Vorwort zur 3. Auflage

Eine Vielzahl neuer oder gednderter Gesetze und Verordnungen sowie eine fortschrei-
tende Rechtsprechung und eine dynamische Entwicklung der Anforderungen an den
Sachverstandigen und sein Gutachten, aber auch neue Formen der Betatigung machten
eine vollstandige Uberarbeitung des Buches erforderlich.

U. a. die Anderungen der neuen Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)
vom 11.8.2009 und die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
19.5.2010 sind fir den Bausachverstandigen erheblich und mit weit reichenden Konse-
guenzen.

Insoweit wurden die Ausfihrungen und Muster zur Wertermittlung komplett Gberarbei-
tet und die neue Honorarsituation ausfihrlich dargestellt.

Aber auch alle anderen Kapitel sind zum groBen Teil neu gestaltet, erganzt und aktuali-
siert.

Hinzu gekommen sind weiterhin eine Betrachtung der gesellschaftlichen Stellung des
Sachverstandigen und die Erwartung an seine Person und sein Wirken.

Dass die vorliegende 3. Auflage zudem an Umfang zugenommen hat, spiegelt auch sym-
bolisch die immer umfangreicher werdenden Anforderungen an die zeitgemaBe Arbeit
des Sachverstandigen wider.

Ich hoffe, dass das vorliegende Buch dem Nutzer hierbei eine nitzliche Hilfe fir die alltag-
liche Arbeit bieten kann.

Unna, im Dezember 2010 Lothar Rohrich

Der Autor:

Dipl.-Ing. (FH) Lothar Rohrich ist als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir Honorare der Architekten und Ingenieure sowie die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlcken tagtaglich mit der Problematik der Gutachtenerstellung
befasst — sei es in Fachaufsatzen, in der Aus- und Weiterbildung von Sachverstédndigen
oder auch seiner eigenen Tatigkeit als Gerichts- und Privatgutachter.






Inhalt

Vorwort zur 3. Auflage ... 5
Abkiirzungsverzeichnis ... 13
1.0 Der Sachverstandige ..o 17
1.1 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige ..............cccovveieiiiiiieeennn. 17

1.2 Zertifizierte SAchverstandige .........coooiiiiiiieiiiiiii e 18

1.3 Staatlich anerkannte Sachverstandige .............oooviiiiiiiiiiiiiiiiei e 19

1.4 Freie SAChVErStANIge ...uuveeeeeeie e 19

2.0 Der Bausachverstandige ................ccocciiiiiiiiiiii 21
2.1 Der Bausachverstandige in der Gesellschaft ..........cccooeeiiiiiiiiiiiiiie e, 21

