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GruBwort zum LVS-Immobilientag L ANDTAG BAYERN

am 16. Juli 2010 in Miinchen

Margarete Bause,
Fraktionsvorsitzende
Buindnis 90/ Die Griinen im bayerischen Landtag

Politisches Statement zu Energie und Wert

Sehr geehrte Damen und Herren,

,UN fordern griine Revolution in den Chefetagen" titelte vor 3 Tagen die
Stiddeutsche Zeitung. Angesichts der Dynamik des Klimawandels, angesichts des
dramatischen Artensterbens und der wachsenden Bedrohung unserer
Lebensgrundlagen betrifft die Forderung nach einer griinen Revolution uns alle. Egal
ob Chefin oder Mitarbeiter, egal welchen Beruf wir haben, welches Auto wir fahren
oder welche Partei wir wahlen. Klimawandel, knappe Ressourcen, steigende
Energiepreise sind die zentralen Herausforderungen, denen wir uns alle stellen
missen. Weltweit und nicht erst morgen sondern hier und jetzt. Und jeder an seinem
Platz und mit seiner fachlichen Kompetenz.

Deswegen freue ich mich sehr, dass Sie fiir Ihren Immobilientag heute das Thema
Energie und Wert gewahlt haben. Das zeigt, dass Sie nicht nur auf der Hohe der Zeit
sind, sondern voraus denken. Denn der Wert von Immobilien wird zukiinftig
entscheidend mit ihrem Energieverbrauch zu tun haben.

In unserem Land tragen die Gebaude, genauer die Beheizung der Gebaude, zu etwa
einem Drittel zu den Treibhausgasen bei. Klimaschutzmalnahmen im
Gebaudebereich werden daher auf alle Félle eine hohe Prioritét erhalten. Absehbar
knapper werdende fossile Rohstoffe werden deutlich teurer werden und zunehmend
der Spekulation ausgesetzt werden. Wir werden uns der Diskussion stellen miissen,
ob wir tatséchlich Ol und Gas zur Beheizung unserer Rdume verwenden, oder sie
nicht viel dringender fiir unsere chemische Industrie und — zumindest noch
tibergangsweise - fiir eine intelligenter organisierte Mobilitat brauchen.

Wahrend im Neubaubereich in den letzten Jahren (trotz einiger gravierender Mangel
im Vollzug) deutliche Fortschritte erzielt wurden, liegt das Hauptproblem im
Gebaudebestand. Wéahrend sich im Neubaubereich der Energieverbrauch pro
Quadratmeter langsam aber sicher im Bereich zwischen 0 und 5 Litern pro
Quadratmeter bewegt, haben wir im Altbau oft noch Werte die weit iber 15, ja auch
Uber 20 und 25 Litern/Quadratmeter liegen. Dies ist auf Dauer nicht hinnehmbar. Und
ich bin mir sicher, dass in den nachsten Jahren der Gesetzgeber strengere MaRstébe
auch fur den Gebaudebestand entwickeln wird.

Mehr und mehr miissen wir aber auch begreifen, dass Gebé&ude nicht nur
Energieverbraucher sind, sondern eben auch das Potenzial zur Energieerzeugung
haben. Das Haus der Zukunft wird also nicht ein Energieverbraucher sein, sondern
ein Energieerzeuger.



Im Programm ihrer Veranstaltung haben Sie heute die Photovoltaik auf dem Dach als
Thema. Diese hat ja — zumindest bisher — ertragliche Renditen abgeworfen. Schreitet
die Kostendegression in der Photovoltaikbranche in den nachsten Jahren weiter
voran, stehen wir vermutlich vor einem neuen Durchbruch. Die Optimisten in der
Solarbranche sagen schon fiir das Jahr 2015 die sogenannte ,Netzparitat® voraus.
Unter dem Begriff der Netzparitat versteht man die Kostengleichheit des selbst
erzeugten Solarstroms mit den Strombezugskosten eines Haushalts. Fallen also die
Stromerzeugungskosten aus Photovoltaik, die derzeit bei etwa 30 Cent liegen (und
noch vor wenigen Jahren bei einem Euro lagen) auf etwa 20 Cent und liegen damit in
der Nahe der Stromkosten, die lhnen lhr Energieversorger in Rechnung stellt, diirfte
dies einen neuen Investitionsschwung ausldsen.

