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Es ist ein Verdienst von Lothar Scharold, Berater
von Unternehmen, Behérden und Kommunen
sowie Sachverstandiger fiir Immobilienbewer-
tung, seit Jahren den Einfluss demografischer
Entwicklungen auf den Verkehrswert in den
Fokus zu riicken. Nach einigen Veréffentlichun-
gen in Fachzeitschriften hat er seine Methodik
nunmehr zusammen mit Roland Peter, Leiter
der Abt. Geoinformation beim Amt fiir Boden-
management Homberg (Efze), in Buchform he-
rausgegeben. Bevdlkerungsverluste und eine
Uberalterung der Gesellschaft sind vor allem
im landlichen Raum eine Herausforderung fir
Kommunen und Land. Mit § 3 der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wur-
de erstmals normiert, dass die demografischen
Entwicklungen ein Umstand sind, der die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt zum Wertermittlungsstichtag bestimmt.
Ein Umstand, der — so die Autoren — in der Im-
mobilienwertermittlung allerdings bisher nicht
ausreichend berlcksichtigt wird. Diesem Defizit
wollen sie mit ihrer Methodik begegnen.

Das Buch gliedert sich in drei Teile. Im ersten Teil
wird die Methodik vorgestellt und an Beispielen
erlautert, wahrend der dritte Teil hierzu Anlagen,
z. B. Beispieltabellen fir die Entwicklung von
Bevdlkerung, Arbeitspldtzen und der Anzahl
der Kaufvertrage, enthalt. Im zweiten Teil wer-
den Erfahrungsberichte Dritter zur Anwendung
der Methodik prasentiert sowie die Kurzfassung
eines methodischen Leitfadens der Stiftung
Schloss Ettersburg zur ,Bestimmung der Zu-
kunftsfahigkeit landlicher Siedlungsstrukturen®.

Ausgehend davon, dass der Marktanpassungs-

faktor im Sachwertverfahren den Einfluss der
demografischen Entwicklung nur unzureichend
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berticksichtigt, ergibt sich nach Scharold und
Peter die Ausgangsformel ihrer Methodik zu:
VW = SW x MA x DA (mit VW = Verkehrswert,
SW = Sachwert, MA = Sachwertfaktor, DA =
Demografisch bedingte Anpassung). Die Ermitt-
lung von DA wird von den Autoren vorgestellt
und deren Anwendung an praktischen Beispie-
len verdeutlicht. Dabei wird von den Autoren
aufgezeigt, dass die bestehenden Wertermitt-
lungsverfahren durch die demografisch beding-
te Anpassung ergadnzt werden und sich die
Methodik daher auch zur Ergdnzung des Er-
tragswertverfahrens eignet. An dieser Stelle hat-
te man sich eine Auseinandersetzung mit und
eine Einordnung in die §§ 8 und 14 ImmoWertV
gewlinscht, um die Rechtskonformitat der Me-
thodik zu prifen. Die Eignung fur die Praxis soll
durch die Anhange 1 (Auszug aus einer Master-
arbeit) und 2 (Erfahrungsbericht der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses Homburg
(Efze)) bestatigt werden, wobei der Erfahrungs-
bericht der Geschaftsstelle wenig aussagekraf-
tig ist (ein ausfuhrlicher Bericht kann allerdings
angefordert werden). Durch den Leitfaden zur
LBestimmung der Zukunftsfahigkeit landlicher
Siedlungsstrukturen® wird der Ansatz der Kriteri-
en in der Methodik weiter untermauert. In ihrem
Fazit betonen Scharold und Peter die universel-
le und bundesweite Einsetzbarkeit ihrer Metho-
dik, verweisen jedoch gleichzeitig darauf, dass
weitere praktische Umsetzungen die Methodik
verfeinern und empirisch untermauern sollten.
Ein Appell an Gutachter, die Methodik auszu-
probieren und anzuwenden. Tatsachlich wére
es von besonderem Interesse, hierzu Erfahrun-
gen in den neuen Bundeslandern zu gewinnen.
Denn der von Scharold und Peter betrachtete
Zeitraum ab 1990 représentiert hier hdufig keine
kontinuierliche Entwicklung.




Insgesamt wird das Buch seinem Untertitel
gerecht: ,Eine Methodik aus der Praxis fur die
Praxis”. Es hat den Charakter eines Werkstatt-
berichts und soll zur Anwendung der Methodik
animieren (ergénzend wird durch den Verlag
2015 ein Seminar angeboten). Ob die hierfur er-
forderliche differenzierte Datenerhebung jedoch
von den Gutachterausschiissen und Sachver-
sténdigen geleistet werden kann, ist zumindest
fraglich. Andererseits stellt sich die Frage nach
Alternativen fUr eine transparente und nachvoll-
ziehbare Berlcksichtigung der demografischen
Entwicklung in der Verkehrswertermittiung. Mit
der von Scharold und Peter entwickelten Me-
thodik sollte man sich daher kritisch auseinan-
dersetzen — in der Wertermittlungstheorie und
in der Praxis.

(Beate Ehlers, Ml)
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