2.2 Abgrenzung zu IngenieurleiStUNGEN ........ccoviiiiiiiiiiiii 26

2.3 Sonderfall: Baubegleitende Qualitatsiberwachung ................ovvvvvvviiiieieeeeennn. 26

3.0 DasGutachten ... 29
3.1 Das Privatgutachten .........iiiiiiiii e 31

3.2 Das GerichtSgUIAChTeN ... .. i 33

3.3 Das KUrZQUIAChTEN .....iviiiiiiie e 34

3.4 Das mindliche GUIAChTEN ....iiiiiiii e 35

3.5 Die gutachterliche Stellungnahme ... 35

4.0 Sonderformen des Baugutachtens ... 39
4.1 Versicherungsgutachten .........ccoooiiiiiiiiiii e 39

411 WertermittlUNGEN .ooiiiiiiiiiiii e 39

4.1.2  SchadensgutaChten ...........ouiiiiiiiiiie e 39

4.1.3  Schadensabwicklung .......ooooiiiiiiii 40

4.1.4  Weitere BesONAErheIteN ... ..ooiiiiiiiieeiiii e 41

4.1.4.1  BearbeitungSzeit . ..uuuuereiiee e 41

4.1.4.2  HONOMEIUNG t.evvviiiiiiiiiieee e e e e e e e e e e e e e 42

4.2 Beleihungswertermittlung .........oeiiiiiiii e 42

4.2.1  Beleihungswert versus Verkehrswert ...........ccoovvveeiieiiiiiiiiineeeiiieen, 42

4.2.2  Hohe des BeleinUNgSWertes ...........eeeieieiiiiieieieeeeececeeeee, 43

4.2.3  Weitere BesoNderheiten ...........uuuueeeiiiiiieeieeie e 44

4.2.3.17  Bearbeitungszeit ........uueruiieiiieieii i 44

4.2.3.2 HONOMEIUNG ..t e 44

424 MethOAENSIIEIT ..uuieiiiiiii e 44

5.0 Form und Inhalt des Gutachtens .........................co 47
5.1 Schrift Und SPrache ... 47

5.2 AuBere Form und Anzahl der GUEAChteN ..........cc..coovviiiiiiiiiiiic e 47

5.3 DECKDIATE et 48

5.4 INh@SVEIZEICANIS .....viiiiiiie e 48



Inhalt

6.0

5.5 AlIGEMEINETr Tl coiiii i 49
5.5.1  Auftrag/BeweisbeschlUss .........oooeviiviiiiiee e 49
5.5.1.1 Besonderheit: Auftragsumfang nicht vom Bestellungstenor
GedeCKt oo 50
5.5.1.2  Besonderheiten beim Gerichtsauftrag ..........ccccccoeiiiiiiiiinnnnn. 50
5.5.1.3  Einseitige Auftragsbeschrankungen ..............ccccoeeeeeeiiiiinnnnn. 51
5.5.2  AUFIIAggEDEr ..o 51
5.5.3  Hinweise zu Besonderheiten ...........ccooiiiiiiiiiiiniii e 52
5.5.4  HaftungsaussChlUSSe ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 52
5.5.5 Muster fur eine Haftungsbeschrankung/Haftungsbeschrankungsklausel . 54
5.5.6  Mitarbeiter und deren Tatigkeitsumfang (Hilfskrafte) .........ccccccooiiiiiiiins 54
5.5.7 Verwendete Unterlagen und Angaben .............cccooviiiiiiiiiiiiiiiineieci, 55
5.5.8 Literatur und rechtliche Grundlagen ..........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiee, 56
5.5.9 Erlduterung der angewandten Methoden ...........c.ocoeiiiiiiiiiiiiiinennnnnnn. 56