Ich méchte aber auch noch eine Lanze fiir die thermische Nutzung der
Sonnenenergie in Form von Solarkollektoren brechen. Kurzfristig sind die Renditen
bei der Stromerzeugung sicher lukrativer. Langfristig wird es aber darum gehen, wie
wir die Warmeversorgung der Hauser CO2-neutral bewerkstelligen kénnen. Hier
bietet sich die Sonnenenergie formlich an. Da Warme wesentlich komplizierter zu
transportieren ist als Strom, sollte hinter den Photovoltaikboom doch auch ein kleines
Fragezeichen gesetzt werden und die Alternative der thermischen Solarenergie
ernsthaft erwogen werden.

Beim Thema Energie und Wert solite man jedoch auch den ideellen Wert der
erneuerbaren Energien nicht vernachlassigen. Der Wert einer Immobilie ist ja nicht
immer nur ein Ergebnis einer tatsachlichen GroRe, Ausstatiung oder Lage. Es gibt
jenseits der aktuellen Immobilienpreissteigerungen durch die ,Flucht in die
Sachwerte” auch immer ideelle Bestandteile, die den Wert eines Gebaudes
mitpragen. Manchmal sind es auch einfach Statussymbole. Und ich bin fest davon
Uiberzeugt, dass sich in den letzten Jahren in den Képfen der Menschen hier doch
eine andere Wahrnehmung und Wertigkeit herausgebildet hat. Der Solaranlage auf
dem Dach und der Warmedammung wird nicht nur der reale Wert zugemessen. Sie
ist auch ein Zeichen und ein Bekenntnis fiir eine zukunftsgerichtete Lebensweise.
Diese Lebensweise, dieser kulturelle Wandel wird an Bedeutung gewinnen und wird
von vielen als der zentrale Zukunftstrend eingeschéatzt. Materiell und ideell &ndert
sich der Wert der Immobilien, weil sich das gesellschaftliche Umfeld in denen diese
Immobilien stehen, sich in den nachsten Jahren massiv verandern wird.

Denn der Klimawandel erfordert auch einen kulturellen Wandel. Weg von der
Leitkultur der Verschwendung und Vergeudung, hin zu einer Kultur der Achtsamkeit
und Nachhaltigkeit. Das Motto lautet nicht langer: ,wir machen immer mehr", sondern
2Wir machen es besser".

Sie zeigen mit der Schwerpunktsetzung lhrer Tagung, dass Sie diesen kulturellen
Wandel erkannt haben und ihn aktiv mitgestalten wollen.

Die Diskussionen versprechen hochst spannend zu werden. Ich wiinsche lhnen
gutes Gelingen!
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LVS-Immobilientag der Sachverstindigen 2010 | IHK Akademie Miinchen Miinchen| 16.07.2010
Beurteilung von Energieausweisen im Rahmen der Immobilienbewertung

Rechtliche Grundlagen

Erstellung von Energieausweisen erfolgt auf der Grundlage der aktuell geltenden Energieeinsparverord-
nung (Energieeinsparverordnung vom 24.07.2007 mit Verordnung zur Anderung der Energieeinsparver-
ordnung vom 29.04.2009) als nationale Umsetzung der EU-Richtlinie ,Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bauden vom 16.12.2002

Energieausweise wurden seit der ersten Energieeinsparverordnung vom 16.11.2001 (Inkrafttreten
1.02.2002) fir bestehende Geb&ude, sowie flir Neubauten erstellt.

