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Stellungnahme zum Entwurf der Sachwertrichtlinie (S tand 25. Oktober 2011)

Der BVS als der Vertretung der offentlich bestellten und vereidigten sowie qualifizierten Sachver-
standigen Deutschlands bedankt sich fir die Beteiligung bei der Erstellung der Richtlinien zur
ImmoWertV, in diesem Fall der Sachwert-Richtlinie. Wir haben uns bereits im Juli 2011 zu dem sei-
nerzeit vorliegenden Entwurf schriftlich gedauf3ert. Auf dieser Stellungnahme aufbauend erhalten Sie
jetzt eine vollstandige Stellungnahme einschlie3lich der bereits mitgeteilten Anmerkungen, soweit
sie noch relevant sind.

Der BVS hat seine Mitglieder des Fachbereichs Immobilienbewertung um Anmerkungen gebeten,
die in diese Stellungnahme eingeflossen sind.

Vorbemerkung

Die Sachwertrichtlinie nach ImmoWertV soll sich in das System der ImmoWertV integrieren, so dass
das Sachwertverfahren als ein von drei Wertermittlungsverfahren dargestellt wird. Durch die Tatsa-
che, dass es sich um die zeitlich erste Richtlinie zu den Verfahren der ImmoWertV handelt, ware
klarzustellen, dass damit keine Prioritat bei der Verfahrensauswahl verbunden ist.

Festzuhalten ist auch, dass die Modellkonformitét bei der Auswertung und Anwendung des Sach-
wertverfahrens bei jeder Verkehrswertermittiung zu wahren ist. Daraus ergibt sich, dass die Gutach-
terausschiisse angehalten werden, die bei der Erarbeitung von Marktdaten (z.B. Sachwertfaktoren
oder Umrechnungskoeffizienten) gewéhlten Modellannahmen und Berechnungsgrundlagen voll-
standig einschlieBlich der ermittelten mathematisch-statistischen Angaben zu Haufigkeiten, Signifi-
kanz-Intervallen und Verteilungen zu veréffentlichen. Ein Katalog der erforderlichen Informationen
sollte als Anlage beigeftigt werden.

Nur so ist es moglich, die objektspezifischen Abweichungen zu den Daten der Kaufpreissammlung
sowie den Modellannahmen des Gutachterausschusses zu bericksichtigen. Ohne eine solche Pub-
lizierung der Modellannahmen und Untersuchungsergebnisse konnen die Daten der Gutachteraus-
schisse nicht sinnvoll und fachgerecht genutzt werden. Nur so ist es mdglich, aus den Daten der
Kaufpreissammlung und der Gutachterausschiisse den Verkehrswert fachgerecht zu ermitteln.

Prasident: Roland R. Vogel, Geschéftsfuhrer: RA Wolfgang Jacobs
AG Minchen VR 7750 - Sitz Munchen — Stadtsparkasse Munchen, Konto-Nr. 315002 (BLZ 70150000)



-2-

Die Einhaltung der Modellkonformitat bei der Kaufpreisauswertung und bei der Wertermittlung wird
im Entwurf leider nicht in ausreichender Intensitdt Rechnung getragen. Es sollte verdeutlicht wer-
den, dass bei Auswertung und Bewertung nach den gleichen Modellannahmen zu bewerten ist, da
sonst eine Anwendung von Sachwertfaktoren nicht zu Verkehrswerten fiihrt.