5.5.10 Ortsbesichtigung ......coooiiiiiiiiiii e 56
5.6  Fakten und FestStellUNGEN .......ccooiiiiiiiii e 57
5.6.1  OrtsbesichtiguUNg .......iiiiiiie e 57
5.6.2  Fakten und Feststellungen aus der Ortsbesichtigung ...........ccccoeeveeeriis 57
5.6.3 Fakten und Feststellungen auf der Grundlage der Unterlagen
UND ANGADEN . 58
5.7 Sachverstdandige WErtUNGEN ..........uvuuuuieiiiieieieee e e e e e e e e e e 59
5.7.1 Bewertung der zuvor gemachten Feststellungen in Bezug auf die
FragestellUNgEn ... oo 60
5.7.2  Erlauterungen zu moglichen Alternativen/gegenteiligen Auffassungen,
der Sicherheit der Bewertungen und Bewertungsmaglichkeiten ............ 60
5.7.3 Beantwortung der gestellten Fragen ..........ccooviiiiiiiiiiii e 61
5.8 Schlussteil Und ANlAgEN .......uuiiiii e 61
Mustergutachten mit Erlduterungen ... 63
6.1 Beispiel einer Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren .................... 63
6.1.1  Deckblatt (s. Kapitel 5.3) ..iiiriiiiiiiii e 64
6.1.2 Inhaltsverzeichnis (s. Kapitel 5.4) .....cooiiiiiiiiiiiiiciiie e 65
6.1.3  Allgemeine Angaben (s. Kapitel 5.5) .....coovviiiieiiiiiiiiiiieeiiiie e, 65
6.1.4 Grundlagen (s. Kapitel 5.5.7) .....ovvviiiiiiiiiiiiiiieie e ee e 67
6.1.5 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien (s. Kapitel 5.5.8) .................... 68
6.1.6  Definitionen und Verfahrensweisen (s. Kapitel 5.5.9) ..........cccooeeevinnnnnn. 69
6.1.7  Verfahrenswahl ...........ccooiiiiiiiii e 70
6.1.8 Sonstige Rechte und Belastungen (s. Kapitel 5.6.3) ......ccovvviiiiiiiiiinnnnnn. 71
6.1.9 Lagebeschreibung (s. Kapitel 5.6.3) ...ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiee e 71
6.1.10 Objektbeschreibung (s. Kapitel 5.6.3) ......uvuuveriiiieiiiiiiieieieeeeeeeeeeeee 73
6.1.10.1 Gesamtobjekt .....cooiviiiiiiiii e 74
6.1.10.2 Bewertungsobjekt .........ccocoviiiiiiiiiiiiii 75
6.1.11 Beurteilung (5. Kapitel 5.7) ..iiiiiiiiiie e 78
6.1.12 Bodenwertermittlung (s. Kapitel 5.7) .....ooiiviiiiiiiiiiiiieiie e 78
6.1.13 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (s. Kapitel 5.7) .....ccoocceevvinnnn. 79
6.1.13.7 BereChNUNGEN ......vvieiiiiiieeee e e 80
6.1.14 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (s. Kapitel 5.7) .................. 81
6.1.14.17 VergleiChSWEIte .........uuueiieieeeeeeee e 81
6.1.14.2 BereChNUNG ...uuieiiiiiiii e 82
6.1.15 Ermittlung des unbelasteten Wertes (s. Kapitel 5.7) ......ccooeeviiiiiiiinnin 82
6.1.16 Lasten und Beschrankungen (s. Kapitel 5.7) ......coovvvieviiiiiiiiiieeeeeiiiinn, 83



