Fallstricke vermeiden

Beauftragung eines Wertgutachtens

Wertgutachten zu bestellen kann risikoreicher sein als der Kauf einer
Flaschenabfillanlage. Grundsétzlich sollte der Auftraggeber der einzige

Empfénger sein und entscheiden, ob und an wen er das Wertgutachten weiter-

leitet. Auch offensichtlich falsche Wertgutachten haben eine nicht zu unterschétzende
Kraft; regelméBig ist nicht das Ergebnis, sondern die Bestellung der Grund fir die Verfehlung
des Ziels. Wertgutachten werden aus verschiedenen Griinden bendétigt und je nach Zweck werden
zum Beispiel der Zeit-, der Verkehrs- oder der Wiederbeschaffungswert ermittelt, die sich meist
deutlich voneinander unterscheiden. Die Entscheidung, welcher (ggf. auch fiktive) Wert zu

ermitteln ist, und die Festlegung des Bewertungsstichtages darf der Auftraggeber nicht

dem (sorgféltig ausgewéhlten) Gutachter oder einem Dritten (z. B. einem Juristen

oder der Bestellabteilung) tberlassen. Wertgutachter gehen systematisch vor,
was einige dazu veranlasst sklavisch einem Schema zu folgen und
den gesunden Menschenverstand auszuschalten.

Wie viel Wert verliert ein Ventilknoten (ber Zeit und Abnutzung ?

iagnostische Radiologen saBen

frGher in unmittelbarer N&dhe zum
Roéntgengerat. Da sie vornehmlich Bil-
der auswerten, kénnen sie daftir auch
in einem benachbarten Krankenhaus
oder in einem fernen Land sitzen.
Heute gibt die Medizinisch-tech-
nische Radiologieassistentin  den
Grund der Untersuchung in das
Bedieninterface ein und eine Soft-
ware generiert seitenlange Berichte
aus vollautomatisch ausgewerteten
Rontgen-, CT- oder MRT-Aufnahmen.
Die Genauigkeit und Trefferquote ist
beeindruckend hoch; der Facharzt
kann in der Regel diese automatisch
generierte Auswertung ohne nen-
nenswerte Anderung tibernehmen.

Zur Schadensbegutachtung setzen
Kfz-Gutachter eine Software ein, die
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weitgehend ein Gutachten z.B. fir
Versicherungen erstellt. Ein beson-
derer Sachverstand ist hierfir in der
Regel entbehrlich.

Wird es in naher Zukunft eine Smart-
phone App geben, die komplette
Wertgutachten erstellt? Eventuell
mussten nur ein paar Fotos geknipst
werden, Uber die Sprachsteuerung
wird dem Gerat mitgeteilt, woflr man
das Gutachten bendtigt, und den
Rest erledigt die Voraussicht des Pro-
grammierers? Wenn der Anspruch so
definiert wird, dass die heutige durch-
schnittliche Qualitét erreicht werden
soll, ware dies fir zahlreiche Falle
durchaus denkbar. Den Verkehrswert
eines marktgangigen Kraftfahrzeugs
in durchschnittlichem Erhaltungszu-
stand und mit klassentypischer Aus-

stattung zu ermitteln, ist sicherlich fir
eine gute Software keine besonders
groBe Herausforderung.

So wie es zur Ermittlung des Wertes
eines Unternehmens verschiedene
Ansatze gibt, so gibt es auch nicht das
eine einzig richtige Verfahren zur Er-
mittlung des Wertes von Maschinen,
Anlagen und Apparaten. Beim Unter-
nehmenswert spiegelt der Aktienkurs
den Verkehrswert wider. Der Buch-
wert kdnnte annéhernd dem Zeitwert
entsprechen. Die zu erwartenden
Gewinne und die Dividendenrendite
kénnten den Verkehrswert (Aktien-
kurs) rechnerisch aus dem Buchwert
ergeben. In vielen Fallen gleichen die
Analysen aus Trends und Kennzahlen
aber einem riskanten Gliicksspiel und
Buch- und Verkehrswert stehen in
keinem logisch erkennbaren Verhalt-
nis zueinander.