Die Reihenfolge in dieser Stellungnahme orientiert sich am Entwurf der Sachwertrichtlinie, so dass
eine bessere Lesbarkeit erreicht wird.

zu 2 Allgemeines

Der Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens aul3erhalb der selbstgenutzten Ein-und Zweifami-
lienhauser entspricht in der Regel nicht mehr den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschafts-
verkehrs des Grundstiuicksmarktes in Deutschland. Dieser deutliche Hinweis in der Sachwertrichtli-
nie ist zu begrifRen. Dagegen ist der Hinweis zur Plausibilisierung der Ergebnisse des Ertragswert-
verfahrens durch das Sachwertverfahren nicht zielfihrend. Auch der Hinweis ,kann in Betracht
kommen“ unterstellt, dass es diese Mdglichkeit gibt. Sollten das Sachwertverfahren und das Er-
tragswertverfahren zum gleichen oder &hnlichen Ergebnis kommen, handelt es sich erfahrungsge-
mafl um einen Zufall, da die jeweiligen Grundstiicksteilmérkte deutlich bei der Preisbildung unter-
scheiden.

Die oft von Gutachterausschussen und Sachverstandigen geubte Praxis, beide Verfahren zu benut-
zen und daraus den Verkehrswert abzuleiten entspricht nicht den Uberlegungen der Teilnehmer des
Grundstucksmarktes.

Vorschlag: Streichung von Nr. 2 Abs. 1 letzter Satz.
zu 3 Verfahrensgang

Der Hinweis zur Ermittlung des Bodenwertes in Abs. 1 3. Anstrich sollte erganzt werden um den
Hinweis, dass die Bodenrichtwerte angewandt werden kdénnen, wenn keine ausreichende Anzahl
von Vergleichskauffallen vorliegt. So kann die Vorgabe der ImmoWertV zur Bertcksichtigung der
Datengrundlage nachvollzogen werden. Da in der Praxis sehr oft von Gutachterausschiissen und
Sachverstandigen von vorneherein nur der Bodenrichtwert zur Ermittlung des Bodenwertes heran-
gezogen wird, kann so deutlich werden, dass zuerst die zur Verfiigung stehenden Daten gepruft
werden um dann auf das schlechtere Verfahren der Bodenrichtwerte zu wechseln.

In Absatz 2 wird die ,Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen” erwéhnt, obwohl der Sachwert
erst das Ergebnis nach Marktanpassung und Bericksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist.
So wird der Begriff ,Sachwert” fir zwei unterschiedliche Ergebnisse gebraucht, was zur Verwirrung
fuhren muss. Hier hat eine Klarstellung zu erfolgen die doppelte Begriffe nicht zulasst.

Vorschlag: Der Begriff des ,vorlaufigen Sachwerts” trifft auch fur die Einzelergebnisse der jeweili-
gen baulichen Anlagen zu, so dass er genutzt werden kdnnte, soweit man an diesem Begriff festhal-
ten will.

Missverstandnisse konnen sich auch ergeben, wenn bauliche oder sonstige Anlagen nicht im
Sachwertverfahren bericksichtigt werden kénnen und als objektspezifische Merkmale in das Ver-
fahren eingebracht werden. Das wird besonders der Fall sein, wenn die Modellkonformitat des Ver-
fahrens es nicht zulasst, besondere Teile der AuRenanlagen oder Gebaudeteile zu berlcksichtigen.
Die jetzt vorliegende Formulierung lasst aber zu, dass alle baulichen Anlagen eines Grundstiicks
getrennt zu ermitteln sind, auch wenn es aus Grinden der Modellkonformitat systematisch falsch
ist.
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Dieser Zusammenhang stellt sich auch im 1. Anstrich des Abs. 2 dar. Da die einfache Multiplikation
mit einem Sachwertfaktor die Einhaltung der Vorgaben bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren
zwingend erfordert, sollte mit einem entsprechenden Hinweis deutlich werden, dass ldentitat zwi-
schen der Auswertung der Kaufvertrage in der Kaufpreissammlung und der Anwendung bei der
Wertermittlung liegen muss. Ein solcher Hinweis fehlt bisher.

Im Ablaufschema im Absatz 3 ist dargestellt, dass bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen
nach Herstellungskosten oder Erfahrungssatzen zu bertcksichtigen sind. Nicht deutlich wird, dass
diese Erfahrungssatze sich nur auf die Herstellungskosten beziehen und weder marktangepasst
sind noch im Sinne der objektspezifischen Merkmale zu verstehen sind.