Gegenwartigen ist ein Energieausweis gesetzlich verbindend zu erstellen fiir:
*  jede Neubauten und Gebaudeerweiterungen

*  jedes Gebéaude bei Verkauf, Neu-Vermietung und Neu-Verpachtung

Ausnahmen gelten fir:
*  kleine Gebaude < 50 m?
*  Baudenkméler
*  Gebdude nach §1, Absatz 2 EnEV
z. B. Betriebsgebéaude flr Aufzucht und Haltung von Tieren, Gebaude mit Temperatur < 12°C
bzw. Nutzung < 4 Monate, Gottesdienstgebaude

Energieausweise kénnen in Form eines bedarfsorientierten Energieausweises oder in Form eines ver-
brauchsorientierten Energieausweises erstellt werden.

Beim bedarfsorientierten Energieausweis wird der Energiebedarf fiir das Gebaude mittels Berechnungen
auf der Grundlage normierter Nutzungsrandbedingungen ermittelt. Die Ergebnisdarstellung erfolgt in ei-
nem Bandtacho in dem der Endenergiebedarf bzw. der Primarenergiebedarf dargestellt sind. Beim be-
darfsorientierten Ausweis sind zudem die Anforderungen nach Energieeinsparverordnung sowie fir
Wohngebaude Vergleichswerte flir unterschiedliche Geb&udearten beinhaltet.

Beim verbrauchsorientierten Energieausweis erfolgt die Ermittlung der Kennwerte anhand des tatséchli-
chen Energieverbrauchs des zu untersuchenden Geb&udes. Dieser ist dem Ausweis mindestens fiir einen
zusammenhangenden Abrechnungszeitraum von 36 Monaten zu Grunde zu legen und wird im Rahmen
der Ausstellung fiir den mittleren Standort Deutschland witterungsbereinigt.

Die Ergebnisdarstellung erfolgt in einem Bandtacho in dem bei Wohngebauden der Energieverbrauchs-
kennwert fir die Beheizung und bei Nicht-Wohngebzuden der Heizenergie- und der Stromenergiever-
brauchskennwert dargestellt sind. In dem jeweiligen Bandtacho sind Vergleichswerte zur Grobeinstufung

des Gebaudes enthalten.
www.lvs-bayern.de



Der bedarfsorientierte Energieausweis ist heute verpflichtend auszustellen ist fir:
¢  Neubauten (Wohn- und Nichiwohngebaude),
e bei Anderungen von Gebauden,
= Wohngeb&ude (< 5 WE und Bauantrag vor 1.11.1977)
Ein verbrauchsorientierter Energieausweise kann heue alternativ erstellt werden fiir:
» jedes bestehende Nichtwohngebaude
¢ bestehende Wohngebdude ab 5 WE
* bestehende Wohngebaude < 5 WE und Bauantrag ab dem 1.11.1977

Die Giltigkeit der Energieausweise betragt 10 Jahre.

Interpretation des Energieausweises in Bezug auf
Vorhersagbaren Verbrauch
* Verbrauchsorientierter Energieausweis
Der ausgewiesene Energiebedarf kann bei einem anderen Nutzer bzw. bei Anderung der
Nutzungsgewohnheiten deutlich schwanken
e Bedarfsorientierter Energieausweis
Der tatsachliche Energiebedarf differiert vom berechneten Energiebedarf aufgrund Abweichungen
gegeniiber dem Norm-Nutzer.

Vorhersagbaren Energiekosten
¢ Aus beiden Energieausweisen nicht direkt ablesbar, da Energiebedarf in kWh/m?a ausgewiesen
und in Abhangigkeit der Warmeerzeugung unterschiedliche Kosten je kWh anfallen
(z.B. Stand 2008 Pellets: ca. 5 - 6 ct./kWh, Erdgas/Heizél: ca. 8 - 10 ct./kWh).

Gebéaudezustand

Durch Vergleichswerte im Energieausweis ist eine grobe Einordnung des Gebdudes in Bezug auf den
Energiebedarf moglich. Zusétzlich sind dem Energieausweis Empfehlungen zu kostengiinstigen Moderni-
sierungen beizufiigen. Die Einsparung kann beim bedarfsorientierten Energieausweis aufgrund der durch-
gefiihrten Berechnungen dargestellt werden. Beim verbrauchsorientierten Energieausweis kénnen die
Mafnahmen nur auf der Grundlage der Bestandskonstruktionen grundsétzlich angegeben werden, das
Einsparpotential ist nicht darstellbar.