6.2

6.3

6.4

6.1.17 Ermittlung des Verkehrswertes (s. Kapitel 5.7) ....cooovviviiiieiiiiiiiiieeeeeis 84
6.1.18 Schlusswort (s. Kapitel 5.8) ........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccce e 84
Beispiel einer Markt- und Beleihungswertermittlung .............cccccvveeeeeiiiiiin.n. 85
6.2.1 Deckblatt (s. Kapitel 5.3) ...ccooiiiiiiiiiiii e 85
6.2.2 Inhaltsverzeichnis (s. Kapitel 5.4) .........oovviiiiiiiiiiiieieieieeeeeee e 86
6.2.3 Allgemeine Angaben (s. Kapitel 5.5) .........uvvirrrriiiiiiiiiiieiiieeeieieeeeeees, 86
6.2.4  Grundbuchdaten ...........coiiiiiiii e 86
6.2.5 Rechte und BelastuUNgEeNn ........cooieiiiiiiiiiiiei e 87
6.2.6  Lagebeschreilbung .......oooooiiiiiiiie e 87
6.2.7 Objektbeschreibung ... 88
6.2.8 Betrachtungen zur Marktsituation .............cccccevviiiiiiiieiiiieieeeeeeeeeee, 89
6.2.9 Grundlagen der BEWEITUNG ........coovviiiiiiiiiiiiiiiiicece e 90
6.2.10 Marktwertermittlung ........coooiiiiiiii e 91
6.2.10.1 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ...........cccccceiiiiiieiinnnnn. 91
6.2.10.2 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes .............cccoeeeeeiinnnnn. 93
6.2.10.3 Ermittlung des Marktwertes ............ccceveeeeeeeeieieieeeeaeeeeeeeee, 93
6.2.11 Beleihungswertermittlung ...........cccooiiiiiiiiiiicce e 94
6.2.11.1 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ..............cccccoeeeeiii. 94
6.2.11.2 Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes .............ccccceeeeeeeeen. 95
6.2.11.3 Ermittlung des Beleihungswertes ...........cccooveeeiiiiiiinneeniennnnn. 97
6.2.12 Schlusswort und zusammenfassende Beurteilung
(5. U. @. KApItel 5.8) oiiiiiiiiiiiiiei e 97
Beispiel eines Honorargutachtens nach der HOAI i. d. F.
vom 21.09.1995/10.11.2007 .o 98
6.3.1 Deckblatt (s. Kapitel 5.3) ...ccooiiiiiiiiiiii e 98
6.3.2 Inhaltsverzeichnis (s. Kapitel 5.4) .........oovviiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeee 98
6.3.3 Allgemeine Angaben (s. Kapitel 5.5) .........ovvvvviiriiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeee, 98
6.3.3.1 Inhaltliche Uberpriifung des Gutachtens (s. Kapitel 5.5.1.3) ... 99
6.3.3.2  Allgemeiner Hinweis (s. Kapitel 5.5.3) .....oivieriiiiiiiiinieeiiinnnn, 99
6.3.4 Grundlagen des Gutachtens (s. Kapitel 5.5.7) ....oooviiiiiiiiiiiiiiiiiineeeiann. 99
6.3.4.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien; Literatur
(5. KApitel 5.5.8) ..iiiiiiiiiiiiiiiieii et 99
6.3.4.2 Grundlagen aus der Gerichtsakte (s. Kapitel 5.5.7) ................ 100
6.3.5 ,Bankubliche Wertermittiung” (s. Kapitel 5.6.3) .....cooviiiieiiiiiiiiiieeees 100
6.3.5.1 Haufige Arten von Anforderungen der Kreditinstitute ........... 100
6.3.5.2 Vorliegender Fall (s. Kapitel 5.6.3) .....ccoovvieiiiiiieiiiiieieee, 101
6.3.6  Grundlagen der honorartechnischen Einordnung (s. Kapitel 5.6.3) ........ 101
6.3.6.1 Auszug aus der HOAI i. d. F. vom 21.09.1995/10.11.2001 .................. 102
6.3.6.2  Hier vorliegender Fall (s. Kapitel 5.6.3) .....ccooveeviiiiiiinieeiiinenn, 104
6.3.7 Das Ubliche und angemessene Honorar (s. Kapitel 5.7) .......coovieiieeiis 104
6.3.8 Alternativen der Honorarermittlung (s. auch Kapitel 5.7.2) ................... 107
6.3.8.1  Honorar nach Variante T ........ccooooiiiiiiiiiiiiiiieeee e 107
6.3.8.2  Honorar nach Variante 2 ...........eeeiuiiiiiiiieiaiaiaeaaa e 107
6.3.8.3  Honorar nach Variante 3 ........ccccciiiiiiiiieiiiiiiiiieee e 108
6.3.9 Beantwortung der Beweisfrage (s. Kapitel 5.7.3) ....cooeeeiiiiiiieieniin, 108
6.3.10 Schlusswort (s. Kapitel 5.8) .......ccoviuiiiiiiiiie e 109
Beispiel eines Honorargutachtens nach aktueller HOAI
(Fassung vom 11.09.2009) ....ccoeiiiiiiiiiiiiiii e 110
6.4.1 Deckblatt (s. Kapitel 5.3) ...ooomueiiiiieiie e 110
6.4.2 Inhaltsverzeichnis (s. Kapitel 5.4) .......coooiiiiiiiiiiiieie e 110
6.4.3 Allgemeine Angaben (s. Kapitel 5.5) ....cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 110
6.4.3.1 Verfligbare Unterlagen (s. Kapitel 5.5.7) .....cccovvvviiieeieiiinnnnn. 111



