Liegenschaftszinssatz

(+) Reinertrag

(-) Bodenwert x Liegenschaftszinsatz

(=) Reinertrag des Gebaudes

(X) Vervielfaltiger + Bodenwert = Verkehrswert

Grundstiick 1: 400 n2 grof3es Grundstiick: Bodenwert [100 €/m?] Gesamtbodenwert: 40.000€

Grundstiick 2: 400 n? grol3es Grundstiick: Bodenwert [150 €/m?] Gesamtbodenwert: 60.000€

Versch. Restnutzungsdauern Auswirkung auf den Verkehrswert
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

3. Fallbeispiel: Auswirkungen verschiedener Restnutzungsdauern bei gleichen Liegenschaftszinssatzen

aber unterschiedlichen Bodenwerten auf den ges. Verkehrswert.

Umgang und Auswirkungen der Eingangswerte in die Verfahren bei der Wertebeschaffung
am Beispiel des Liegenschaftszinssatz

(+) Reinertrag

(-) Bodenwert x Liegenschaftszinsatz

(=) Reinertrag des Gebaudes

(X) Vervielfaltiger + Bodenwert = Verkehrswert

Grundstiick 1: 400 n grof3es Grundstiick: Bodenwert [100 €/m?] Gesamtbodenwert: 40.000€ LZS: 5%, Re.: 12.500€
Grundstiick 2: 400 m?2 grof3es Grundstiick: Bodenwert [150 €/m?] Gesamtbodenwert: 60.000€ LZS 5% Re.: 12.500€

Restnutzungsdauer [RND] BW 1 BW 2 Restnutzungsdauer [RND] BW 1 BW 2
90 Jahre 100,00 € 150,00 € 30 Jahre 100,00 € 150,00 €
BW 40.000,00€ 60.000,00 € BW 40.000,00 € 60.000,00 €
Reinertrag 12.500,00 € 12.500,00€ Reinertrag 12.500,00 € 12.500,00 €
Bodenwertanteil 5% 2.000,00€ 3.000,00€ Bodenwertanteil 5% 2.000,00 € 3.000,00 €
Gebéaudereinertrag 10.500,00 € 9.500,00€ Gebéaudereinertrag 10.500,00 € 9.500,00 €
Vervielfaltiger 19,75 Vervielféltiger 15,37
Gebaudewert 207.375,00 € 187.625,00€ Gebaudewert 161.385,00 € | 146.015,00€
Gebaudewert (+) Bodenwert 247.375,00 € 247.625,00 € Gebaudewert (+) Bodenwert 201.385,00€ | 206.015,00€
Abweichung -0,10% Abweichung -2,30%

Restnutzungsdauer [RND] BW 1 BW 2

10 Jahre 100,00 € 150,00 €

BW 40.000,00 € 60.000,00 €

Reinertrag 12.500,00 € 12.500,00 €

Bodenwertanteil 5% 2.000,00 € 3.000,00 €

Gebaudereinertrag 10.500,00 € 9.500,00 €

Vervielféltiger 7,72

Gebaudewert 81.060,00 € 73.340,00 €

Gebaudewert (+) Bodenwert 121.060,00 € 133.340,00 €

Abweichung | -10,14%
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

3. Fallbeispiel: Auswirkungen verschiedener Restnutzungsdauern bei gleichen Liegenschaftszinssatzen

aber unterschiedlichen Bodenwerten auf den ges. Verkehrswert.

Liegenschaftszinssatz in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer
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Die Ausbildung zum Sachverstindigen fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

1. Reichen Grundkenntnisse fur meine Félle der Wertermittlung aus?

Die Erfahrung ha gezeigt, dass Gutachten oder die Kenntnisse des Sachversténdigen
immer dann gebraucht werden, wenn die einfachen Verfahren nicht mehr ausreichen.

Diesist in 70% meiner Auftrége der Fa !

Mit ungentigenden - oder Grundkenntnissen an die Sachverstandigentétigkeit heran zu
gehen, kann in manchen Falen gut gehen.

In Anbetracht, dass sogar 6ffentlich bestellt und vereidigte Sachverstandige schon lhre
Vermadgenshaftpflicht bemiihen mussten, zeigt, das die Aus und Weiterbildung nie
vernachl éssigt werden darf.
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Bauberatung

Dipl.- Ing. Alexander Kohlhepp
Projektmanagement

Sachverstandiger fir Immobilienwertermittiung
Betriebswirt (HWK)

t. +49 (0)30 327 098 38

f: +49 (0)30 310 157 98

m: +49 (0)179 227 34 01

e: a.kohlhepp@ak-bauberatung.com

w. www.ak-bauberatung.com
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