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LIEBE LESERSCHAFT,

vielen Dank fUr lhr Interesse an diesem
Whitepaper. In vielen Gesprachen und
Diskussionen mit Immobilienmaklern und
Sachverstandigen ist mir aufgefallen, dass
immer wieder ahnliche Fehler bei der Wert-
ermittlung passieren. Da Fehler immer
auch ein gewisses Haftungsrisiko bedeu-
ten, habe ich die acht prominentesten weil
haufigsten hier fir Sie zusammengefasst.
Inklusive Ldsungsvorschlagen und Anre-
gungen, wie Sie die Fehler direkt umgehen
konnen.

In diesem Sinne: Haben Sie viel Spall beim Lesen und bleiben Sie positiv

und gesund.

Herzliche GriuRe
Sebastian DrieRen



FALLE NR.
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Kaufpreisangebote sind
keine Vergleichspreise

Ihr Auftraggeber bittet Sie, sei-
ne Eigentumswohnung in einer
GrofRstadt zu bewerten. Hier bie-
tet sich das Vergleichswertverfah-
ren an, da in Ballungsraumen fast
immer eine ausreichende Anzahl
vergleichbarer Kaufpreise bzw.
geeignete Vergleichsfaktoren vor-
liegen.

Sie wenden dann das Vergleichs-
preisverfahren an. Um auf das
aussagekraftige Ergebnis, den
Vergleichswert zu kommen, ach-
ten Sie unbedingt darauf, nur tat-
sachlich realisierte Kaufpreise mit
in Ihre Marktwertermittlung einzu-
beziehen.

Kaufpreisangebote und Verkaufs-
angebote, wie ernst diese auch
immer gemeint sein mogen, soll-
ten Sie nicht fur fundierte Wert-
ermittlungszwecke einsetzen.
Das sehen Deutschlands hdchs-
te Richter Ubrigens genauso (u.a.

BGH-Urteil vom 05.04.1973).

Hier kdnnen Sie sich als professio-
neller Makler mit fundierten, serio-
sen Marktwertermittlungen von
Ihren Wettbewerbern abheben.

.Selbst ernst gemeinte Preisangebote fir
Wertermittlungszwecke sind nicht unmit-
telbar verwertbar, weil nicht angenom-
mene Angebote keinen geniigend sicheren
Schluss auf den erzielbaren Preis zulassen.”

(BGH-Urteil vom 05.04.1973 - Ill ZR 74/72)
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FALLE NR.

Fundierte Marktdaten
statt Angebotspreise

Wenn Sie fur lhre Wertermittiun-
gen auf externe Datenquellen an-
gewiesen sind, dann sollten Sie
sicher sein, dass die eingesetzten
Daten auf jeden Fall auf der Ba-
sis echter Transaktionspreise ab-
geleitet wurden, diese moéglichst
aktuell sind und dem gleichen
Datenmodell entsprechen in dem
Sie gerade bewerten. |hr Markt-
datum (Sachwertfaktor, Liegen-
schaftszinssatz etc.) ist nur dann
der richtige Schlissel zum treff-
sicheren Marktwert, wenn er auch
ins richtige Schloss, also ins glei-
che Bewertungsmodell, passt.
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Mit Sprengnetter Value ist die Be-
schaffung von Marktdaten kein
Problem. Fehlende Daten kénnen
Sie speziell fur Ihr Bewertungsob-
jekt adressbezogen und naturlich
modellkonform per Schnittstelle
direkt aus unserem Marktdaten-
Portal in lhrer Bewertung anset-
zen. Diese Daten basieren auf
echten Kaufpreisen und werden
quartalsweise aktualisiert.
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FALLE NR. 2 —

Falsche Berucksichtigungen
von Ertragsbesonderheiten

Sie sind gerade dabei, fur einen
Ihrer Kunden den Ertragswert ei-
nes Mietshauses zu ermitteln und
studieren die Liste mit den Miet-
zahlungen fur das Gebaude. Da
liegt es naturlich auf der Hand, mit
genau diesen Zahlen zu arbeiten.