Inhalt

7.0

10

6.4.3.2 LItEratur ..o
6.4.3.3  Ortsbesichtigung (s. Kapitel 5.5.10) ....oovveeiiiiiiiiieeeieiiee,
6.4.4 Angewandte Methode und Fakten aus Ortbesichtigung und
Unterlagen einschl. Bewertung (s. Kapitel 5.6 und 5.7) ......coovveieeiinnnnn.
6.4.4.1 Allgemeines (Honorarzone fir Gebaude) ...........cccooeevvieeeiennn...
6.4.4.2 Grobbewertung nach § 34 Abs. 2 HOAI .......ccoooiiiiiiiiiiieeenn.
6.4.4.3  Punktebewertung nach § 34 Abs. 4 und HOAI ...........ccc...oe...
6.4.5 Ausfuhrungen zu den weiteren Teilfragen aus dem Beweisbeschluss
(S. KAPITEI 5.7) e
6.4.6 Beantwortung der Beweisfragen (s. Kapitel 5.7.3) ...coovieriiiiiiineiieiiiinnn,
6.4.7  Schlusswort (s. Kapitel 5.8) ......ccovuiiiiiiiiiie e
Beispiel eines Bauschadensgutachtens ...........ccovvvuiiiiiieiiiiiii e
6.5.1  Deckblatt (s. Kapitel 5.3) ...oooveiiiiiiii e
6.5.2 Inhaltsverzeichnis (s. Kapitel 5.4) .....c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiee e
6.5.3 Allgemeine Angaben (s. Kapitel 5.5) ....coiiiiiiiiiiiiiiiiii e
6.5.3.1 Beweisbeschluss des AG ... vom ... (s. Kapitel 5.5.1) ..............
6.5.3.2  Allgemeiner Hinweis (s. Kapitel 5.5.3) ..cooooeiiiiiiiieiiiiiiinn,
6.5.4 Verwendete Uberlassene Unterlagen (s. Kapitel 5.5.7) ....oooceviviiiiiinnnnn.
6.5.5 Verwendete Literatur (s. Kapitel 5.5.8) .......ccooovviiiiiiiiiiiiieiiieeec
6.5.6  Ortstermin am 06.03.2003 (s. Kapitel 5.5.10) ......ooovvviiiiiiieeiiiieeiii
6.5.7 Feststellungen wahrend des Ortstermins (s. Kapitel 5.6.2) ...................
6.5.8 Beurteilung der vorgefundenen Situation bezlglich der Mangel
und Schaden aus dem Gutachten (s. Kapitel 5.7.1) .cooooeeiiiiiiiiieiniiinnnnn.
6.5.9 Schatzung der Kosten flr noch ausstehende Mangelbeseitigung
(S. KAPItEl 5.7.1) eeiiiee e
6.5.9.1  Zusatzliche Kosten fur die linke Halfte des Dachgeschosses ...
6.5.9.2  GeSaMIKOSIEN ..uuiiiiiiii e
6.5.10 Beantwortung der Beweisfragen (s. Kapitel 3) .......cooovieiiiiiiiiieiiiiininnn.
6.5.11 Schlusswort (5. Kapitel 5.8) .....covvivuiiiieeiiiiiiii e
Die Auftragsabwicklung ...
7.1 AUTrAGSEINGANG ettt ettt
711 GerichtSaUIrag wovveei e
7.1.1.1  Prufung der fachlichen Zustandigkeit .............cc.ooooiiiiiinnnnn.
7.1.1.2  Prufung der Unbefangenheit ..........ccccooviiiiiiiiiiiiiiiii,
7.1.1.3  Prufung des zeitlichen Rahmens .............ccccciinins
7.1.1.4  Prufung des KOStenvorschussSes ..........oovveeeveeiiiieeeeeiiiinnn.
7.1.1.5  EINgangsbestatigung .......ccoveuiiieiiiiiii e
7.1.2 0 Privatauftrag ..oooovveiiicii e
7.2 ANIEGEN I AKLE Loiiiie e e
7217 LAUTZEHEl o
7.2.2  ZeIErfassUNG ...oouuuiiieiiiie e
7.3 Anfordern von UNnterlagen ..o e
7.4 OFESTEITIIN Lottt ettt e e
7.5 Anfertigen des GUIAChTENS .....oiiiiiiiii i
7.6 VEISANG .ot
7.7 AbschlieBen der Akte und ArchiVIErUNG ....uveiieeiiiiiii e