Von zahlreichen Wertgutachtern wird
das Buch ,Die Wertermittlung bei
Maschinen und betrieblichen Einrich-
tungen” von Achenbach als das Stan-
dardwerk betrachtet. Die neueste
(zweite) Auflage stammt von 1986
und ist seit vielen Jahren vergriffen
und auch antiquarisch oder in Biblio-
theken kaum verfligbar. Als (Beispiel-)
Grundlage werden Werkzeugmaschi-
nen betrachtet. Zur Ermittlung des Ge-
brauchswertfaktors wird eine Mess-
zahl festgelegt. Ebenso werden Zu-
behdr und andere wertbestimmende
Einflisse durch Messzahlen und Fak-



toren quantifiziert. Die Bestimmung
der Messzahlen und Faktoren beein-
druckt den Laien durch scheinbare
wissenschaftliche Prazision, obwohl
der Gutachter sie festlegt. Die An-
nahme, dass die Arbeitsgite mit zu-
nehmendem VerschleiB abnimmt und
mit fortschreitendem VerschleiB die
Maschine fir weniger anspruchsvolle
Aufgaben verwendet werden kann,
trifft auch auf Werkzeugmaschinen
h&ufig nicht zu, da der Bedarf vermut-
lich selten mit dem VerschleiBzustand
des Maschinenbestandes korreliert.
Wenn eine Maschine nicht mehr die
gewlnschte Arbeitsgite erreicht,
wird sie in der Regel repariert oder
ersetzt werden.

Verkehrs- und Zeitwert
eines Autos

So wie beispielhaft die Werkzeugma-
schinen nicht nur von Achenbach ver-
wendet werden, sollen nachfolgend
ein paar allgemeine Praxisbeispiele
behandelt werden.

Jeder kennt die Argumente fir die An-
schaffung eines Gebrauchtwagens,
dass ein Neuwagen 20 Prozent sei-
nes Wertes verliert, wenn man mit
ihm vom Hof des Handlers gefahren
ist. Aber hier ist der Verkehrswert
gemeint. Wer ein Fahrzeug braucht,
nur um vom Hof des Autohandlers
zu fahren, sollte sich kein Auto kaufen,
sondern ein Taxi bestellen. Der Zeit-
wert des Autos &ndert sich hingegen
in der Regel nicht, wéhrend man vom
Betriebsgeldnde des Autohandlers
fahrt. Als Denkansatz kdénnte man
hier folgende Annahme treffen: Fir
wie viel wirde jemand dieses Auto in
Zahlung geben, um das absolut glei-
che Auto fabrikneu zu bekommen,
bzw. wenn jemand an der Ausfahrt
vom Hof des Handlers stande, der
dieses Auto gerne vom Eigentimer
abkaufen wirde, fir welchen Preis
wlrde man es verauBern? In diesem

Beispiel vermutlich mindestens flr
den Neupreis inkl. aller Nebenkosten.
Falls fur den Wagen eine Lieferzeit
besteht, wirde der Zeitwert vermut-
lich Uber dem Neuwert liegen. Auch
eine Wertverlustberechnung auf Basis
des ehemaligen Listenpreises ist un-
sinnig; denn zweistellige Rabatte sind
heute Ublich und Basis fur die Wert-
ermittlung ist immer der (heutige An-
schaffungs-/) Neuwert.

Zahlreiche Fehler

Jeder Betrieb verwendet Maschinen
und Anlagen im serienméBigen Zu-
stand, wie Druckluftkompressoren
oder Kreiselpumpen, die einfach zu
bewerten sind, aber auch Sonder-
maschinen und Anlagen, die fur den
Betrieb angefertigt wurden. Nach-
folgend soll ein Fallbeispiel (das auf
einer Tatsache beruht) behandelt wer-
den:

Im Jahr 1985 kauft eine Firma im
Zonenrandgebiet eine fabrikneue
Anlage fir 1 Mio. D-Mark inkl. Liefe-
rung, Montage und Inbetriebnahme.
Im Jahr 1991 meldet diese Firma In-
solvenz an. Die gesamte Betriebsein-
richtung inkl. dieser Anlage wird an
eine neu gegriindete Firma in Sach-
sen-Anhalt verkauft und nur 10 km
vom ehemaligen Standort entfernt
wieder installiert. Diese Anlage wird
von der Buchhaltung mit einem Teil-
wert von 200000 D-Mark in das An-
lagevermégen aufgenommen. Im
Jahr 2006 meldet auch diese Firma
Insolvenz an. Der Insolvenzverwal-
ter verkauft diese Anlage ab Werk
ohne Demontage fir 80000 Euro.
Der Kéufer, der vergleichbare Anla-
gen betreibt, hat gegenwartig keinen
Bedarf fur die Anlage und beauftragt
fernmiindlich ein groBes, international
téatiges Logistikunternehmen, die An-
lage abzuholen und einzulagern. Fir
die Demontage und den Transport
werden 12000 Euro und fir die Ein-
lagerung 2500 Euro/Jahr vereinbart.