Vergleich der Ausweisarten

Verbrauchsorientierter Bedarfsorientierter
Energieausweis Energieausweis
+ Einfach zu Erstellen + Objektive Einstufung des
Gebaudes
+ Kostengiinstig
* Zeigt Energiestandard
- Keine Gebaudeanalyse bzgl.
energetischer Sanierung moglich . Ermdglicht Vergleichbarkeit
mit anderen Gebauden
- Hoher Nutzereinfluss
+ Gebaudeanalyse méglich
- Keine Vergleichbarkeit mit
anderen Gebauden - Aufwendig zu Erstellen

- Teuer
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Zusammenfassung des Vortrags vom LVS-Immobilientag 2010

Photovoltaik auf dem Dach
Uberlegungen zur Bewertung von Photovoltaikanlagen — interdisziplindr und komplex

Zusammenfassung:

I. es handelt sich um eine Bewertung eines bestehenden (meist kleineren)
Stromkraftwerkes, mit

1. technischer Prifung der Anlage durch sachverstandigen Elektrotechniker und

2. wirtschaftlicher Bewertung der Netto-Ertrage, DCF

Il. Eine Bewertung der Anlage ist im wesentlichen von der sich laufend verringernden
Einspeisevergitung, abhangig vom Installationszeitpunkt, dem Stromertrag
(Degradation > sinkender Ertrag), der Restlaufzeit der Einspeisevergutung, max. 20,9
Jahre und dem Zustand abhangig, insb. dem Zustand der Wechselrichter

[ll. Die PV-Anlagen werden kaum separat von der Immobilie gehandelt, kdnnten es aber
da ein Standortwechsel nach EEG maglich ist.

IV. Es sind in keinem Fall bei der Bewertung die Liegenschaftszinssatze anzuwenden,

sondern héhere Zinssatze der Unternehmensbewertung, insb. da der Ertrag durch
physikalisch sinkenden Wirkungsgrad Ifd. abnimmt

www.lvs-bayern.de
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V. Unterschiedlichste Ausfihrungen, Baujahre, Einspeisevergttungen erschweren
Vergleiche, es kommen also nur finanzmathematische Bewertungsverfahren zur
Anwendung

Rechtliche Grundlagen: Pacht- oder nur Nutzungsvereinbarung + Steuerliche Folgen
beachten

Zukunft:
- Die Notwendigkeit der Bewertung von PV-Anlagen wird zunehmen.

- 6.000 MW bundesweit an Solarstrom installiert, 150.000 Anlagen speisen bei E.ON
Bayern 2010 ein

- die Rechtssprechung sollte die zur Bewertung nétigen, noch offenen Rechtsfragen
klaren, insb. ob die PV Zubehor oder Bestandteil des Geb&audes

- Die PV erwirtschaftet bei 6 % Rendite erst richtig Gewinn nach Abzahlung der
Finanzierung und Abschreibung und deshalb ware volkswirtschaftlich und
Okologisch eine weitere, preisreduzierte Abnahmeverpflichtigung, nach Jahren
durch EVU sinnvoll

- Die Demontage, Entsorgung, Reparatur von Dachflachen und der Tragkonstruktion
kann erhebliche Kosten nach sich ziehen

Informell:

Der 6kologische Nutzen, Gesamtenergiebilanz, CO2-Reduzierung (Wirkungsgrade) des
nicht grundlasttauglichen PV-Stroms ist nicht nur im wirtschaftlichen Vergleich mit dem
Aufwand fraglich
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Abstract
Wertsicherung durch Nachhaltigkeit am Beispiel von Biiroimmobilien

LVS — Immobilientag der Sachverstindigen
Miinchen, 16. JTuli 2010

Urspriinglich in der Qualitit eines Modethemas wahrgenommen, hat sich das Konzept der
,,Nachhaltigkeit* im Zuge der vergangenen drei Jahre als integraler Bestandteil hiesiger Bau-
und Immobilienbranchen durchgesetzt. Zunichst wurde die konzeptionelle Komplexitit des
Begriffs mit einer gewissen definitorischen Beliebigkeit gleichgesetzt. Doch nicht zuletzt
durch Einfithrung von Nachhaltigkeitszertifikaten wurde der anfanglichen Skepsis ein Ende
gesetzt. Seither werden die immanenten Potentiale nachhaltiger Qualititen zunehmend

erkannt und Marktteilnehmer beginnen sich auf ein sich verdnderndes Umfeld einzustellen.