Da auch bei der Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale Erfahrungssatze anzusetzen
sind, ist hier eine Doppeldeutigkeit gegeben, die zu Missverstandnissen fihren muss. Auch gilt es
festzuhalten, dass in dieser Ebene des Sachwertverfahrens modellkonform der Sachwert zu ermit-
teln ist, also diese baulichen oder sonstigen Anlagen so zu berlcksichtigen sind, wie es bei den
Sachwertfaktoren und damit bei der Auswertung der Kaufpreissammlung erfolgt ist.

Im Ablaufschema wird als Ergebnis des gesamten Verfahrens nicht der Verkehrswert ermittelt son-
dern der Sachwert. In der ImmoWertV dagegen ist am Schluss dieses Verfahrens der Verkehrswert
das Ergebnis, so dass zu Uberlegen ware, den Begriff Sachwert durch den Begriff Verkehrswert zu
ersetzen bzw. zu erganzen.

zu 4 Vorlaufiger Sachwert

Der Begriff des ,vorlaufigen Sachwerts® lasst zu, ihn als wertrelevantes und aussagekraftiges
Merkmal des Wertes eines Grundstiicks zu deuten. Da dem nicht so ist, ware es hilfreich auf den
Zusatz ,vorlaufig® zu verzichten. Moglich ware eine Angleichung an bilanzrechtliche Gewohnheiten
und dieses Zwischenergebnis als ,Sachwert 1 oder nur als ,Zwischenergebnis” zu bezeichnen.

Verhindert werden soll, dass dieser ermittelte Wert zu Aussagen tber den Wert von Grundstticken
oder Baulichkeiten missbraucht wird. Dieser bisher ,vorlaufiger Sachwert* genannte Wert wurde aus
den Daten des Modells der Auswertung der Kaufvertrage und der Ermittlung der Sachwertfaktoren
ermittelt und kann nur wenige Bezlige zum realen Wertermittlungsobjekt haben. So kann in dem
Modell der Sachwertfaktoren modellhaft eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach einer Formel
ermittelt werden, wahrend in der Realitat das jeweilige Wertermittiungsobjekt durch andere Kriterien
eine vollig andere wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweist.

zu 4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen (oh  ne Aul3enanlagen)

Im Absatz 1 wird erstmals in der Richtlinie der Wertermittlungsstichtag erwahnt, wahrend der Quali-
tatsstichtag unerwéahnt bleibt. Da die ImmoWertV nunmehr richtigerweise beide Stichtage unter-
scheidet, sollte deutlich werden, welche Anséatze zu welchem Stichtag zu wahlen sind. So ist nicht
ausgeschlossen, dass die Herstellungskosten im Sachwertverfahren zum Qualitatsstichtag zu ermit-
teln sind. Insbesondere bei den beschreibenden Merkmalen wie Ausstattung, wirtschaftliche Ge-
samt- und Restnutzungsdauer oder Alterswertminderung sollten die Daten zum Qualitatsstichtag
ermittelt werden.

Vorschlag: Bei allen Einflissen auf das Ergebnis ist, wie in der ImmoWertV vorgegeben, deutlich
anzugeben, ob sie am Qualitatsstichtag oder am Wertermittlungsstichtag zu ermitteln und damit
anzuwenden sind.

Auch im Absatz 2 sollte deutlich auf die Modellkonformitat hingewiesen werden, wenn individuelle
Einzelkosten zur Anwendung kommen. Fur diesen Ansatz sind dann die entsprechenden Sachwert-
faktoren eines Gutachterausschusses nicht anwendbar, wenn sie wie tblich aus den NHK abgelei-
tet wurden.
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Durch den Bezug auf die NHK 2010 wird vorgegeben, dass die friiheren NHK nicht mehr angewen-
det werden sollen. Dabei sollte ein Hinweis ergénzt werden, der die Anwendung der friheren NHK
ermdglicht, wenn entsprechende Sachwertfaktoren vorliegen.

