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Zur Scheingenauigkeit

des Praxiswertes

Prof. Dr. Thomas Sander

Mit der Wertermittlung soll versucht werden, einen Anhaltswert fir einen
Marktwert”, also fiir einen realistischen Preis, zu erhalten. Doch einen
solchen Wert gibt es nicht (vgl. ZWP 7+8/2014). Zunachst einmal ist der
Wert abhangig von der Sichtweise desjenigen, fir den er bestimmt wird.
Und auBerdem kann am Markt keine abstrahierbare Abhangigkeit des
tatsachlich erzielten Preises von irgendeinem Parameter — wie zum
Beispiel dem Gewinn - festgestellt werden.

Eine weitere Interpretation der Wertermittlung ist die, dass mit ihr der
Wert bestimmt werden soll, den die Praxis — unter bestimmten Vorgaben
des Ertragswertverfahrens — in der ndchsten Zeit erwirtschaften kann.
Dabei spielen verschiedene Faktoren eine Rolle. Um eine Aussage tber
die Genauigkeit der Wertermittlung machen zu kénnen, muss der Ein-
fluss jeder dieser Faktoren betrachtet werden.

Welche beeinflussenden Parameter gibt es?

Den groBten Einfluss auf die Hohe des jeweils ermittelten Wertes hat
die Wahl der ,Steuermethode”. Wird der Wert mit dem Brutto- oder dem
Nettoverfahren (vgl. ZWP 6/2014) ermittelt? Nach dem Stand der Bewer-
tungslehre ist zwar die Nettomethode anzuwenden, aber vielfach wird
noch die Bruttomethode angewandt. Der Unterschied der Ergebnisse
bei der Berechnung eines Praxiswertes mit beiden Methoden ist be-
tréchtlich und kann bis zu 50 Prozent ausmachen. So rechnet beispiels-
weise ein Gutachter fiir den Wert einer Praxis 100.000 EUR aus, ein
anderer 150.000 EUR. Beide Werte sind — wenn das Verfahren korrekt
durchgefiihrt wurde - richtig”.

Weiterhin beeinflussen die Hohe des angesetzten Arztlohns, der ermit-
telte nachhaltige Zukunftsertrag und die Lange des Ergebniszeitraums
den Wert malgeblich. Auch hier kénnen bei verschiedenen ,korrekten”
Ansatzen noch einmal &hnliche Unterschiede im Ergebnis erreicht
werden. Die Bandbreite der ,korrekten Ergebnisse” ist also betrachtlich.

Wie genau muss unter diesen Umstanden das Ergebnis angegeben
werden?

Zunachst muss einmal der Begriff der ,signifikanten Stellen” erlautert
werden. Die LangengroRRe 1,34 Meter hat drei signifikante Stellen. Auch
wenn diese GroRe anders dargestellt wird, bleibt es dabei: 1,3400 Meter
hat ebenfalls drei signifikante Stellen, hier mit den Zahlen eins, drei und
vier. Und selbst in einer anderen Einheit bleibt es dabei: 0,00134 km
hat weiterhin nur drei signifikante Stellen — die Nullen werden nicht
beachtet.

Wenn ein Praxiswert nun zu beispielsweise 123.876 EUR ermittelt wird,
hat dieser sechs signifikante Stellen. Doch welche Aussage ist damit
verbunden?

Tatsachlich ist es bei Wertgutachtern vielfach tblich, den ermittelten
Wert mit fanf oder sechs signifikanten Stellen - teilweise sogar mit
Cent — anzugeben. Der Grund daftr ist wahrscheinlich, dass bei der
schematisch ablaufenden Berechnung das Rechenprogramm eben
solche Zahlen ausspuckt.
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Aus den oben gemachten Ausfiihrungen wird aber ersichtlich, dass die
Angabe eines Praxiswertes mit vielen signifikanten Stellen sinnleer ist,
weil bereits geringftigige Veranderungen in den EingangsgrofRen groRRe
Veranderungen im Ergebnis verursachen. Am Beispiel des Parameters
Ergebniszeitraum” kann gezeigt werden, dass eine Veranderung um
nur 0,1 Jahre eine Veranderung beim Praxiswert in solcher Hohe zur
Folge hat, dass die Angabe dieses Wertes mit mehr als zwei signifikan-
ten Stellen lediglich eine Scheingenauigkeit suggeriert, die es nicht
gibt. Denn niemand kann behaupten, dass sein angesetzter Wert
von beispielsweise 3,3 Jahren der absolute Wert ist — es kénnten
auch 3,2 oder 3,4 Jahre sein. Wenn man die anderen EinflussgroRen
noch hinzuzieht, ist wohl eine Angabe mit einer signifikanten Stelle oft
sogar noch eher angemessen, um einen Wert zu benennen.

Die oben mit 123.876 EUR bewertete Praxis hat also mit der Vlorgabe,
das Ergebnis mit maximal zwei signifikanten Stellen anzugeben, einen
Wert von 120.000 EUR - schon die Angabe 124.000 EUR fiele unter die
Kategorie ,Scheingenauigkeit”.

Fazit

Zu dem Thema Scheingenauigkeit bzw. Scheinrationalitét hat sich auch
das OLG Stuttgart (14.10.2010, 20 W 16/06) treffend geguRert: ,Daneben
ist die — nahezu beliebig zu erhohende — Komplexitat der Parameter
eines Ertragswertgutachtens mit gravierenden Problemen fir die Vor-
hersehbarkeit der Resultate, die deshalb mitunter auch als beliebig
empfunden werden, verbunden. Der Aspekt der Detailkomplexitét wiegt
umso einschneidender, wenn berticksichtigt wird, dass bei einzelnen
Bewertungsparametern lediglich ausnahmsweise eindeutige Daten in
Ansatz zu bringen sind, im Regelfall jedoch bestenfalls auf als vertretbar
zu bezeichnende Bandbreiten zurtickgegriffen werden kann. Die sich
daraus ergebenden Bewertungsunterschiede sind immens und werden
zum Anlass genommen, dem Ertragswertverfahren eine ,Scheinratio-
nalitat’ zu attestieren.”

Der Verfasser kann diese kritische Sichtweise gut nachvollziehen.
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» Was ist meine Praxis wert?
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