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Ein Kurzgutachten kann lange Probleme bereiten

IMMOBILIEN Preiswertes Kurz-
gutachten oder ausfiihrliche
Expertise — wie teuer darf gu-
ter Rat bei der Bewertung

von Immobilien sein?

VON ROMAN HIFN[IJLMAIIER, MZ
REGENSBURG. In den vergangenen [ah-
ren kam es zu zahlreichen Haftungspro-
zessen in Zusammenhang mit soge-
nannten Kurzgutachten und den darin
ausgewiesenen Immobilienwerten.
Auch im Fall der eingestiirzten Eishalle
in Bad Reichenhall spielte ein Kurzgut-
achten tiber den Hallen-Zustand eine
Rolle. Uber die richtige Immobilienbe-
wertung sprach die MZ mit dem Fach-
bereichsleiter der vereidigten Sachver-
standigen in Bayern, Jiirgen Jacoby.

Herr Jacoby, worin liegt eigentlich der
Unterschied zwischen einem Gutachten
und einem Kurzgutachten?

Bei einem Gutachten haftet ein Sach-
verstindiger dem Auftraggeber gegen-
tiber fiir die Richtigkeit seines Immobi-
lienwerts — notfalls sogar mit seinem
Privatvermogen. Daher muss er saimtli-
che Eigenschaften eines Grundstiicks
oder Gebdudes gewissenhaft ermitteln
und abwagen, bevor er den Verkehrs
bzw. Marktwert ausweist. Ein soge-
nanntes Kurzgutachten oder
~Wertschatzung" wie es auch genannt
wird, basiert auf der Annahme, dass
man den Immobilienwert glinstiger er-
mitteln konne, weil der Auftraggeber
nur am Ergebnis, also dem Wert der Im-
mobilie, weniger an den Begriindungen
des Sachverstandigen interessiert ist.

Also geht’s in erster Linie ums Geld...

Ein Kurzgutachten ist zwischen soo
und 8oo Euro zu haben, wohingegen
ein Gutachten fiir ein Einfamilienhaus
nur in Ausnahmefillen weniger als
1500 Euro kostet — eben wegen des be-
sagten hoheren Aufwands.

Von welchen Schwankungsbreiten bei der
Wertermittlung reden wir — beispielsweise
bei einem Einfamilienhaus in der Region?

Die Schwankungsbreite kann je
nach Ansatz 50000 bis 100000 Euro
iiber dem tatsichlichen Verkehrswert
dieses besagten Einfamilienhauses lie-
gen. Bei einer Gewerbeimmobilie kon-
nen die Wertdifferenzen sogar noch viel
gravierender ausfallen.

Stellt ein Kurzgutachten somit ein Risiko
fiir den Auftraggeber dar?

Nicht nur fiir den Eigentimer oder
den  Kaufinteressenten ist ein
~Kurzgutachten” mit erheblichen Risi-
ken verbunden, sondern auch fiir den
Sachverstindigen selbst, weil sich des-
sen Haftpflichtversicherung dhnlich
wie die Vollkasko beim Auto verhalt,
ihn also nach zwei oder mehr Schadens-
fillen rausschmeiflt. Sobald ein Sach-
verstandiger die Begriffe ,Kurzgutach-
ten, Verkehrs- oder Marktwert" in sei-
nem Schriftstiick erwahnt oder im Ver-
trag zusichert, unterliegt er den glei-
chen Haftungsrisiken wie beim voll-
stindigen Gutachten. Das gilt auch fiir
Gerichtsverfahren.

Gerade in Problemsituationen droht also ei-
ne Verschdrfung der Lage...

Bei einer Scheidung kinnen derart
tiberhohte, Schatzungen sogar bis hin

zur Zwangsversteigerung fiir den am
Grundstiick verbleibenden Ehepartner
fithren.

Wie sehen Sie personlich die Konkurrenz
durch Billig-Gutachten?

Véllig entspannt, denn sobald es auf-
grund des Verdachts eines Fehlers zu
Ungereimtheiten oder zu einem ge-
richtlichen Verfahren kommt, wird in
der Regel ein offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger zusitzlich
eingeschaltet. In derartigen Fillen ist es
fiir den Auftraggeber vorteilhaft, wenn
er eine entsprechende Rechtsschutzver-
sicherung abgeschlossen hat, um nicht
auf Gerichtskosten sitzen zu bleiben.

Braucht man immer ein Gutachten?

Nein, ein Gutachten muss nicht sein,
wenn der Eigentiimer oder der Kaufin-
teressent nur mal so ungefihr wissen
wollen, was eine Immobilie wert ist,
oder ein Kauf- oder Erbfall erst zukiinf-
tig zu einem nicht vorhersagbaren Zeit-
punkt eintreten wird. Hier bietet sich
etwa eine Kaufberatung auf Stundenba-
sis an, die man etwa mit einem Immo-
bilienmakler durchfithren kann.

Wie findet man eigentlich den Sachverstén-
digen seines Vertrauens?

Der Begriff ,Sachverstandiger* ist lei-
der nicht geschiitzt, sodass sich jeder als
Sachverstandiger fiir Grundstiicke und
Gebaude bezeichnen darf. Demzufolge
sollte man bei der Wahl eines Sachver-
stindigen auf die offentliche Bestellung
und Vereidigung achten. Man kann
auch bei seiner Hausbank fragen, ob
und inwieweit diese ein Gutachten die-
ses oder jenes Sachverstindigen belei
hen wurde

Vor allem wenn ein Gutachten auch einen Streitfall iiberstehen muss, kann

eine nachlidssige Expertise gravierende Folgen haben.
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» Der Verband
der Sachverstin-
digen, Fachbe-
reich Immobilien-
bewertung, hat
jingst zwei Ost-
bayern an die
Spitze des Lan-
desverbands Bay-
ern (LVS) gewahit:
Die Abensbergerin
Anna Maria Tuscher-Sauer und Jirgen
Jacoby (Cham) als einen von funf
Stellvertretern. Der LVS-Bayern be-
schaftigt mehr als 4800 Sachverstén-
dige. die auf rund 250 Sachgebieten
tatig sind

Anna Maria Tu-
scher-Sauer

1 SAUTIVERSTAND ALS MARKE AUSBAUEN (i

» Als Ziele des Landesverbands
nannte die neue Vorsitzende Tu-
scher-Sauer, ,Unsere Marke ,&ffentlich
bestellt und vereidigt' muss in der Of-
fentlichkeit starker wahrgenommen
werden"”. Sie pladierte fir eine erwei-
terte starke Fiihrungsmannschaft der
«Wertermittler”, neben Bauphy-
sik/Bauchemie, Bau, Kfz, Kunst, Ge-
baudetechnik und Wirtschaftswesen
der gréBte der sieben Fachbereiche
des Landesverbands. Der vorgesehene
Rahmenplan fur das weitere Vorgehen
ziele auf die Verbesserung der Offent-
lichkeitsarbeit und die Verteilung der
Fachbereichstage tiber ganz Bayern
mit praxisorientierter Weiterbildung.




