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SACHVERSTANDIGE

Fachbereich Immobilienbewertung

Anlage 1
zu Honorar-Richtlinie des LVS-Bayern zur Immobilienbewertung

Begriffe
1. Objektwert

Der fUr die Honorarberechnung anzusetzende Objektwert ist

- der ermittelte Verkehrswert

- im lastenfreien Zustand (d.h. ohne wertmindernde Rechte und Lasten)

- und ohne Minderungen aufgrund von besonderen objektspezifischen
Merkmalen (z.B. Instandhaltungsriickstand, temporarer Minderertrag, ...)

2. Basishonorar

Das Basishonorar ist die Summe aus dem Sockelbetrag plus dem
Wertanteil (wertabhangiger Zusatzbetrag).

3. Objektfaktor

Der Objektfaktor berlcksichtigt die Art des Objekts und des Auftrags und
ist der Multiplikationsfaktor flr das Basishonorar.

Der Objektfaktor soll bei Auftragserteilung bzw. im Sachverstandigen-
vertrag vereinbart werden, ohne Vereinbarung gelten bei den Objekt-
faktoren die zu 1.1 angegebenen Mindestsatze.

4. Tabellenhonorar

Das Tabellenhonorar ergibt sich aus dem Basishonorar multipliziert mit
dem Objektfaktor.

5. Zeithonorar

Das Zeithonorar wird berechnet aus dem vereinbarten Blro-Stundensatz
multipliziert mit dem Zeitaufwand in Stunden.

6. Basis-Stundensatz / Biiro-Stundensatz

Der Basis-Stundensatz ist ist abgeleitet aus dem Stundensatz, den das
Bayerische Staatsministerium des Inneren nach der Zustandigkeits-
verordnung im Bauwesen (ZustVBau) fur Amtshandlungen im Vollzug der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) bekannt gibt (siehe Erlauterungen).

Der Buro-Stundensatz ergibt sich aus dem Basis-Stundensatz, der durch
einen Faktor an die jeweilige regionale Gemeinkostenstruktur angepasst
wird bzw. an die Personal- und Kostenstruktur des Buros.

Dieser Regionalfaktor ist der Mulitplikationsfaktor flir den landesweiten
Basis-Stundensatz, er betragt insbesondere in Ballungsgebieten regel-
mafig mindestens 1,2.

Der jeweilige Buro-Stundensatz ist bei Auftragserteilung bzw. im Sach-
verstandigenvertrag zu vereinbaren, ohne Vereinbarung gilt der Faktor 1,0
als vereinbart.
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Erlauterungen zum Basis- und Biro-Stundensatz

a) Ausgangsbasis:
(Quelle: Zustandigkeitsverordnung im Bauwesen (ZustVBau) vom 5. Juli 1994 (GVBI. S. 573) BayRS 21303l
Zuletzt ged. d. § 1V zur Anderung der Zusténdigkeitsverordnung im Bauwesen vom 12. 7. 2016 (GVBI. S. 191)

§ 7 Vergiitung

(1) "Der TUV SUD Industrie Service GmbH, Miinchen und der LGA (Landesgewerbeanstalt Bayerm) steht far
Amtshandlungen im Vollzug von Art. 72 BayBO eine Verglitung zu.2Die Verglitung besteht aus Gebiihren und
Auslagen.

(2) Die Hoéhe der Gebiihren bemisst sich nach dem dieser Verordnung als Anlage beigeflgten
Verzeichnis.?Soweit sich die Geblihr nach dem Zeitaufwand bestimmt, ist die Zeit anzusetzen, die unter
regelmaigen Verhaltnissen von einer entsprechend ausgebildeten Fachkraft benotigt wird.3Fiir jede
Arbeitsstunde wird ein Betrag von 1,552 v.H. des Monatsgrundgehalts eines Staatsbeamten in der Endstufe der
Besoldungsgruppe A 15 zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer berechnet; angefangene Arbeitstunden
werden zeitanteilig verrechnet*Der Betrag ist auf volle Euro aufzurunden ®Bei der Abnahme von fliegenden
Bauten im Rahmen der Erteilung der Ausfilhrungsgenehmigung kann bei dringlichen vom Benutzer veranlassten
Arbeiten an Samstagen oder an Sonn- und Feiertagen ein Zuschlag bis zu 70 v.H. und bei Nachtarbeit ein
Zuschlag bis zu 40 v.H. erhoben werden.

b) Ableitung Basis-Stundensatz:

In Anlehnung an ZustVBau-Stundensatz ab 01.01.2021:
127,- €/h einschl. MWSt = 106,72 €/h netto
+ Gemeinkostenzuschlag 15 % (Burokosten, vgl. JVEG § 12 Abs. 2)
+ Zuschlag selbstandige Tatigkeit 25 % (private Daseinsfiirsorge)
= 149,41 €/h netto
Basis-Stundensatz

aufgerundet: 150,- €/h netto

c) Ableitung Buro-Stundensatz:

Bei dem oben abgeleiteten Basis-Stundensatz handelt es sich um den
landesweiten Basissatz. Dieser Basis-Stundensatz ist durch einen Faktor
an die jeweilige regionale Gemeinkostenstruktur anzupassen bzw. an die
Personal- und Kostenstruktur des Buros. Der Regionalfaktor ist der
Mulitplikationsfaktor fir den landesweiten Basis-Stundensatz, er betragt
insbesondere in Ballungsgebieten regelmalig mindestens 1,2.

