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Neue Aspekte zur Immobilien-Wertermittlung

Bodenseeforum 2005

Aktuelles, Informatives, Provokatives und
Unterhaltsames haben die Teilnehmer des 7.
Bodenseeforums am 30. September und 01.
Oktober 2005 im groRen Saal des Graf-
Zeppelin-Hauses in Friedrichshafen erlebt.
Insgesamt zehn Referenten haben Prakti-
sches, Nitzliches und Visionares rund um die
Immobilien-Wertermittlung berichtet.

Die Anspriiche an Wertermittlungen steigen
stetig. Dies wurde bei allen Referaten deut-
lich. Transparenz und Glaubwirdigkeit stan-
den als Motto der gesamten Veranstaltung
sowie im ersten Referat von Mitveranstalter,
Hans Netscher im Mittelpunkt. Zuvor hatte
IfS-Geschaftsfihrer Bernhard Floter die Gber
zweihundert Teilnehmer in die Veranstaltung
eingefihrt.

Ist es nicht dokumentiert, existiert
es nicht!

Klarer kénnen Erwartungen von Unterneh-
men an Wertermittlungen und Wertermittler
nicht formuliert werden. Ralf Jager, ABB Real
Estate AG SChweiz, brachte es auf den
Punkt: Wollen Wertermittler fir Unternehmen
tatig sein, ist partnerschaftliche Zusammen-
arbeit erforderlich. Ohne Dokumentation des
Wertermittlungsprozesses wie der nachvoll-
ziehbaren Prasentation von Wertermittiungen
geht es nicht (mehr). Sofern es eine geheime
Wertermittlungssprache gegeben haben soll-
te, wird Sie fir Wertermittiungen im Auftrag
von Unternehmen nicht mehr geeignet sein.
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Die Sensibilitat fir Transparenz in der Wert-
ermittlung steigt stetig. Das gilt besonderes
fur den Fall, dass zwei bislang weitgehend
berthrungslose Bereiche aufeinander zuge-
hen (mussen): die Wirtschaftsprifung und die
Immobilien-Wertermittlung. Und zuweilen tun
sie sich beim wechselseitigen Verstandnis
schwer. Wenn fur eine Immobilie drei Dinge
wichtig sind: die Lage, die Lage und vor allem
die Lage, dann sind es fir Wertermittlungen
im Zusammenhang mit der Prifungspraxis
drei Dinge: die Dokumentation, die Dokumen-
tation und vor allem die Dokumentation. Dr.
Helmut Trappmann (Wirtschaftspriifer, Steu-
erberater, Leitender Partner bei PwC Deut-
sche Revision AG, Mitglied im Sektorkomitee
Sachverstandige Immobilienbewertung TGA
und im Gutachterausschuss Berlin) schilderte
eindrucksvoll die Transparenzerfordernis bei
Immobilien-Wertermittlungen aus Sicht der
Prifungspraxis.

Neue Anforderungen an Wertermittler
und Wertermittlungen

Unter dem Thema ,Anforderungen an Wert-
ermittlungen aus Sicht institutioneller Anle-
ger® trug anschlieBend Herr Mark Wolter
(Bereichsleiter Portfoliostrategie AMG Gene-
rali Immobilien GmbH) entscheidungsrele-
vante Kriterien zur Auftragserteilung bei Im-
mobilienbewertungen am Beispiel eines Ver-
sicherungsunternehmens vor.
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Immobilien-Wertermittlung  zwischen
Anstand und Kavaliersdelikt

Das Pladoyer fir eine tragfahige Ethik des
Handelns war ein besonderes Highlight des
ersten Tages. Der Kapuziner Bruder Paulus
geht mit seiner Sendung N24-Ethik und mit
Vortragen, per Radio und Internet den ethi-
schen Fragen der Zeit auf den Grund: Wie
viel Wert darf’s denn sein, war die Fragestel-
lung an der er ganz praktische Antworten
orientierte.

Die wirtschaftliche Sicherheit ist empfindlich
gestort. Die aufbrechende kritische Reflexion
der vergangen Jahre stellt neue Fragen nach
den Quellen unseres Handelns. Die Werte-
diskussion behauptet: Wir leben in einem
Wertewandel! Doch wir leben eher in einer
Wahrnehmungsstérung der Werte: Werte
sind nadmlich unwandelbar. Wie sie gefiillt
werden, das hat sich geandert, so Bruder
Paulus.

Wie viel Mietflache darf’s sein?

