ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. - Wallstralte 16 - 10179 Berlin

An die Geschéftsstelle des

Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.
Postfach 32 05 80

40420 Dusseldorf

Berlin, 7.2.2013
Entwurf eines IDW Standards:
Grundséatze zur Bewertung von Immobilien (IDW ES 10)

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Moglichkeit zur Stellungnahme bedanken wir uns herzlich. Der Zentrale
Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) vertritt bekanntermalRen die Interessen des
Immobilienmarktes und seiner Akteure. Die im ZIA vertretenen Wirtschaftspri-
fer, Bewerter und Immobilienunternehmen bringen gern ihre praktischen Erfah-
rungen in die Bewertung und in die Abschlusspriifung ein. Wir begriiRen des-
halb die Mdglichkeit einer breiten Diskussion. Eine fachliche Wiurdigung des
vorliegenden Vorschlags erfolgte deshalb nach dem MaRstab der Praxistaug-
lichkeit und méglicher Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft.

Der ZIA wardigt die Arbeit des IDW und die Zielsetzung, ihren Wirtschaftspri-
fern eine praxistaugliche Handreichung zum Umgang mit Bewertungen im
Rahmen der Abschlussprifung zur Verfligung zu stellen. Der ZIA setzt sich seit
langem fir nachvollziehbare und transparente Bewertungen ein.

Ein Standard, der dazu fihrt, dass Wirtschaftsprifer sich intensiver mit Immobi-
lienbewertungen auseinandersetzen (sei es indem sie Bewertungen intensiver
Uberprifen, sei es indem sie an eigene Bewertungen hohere Qualitatsanspri-
che stellen) kann daher hilfreich sein und zu einer Erhéhung der Glaubwiirdig-
keit der Bewertung sowie des Jahresabschlusses fuhren.

Es ist fur den ZIA mit Blick auf die umfangreichen Anforderungen im Zusam-
menhang mit der Bewertung von Immobilien ohne weiteres nachvollziehbar,
dass das IDW zum Zwecke der Sicherung der Qualitat dem Berufsstand eine
Hilfestellung in Form eines Standards schaffen mochte. Der ZIA ist allerdings
der Auffassung, dass kritisch zu hinterfragen ist, ob dieser Standard zur Errei-
chung seines Zweckes eigenstandige Regelungen enthalten muss oder ob
nicht vielmehr in den relevanten Passagen Hinweise auf die bestehenden und
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am Markt anerkannten Standards geniigen wirden. Diese, wie z.B. IVS vom
IVSC, Valuation Standards von TEGoVA, Red Book vom RICS, sollten im
ES 10 benannt werden.

Ohne einen solchen Hinweis ist zu befirchten, dass die Gutachten von
Bewertern, die nicht nach dem IDW Standard arbeiten, als nicht konform mit
dem selben gelten und somit im Rahmen der Abschlusspriifung nicht anerkannt
werden kdnnten. Die Mdglichkeit, zwischen allen Bewertern zu wahlen, die auf
anerkannte Bewertungsmethoden zurlckgreifen, darf nicht beeintrachtigt wer-
den. Um diese Unsicherheit abzumildern, schlagen wir deshalb vor klarzustel-
len, dass die bestehenden und anerkannten Standards hinsichtlich der gewahl-
ten Verfahren im Einklang mit den IDW Standards stehen.

Auch Vertreter aus den Reihen der Wirtschaftsprifer betonen in ihren
Kommentierungen, dass der IDW ES 10 selbst keine ,detaillierte Anleitung ent-
halt, anhand derer ohne weitere fachspezifische Kenntnisse, inshesondere im-
mobilienwirtschaftlicher Natur, eine professionelle Immobilienbewertung durch-
gefuihrt werden kann. Dennoch kann der Standard helfen, bei der Beurteilung
von Wertgutachten fir Immobilien zum Beispiel im Rahmen der Jahresab-
schlussprifung deren Qualitat sachgerecht zu beurteilen. Mehr war auch nicht
Anliegen des Standards, der damit eine vergleichbare Unterstiitzung wie der
IDW S1 bei der Bewertung von Unternehmen durch den Wirtschaftsprifer bie-
tet, ohne jedes Detail zu Verfahren und anzuwendenden Parametern vorzuge-
ben bzw. vorgeben zu kénnen.“! Es wird weiter ausgefiihrt, dass nicht versucht
wird, ,ein neues Grundlagenwerk zur Immobilienbewertung zu verfassen (...)*?
und dass bei der Bewertung von Immobilien oder der Beurteilung von Immobi-
lienbewertungen durch Wirtschaftsprufer “(..) daher weiterhin die umfangrei-
chen nationalen und internationalen Regelungen zur fachgerechten Problemlo-
sung eigenverantwortlich auf den jeweiligen Bewertungsfall anzuwenden* sind.*
Eine Konformitatserklarung sollte damit auch nicht im Widerspruch zu den bis-
herigen Ausfihrungen stehen.