So deutlich Zertifikate bei der Einbettung nachhaltiger Qualitdten in Planung und Umsetzung
und einhergehender Investitionstitigkeit an Bedeutung gewonnen haben, so klar treten
hingegen jedoch auch deren Begrenzungen zutage. In ihrer derzeitigen Form sind Zertifikate
nur bedingt dazu geeignet, dringenden Fragen des Bestandsmanagements sowie der
Wertermittelnden Praxis befriedigend zu begegnen. Der Dringlichkeit nachhaltige Qualititen
bei Finanzierung, Betrieb und Transaktion verldsslich und nach allgemein akzeptierten Regeln
in das Immobilienwirtschaftliche Getriebe zu integrieren, wird durch eine fortwihrend sich
verschirfende Klima- und Energiegesetzgebung sowie einer sich abzeichnenden
Rohstoffverknappung weiterhin Vorschub geleistet. Aus diesen Griinden suchen Finanzierer,
Bestandshalter, Vermieter, und Wertermittler alternative Bewertungsverfahren um
Verschiebungen zwischen Angebot und Nachfrage besser begegnen zu kénnen.

Wirtschaftskrise, Klimaproblematik, Ressourcenverknappung und demographischer Wandel
iibersetzen sich an den Immobilienmirkten in Verinderung der Wahrnehmung und des
tkonomischen Handelns. Die Immobilienwirtschaft erfihrt ,Nachhaltigkeit” daher nicht als
Modethema, sondern als tief greifende strukturelle Verinderung zur Schaffung

zukunftsfahiger Werte.

www.lvs-bayern.de
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Zusammenfassung des Vortrags vom LVS-Immobilientag 2010

Was bedeuten ,,Green Building“ - Zertifikate fiir die Wertermittlung ?

Sind bereits Tendenzen erkennbar oder sogar konkrete Auswirkungen feststellbar?

Zusammenfassung:

Es liegen noch keine aussagekréftigen u. belastbaren Auswertungen vor

Die vorliegenden Studien beziehen sich iberwiegend auf andere Regionen

Uneinheitliche Methoden der Auswertung und nicht vereinheitlichte
Terminologie erschweren Vergleiche

Veroffentlichte Ergebnisse miissen kritisch hinterfragt werden
und sollten keinesfalls ungepriift ibernommen werden.
Thesen:

- Ein gutes Objekt ist auch ohne Zertifikat gut, aber das ,gut sein“ ist mit
Zertifikat besser vermittelbar.

- Es gibt derzeit keine gesicherten Erkenntnisse iber konkrete quantifizierbare
Einfliisse von bestimmten Zertifikaten auf den Verkehrswert.

- Es gibt offenbar bei den Nutzern nur eine geringe Bereitschaft, fur ein
bestimmtes Zertifikat einen ,Bonus® oder Aufpreis zu bezahlen.

- Ein Zertifikat kann die Vermarktbarkeit positiv beeinflussen.

- Besonders bei Nachriistung/Sanierung von Bestandsobjekten kann durch
ein Zertifikat ein deutlicher Wettbewerbsvorteil erlangt werden.

www.lvs-bayern.de
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Einflussmoglichkeiten von Nachhaltigkeitskriterien
auf die Parameter im Ertragswertverfahren:

- Rohertrag:
Kann hoher sein, wenn bei gleicher Bruttomiete geringere Betriebskosten
anfallen und so eine effektiv hdhere Nettomiete erzielt werden kann.