Hilfreich kann auch ein Hinweis sein, wie bei zuriickliegenden Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tagen zu verfahren sei.

zu 4.1.1. Normalherstellungskosten 2011 — NHK 2010

Im Abschnitt 4.1.1.1 Allgemeines sollte im Absatz 3 erganzt werden:
» Die Angabe der Ausgabe der DIN 277 als Definition der BGF und
» der Hinweis auf die Beriicksichtigung nur von Teilen der BGF bei den NHK (nur a- und b-
Flachen).

Im Abschnitt 4.1.1.2 wird auf Ausstattungsmerkmale hingewiesen, die richtigerweise ,Standard-
merkmale“ heilden muissen.

Sehr viele Mitglieder des BVS haben darauf hingewiesen, dass diese Merkmale auch fir die An-
wender bei der Auswertung der Kaufpreise, bei der Ableitung von Sachwertfaktoren und bei der
Wertermittlung praktikabel sein missen. Da die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse selten
die Gebaude von innen besichtigen, liegen auch keine gesicherten Erkenntnisse Uber viele Stan-
dardmerkmale vor. Gleichzeitig ist aber bei der Anwendung des Sachwertverfahrens auf die Kon-
formitat mit dem Modell bei der Auswertung der Kaufpreissammlung zu achten, so dass zahlreiche
Standardmerkmale nur bei der Bertcksichtigung objektspezifischer Merkmale im Verfahren erkenn-
bar sind. Ein entsprechender Hinweis in der Sachwertrichtlinie ist dazu nach den Erfahrungen bei
der Immobilienbewertung erforderlich.

Die Standardmerkmale (Anlage 2) sind in der Realitat nicht praktikabel. Zahlreiche Merkmale sind
weder bei einer Innen- noch bei einer AuRenbesichtigung festzustellen und kénnen nur durch zer-
storerische Eingriffe ermittelt werden (z.B. Arten des Mauerwerks, Materialien der Warmedammung,
Existenz einer weillen Wanne). Baubeschreibungen aus Bauakten fihren nicht weiter, da auch dort
keine Zuverlassigkeit Uber die verwendeten Materialien enthalten ist, in der Regel werden Materia-
lien beschrieben und mit dem Zusatz ,oder in vergleichbarer Qualitat“ erganzt.

Zahlreiche Standardmerkmale widersprechen sich, sind fachlich unbestimmt oder falsch eingeord-
net. Einige Beispiele:

» Die Existenz einer ,weiRen Wanne" ist keine Standardfrage, sondern ergibt sich aus der
Notwendigkeit des Schutzes vor Grund- oder Schichtenwasser. Es fehlt auch die ,schwarze
Wanne*.

* Hinterliftete Warmedammungen gibt es nicht, es handelt sich um hinterliftete Fassaden.

» Die Feststellung von ,Douglasienboden“ bei Dachdeckungen fir Flachdécher ist nur fur
Holzfachleute mdglich, da Holzer nach Bearbeitung nicht so einfach zu unterscheiden sind.

*  Warum ,Parkett” und ,Industrieparkett” direkt nebeneinander stehen erschlief3t sich nicht.