Der Leiter des Arbeitskreises Flachendefiniti-
on in der gif e.V. und Mitautor von MF-G,
Stefan Pfeifer hatte die Aufgabe, Licht ins
Dunkel der Flachenermittlung zu bringen.
Hintergriinde und Zielsetzungen des neuen
Mietflachenstandards: ,Richtlinie zur Berech-
nung der Mietflache flr gewerblichen Raum
(MF-G)* der gif e.V. waren sein Thema.
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Es zeigte sich, dass die Richtlinie zu Diskus-
sionen anregt. Schliel3lich leben Richtlinien
von der Akzeptanz der Marktteilnehmer. Das
Maly zuklnftiger Akzeptanz wird sich erst
noch zeigen missen.

Klar war allen: Die Feststellung von Mietfla-
chen bleibt ein Uber viele weitere Jahre aktu-
elles Problem.

Wie viel Miete, wie viel Wert darf’s
sein?

Im Anschluss beschaftigte sich der 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige
Stefan Zehnter mit der marktgerechten Er-
mittlung von Gewerberaummieten zur Er-
tragswertermittlung. Er erlauterte unter ande-
rem die Wechselwirkungen von Mietvertrags-
bedingungen und Kapitalisierungszinssatz
sowie die von Grundmiete und Mietneben-
kosten.

Uber ,Instrumente und Methoden zur Prog-
nose wertgesicherter Mietvertrage® trug Herr
Dr. Sven-Eric Ropeter - Ahlers (Unterneh-
mensberater) vor. Nachdem er differenzierte
Mietprognosen auf der Grundlage von Ver-

tragskonditionen, Indizes und Marktzyklen
erlautert hatte, stellte er einen systemati-
schen Vergleich der Wirkung unterschiedli-
cher Vertragkonditionen dar. Sein Excel-
Hilfsmittel ist Inhalt der allen Teilnehmern
zugegangenen CD zum Bodenseeforum
2005 und kann damit sofort von den Sach-
verstandigen angewendet werden.
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Wertermittlung: Erlaubte Rechtsbe-
sorgung oder rechtsfreier Raum

Nach dem Mittags-Lunch stand dieses Jahr
die Beurteilung von Gewerbemietvertragen
durch Wertermittler im Fokus. Handelt es sich
bei der taglichen Praxis der Beurteilung von
Gewerbemietvertragen um erlaubte Rechts-
besorgung, um einen rechtsfreien Raum oder
um einen Verstol3 gegen das Rechtsbera-
tungsgesetz?

Zeppelin-Haus

!
Friedrichshafen

Der Vizeprasident der Bundesrechtsanwalts-
kammer Dr. Michael Krenzler erlauterte die
Prufungspflichten, die Offenlegungspflichten
sowie die Hinweispflichten des Wertermitt-
lers. Mit dem Vortrag von Rechtsanwalt Dr.
Michael Krenzler, dem Vizeprasidenten der
Bundesrechtsanwaltskammer, haben sich
Gesichtspunkte in Zusammenhang mit dem
neuen Rechtsdienstleistungsgesetz, die bis-
lang moglicherweise nicht gesehen oder nicht
beachtet worden sind, neu ergeben.

Wertermittlung ist nicht alles

Wie immer wurden die Teilnehmer im Graf-
Zeppelinhaus-Haus in reizvoller Lage unmit-
telbar am Ufer des Bodensees genussreich
bewirtet. Parallel zum zweiten Veranstal-
tungstag fuhrte das Rahmenprogramm 2005
mit den neuen Schnell-Katamaran (ber den
See in die alte Bischoffstadt Konstanz.
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Als Kenner des Bodensees hat auch in die-
sem Jahr Herr Brecht die Teilnehmer in die
wunderschone Bodenseelandschaft und das
Leben am See und in Konstanz eingefihrt.

Fazit: eine rundum gelungene und fruchtbare
Veranstaltung fir Immobiliensachverstandi-
ge, auf der nicht Uber Probleme sondern
Chancen fir Sachverstandige im Mittelpunkt
standen.

Dynamische Veranderungsprozesse bewe-
gen die Immobilienbewertung. Veranstaltun-
gen wie das Bodenseeforum ermdglichen es
aktiv tatigen Wertermittlern auf der Hohe der
Zeit zu bleiben. Wir laden Sie schon heute
ein, daran Teil zu haben und das 8. Boden-
seeforum am 02. und 03. Oktober 2006 zu
besuchen.

Weitere aktuelle Informationen erhalten Sie
unter www.bodenseeforum.net.
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