- Reinertrag:
Bei geringeren (nicht umlegbaren) Bewirtschaftungskosten kann von
gleichem Rohertrag ein hoherer Reinertrag verbleiben.

- Gesamt- / Restnutzungsdauer:
Kann je nach Bauweise, Effizienz usw. verlangert sein.

- Liegenschaftszinssatz:
Geringere objektspezifische Risiken kénnen den LSZ beeinflussen.

Ausblick:
Derzeit haben nur tatsachlich vorhandene Einsparungen wertrelevante Auswirkungen, eine
nur abstrakt wahrgenommene Nachhaltigkeit bringt noch keinen Wertzuwachs.

Veranderte Wahrnehmung und/oder gesetzliche Vorgaben kénnen in Zukunft die
Marktverhaltnisse &ndern.

Im Neubaubereich werden die Zertifikate bald zum Standard geworden sein, bei den
Bestandsbauten kénnen sie sichtbarer Wettbewerbsvorteil sein.

Ein eigener Markt frr ,Green Buildings* ist nicht erkennbar,

in der Bewertung sind sie mit den vorhandenen Bewertungsverfahren ausreichend
erfassbar, eigene Bewertungsmodelle sind nicht erforderlich.

www.lvs-bayern.de
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Dr. rer. pol. Daniela Schaper

Bedeutung von Pflegequote und Pflegerisiko
fiir die Bewertung von Wart- und Pflege-Vereinbarungen

LVS — Immobilientag der Sachverstindigen
Miinchen, 16. Juli 2010

Insbesondere bei der Ubergabe von Immobilienvermégen von Eltern an ihre Kinder werden
im Gegenzug so genannte Wart- und Pflegevereinbarungen getroffen. Damit verpflichten sich
die Erwerber (im Regelfall die Kinder), ihre Eltern im Falle von Altersgebrechen, Krankheit
oder Pflegebediirftigkeit zu versorgen.

Mit dem Begriff ,,Wart™ sind zunéchst einmal allgemeine Hilfsverpflichtungen verbunden.
Den Berechtigten geht es im Grundsatz darum, umsorgt zu werden, weiterhin Teil des Famili-
enverbundes zu sein. Hierzu gehort die Teilnahme an gemeinsamen Mahlzeiten, Hilfe bei
Besorgungen aufler Haus etc.

Der Begriff ,,Pflege® ist definiert in § 14 SGB XI (Sozialgesetzbuch). Kurz gefasst bedeutet
Pflege, aufgrund von Krankheit oder Behinderung auf Dauer bei den gewohnlichen und re-
gelméfBigen Verrichtungen des téglichen Lebens, wie z.B. Korperpflege, Erndhrung, Mobilitét
und hauswirtschaftliche Versorgung, auf Hilfe angewiesen zu sein.

Die Wart- und Pflegevereinbarung stellt eine Belastung fiir eine Immobilie dar, die dinglich
durch Eintragung im Grundbuch gesichert ist. Im Falle einer Immobilienbewertung ist die
Hohe der Belastung zu ermitteln. Sind die Berechtigten zum Zeitpunkt der Bewertung noch
nicht pflegebediirftig, ist einzuschitzen, wann mit einer Pflegebediirftigkeit zu rechnen ist.

Das Pflegerisiko bzw. die Pflegewahrscheinlichkeit lassen sich auf Basis der vom Statisti-

schen Bundesamt verdffentlichten Daten berechnen. Geeignet hierzu sind die Pflegestatistik
sowie die Bevolkerungszahlen.

www.lvs-bayern.de
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Die Pflegewahrscheinlichkeit errechnet sich aus dem Verhiltnis der Pflegebediirftigen ab ei-
ner Altersgruppe zur Summe der Einwohner dieser Altersgruppe.

Basierend auf der Pflegestatistik zum 15.12.2007 und den Bevdlkerungszahlen zum
31.12.2007 ergibt sich beispielsweise fiir einen 70-jédhrigen Mann eine Pflegewahrscheinlich-
keit von 10,4%.