Diese Aufzahlung ist beliebig zu verlangern. Da weder ein Gutachterausschuss in der Lage ist bei
der Auswertung der Kaufvertrage fur die Kaufpreissammlung diese Merkmale zu erfassen noch bei
der Wertermittlung eine exakte Ermittlung méglich ist, rat der BVS dringend davon ab, diese Liste in
die Sachwert-Richtlinie zu bernehmen. Die Mitglieder des BVS haben besonders darauf hingewie-
sen, dass in Verfahren vor den Gerichten damit zu rechnen ist, dass die Qualitat von Verkehrswert-
gutachten angegriffen wird, weil alle detaillierten Elemente dieser Standardeinstufung abgefragt
werden und intensive Diskussionen beginnen, ob eine Einordnung wegen des Parketts in der Stufe
3 oder 4 zu erfolgen hat. Die Relevanz fir den Verkehrswert ist in der Regel nicht messbar.
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Der BVS empfiehlt sehr eindringlich, statt dieser Detaillierung auf allgemein formulierte Angaben
Uiberzugehen und so jedem Sachverstandigen bei der Wertermittlung seine fachliche Einschatzung
zu ermdglichen. Da es unmdglich ist, alle méglichen Féalle von Standards in Deutschland in eine
solche Tabelle zu fassen, kann nur mit allgemeinen Hinweisen der richtige Weg beschritten werden.
Die Einschrankung auf einige genaue Standards, wie es jetzt vorliegt, ist nicht zielfiihrend und nicht
praktikabel.

Aus diesen Uberlegungen ergibt sich auch, dass die Ermittiung der NHK fiir das individuelle Wer-
termittlungsobjekt tber eine Gewichtung der einzelnen Gewerke nur dann sinnvoll ist, wenn die Er-
mittlung von Sachwertfaktoren auf der Grundlage solcher Daten erfolgt. Da die Gutachterausschis-
se aber nicht in der Lage sind und in absehbarer Zeit nicht sein werden, die erforderlichen Informa-
tionen sachgerecht zu ermitteln und in der Kaufpreissammlung abzubilden, wird auch bei der Wert-
ermittlung mit diesem Modell nicht gearbeitet werden kénnen. Dann ist ein solcher Hinweis in der
Sachwert-Richtlinie Gberflissig, da er nicht anwendbar ist.

Eine Sachwertermittlung mit diesen vermeintlichen genauen Informationen ist sinnvoll nicht vorzu-
nehmen, wenn der Verkehrswert zu ermitteln ist. Im Entwurf der Sachwert-Richtlinie fehlt dazu jeder
Hinweis.

zu 4.1.1.4 Brutto-Grundflache

Im Absatz 6 wird auf die Zuganglichkeit eines Dachgeschosses verwiesen. Leider wird nicht ange-
geben, wie die Zuganglichkeit gestaltet sein soll. So kdnnte es eine einfache Bodenklappe sein, in
die eine Leiter unterschiedlicher Steigung und Gréf3e eingehangt wird oder eine eigene Treppe flhrt
in das Dachgeschoss. Eine Klarstellung ware hilfreich.

Missverstandlich ist der Hinweis auf ,eine feste Decke”. Vermutlich ist damit ein fester begehbarer
Boden des Dachgeschosses gemeint, da haufig nur Bretter ausgelegt sind oder eine einfache
Schuttung oder Dammung vorhanden ist. Klargestellt werden sollte auch, ob es erforderlich ist, dass
ein Dachgeschoss gedammt und verkleidet sein muss, Uber eine Heizung verfugt oder belichtet zu
sein hat.

zu 4.1.1.5 nicht erfasste Bauteile

Der Hinweis auf die Anlage 3 kann so interpretiert werden, dass die NHK fir die dort aufgefihrten
Bauteile zu korrigieren sind. Auch in diesem Fall gilt, dass kein Gutachterausschuss die erforderli-
chen Informationen in der Kaufpreissammlung ermittelt und fihrt, so dass diese Daten nicht in die
Ermittlung der Sachwertfaktoren einflieRen. Wegen der Modellkonformitat wird die Anlage keine
Anwendung finden kénnen.