Korreliert der Be-
darf an Werkzeug-
maschinen in der
Lehrwerkstatt mit
dem ,Angebot“?
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Die Rechnung Utber 14500 Euro (d.h.
inkl. Lagerung fir das erste Jahr) wird
an den Auftraggeber geschickt und
von ihm termingerecht bezahlt. Ab
dem kommenden Jahr adressiert das
Logistikunternehmen die Rechnung
fir die Lagerung jedoch nicht an den
Auftraggeber, sondern an das insol-
vente Unternehmen, von dem sie die
Anlage abgeholt hatten. DerInsolvenz-
verwalter prift die Rechnung nicht
und schickt sie mit einer vorformu-
lierten Standardantwort zurlick. Im
Jahr 2014 hat der Kaufer Bedarf
fur die Anlage und beauftragt das
Logistikunternehmen ihm seine ein-
gelagerten Maschinen nach Branden-
burg, in sein dortiges Werk zu liefern.
Nun stellt sich heraus, dass das Logis-
tikunternehmen die Maschinen nicht
in einer beheizten/trockenen Halle
gelagert hatte, sondern auf einer
Wechselbriicke mit Spriegel und
Plane. Nach einigen Jahren wurde
die Plane bei einem Herbststurm
weggerissen und die Maschinen
standen nicht nur sinnbildlich im
Regen. Als das Logistikunternehmen
am Lagerort einen neuen Standort-
leiter einsetzte, stellte der fest, dass
seit Jahren fir die Lagerung kein
Zahlungseingang erfolgt ist und ent-
schied ,den Schrott“ zu entsorgen.
Ein ortlicher Altmetallhdndler kaufte
die Maschinen fur 1800 Euro und
verschrottete sie. Vom Gericht wurde
eine Gutachterin beauftragt. Laut
Beweisbeschluss sollte sie den Zeit-
wert zum Zeitpunkt der Verschrottung
ermitteln. Der Gutachterin standen
zur Verflgung: Handyfotos minderer
Qualitat vom Zeitpunkt der VerauBe-
rung an den Altmetallhdndler. Rech-
nungskopien vom Kauf, Transport
und der Lagerung (2006). Auszug aus
dem Anlagenverzeichnis des insol-
venten Unternehmens aus Sach-
sen-Anhalt (= Teilwert von 1991).

Aus dem Teilwert von 1991 errech-
nete sie Uber die vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten Daten
zur mittleren Inflationsrate fir der-
artige Maschinen den ehemaligen
Anschaffungswert und den Neuwert
zum Bewertungsstichtag, mdglicher-
weise um einen wissenschaftlichen
Eindruck zu erwecken oder den Gut-
achtenumfang zu erhdhen. Unter
BerUcksichtigung des Verkehrswertes
(Schrottpreis) und dem geschatzten
Deckungsbeitrag des Altmetallhdnd-
lers legte sie den Zeitwert auf 3000
Euro fest. Der errechnete Anschaf-
fungswert und der errechnete Neu-
wert wurden im Ergebnis des Gut-
achtens nicht bertcksichtigt, sodass
die hierbei entstandenen Fehler nicht
schéadlich auf das Ergebnis waren.
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Macht es tatséchlich Sinn im Rahmen
eines Gerichtsverfahrens Uber 5000
Euro fir ein Gutachten auszugeben,
um zu erfahren, welchen Zeitwert
Schrott mit einem bekannten Ver-
kehrswert von 1800 Euro hatte?

Naturlich ist hier viel falsch gelaufen.
Konnte der Auftraggeber davon aus-
gehen, dass seine Maschinen in einer
trockenen Halle gelagert werden?
Hatte er zwischenzeitlich nachfragen
sollen? Wie konnte das Logistikunter-
nehmen die Anschriften vertauschen?
Ist die Ermittlung des Zeitwertes zum
Zeitpunkt der Verschrottung sinnvoll?

Wie entwickelt sich der Wert, wenn der Hersteller liquidiert wird?