Vorsicht: Bei der Ermittlung des
ImmoWertV-konformen  Ertrags-
wertes ist es wichtig, dass Sie im-
mer mit den marktublich erzielba-
ren Mieten rechnen und nicht mit
den von diesen abweichenden am
Wertermittlungsstichtag  tatsach-
lich bestehenden Mietzahlungen.

Die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) regelt
in § 8 Abs. 3, dass besondere Er-
tragsverhaltnisse (d.h. von den
markttblich  erzieloaren  Ertra-
gen erheblich abweichende tat-
sachliche Ertrage) als besondere
objektspezifische  Grundstlcks-

merkmale (boG) zu berlcksichti-
gen sind. Das gilt sowohl fur Mehr-
als auch far Mindermieten.
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FALLE NR.

Korrekte Berucksichtigung
von Ertragsbesonderheiten
Miete

Marktiblich  erzielbare

oder tatsachlich gezahlte Mie-
te? Beide Werte sind wichtig
und daher Teil des Gutachtens,
in Sprengnetter Value wird Uber-
sichtlich zwischen den beiden
Miet-Werten unterschieden. Die
Berechnungsgrundlage bei der
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ImmoWertV-konformen Ertrags-
wertermittlung ist immer die
marktublich erzielbare Miete. Mit
Sprengnetter Value sind Sie auf
der sicheren Seite, denn bei der
Bewertung wird automatisch mit
diesem Wert gerechnet.



https://shop.sprengnetter.de/Sprengnetter-Value/SW10133
https://shop.sprengnetter.de/Sprengnetter-Value/SW10133
https://shop.sprengnetter.de/Sprengnetter-Value/SW10133

FALLE NR. 3 —

Nicht sachgemalle
Anrechnung von Flachen

Ein ,wahrer Klassiker” bei der
fehlerhaften Wertermittlung!

Der stolze Besitzer einer Berliner
Altbauwohnung beauftragt Sie,
den Mietwert seiner 80 m? groBen
Bleibe zu ermitteln. Nichts ein-
facher als das, denken Sie sich
und legen los. Beim Blick in den
Grundriss bemerken Sie jedoch,
dass das Schlafzimmer ein ,ge-
fangener Raum” ist, der lediglich
durch das Arbeitszimmer zu errei-
chen ist. Neben diesem ,gefange-
nen Raum’, haben Sie mit dem Ar-
beitszimmer also zusatzlich noch
einen Durchgangsraum.

Und diesen Durchgangsraum
sollten Sie mit einem verminder-
ten Wohnwert ansetzen, indem
Sie aus dem Verhaltnis der wohn-
wertabhangig anrechenbaren
Grundflache und der nach Wohn-
flachenverordnung (WoFIV) an-
rechenbaren Grundflache einen

Korrekturfaktor ermitteln.

Auch wenn Sie nun den EigentU-
mer, der sich mit der Quadratme-
terzahl und dem ortlichen Miet-
spiegel bereits seine monatlichen
Mieteinnahmen ,erarbeitet” hat,
enttduschen mussen: Es ist genau
dieses professionelle Fachwissen,
aufgrund dessen |hr Kunde sich
an Sie erinnern und weiteremp-
fehlen wird.
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SachgemaBe
Anrechnung von Flachen

Manche Flachen sind, aufgrund ge-
wisser baulicher Besonderheiten,
nur teilweise auf die tatsachliche
Quadratmeterzahl anzurechnen.
Zum Beispiel bei Dachschragen,
Durchgangs- oder gefangenen
Raumen muss ein verminderter
Wohnwert angesetzt werden.

