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In den Konzernbilanzen sind kiinftig Marktwerte fiir Liegenschaften anzugeben

Kurswechsel fiir borsennotierte Gesellschaften / Schwachpunkt ist das Zusammenspiel von Wirtschaftspriifern und Gutachtern / Von Wolfgang Kleiber

BERLIN, 14. Oktober. Bilanzbewertung '
und Rechnungslegung befinden “sich im
Wandel. Auf nationaler und internationa-
ler Ebene vollzieht sich fur die Bewertung
von Liegenschaften eine deutliche Abkehr
von irgendwie pearteten Buchwerten zum
Marktwert, der in Deutschland auch Ver-
kehrswert genannt wird. In bestimmten Fil-
len ist dieser Marktwert nach bilanzrechtli-
chen Regeln als | beizulegender Zeitwert*
(fair value) zu modifizieren; in anderen Fil-
len erfolgt die Bewertung noch immer nach
den Anschaffungskosten, abziglich der Ab-
nutzung unter Angabe des beizulegenden
Zeitwerts.

Fiir den ,Sachverstiindigen fiir dic Be-
wertung unbebauter und bebauter Grund-
stilcke® erdffnet sich hier ein neues Betiiti-
gungsfeld, fir das er langjihrige Erfahrun-
gen mitbringt. Welcher Bewertungsstan-
dard dabei anzulegen ist, bestimmt sich
nach den Bilanzierungsbestimmungen. So
unterscheiden die International Account-
ing Standards nach Grundstiicken, die im
Rahmen der normalen Geschiiftstitigkeit
in naher Zukunft verkauft werden sollen
(IAS 2), Grundstiicken, die fiir einen Drit-
ten langfristig erstellt werden (IAS 11), ei-
genbetrieblich  genutzten  Grundstiicken
(fiir die Herstellung oder Lieferung von Gil-
tern oder Dienstleistungen, zur Vermie-
tung oder filr Verwaltungszwecke; 1AS 16)
und Grundstiicken in der Erstellung und
Entwicklung (IAS 40),

Mit der Hinwendung der Bilanzbewer-
tung und Rechnungslegung zum Markt-
wert (Verkehrswert) eriéffnen sich fiir die
Wirtschaftspritfer umgekehrt  vielfiltige
Moglichkeiten, sich des Know-hows der
Sachverstindigen fir die Bewertung unbe-
bauter und bebauter Grundstiicke zu bedie-
nen, die wie in kaum einem anderen Land

Der Sachverstiindige steht filr
seine Tiltigkeit gerade: Er haftet.
Von den Gerichten werden hich-

ste Anforderungen an ihn gestellt.

auf die Marktwertermittlung spezialisiert
sind und in den vergangenen Jahren auf ei-
nem im internationalen Vergleich hohen Ni-
veau ausgebildet werden und als freie Sach-
verstindige, als Offentlich bestellte und ver-
cidigte Sachverstiindige, als Diplom-Sach-
verstindige der Deutschen Immobilien
Akademie oder als zertifizierte Sachver-
standige titig sind. Diese Sachverstindigen
bringen in aller Regel auch das mit, was in
den IDW-Pritfungsstandards zur Verwer-
tung der Arbeit von Sachverstindigen
(IDW PS 322) bei der AbschluBprufung
des Priifungsnachweises gefordert wird. Et-
was anderes wilre mit der Sachverstindigen-
eigenschaft nicht vereinbar. Ein Sachver-
stindiger unterliegt weitergehender, als die
Prufungsstandards es fordern, nicht nur
dem Objektivitiitsgebot, sondern auch dem
Konzentrationsgebot, dem Kompetenzein-
haltungsgebot, dem Sachaufkldrungsgebot,
dem Klarheits- und Begriindungsgebaot, der
Sorgfalspflicht und, was fiir Deutschland
besonders hervorzuheben ist, dem Hochst-
persdnlichkeitsgebot. Der Sachverstiindige
steht in seiner Eigenschaft filr seine Titig-
keit gerade; er haftet.

Auch was die in den IDW-Priifungsstan-
dards geforderte Nachvollziehbarkeit und
Schlitssigkeit der Gutachten anbelangt, wer-
den von den Gerichten hischste Anforde-
rungen gestellt, So st ein Gutachten man-
gelhaft, wenn es in nicht nachvollzichbarer
Weise nur das Ergebnis mitteilt. Ein Gut-
achter muB inshesondere Methodik und
Anknlipfungstatsachen offenlegen, um es

dem Verbraucher zu ermdglichen, den Ge-
dankengiingen des Gutachters nachzuge-
hen, sie zu prifen und sich ihnen anzuschlie-
Ben oder sie abzulehnen. Verwendet der
Gutachter Tatsachenmaterialien, die er
nicht oder nur teilweise selbst ermittelt
oder nicht oder nur teilweise iberpriift hat,
muB er dics mit Angabe der Quellen im
Gutachten cindeutig vermerken (BGH, in
NJW 1998, 1059). Der Gutachter kann sich
seiner Begriindungspflicht auch nicht unter
Berufung auf seine langjihrige Erfahrung
entzichen. lim Rahimen seiner Aufklidrungs
pflicht hat der Gutachter alle ihm zugingli-
chen Erkenntnisquellen auszuwerten und
zur Entscheidungsfindung heranzuziehen
(BGH, MDR 1982, 734). Im Vergleich zu in-
ternationalen Standards sieht sich der Sach-
verstiindige in Deutschland weitaus hihe-
ren Anforderungen ausgeselzt,