8.0 Honorierung des Bausachverstandigen .............................oceiii. 149
8.1 Honorierung von Wertermittlungen als Privatgutachten .............ccccccocieiiinnnnnnn, 149
8.1.1 Die ,Eckpfeiler” des Marktes ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieecie e 150
8.1.1.1  Gesetzlicher Rahmen ........cocooiiiiiiiiiiiii, 150
8.1.1.2  Richtlinien der Berufsverbande ..., 150
8.1.1.3  Weitere ,Eckpfeiler” .......oooiiiiiiiiiiiii e 151
8.1.2  Eigene Honorarkalkulation ................ovviuviviiiiiiiiiiiiiiieeeeieeeeeeeeeeeee 153
8.2 Honorierung des Bauschadensgutachtens als Privatgutachten .......................... 155
8.2.1 Veranlassen und Uberwachen der Beseitigung von Mangeln
(0T aTo Yl T-To < OSSP 156
8.3 Die Honorierung der baubegleitenden Qualitatsiberwachung ......................... 158
8.3.1T  Grundsatze der HONOMEIUNG ...oevvvvviieeeeiiiiie et 158
8.3.2  EMPFEhIUNG ..o 158
8.4 Honorierung des Honorarsachverstandigen .............ccoveviiiiiiiiiieiiineeeeeeenn 159
8.5 Honorierung des Gerichtsgutachtens .........cooooeiiiiiiiiiii e, 159
8.5.1T  ZUVvergUtende ZEit ...........uuiiiiiiiiiiie e 159
8.5.2 Hohe des Stundensatzes .........ccueveeiiiiiiiiaiiie e 160
8.5.3  WOISCIIUSS ..ttt ettt 160
8.5.4  FANIKOSTEN ..iiiiiiiiiiii e 161
8.5.5 Ubernachtung und Verpflegung ...........cccoviiiiiiiiiieeiicceeee e, 161
8.5.6  Ersatz von AUfWENAUNGEN ....iiiiiiiii e 161
9.0 Hinzuziehung eines weiteren Sachverstandigen ...................................... 163
9.1 Beim PrivataUuftrag . .....oviviiiieee e 163
9.2 Beim GerichtSaUTLIAg ....vvvvviiieiece e 164
9.2.1 Besonderheiten bei der Hinzuziehung eines weiteren
SaChVErStaNdIgEN ... 165
10.0 RechtsprechUng ...............cccoiiiiiiiiiii e, 167
10. 1 Gesetzlicher Rahmen des HONOTars ...........ooiiiiiiiiiiiiiiiee e 167
10.2 Haftung des Gutachters im Zwangsversteigerungsverfahren ..............cccccceenee. 167
10.3 Urheberrecht des Sachverstandigen an den Fotos im Gutachten ....................... 167
10.4 Im Prozess eingeholtes Privatgutachten erkennbar zu wirdigen ....................... 168
10.5 Vergleichsmiete als Bandbreite ...........oouuiiiiiiiiiiiiie e 168
10.6 Bewertungsobjekt nicht besichtigt ... 168
10.7 Zuverlassigkeit des Sachverstandigen ..............c.oovvviiiiiiiiiiiiie e 168
10.8 Vergutung des gerichtlich bestellten Sachverstandigen ..............cccocccoeeeeiiio. 169
10.9 Typengutachten zur MieterhOhUNG ...........oooiiiiiiiiiiiicce e 169
Anhang
A1 Mustersachverstandigenordnung der IHK ..., 173
A2 Die Richtlinien zur Mustersachverstindigenordnung .............................. 183
A3 Gewerbeordnung (GEWO) ...............ccooiiiiiiii e, 217

1M



Inhalt

A4  Allgemeine Informationen und Bedingungen zur Zertifizierung
von Sachverstandigen fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken ... 219

A5 Inhaltliche Anforderungen an Gutachten auf dem Sachgebiet
~Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken” ................. 249

A6  Mindestanforderungen an Gutachten uiber ,,Schiaden an Gebauden” .... 253

SHICAWOIVErZeICNNIS .. ..o 255

12