Das statistische Pflegerisiko kann jedoch nur eine Orientierung bieten. Es handelt sich immer
um eine Durchschnittsbetrachtung,.

Es werden nur die Personen in der Pflegestatistik erfasst, die Leistungen nach dem SGB XI
erhalten. Hierfiir ist eine entsprechende Einstufung in die Pflegestufen I bis III durch den Me-
dizinischen Dienst der Krankenkassen MDK notwendig. Die Pflegestufe I setzt bereits einen
erheblichen Pflegebedarf voraus. Tatséchlich beginnt Pflegebediirftigkeit jedoch schon friiher.

Des Weiteren gibt es Unschérfen in den Statistiken und statistischen Prognosen. Seit der letz-
ten Volkszéhlung vor mehr als 20 Jahren haben sich Ungenauigkeiten bei der Fortschreibung
der Bevolkerungszahlen ergeben.

Trotz aller Kritik bieten die Daten des Statistischen Bundesamtes bzw. der Statistischen Lan-
desdmter derzeit den einzigen fundierten Anhaltspunkt zur Einschitzung des Pflegerisikos.

Insgesamt kann jedoch, wie auch in anderen Bereichen der Wertermittlung, nur davor gewarnt
werden, statistische Daten blind zu iibernehmen und ohne sachverstindige Wiirdigung des
Einzelfalls fiir die Wertermittlung zu verwenden. Die Wertermittlungsergebnisse sind immer
auch auf ihre Plausibilitdt und Marktkonformitét hin zu {iberpriifen.

Verfasserin:

Dr. rer. pol. Daniela Schaper

Von der IHK fiir Miinchen und Oberbayern éffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindi-
ge fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Tengstr. 27, 80798 Miinchen

www.immobilien-wertgutachten.com

Mitglied des Arbeitskreises Wart und Pflege im LVS Bayern

www.lvs-bayern.de
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Automatisierte Ermittlung von Wart- und Pflegeleistungen

Bereits friher ein probates Mittel zur Altersabsicherung, gewinnt die Vereinbarung von
Altenteilsleistungen vor dem Hintergrund einer unsicheren gesetzlichen Altersrente und
unzureichenden Pflegeversicherung zunehmend wieder an Bedeutung. Dabei stellt sich fur den
Ubernehmer/Erwerber einer mit einem Altenteilsrecht (Leibgeding) belasteten Immobilie die Frage,
was ihn Oma und Opa eigentlich kosten und in welchem Malie hierdurch die Immobilie in ihrem Wert
gemindert ist.

Art und Umfang der Leistungen im Zusammenhang mit Wart und Pflege bei einem dinglich
gesicherten Leibgeding bilden dabei die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Wertes eines
solchen Rechtes und der sich hieraus ergebenden Belastung fur die Immobile.

Pauschale Ansatze oder die Ableitung aus gesetzlichen Regelsatzen fur Sozialleistungen sind dabei
nicht geeignet und auch unzureichend. Persénliche Lebensverhaltnisse und individuelle vertragliche
Regelungen bedurfen einer genauen Betrachtung und Wurdigung. Die vertraglich vereinbarten
Leistungen gehen dabeiin der Regel deutlich Uber die Grundsicherung im Alter und die reine Hilfe zur
Gesundheit, wie sie im Sozialgesetzbuch als Mindestsicherung definiert ist, hinaus.

Die Arbeitsgruppe Wart und Pflege im LVS Bayern hat dabei ein erstes Modell entwickelt, mit denen
man die Leistungen je nach personlicher Lebenssituation und Pflegebedurftigkeit der Berechtigten
effizient und fur Dritte nachvollziehbar automatisiert ermitteln kann. Grundlage hierfur bilden fur die
Grundversorgung (Wart) die Erhebungen des Kuratorium fur Technik und Bauwesen in der
Landwirtschaft (KTBL) zu hauswirtschaftlichen Leistungen und fur die Pflege die modifizierten
Zeitaufwande gemal Sozialgesetzbuch.