Aus den hohen Anforderungen, die hier-
zulande an Sachverstiindige und ihre Gut-
achten gestellt werden, ergeben sich Chan-
cen fur eine fundicrte Bilanzbewertung, die
es zu nutzen gilt. Vorausselzung ist eine
gute Zusammenarbeit zwischen dem Sach-
verstiindigen und den Wirtschafltsprifern.
Der Sachverstandige wird in aller Regel auf
Auftrag titig und erstattet unparteiisch
sein Gutachten gegebenenfalls nach den
vom Auftraggeber vorzugebenden MaBga-
ben. Hierzu pehoren auch die aus dem
Zweck der Bewertung resultierenden MaB-
gaben, und es kann dabei nicht ausreichen,
wenn der Sachverstindige kurzerhand mit
der Ermittlung des Marktwerts oder des
wbeizulegenden Zeitwerts® (fair value) be-
auftragt wird, ohne daB ihm die aus der Nut-
zung und Verwertung der Immobilie resul-
tierenden MaBigaben nicht hinreichend kon-
kretisiert werden. Beide Seiten sind dabei
gefordert, denn die Konkretisierungspflicht
des Aufltraggebers kann nur dann in die Td-
tigkeit des  Sachverstiindigen  eingehen,
wenn er mit den fiir die unterschiedlichen
Immobilienverwendungen  einschliigigen
Bewertungsstandards  vertraut ist. Allge-
mein mubl von dem Sachverstiindigen er-
wartet werden, daB er mit den cinschligi-
gen Rechisnormen vertraut ist, und des-
halb ist auch zu fordern, daB er die bilanziel-
len Bewertungsstandards  ebenso  be-

herrscht wie die Entschiidigungsgrundsiit-
ze, wenn er als Gutachter zur Ermittlung
von  Enteignungsentschidigungen  titig
wird.

Das Zusammenspiel von Wirtschaftsprii-
fern und Sachverstindigen ist noch der
Schwachpunkt und mub aul beiden Seiten
verbessert werden. Ob und welche Modifi-
kationen bei der Ermittlung des Marktwer-
tes aus der Stellung der Immobilie im Rah-
men eines Unternehmens erwachsen, mufs
vom Auftraggeber konkretisiert werden. Es
reicht nicht aus, den Sachverstindigen kur-
zerhand mit der Ermittlung des ,fair val-
ue zu beauftragen und ihm dann anzula-
sten, wenn er damit nicht klarkommt. Da-
mit ¢ine unvollstindige Auftragserteilung
nicht zu einem wertlosen Gutachten fihrt,
mull der Sachverstindige die verschiede-
nen Bewertungsstandards beherrschen, um
durch gezielte Nachfrage den Auftrag zu
konkretisieren. Dies gehort zu den Neben-

pflichten eines Gutachters. Diese ergeben
sich zuniichst aus der Riicksichtnahme auf
den Leistungs- und Vertragszweck und der
Verkehrssitte (Treuepflicht im Sinne des Pa-
ragraphen 242 BGB). Der Sachverstandige
ist gegentiber seinem Auftraggeber vei-
pfichtet, auf Umstande hinzuweisen, die er
nicht wissen kann, gegebenenfalls auf die
Notwendigkeit von Zusatzauftrigen (Ob-
hutspflicht im Sinne von Paragraph 241
Abs, 2 BGB). So wird ein Sachverstiindiger
in einer Entschidigungssache seinen Auf-
traggeber dariiber anfkliren, welcher Wert-
ermittlungsstichtag und welche Grund-
stiicksqualitdt zweckmiBigerweise der Be-
wertung zugrunde zu legen sind. Bei bilan-
zicllen Bewertungen steht der Auftragge-
ber in einer besonderen Konkretisierungs-
pflicht, denn die aus der Nutzung und Ver-
wertung der Immobilie resulticrenden Maf-
gaben ktnnen nur aus der Kenntnis des in-
nerbetrieblichen  Sachverhalts  abgeleitet
werden, fiber die nun einmal der Auftragge-
ber und nicht der Sachverstiindige verfugt.
Werden dem Sachverstiindigen alle aus
dem bilanziellen Verwertungszweck resul-
ticrenden MaBgaben der Wertermittlung
eindeutig konkretisiert, so ist es die Haupt-
pflicht des Sachverstiindigen, sein Gutach-
ten mit der vertraglich vereinbarten Be-
schaffenheit zu erstatten. DaB dabei beson-
dere MaBigaben zu beachten sind, kann als
alltiigliches Brot eines Sachverstiéindigen gel-
ten und bereitet ihm in aller Regel keine
Schwicrigkeiten. So lassen sich Verkehrs-
werte (Murkiwerte) auf der Grundlage der
Fortfithrung einer bestehenden Nutzung
oder einer alternativen Nutzung, Verkehrs-
werte nach durchgefithrter Modernisierung
oder Neuordnung eines Grundstiicks und
vieles mehr ermitteln. Die Bewertungspra-
xis ist reich an derartigen Besonderheiten,
und ein erfahrener Sachverstindiger be-
herrscht auch bilanzielle Besonderheiten,
wenn sie thm konkretisiert werden. Bleibt
dies aus, so ist ihm allenfalls anzulasten,
daB er nicht auf eine Klirung hingewirkt
hat. Bei alledem wird man bei einem unge-
deihlichen Zusammenspiel zwischen Wirt-
schaftspritfer und Sachverstindigem nicht
ciner Seile die Schuld zuschreiben konnen.
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