Der Buro-Stundensatz ergibt sich aus:
Basis-Stundensatz multipliziert mit dem Regionalfaktor.

© Landesverband Bayern o6ffentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V.
(LVS-Bayern), Arcostr. 5, 80333 Minchen

Stand: 09.10.2020 HS.
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Anlage 2
Honorar-Richtlinie des LVS-Bayern zur Immobilienbewertung

1. Beispiel: Berechnung des Gesamthonorars
hier: Verkehrswertgutachten fir ein Einfamilienhaus (aktueller Stichtag)
Verkehrswert (Objektwert): 500.000,- €

Honorarberechnung

nach der Honorar-Richtlinie des LVS-Bayern zur Immobilienbewertung st ose
Objekt: Musterstr. 14, ETW Nr. 8

Verkehrswert laut Gutachten 250.000 €

anzusetzender Objektwert 250.000 €

(lastenfrei und ohne Abzlige von besonderen objektspezifischen Merkmalen)

Basishonorar
fir die Ausarbeitung und Erstellung des Gutachtens:

Sockelbetrag 1.900,00 €
Wertanteil 0,2 %
aus dem Objektwert 250.000 € 500,00 €
Summe 2.400,00 €
X
x Objektfaktor  nach Vereinbarung, hier 1,20 2.880,00 € +

Zeithonorar
fir die nach Zeitaufwand abzurechnenden Téatigkeiten

Ortstermin mit Vor- und Nachbereitung 2,0h
Beschaffung von Unterlagen zum Objekt 0,0 h
Bearbeitung bes. objektspez. Merkmale 0,0 h
Sonstiges 0,0h
Summe Zeitaufwand hier: 2,0h
X
Basis-Stundensatz x Birofaktor
150,00 € 1,00 150,00 € 300,00 € +
oder alternativ als Pauschalbetrag pauschal \ +
Summe =
Honorar netto 3.180,00 €| =
Auslagenersatz
Fahrtkosten km 20 |x 0,70 €/km 14,00 €
Kopien s/w x 0,15 €/Seite 0,00 €
Kopien farbig x 1,00 €/Seite 0,00 €
Fotografien 10 |x 2,00 €/St. 20,00 €
Lageplan, Flurkarte geodaten.bayemn |auf Nachweis
Auskunft Kaufpreissamml. |ortl. GAA auf Nachweis
Porto auf Nachweis
Sonstiges auf Nachweis
34,00 € +
Gesamthonorar, netto 3.214,00 €| =
zuzigl. MWSt. 19% 610,66 €| +
Gesamthonorar einschl. MWSt. 3.824,66 €| =
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2. Ubersicht:
Bestandteile und Berechnung des Honorars

Grafische Darstellung

Tatigkeit Honorar Nebenkosten
(Leistungsphasen) (Berechnungsgrundlage) (Berechnungsgrundiage)
- Honorar-Tabelle
Fertigung SR Kosten der Ausfertigung
Honorar-Richtlinie
Durchsicht, Korrektur LVS-Bayern zur - Kopien, Menhrfertigungen
Endfertigung Gutachfen u. Anlagen e - Fotos (Abziige), Farbkopien
Binden, Mehrfertigungen Immobilienbewertung - Sonstiges
Ausarbeitung des Gutachtens . Basishonorar S
- Auswertung der Objektunterlagen = (Sockelbetrag + Nebenkosten
- Objektbeschreibung s wertabh. Betrag) . s
- rechtliche Gegebenheiten E > - Bodenrichtwertauskiinfte
- wirtschaftliche Verhaltnisse o % - Auskinfte aus Kaufprelssammiung
- Marktanalysen g w - Gebihren Online-Auskunftssysteme
st T3 i - Sonderfachleute
- Beurteilungen Objektfaktor orn ‘achleute
- Berechnungen - Telekommunikationskosten
- Bewertung o - Sonstiges
- Erstellung des Gutachtens SUETELE ;a::ﬁ“a'mnomr
- Erstellung/Autbereitung der Anlagen SEOOEAL,
Ortstermin Zeithonorar - Kopie Unterlagen fiir den Ortstermin
Vorbereitung (Stundensatz x Stundenzahl) - Fahrtkosten (PKW, Bahn, Taxi, ...)
Durchfithrung - Fremdleistungen
Nachbereitung Alternativ: Fallpauschale iR DR
. z Zeithonorar Objektdatenbezogene Nebenkosten
Objektdatenermittiung (Stundensatz x Stundenzahi) - Kopien, Lichtpausen, Digitalisierung
o - Fahrtkosten (PKW, Bahn, Taxi, ...}
Grundbuchausztfg Grundaktenemsmht = Fallpaus_chale - Fremdleistungen
Lageplan, Bauplane, Baubeschreib. Alternativ: Fremdleistung - Auskiinfte von Behérden, HV, sonst.
TE, GO, Bew-Kost, Mietaufstellung ... Eigenleistung des AG - Sonstiges
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