In Sprengnetter Value gibt es
diese Unterstltzung leider nicht.
Hier musste auf die Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie (WMR) von
Sprengnetter hingewiesen wer-
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Quelle: Sprengnetter, Kommentar zur WMR,
2. Auflage 2008
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den. Z.B.: Zur Unterstlitzung kon-
nen Sie die von Sprengnetter he-
rausgegebene Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie  (kurzz WMR)
heranziehen, mit der Sie die fur
Wertermittlungszwecke bendtig-
te wohnwertabhangige Wohnfla-
chenberechnung und Mietwerter-
mittlung durchfihren kénnen.

Raum GFR | fwarw | 2GFRavarer funr aGFRyun
Im7] [m] [m?]
[ 12) (3} 13} 15 (6}
= (2) % (3) =(2)x(5

Schiafen 16.0 1.00 16,0 1,00 16,0

Waohnen 24.0 1.00 240 1,00 24,0

Kiche/Essen | 10,0 1.00 100 1,00 10,0

Kind 120| 1.00 120 070" 8.4

Abstaliraum 10| 100 10 1,00 1,0

Bad 90| 100 90 1,00 9,0

Digle 80| 100 80 1,00 8,0

Summe aGFworw = 80,0 aGFwwr = 76,4

K fiir 5 iten k:

aGFyyr _ 764 m*
k= = = 0,955

aGFyemy,  80.0M?
Dies entspricht einem Abschlag an dem relativen Vergleichsmietwert
vonrd, 4.5 %.

Erlguterung der verwendeten Wohnwertfaktoren (zu Spalte 3 bzw. 5):

1) For das Kinderzimmer wird ein Wohnwertfakior fuwr = 0.7 angesetzt,
da es (als Durchgangsraum) geringfiigig schlechter nutzbar ist als das
Schlafzimmer (gefangener Raum); (vgl. Anlage zu §9 WMR, Ab-
schnitt 3 Abs. 1).
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Unzureichende Berucksichti-
gung von Lagevorteilen oder
storenden Einfliissen

Wer kennt nicht das alte Makler-
Bonmot, dass der Wert eines
Grundstlcks durch 3 Faktoren
bestimmt wird: Die Lage, die Lage
und nochmals die Lage. Das mag
freilich Ubertrieben klingen, rickt
jedoch den besonderen Stellen-
wert der Lage fur den Grund-
stickswert ins rechte Licht und
stellt Sie als professionellen Im-
mobilienvermittler vor besondere
Herausforderungen.

Sie schicken sich gerade an, den
Bodenwert eines in einem reinen
Wohngebiet liegenden Einfami-
lienhausgrundstickes mit hervor-
ragender Aussichtslage zu ermit-
teln. Nun werden in den zonalen
Bodenrichtwerten in der Regel die
wesentlichen Lageeinflisse im
Richtwert berlcksichtigt.

Liegt das betreffende Grundstlck
aber am Rande der Bodenricht-
wertzone, konnen dennoch kleine
Lageunterschiede bestehen.

Die Bodenrichtwerte sind fur die
durchschnittliche Lage definiert
und mussen ggf. von lhnen mit
sachgemal ermittelten oder ge-
schatzten Zu- oder Abschlagen
berlcksichtigt werden.

Je nachdem ob lhr Bewertungs-
grundstlck innerhalb der Boden-
richtwertzone eines der wenigen
ist, das freien Blick auf das Flusstall
oder das Gewerbegebiet eroffnet.
Ein Blick auf die Bodenrichtwerte
der Nachbarzone hilft Thnen oft-
mals schon weiter.
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Da wir hier gerade Uber den Bo-
denrichtwert sprechen, mochte
ich lThnen noch einen wichtigen
Hinweis geben:

Der Bodenrichtwert gilt nicht fur
jedes Grundstick in der gleichen
Zone, sondern stellt vielmehr ei-
nen durchschnittlichen Lagewert
dar.

Die folgende Situation kennt die
eine oder der andere von lhnen
sicherlich nur zu gut: Ein Kunde
beauftragt Sie, sein unbebautes
Grundstlck in einer guten Wohn-
lage zu verkaufen. Der Kunde be-
richtet mit Freude, dass kleinere
Nachbargrundstlicke sogar Uber
dem Bodenrichtwert verkauft wur-
den und er bietet ja ein sehr viel
groReres Grundstick an.