Zu beflurchten ist, dass in vielen Fallen mit der Berlcksichtigung von Gauben und Trauflangen das
Modell der Sachwertfaktoren verlassen wird und falsche Ergebnisse entstehen. Deutlich besser
ware es, den Einfluss von Gauben, Eingangsdachern oder ahnlichen Bauteilen bei der Beriicksich-
tigung der objektspezifischen Merkmale aufzunehmen, soweit der Grundstiicksmarkt tberhaupt
diese Elemente bei der Preisbildung berlcksichtigt. Es gibt keinen wissenschaftlich gesicherten
Nachweis daftir, dass eine Eingangsiberdachung zu einem veranderten Kaufpreis fuhrt.

Auch in diesem Fall gilt, dass die Detaillierung nur eine vorgetauschte Genauigkeit vermittelt, die in
der Wirklichkeit nicht existiert.

Vorschlag: Streichung der Anlagen 3 und 4

zu 4.1.2 Baupreisindex
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Das Beispiel zur Umrechnung der Indexreihen wird von den Mitgliedern des BVS als entbehrlich
betrachtet.

Vorschlag: Statt die Umrechnung als Beispiel darzustellen, solle auf die Umbasierungsfaktoren der
statistischen Amter hingewiesen werden, die bei jeder Anderung des Basisjahres im Rahmen der
Veroffentlichung zum Baupreisindex jedermann zur Verfligung gestellt werden. Damit wiirden dann
fur alle moéglichen Falle Umrechnungen moglich werden, die auch Warenkorbanderungen beriick-
sichtigen.

zu 4.2 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Es sollte klargestellt werden, dass bauliche Auf3enanlagen und sonstige Anlagen nur dann zu be-
ricksichtigen sind, wenn sie nicht nur ,wertrelevant” sind, sondern sie im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr konkret mit Zu- oder Abschlagen beriicksichtigt werden. Dazu wirde auch ein Hinweise
gehoren, dass eine Berlcksichtigung nur soweit erfolgen darf, wie es nicht bereits bei anderen An-
satzen im Sachwertverfahren, insbesondere im Bodenwert berticksichtigt ist.

zu 4.3 Alterswertminderung

Es fehlt ein Hinweis, dass in der Wertermittlung die Alterswertminderung nach der Methode erfolgen
muss, mit der auch bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren verfahren wurde. Da die Gutachteraus-
schiisse noch einige Zeit bendtigen werden, um die Kaufpreissammlungen bzw. die Auswertungs-
algorithmen anzupassen, werden auch noch andere Alterswertminderungsmethoden zur Anwen-
dung kommen mussen. Bei zurlickliegenden Stichtagen gilt das uneingeschrénkt, da nicht alle Gut-
achterausschisse eine lineare Alterswertminderung in der Vergangenheit vorgenommen haben.

zu 4.3.1 Gesamtnutzungsdauer

Die Anlage 5 enthalt in weiten Teilen keine realistischen Angaben fir die Untergrenze der Gesamt-
nutzungsdauer und zeigt viel zu lange Zeiten an.

Vorschlag: Streichung der Anlage 5
zu 4.3.2 wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Auch in diesem Teil der Sachwertrichtlinie ist deutlich zu machen, das in jedem Fall auf die Einhal-
tung des Modells zu achten ist, welches fur die Sachwertfaktoren genutzt wurde. Da nur sehr weni-
ge Gutachterausschiisse bei der Auswertung Korrekturen an der Restnutzungsdauer wegen unter-
lassener Instandhaltung oder Modernisierung vornehmen, sondern eher nach einem standardisier-
ten Modell die Restnutzungsdauer festlegen, kann bei der Anwendung des Sachwertverfahrens
auch nicht anders bewertet werden. Dabei kénnen erhebliche Unterschiede in der Restnutzungs-
dauer entstehen, wenn der Gutachterausschuss Modernisierungen nicht erkennen kann oder die
bauliche Unterhaltung im Gebaude nicht auswertet.

Die in der Anlage 6 dargestellten Korrekturen sind weder in einer Kaufpreissammlung vollstandig zu
bertcksichtigen noch fihren sie zu exakten nachweisbaren wirtschaftlichen Restnutzungsdauern.