In einem weiteren Schritt wird man empirisch ermitteln muissen, wie die Verpflichteten eines solchen
Rechtes oder mogliche Erwerber einer so belasteten Immobilie diese Aufwande und Kosten in ihre
Uberlegungen einbeziehen und welche Risiken sie mit einem solchen Recht verbinden.

Allein aus den bisherigen Ergebnissen lasst sich jedoch bereits ableiten, dass die tatsachlichen
Aufwande und die damit verbundenen Kosten deutlich Uber gesetzlichen Regelsatzen fur
Sozialleistungen liegen und Sachverstandige vielfach zu niedrige Aufwande bzw. Kosten ansetzen
und die verbundenen Risiken unzureichend wurdigen, wenn die Sachverstdndigen diese allein aus
statistischen Durchschnittswerten ableiten.
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Bewertung von Todesfallkosten im Rahmen eines Leibgedings

In Leibgedingsvertragen sind neben dem Wohnungsrecht und dem Recht auf Wart und Pflege meistens
noch weitere Verpflichtungen des Ubernehmers enthalten, wie Geldrentenrechte, Sachbezugsrechte, aber
auch die sog. Sterbefallkosten, das sind die Kosten einer standesgemafen Beerdigung und die Grabpflege
auf angemessene Dauer.

Bei der Bewertung dieser Rechte drangen sich in erster Linie die Fragen auf: ,Was ist unter standesgemalr
zu verstehen? Welcher Zeitraum ist als angemessene Dauer der Grabpflege gemeint? Wie hoch sind ei-
gentlich diese Kosten? Wie kdnnen die erst in der Zukunft anfallenden Kosten wertmafiig erfasst werden?

Die durchschnittliche Lebenserwartung wird in den regelmafRig vom Statistischen Bundesamt herausgege-
benen Sterbetafeln, getrennt nach mannlich und weiblich, jahrgangsweise ausgewiesen. Da es sich bei der
Bewertung dieses Rechts um eine Einzelperson handelt, die sich mit ihrem Ableben nicht unbedingt an
Durchschnittswerte hélt, erscheint ein Risikozuschlag auf das Alter der betreffenden Person angebracht,
der vom Sachverstandigen plausibel darzustellen ist.

Die Kosten der standesgemafRen Beerdigung sind regional sehr unterschiedlich, sie umfassen au3erdem
Kosten, die individuell ein sehr breites Spektrum umfassen kénnen. Diese Kosten kénnen bei Friedhofs-
verwaltungen, Bestattungsunternehmen, Arzten und Pfarreien erfragt werden. Die Kosten setzen sich im
Wesentlichen zusammen aus:

Kosten des Arztes, der den Totenschein ausstellt

Kosten des Sarges mit Sargausstattung Alternativ Kosten der Eindscherung und der Urne
Friedhofskosten, Miete Leichenhalle, Kiihlung

Kosten des Bestattungsunternehmens

Kosten der Zeitungsanzeigen und Sterbebilder

Kosten der Messen und Andachten

Kosten der Bewirtung der Trauergaste

Kosten des Grabdenkmals

Erstmalig anfallende Kosten der Grabmiete

Diese, zum Todeszeitpunkt bzw. kurz danach anfallenden Kosten sind nach der mathematischen Zins- und
Zinseszinsrechnung auf den Stichtag der Wertermittlung zu diskontieren.

Die Kosten der Grabpflege und die Verlangerung der Grabmiete bis zum Ablauf der angemessenen Dauer
sind als aufgeschobener Barwert einer Zeitrente ebenfalls nach der mathematischen Zins- und Zinseszins-
rechnung zu ermitteln. Auch diese Kosten sind individuell und kénnen bei Friedhofsgéartnereien und der
Friedhofsverwaltung erfragt werden.

Zusammenfassend ergab die Recherche, dass die Todesfallkosten von sehr vielen individuellen Faktoren
abhangig sind, so dass keine allgemein verbindlichen Aussagen gemacht werden kénnen. Es bleibt dem
Sachverstandigen vorbehalten, im Einzelfall die individuellen Kosten zu ermitteln.
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