10

28

Er hat sich, wie viele Eigentumer,
bereits ein fundiertes Halbwissen
angeeignet und auch schon ge-
rechnet: Quadratmeter x Boden-
richtwert = mindestens zu erzie-
lender Verkaufspreis.

Leider falsch. Auch wenn Sie als
Immobilien-Profi hier |hrem Kun-
den die lllusion rauben missen,
so bewahren Sie ihn doch vor ei-
ner herben (Preis-)Enttduschung
im spateren Verkaufsprozess.

28
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Korrekte Berucksichtigung
von Lagevorteilen oder
storenden Einfliissen

Bodenrichtwerte sind nur far die
durchschnittliche Lage definiert
und mussen fur jeden Einzelfall
mit Zu- oder Abschlagen konkre-
tisiert werden.

Sprengnetter Value steht |hnen
auch hierbei zur Seite: Es wird au-
tomatisch der zugrundeliegende
Bodenwert herangezogen und an

A

die Flache (bei EFH, ZFH) bzw. die
Geschossflachenzahl (bei MFH)
angepasst. Die zeitliche Anpas-
sung wird zudem Uber die quar-
talsweise aktualisierten Marktan-
passungsfaktoren mit abgebildet.
Gibt es darlber hinausgehende
Besonderheiten, kdnnen Sie diese
bequem selbst anpassen.
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FALLE NR. 5 -

Wert der Aulenanlagen im Sach-
wertverfahren falsch einschatzen

Auch wenn lhnen das bestimmt
bewusst ist, bei vielen Ihrer Makler-
Kollegen hat sich das noch nicht
festgesetzt: Ein Nebengebaude
ist keine Auenanlage!

AuBRenanlagen sind alle auf dem
Grundstlick befindlichen und mit
diesem fest verbundenen Anla-
gen, die nicht Bestandteil des Ge-
baudes sind. Zu nennen sind da
etwa Klargruben, Einfriedungen,
Stitzmauern, Fahnenmaste, Zapf-
stellen oder auch Tennisplatze.

In der Marktwertermittlung geht
es nicht darum, den Wert der Au-
RBenanlagen durch stumpfes Auf-
addieren der Zeitwerte oder gar
Kosten aller einzelnen Aulenan-
lagen anzusetzen. Vielmehr ist der
auf dem ortlichen Grundsticks-
markt allgemein akzeptierter Wert

12

zu bestimmen; das ist der Preis,
den ein wirtschaftlich denkender
und handelnder Marktteilneh-
mer bereit ist zu zahlen. Tennis-
platze oder aufwendig gestaltete
Poolanlagen mussen dann in der
Regel mit einem niedrigeren als
ihrem Zeitwert angesetzt werden.

Achtung: in bestimmten Fallen
mussen Sie fUr Auenanlagen so-
gar einen Wertabschlag anbrin-
gen. Haben Sie beispielsweise
eine Klargrube auf einem Grund-
stick, das demnachst an die Ab-
wasserversorgung angeschlossen
wird, so muss dies in der Regel in
die Bewertung mit einflieRen.
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Wert der AuBenanlagen im
Sachwertverfahren

Der Wert der AuRenanlagen be-
tragt bei Einfamilienhausern in
der Regel 2% - 8% des Gebaude-
sachwertes insgesamt. Einen sehr
viel hoheren Wert wird der Markt
nicht bereit sein zu akzeptieren.