Vorschlag: Streichung der Anlage 6
Zu 6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal e
Neben dem Hinweis auf die marktgerechten Anséatze der objektspezifischen Merkmale sollte deut-

lich werden, dass diese Ansatze auch zu begriinden sind. Erst damit werden die Wertermittlungen
nachvollziehbar, wie es z.B. der BGH in mehreren Urteilen gefordert hat.
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Hilfreich ist ein Hinweis auf die Vermeidung von Doppelbertcksichtigungen. So kénnen Bauscha-
den oder —mangel bereits zur Anderung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer gefiihrt haben und
durfen dann nicht mehr als objektspezifisches Merkmal zusétzlich berticksichtigt werden.

Zu 6.1 Besondere Ertragsverhéltnisse

Viele Mitglieder des BVS haben angemerkt, dass eine Vermischung von Sachwert- und Ertrags-
wertelementen nicht methodengerecht ist. Vielmehr ware bei einer bestehenden Ertragslage zu
prufen, ob statt des Sachwertverfahrens das Ertragswertverfahren anzuwenden ist. Der im Entwurf
enthaltene Hinweis irritiert und sollte geldscht werden.

zu 6.2. Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschdd en

Die drei dargestellten Méglichkeiten, die eventuellen Wertminderungen zu berlcksichtigen vermit-
teln den Eindruck, dass z.B. der Abzug von Kosten zum richtigen Ergebnis fihrt. Um diese Méglich-
keit auszuschliel3en, sollte so formuliert werden, dass keine Missverstandnisse mdglich sind.

Vorschlag: Statt ,durch Abzug der” im dritten Anstrich des Abs. 1 sollte es heiRen ,auf der Grund-
lage von*.

zur Anlage 6

Die in der Anlage 3 dargestellte nicht unbekannte Methode zur Bestimmung der Restnutzungsdauer
bei Modernisierungen ist in der Praxis des Sachwertverfahrens nur sehr eingeschrankt wenn tber-
haupt anwendbar. Da im Sachwertverfahren die Methodenkonformitéat zu wahren ist, missen die
Gutachterausschiisse die Auswertung der Kaufvertrage nach der Regelung der Anlage 3 vorneh-
men, was weitgehend in Deutschland nicht geschehen wird bzw. kann.

Weder verfiigen die Gutachterausschiisse tber die Kenntnisse der geforderten Details der Geb&au-
de noch kénnen Innenbesichtigungen vorgenommen werden. Eine neutrale fachgerechte Ermittlung
der bendtigten Angaben wird in den Kaufpreissammlungen nicht dargestellt und kann auch in den
Sachwertermittiungen fur die Kauffalle nicht erfolgen. Darum kénnen auch die Sachwertfaktoren
diese Einflisse nicht abbilden. Daraus ergibt sich, dass eine Sachwertermittlung unter Verwendung
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer in Verbindung mit Sachwertfaktoren eines Gutachteraus-
schusses nicht nach diesem Modell der Anlage 6 erfolgen kann.

Festzuhalten ist auch, dass die in der Anlage 6 genannten Details nicht zwingend sich auf den Ver-
kehrswert auswirken, so dass Anwendungen vorgetauscht werden, die im gewohnlichen Geschafts-
verkehr nicht in Erscheinung treten. Ein wissenschaftlich gesicherter Nachweis der genannten Ein-
flisse ist nicht belegt.

Vorschlag: Anlage 6 ist zu streichen

Gerne steht der BVS fur Ruckfragen zur Verfugung. Ansprechpartner ist Dipl.-Ing. Bernhard Bi-

schoff, Telefon: 030-81059262.
(- \7%%“

RA Wolfgang Jacobs gez. Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff
Geschéftsfuhrer Bundesfachbereichsleiter Immobilienbewertung

Mit freundlichen GriiRen