Der ZIA regt deshalb an, folgende Anderung im IDW Standard vorzunehmen
und den Punkt 1.3 wie folgt zu erganzen:

Davon ausgehend werden die mdglichen Bewertungsverfahren sowie
die Relevanz dieser Verfahren bei konkreten Bewertungsanlassen dar-
gestellt. MaRgeblich flr die Bewertung ist jeweils auch, ob der Wirt-
schaftsprifer bei der Bewertung von Immobilien in der Funktion eines
neutralen Gutachters, eines Beraters oder eines Schieds-
gutachters/Vermittlers tatig wird. Als Abschlussprifer hat der Wirt-
schaftsprifer haufig vorliegende Immobilienbewertungen zu beurteilen.
Er kann sich als Grundlage fur die Beurteilung der angewandten Be-
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wertungsverfahren auf diesen IDW Standard stitzen, hat aber dabei
die fur die Bilanzierung von Grundsticken und Gebauden geltenden
spezifischen Rechnungslegungsvorschriften zu beachten.

Es sollte zudem im ES 10 explizit klargestellt werden, dass Gutachten, die nach
den markterprobten nationalen und internationalen Standards zur Immobilien-
bewertung sowie den fiur die Bilanzierung von Grundstiicken und Gebauden
geltenden spezifischen Rechnungslegungsvorschriften erstellt wurden und im
Einklang mit diesen Anforderungen stehen, fir Zwecke des IDW Standards als
gleichwertig zu betrachten sind und somit die Anforderungen des IDW ES 10
vollumféanglich als erfiillt gelten. Ferner ware es fur die Praxis hilfreich, wenn
zur Klarstellung der Kreis der anerkannten Standards benannt wirde.

Zudem regen wir an, den Entwurf des Standards nochmals auf Kompatibilitat
zu den einschlagigen Bewertungsstandards zu priifen und diese ggf. anzupas-
sen. Als Beispiel kann auf den teilweise etwas ungliicklich formulierten Ab-
schnitt 3.4.3 hingewiesen werden. Die Tatsache, dass kaum Immobilientrans-
aktionen stattfinden, ist nicht unbedingt eine notwendige Voraussetzung einer
»Strukturschwachen Region®; es sind auch strukturschwache Regionen denk-
bar, in denen vermehrt Immobilientransaktionen stattfinden. Umgekehrt kann es
auch ,strukturstarke Regionen® geben, in denen kaum Immobilientransaktionen
stattfinden. Diese hier angeregten Klarstellungen wiirden aus Sicht der Branche
helfen, Unsicherheiten in der Anwendung zu vermindern.

Zudem sollte aus Sicht des ZIA der Standard um einen Passus erganzt werden,
dass die Bewertung (bzw. die Beurteilung von Bewertungen) von Immobilien
voraussetzt, dass der Bewerter (bzw. der Wirtschaftsprifer) tGber ein ausrei-
chendes Mald an bewertungsrelevantem Fachwissen und Marktkenntnissen
(Uber den relevanten Immobilienmarkt) verfligt. Denn nur dann kann sicherge-
stellt sein, dass der Bewerter den in dem ES 10 dargestellten Anforderungen
auch genligen kann und die Immobilienbewertung das in sie zu setzende Ver-
trauen rechtfertigen kann.

Wir wiirden es begriiBen, wenn diese Anmerkungen bei der Finalisierung des
Standards Berticksichtigung finden. Fur Rickfragen stehen wir gern zur Verfu-

gung.

Mit freundlichen GrifRen

Sabine Geofqi
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