Mit Sprengnetter Value kdnnen
Sie den Wert der AuRenanlagen
einfach pauschal ansetzen. Ent-
scheiden Sie, ob die AuRenan-

O

lagen fur das Objekt eher unter-
durchschnittlich,  Ublich  oder
Uberdurchschnittlich wirken. Den
von Sprengnetter Value berech-
neten Wert kénnen Sie mit lhrer
persdnlichen Einschatzung plau-
sibilisieren und bei Bedarf indivi-
duell anpassen.
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FALLE NR. 6 -

Nicht modellkonformes

Arbeiten

Ob Vergleichswertverfahren, Er-
tragswertverfahren oder Sach-
wertverfahren — welches der Ver-
fahren Sie anwenden, obliegt
schlussendlich Ihnen.

Wenn Sie sich fir eines der Ver-
fahren entschieden haben, ist es
jedoch unverzichtbar, dass Sie die
Modellparameter (z.B. Gesamt-
nutzungsdauer, BezugsgroRe, Be-
wirtschaftungskosten) benutzen,

die auch bei der Ableitung der ver-
wendeten Marktdaten (z.B. Sach-

14

wertfaktor, Liegenschaftszinssatz
oder Vergleichsfaktor) angesetzt
wurden; sprich: Es ist immer in
demselben Modell zu bewerten,
in dem die Marktdaten auch ab-
geleitet wurden.

Klingt selbstverstandlich, sollte
es auch sein, ist aber immer wie-
der ein Fallstrick, obwohl! dieser
wichtigste Grundsatz seit dem
1. Januar 2021 mit § 10 Abs. 1 in
die ImmoWertV aufgenommen
wurde.
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Achten Sie auf modellkon-
formes Arbeiten

Es muss immer in dem Modell
bewertet werden, in dem auch
die Marktdaten abgeleitet wur-
den. Kein Problem dank des ho-
hen Automatisierungsgrades von
Sprengnetter Value: Im Gegen-
satz zur mihsamen ,Zu FuR"-Be-

6

wertung legt Sprengnetter Value
nach der Auswahl des praferier-
ten Verfahrens automatisch die
den Marktdaten entsprechenden
Modellparameter zugrunde. So
sind Sie auf der sicheren Seite in
Sachen Modellkonformitat.



https://shop.sprengnetter.de/Sprengnetter-Value/SW10133
https://shop.sprengnetter.de/Sprengnetter-Value/SW10133

FALLE NR.
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Falsche Wahl des Wert-
ermittlungsverfahrens

Die berihmte ,Maklerformel” hat
bestimmt schon jeder von lhnen
angewandt: Jahresreinertrag des
Objektes geteilt durch den Kapi-
talisierungszinssatz. Diese sehr
vereinfachte Form des Ertrags-
wertverfahrens hat auch sicherlich
seine Starken.

Bei der Marktwertermittlung gilt
aber: Je nach Gebaudetyp und
insbesondere je nach Eignung der
vorhandenen Marktdaten sollten

16

Sie fur jeden einzelnen Fall neu
Gberlegen, welches Wertermitt-
lungsverfahren am sinnvollsten
ist. Das Ergebnis nach der Mak-
lerformel weicht oftmals zu dem
Marktwert, auf den Sie mit einer
fundierten Wertermittlung kom-
men, stark nach oben ab.

Jahresreinertrag des Objektes

Kapitalisierungszinssatz
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Korrekte Wahl des Wert-
ermittlungsverfahrens

Verschiedene Gebaudetypen er-
fordern auch unterschiedliche
Bewertungsverfahren.  Welches
Bewertungsverfahren fur eine Im-
mobilie am sinnvollsten ist, muss
individuell von Fall zu Fall ent-
schieden werden.

Sprengnetter Value erleichtert Ih-
nen diese Entscheidung: Je nach

v

Objektart und -nutzung steht dem
Anwender automatisch das fuar
diesen Fall sinnvollste Wertermitt-
lungsverfahren bereit. Wenn Sie
ein anderes Verfahren praferieren,
kénnen Sie naturlich auch mit die-
sem Verfahren bewerten.

