ewertungen sind oft entscheidend fiir Kauf-
B entscheidungen, Finanzierungen, rechtli-

che Auseinandersetzungen oder steuerliche
Belange. Rechtssicherheit bedeutet dabei, dass das
Gutachten transparent, nachvollziehbar und auf
anerkannten Verfahren basiert sowie den gesetzli-
chen und normativen Vorgaben entspricht. Voraus-
setzung dafiir sind klar dokumentierte und fach-
lich begriindete Herleitungen und Annahmen. Die
Bewertung muss auf geltenden rechtlichen Grund-
lagen beruhen, wie etwa der ONORM B 1802-1, dem
LBG sowie internationalen Standards.

Die Frage der Rechtssicherheit in der Immobi-
lienbewertung lasst sich nichtisoliert aus nur einer
Fachdisziplin beantworten. Vielmehr ist die Wert-
ermittlung per se ein interdisziplindres Arbeitsfeld
—sie bertihrt technische, rechtliche, wirtschaftliche
und Skologische Aspekte. In der Regel ist der Sach-
verstandige jedoch kein Spezialist in allen diesen

RECHTSSICHERHEIT DURCH
BEWERTUNG

Eine adaquate Bewertung ist fir den Immobilienkauf entscheidend. Damit sie auch rechtssicher
ist, muss sie auch transparent und nachvollziehbar sein. Welche Faktoren ausschlaggebend sind,
erklart Isabella Reinberg, Partnerin bei Reinberg & Partner in ihrem Gastkommentar.

Bereichen, sondern agiert als Generalist mit fun-
diertem Uberblick.

ZUSAMMENHANGE BERUCKSICHTIGEN
Ein rechtssicheres Gutachten bedeutet daher nicht,
dass jedes Detail jeder Disziplin vollstdndig durch-
drungen wird, sondern dass die relevanten Zusam-
menhinge in einer Weise berlicksichtigt werden,
wie es fur die Ermittlung des Verkehrswerts not-
wendig und fachlich geboten ist. Die Aufgabe liegt
also darin, eine sachgerechte, nachvollziehbare
und dokumentierte Einschitzung zu geben — un-
ter Einbeziehung aller zugdnglichen Informationen
und unter transparenter Darstellung der verwen-
deten Annahmen.

Gerade im Hinblick auf die Rechtssicherheit
kommen den Vorbemerkungen, den Annahmen
und insbesondere den besonderen Annahmen eine
zentrale Rolle zu. Diese schaffen die Grundlage da-
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flir, wie die Bewertung eingeordnet und rechtlich
bewertet werden kann.

Die Frage bspw. der Bestandsfreiheit von Ein-
heiten oder einer moglichen Kontamination einer
Liegenschaft betrifft sowohl rechtliche als auch tat-
sdchliche Gegebenheiten. Wenn keine Unterlagen
oder Nachweise Uiber Rechte Dritter vorliegen (z. B.
Mietvertrage, Wegerechte, Altlasten), muss dies ex-
plizit in den Annahmen vermerkt werden — etwa
durch die Formulierung, dass ,von der Bestands-
freiheit ausgegangen wurde, da keine gegenteiligen
Informationen vorlagen“. Die Wertermittlung ba-
siert somit auf den vom Auftraggeber bereitgestell-
ten sowie den dem Sachverstdndigen zugdnglichen
Informationen. Eine eigene Prifung aller Angaben
erfolgt im Rahmen der Gblichen Sorgfaltspflichten,
kann jedoch keine umfassende rechtliche oder
technische Priifung ersetzen.

SORGFALT DER DATENERHEBUNG

Die rechtssichere Bewertung beruht somit auf
der Sorgfalt in der Datenerhebung, der klaren
Abgrenzung der Erkenntnisbasis, und einer stan-

dardisierten Analyse. Diese umfasst typischer-
weise die Untersuchung von Standort, Markt- und
Wettbewerbssituation, Gebdude- und Nutzungs-
eigenschaften, Mieter- und Ertragsverhaltnissen.
Rechtssicherheit in der Wertermittlung betrifft
zahlreiche Aspekte und erfordert eine interdiszi-
plindre Betrachtung - insbesondere aus techni-
scher, rechtlicher und wirtschaftlicher Sicht. Am
Standort spielen rechtliche Rahmenbedingungen
wie Bauordnung, Fliachenwidmung, Bebauungs-
bestimmungen und die Bebaubarkeit eine zentra-
le Rolle. Auch gewerberechtliche Genehmigungen
konnen die Nutzbarkeit beeinflussen. Bei der Ge-
bédudeanalyse ist der Abgleich zwischen dem kon-
sensgemafien Bauzustand (genehmigte Planung)
und den tatsidchlichen Gegebenheiten wesentlich.
Wie sicher eine Zahlung tatsdchlich ist, hdngt nicht
nur von vertraglichen Vereinbarungen ab, sondern
mafigeblich auch von der Zahlungsfahigkeit und
Zahlungswilligkeit des Mieters. Diese Faktoren sind
wirtschaftlich geprédgt, haben jedoch auch eine
rechtliche Dimension - insbesondere im Hinblick
auf Vertragssicherheit und Nachhaltigkeit. [ ]
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