20 . BRAUINDUSTRIE 10/2020

Diese Fragen sollen hier aber nicht
erdrtert werden. Wenn die Maschinen
in einer trockenen Halle gelagert wor-
den waéren und vom Eigentiimer nach
8 Jahren Lagerzeit hatten verwendet
werden kdénnen, wie ware dann der
(fiktive) Zeitwert gewesen?

Der Verkehrswert ist abhéngig von
Angebot und Nachfrage. Beim Kauf
vom Insolvenzverwalter  kdénnen
regelmaBig Schndppchen gemacht
werden. Gerade bei sehr langen Zeit-
radumen kann die Verwendung der
Teuerungsrate zu erheblichen Feh-
lern fihren. Weder der urspriingliche
Anschaffungswert noch der Teilwert
von 1991 sind als Grundlage sinnvoll.
Es gibt hier mindestens zwei sinnvolle
Ansétze: Was hatte eine Anlage zum
Bewertungsstichtag neu ,ab Werk"
gekostet? Welche Kosten hatten die
Anpassung, Reparatur, Uberholung
der Anlagen fir den neuen Verwen-
dungsstandort verursacht? Wenn
z.B. eine neue Anlage am Bewer-
tungsstichtag nach entsprechender
Preisverhandlung 1,2 Mio. Euro und
die Aufarbeitung der alten Anlage
100000 Euro kosten wirde und die
alte Anlage fUr den Einsatzzweck mit
der neuen gleichwertig ware, dann
wuirde der Zeitwert z.B. 500000 Euro
betragen, entsprechend 50 Pro-
zent vom Neuwert minus der Uber-
holungskosten. Wenn die neue Ma-
schine technische Vorteile fir den
Betreiber hatte, missten die natirlich
einflieBen. Wenn jemand etwas fir
112000 Euro erwirbt (80000 Kauf-
preis, 12000 Transport 20000 Lager-
kosten fir 8 Jahre), obwohl er es erst
in Jahren verwenden will, dann muss
(fir ihn) der Zeitwert deutlich héher
gewesen sein. Wenn die Anlage einen
Neuwert von 1,2 Mio. Euro hat und
uneingeschrankt produktiv verwen-
det werden kann, wird der Kaufer
den Zeitwert sicherlich auf mind. 20
Prozent des Neuwertes annehmen.
Wenn er Maschinen fur 80000 Euro
kauft, obwohl er sie gegenwartig
nicht benétigt und fir viele Jahre
kostenpflichtig lagern muss, dann
muss dieser Kaufpreis von 80000
Euro zum Kaufzeitpunkt bereits
auBerordentlich  niedrig gewesen
sein. Wenn man davon ausgeht,
dass zum Erwerbszeitpunkt der
Zeitwert mindestens um Faktor 2,5
Uber dem Anschaffungspreis lag und
der Neuwert wahrend der Lager-
zeit um 20 Prozent gestiegen ist,
dann ergdbe sich ein Zeitwert von
2,5-80000 - 1,2 = 240000 Euro. Ob
man Transport- und Lagerkosten
extra berlcksichtigen muss oder be-
reits im Faktor 2,5 enthalten sind, soll
hier offen bleiben, da der Wertgutach-



ter statt eines Faktors von 2,5 natlr-
lich aufgrund seiner Erfahrung auch
einen Faktor von 3,5 oder 4 verwen-
den kbénnte.