EINFAMILIENHAUS:
Sachwertverfahren

MEHRFAMILIENHAUS:
Ertragswertverfahren

EIGENTUMSWOHNUNG:
Vergleichwertverfahren
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FALLE NR. 8 -

Falsches oder ungepruftes
Baujahr ansetzen

In der Wertermittlung bendtigen
wir das Baujahr einer Immobilie,
um daruber letztlich die Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes
zu ermitteln. Aber welches Jahr
setzen Sie in der Wertermittlung
an? Das Jahr der Baugenehmi-
gung, das Jahr der Fertigstellung
des Rohbaus, das Jahr der Fer-
tigstellungsanzeige, das Jahr der
Bezugsfertigkeit, das Jahr, das im
Energieausweis als Baujahr ange-
geben ist oder das Jahr, das Ihnen
der Auftraggeber mitteilt?

18

Das OLG Hamm hatte im Jahr
2017 geurteilt, dass ein um 2 Jah-
re falsch angesetztes Baujahr
eine erhebliche Abweichung in
der Marktwertermittlung zur Folge
hatte. Auch wenn diese Aussage
fachlich nicht nachvollziehbar ist,
zeigt es doch, dass Sie bei der An-
gabe des Baujahrs vielleicht doch
lieber etwas genauer hinschauen
sollten.




Beispiel: Sie sollen eine Kurzbe-
wertung vornehmen und —um Zeit
ZU sparen — vertrauen Sie auf die
Richtigkeit der Baujahrsangabe
im vorliegenden Energieausweis
oder auf die Angabe durch den
Auftraggeber, der sehr Uberzeu-
gend das Baujahr der Immobilie
zu kennen scheint.

Ohne Plausibilisierung der An-
gaben laufen Sie Gefahr in ein
Haftungsrisiko reinzulaufen. Das
Baujahr in dem Energieausweis
muss nichts mit dem Jahr der Fer-

tigstellung zu tun haben. Vielmehr
zeigt sich in der Praxis, dass die
eingetragenen Baujahre gerade
nicht und teilweise erheblich von
den in der Wertermittlung anzu-
setzenden Baujahren abweichen
und dadurch tatsachlich erheb-
liche Abweichungen in der Wert-
ermittlung auftreten kénnen.

19
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Nur gepruftes bzw. plausibi-
lisiertes Baujahr ansetzen

In der Wertermittlung gilt die
Sorgfaltspflicht des Gutachters,
d.h. es durfen keine ungepruiften
bzw. nicht fur Plausibel erachteten
Angaben Ubernommen werden.
Machen Sie dies nicht, obwohl Sie
kenntlich machen, dass die Anga-
ben von dem Auftraggeber sind,
kann man Sie in die Haftung neh-
men. Dabei spielt es keine Rolle,
ob Sie die Wertermittlung kosten-
pflichtig oder kostenfrei angebo-
ten haben.

Das OLG Hamm und auch die

Anwendungshinweise zur Immo-
WertV sehen das Jahr der Fertig-

20
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stellung als das in der Regel anzu-
setzende Jahr fUr das Baujahr an.

Oberstes Gebot in der Wertermitt-
lung ist die Plausibilisierung von
Daten. In Bezug auf das Baujahr
sollten Sie daher stets Einsicht in
die Bauakte nehmen, um das kor-
rekte Baujahr in der Wertermitt-
lung anzusetzen.




Sprengnetter Value hilft
lhnen, Fehler zu vermeiden.

Der Einsatz einer professionellen
Bewertungssoftware - wie zum
Beispiel Sprengnetter Value -
schutzt Sie aktiv vor vermeidbaren
Bewertungsfehlern.

Darlber hinaus erhalten Sie mit
Sprengnetter Value ein aussage-
kraftiges Kurz-Gutachten als Be-
Damit

wertungsergebnis. Gber-

zeugen Sie in der Objekt-Akquise
ebenso wie in der anschlieRenden
Vermarktung. Als Verfasser des
Kurz-Gutachtens zeigen Sie Ihrem
Kunden schwarz auf weild: hier war
ein Profi am Werk.
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