Einzelfallbetrachtung
bei hochwertigen Gitern

Als sehr einfach erscheinendes wei-
teres Beispiel soll ein Gebrauchsge-
genstand dienen: Ein Koffergeschéft
verkauft im Jahre 1999 am selben
Tag zwei identische hochwertige
Koffer aus einer Aluminium-Magne-
siumlegierung zum identischen Preis
von je 2999 D-Mark. Der eine Koffer
geht ausschlieBlich im Kofferraum
eines Pkw insgesamt finfmal auf
Urlaubsreise und sieht nach 20 Jah-
ren noch vollkommen neu aus, der
andere darf einen Vielflieger beglei-
ten und hat nach 20 Jahren rund
10 Mio. Meilen in Flugzeugfracht-
rdumen verbracht, wurde dabei Uber
5000 Mal ein- oder umgeladen und
musste mehrmals (auf Kosten der
Fluggesellschaft) repariert werden.
Er weist entsprechende Gebrauchs-
spuren auf, die Schiésser und Schar-
niere wurden in den vergangenen flnf
Jahren erneuert, er ist voll gebrauchs-
fahig. Er kann heute noch fabrikneu
gekauft werden. Die Preisempfehlung
betragt heute (am Bewertungsstich-
tag) 1999 Euro, der ortliche Hand-
ler bietet ihn fir 1699 Euro an. Aus
dem ehemaligen Anschaffungspreis
und der Teuerungsrate einen heu-
tigen Neupreis zu errechnen flhrt
zu einem falschen Ergebnis und ist
auch fachlich falsch, da er zum Be-
wertungsstichtag neu erworben wer-
den kann. Der Zeitwert berlicksichtigt
primdr den Gebrauchswert und den
allgemeinen Zustand. Warum sollte
der neuwertige Koffer gegen einen
neuen ausgetauscht werden? Da
dieser unbenutzt erscheint, ist der
Zeitwert praktisch identisch mit dem
Neuwert (man denke hier z.B. an
Edelstahlrohre, die nicht altern, fab-
rikneu eingelagert wurden und noch
uneingeschrankt verwendet werden
kénnen). Der stark beanspruchte Kof-
fer erflllt noch voll umfanglich seinen
Zweck, das heiBt, der Besitzer wirde
ihn nicht for ein ,Trinkgeld® beim
Kauf eines neuen in Zahlung geben.
Der Zeitwert (im engl. ,fair value®)
betragt sicherlich noch etwa 30 bis
50 Prozent des (heutigen) Neuwerts
von 1699 Euro. Der Verkehrswert,
der Preis, der bei einem Verkauf er-
zielt werden kann, ware in diesem
Beispiel bei dem neu erscheinen-
den Koffer niedriger als der Zeitwert,
denn auch wenn er neu erscheint, ist
er nicht neu. Wenn man den Markt

beobachtet, wird man Uberrascht
feststellen, dass man ihn flir etwa 80
Prozent des heutigen Neuwerts, das
heiBt, fast fir den ehemaligen An-
schaffungspreis verkaufen koénnte.
Auch der Koffer mit den Gebrauchs-
spuren erzielt noch einen Uberra-
schend hohen mdglichen Verkaufs-
erlés von 40 Prozent des (heutigen)
Neuwerts, das heiBt, bei beson-
ders langlebigen (hochwertigen) Gu-
tern, insbesondere bei solchen, die
technisch kaum veraltern, ist eine
Einzelfallbetrachtung mit entspre-
chender Fachkenntnis erforderlich.
Bei einer arithmetisch degressiven
Abwertung Uber 20 Jahre auf den
Schrottwert kann das Ergebnis nicht
korrekt sein.

Fazit

Auch wenn es sich um ein lastiges
und langweiliges Thema handelt,
sollte man sich vor der Beauftragung
eines (Wert-)Gutachters damit be-
schaftigen. Gleichglltig was gekauft
wird: Ohne Grundkenntnisse des
Kaufgegenstandes ist es kaum mog-
lich, den richtigen Lieferanten auszu-
suchen. Der durch ein Wertgutachten
verursachte wirtschaftliche Schaden
kann erheblich sein. Wenn der Zeit-
wert am Ende eines Leasingvertra-
ges viel zu hoch festgelegt wird oder
ein fiktiver Verkehrswert nach einem
Schadensfall viel zu niedrig bestimmt
wird, wird derjenige, der von dem fal-
schen Gutachten profitiert, sicherlich
keinem weiteren Gutachten zustim-
men oder einem neueren Gutachten
widersprechen. Als  Auftraggeber
sollte man immer der erste sein, der
ein Gutachten prift. Wenn es ob-
jektiv fehlerhaft ist, sollte man eine
Méngelrige erwdgen und eine Nach-
besserung verlangen. Bei einem vom
Gericht bestellten Sachversténdigen
liegt das Problem haufig im man-
gelnden Sachverstand der Juristen,
bei der Formulierung des Beweisbe-
schlusses; hier sollte man rechtzeitig
korrigierend eingreifen. ]
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Von der IHK 6&ffentlich bestellter und
vereidigter Sachversténdiger flir Maschinen
und Anlagen der Brauerei- und Getrénke-
industrie: Planungs- und Ausfuhrungsfehler
(www.sachverstand-gutachten.de)
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