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Damit Verkehrs-/Marktwertgutachten von samtlichen Behérden und Institutionen
anerkannt werden, sind einerseits Anforderungen hinsichtlich der Inhalte zu erfiillen
sowie eine entsprechende Qualifikation (Zertifizierung nach DIN EN/ISO 17024 oder
offentliche Bestellung) des Sachverstandigen nachzuweisen.

Im Folgenden werden die Anforderungen aufgefiihrt:

1 Grundsatzliche Anforderungen

= auf eine sachgerechte Auftragsgestaltung und -abwicklung hinzuwirken,

» die Wertermittlungsgrundlagen eigenverantwortlich zu ermitteln und kein
Formulargutachten zu verwenden,

= vorliegende Berechnungen (mit Quellenangaben) auf Plausibilitdt zu tberprifen,
= Unterlagen und Auskinfte Dritter auf Plausibilitat zu Gberprifen,
= die Quellen der herangezogenen Daten darzulegen,

= soweit am Wertermittlungsstichtag eine Anderung der derzeitigen Nutzung bzw.
Nutzbarkeit absehbar ist und qualifizierte Nutzungsabsichten bestehen, diese
darzulegen und nach MaRgabe der rechtlichen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen angemessen zu bericksichtigen,

» die wesentlichen Ergebnisse der Wertermittlung tbersichtlich zusammenzufassen.

2 Allgemeine Angaben

= Art des Bewertungsobjekts, Objektart, Adresse
»= Auftrag und Auftraggeber, Datum des Auftrages, Eigentimer
= Zweck des Gutachtens (Auftragsinhalt, Verwendungszweck bzw. Beweisbeschluss)

= Art des zu ermittelnden Wertes
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3 Grundstiicksbeschreibung

=  Grundbuch- und Katasterdaten

O

O

O

O

Grundbuchbezirk, Grundbuchblatt

Lagebezeichnung

Katasterbezeichnung

Nutzungsart

Bestand, Abt. | und I, ggf. auch Abt. Il (falls wertbeeinflussend)

Flur, Flursticknummer, Grundstiicksflache

= objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

= Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

»  Mitwirkung von Hilfskraften

»  Wertermittlungsstichtag

» Qualitatsstichtag

* Anzahl der Gutachtenausfertigungen

= |nhaltsverzeichnis mit Gesamtseitenzahlen

* Anlagenverzeichnis

= Literaturverzeichnis

= Verwendete Unterlagen

4 Beschreibung des Bewertungsobjektes

Beschreibung und Beurteilung der Lage

»= Lage des Grundstlicks (Makro-, Mikrolage)

= Angaben zum Ort (auch zur Infrastruktur)

= Wohn- bzw. Geschaftslage, Nachbarschaftslage, Verkehrslage usw.

Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

= Zuschnitt, topografische Situation

= Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Grundwasser etc.)
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Oberflachenbeschaffenheit
Kontaminierungen (z. B. Altlasten)
ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgungsanschlisse)

Entwicklungszustand (fiir die geplante Nutzung)

Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung

tatsachliche Nutzung
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Entwicklungsstufe des Grundstlicks (Baulandes)
o (mit Zeitprognose bis zur Baureife)
Planungs- und baurechtliche Situation
o Planerische Grundstiicksqualitat
Bauplanungsrechtliche Situation
o Entwicklungsplane
o vorbereitende Bauleitplanung etc.
o Flachennutzungsplan
o Bereichsentwicklungsplan/Landschaftsplan und sonstige Planung
o verbindliche Bauleitplanung u. Ahnliches
o Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1, 2 und 3 BauGB)
o Planersatzbestimmungen (8§ 34 und 35 Baugesetzbuch)
o Ausnahmen und Befreiungen
o Art und Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung (BauNVO)
e besonderes Stadtebaurecht
o Sanierungssatzungen, Entwicklungssatzungen
o Erhaltungssatzungen und stadtebauliche Gebote
o weitere gemeindliche Satzungen
o stadtebauliche Vertrage
o Vorhaben- und ErschlieBungsplan

o Sonstiges
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= Bodenordnungsverfahren
o Lage des Grundstiicks in
e Bodenordnungsgebieten
e Sanierungsgebieten
e Entwicklungsbereichen
= Stadtumbau
* Enteignung und Entschadigung
* bauordnungsrechtliche Situation
o Baugenehmigungen
o Abstandsflachen/Nachbarschutz
o Stellplatzpflichten
o Baulasten
o Abgeschlossenheit
» weitere 6ffentlich-rechtliche Regelungen
= Nutzungsbeschrankungen durch
o Landschaftsschutz
o Wasserschutz (inklusive Uberschwemmungsgebiet)
o Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz
o Denkmalschutz
o Planfeststellungen (FernstralRe, Bahn usw.)
o Offentlich-rechtliche Vertrage
= privatrechtliche Situation
o grundbuchlich gesicherte Rechte (Dienstbarkeiten usw.)
o nicht eingetragene Rechte usw.
o Vertrage (Miet- und Pachtvertrage, Teilungserklarungen, Verwaltervertrage usw.)
o Lieferrechte

o Nachbarrechte
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5 Beschreibung und Beurteilung der baulichen und sonstigen Anlagen -
Gebadudebeschreibung

Gebé&udeart, Nutzungen
= Zweckbestimmung

= Bauart

* Baujahr

= Erneuerungen

= Rohbau

= Ausbau

= Bauweise, Baukonzeption (z. B. Grundrissgestaltung, Geschosshdhen,
Nutzungsverhaltnis, Ausnutzung)

»= Baubeschreibung
» Baulicher Zustand
»= Bauzustand (auch Baumaéngel, Bauschaden)

= Hinweise auf nicht untersuchte Bauteile oder vermutete Schiaden und/oder
Kontaminierungen

= Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen
= erforderlicher Abbruch
» Erweiterungsmaoglichkeit
» Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
» (bliche Gesamtnutzungsdauer
» wirtschaftliche Restnutzungsdauer
» Alterswertminderung
= Sonstige wertbeeinflussende Umstande
* Nebengebiude
= Aullenanlagen
o Ver-und Entsorgungseinrichtungen
o Bodenbefestigungen
o Einfriedungen, Gartengestaltung
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5.1 Flachen- und Massenangaben einschlieBlich Priifung der verwendeten Unterlagen

* angewandte Berechnungsgrundlagen (z. B. DIN-Vorschriften)

= verwendete Unterlagen (Bauzeichnung, Fremdberechnungen, ortliches Aufmal} usw.)
= MaRe

» Grundflache

= Geschossflache

=  Wohnflache

= Nutzflache

»  Mietflache (Wohn-/Nutzflache)

= Bruttogrundflache (BGF)

= Kubatur (Bruttorauminhalt, umbauter Raum)

» Verhaltniszahl der Kubatur zu Wohn- und Nutzflache (Ausnutzungskennziffer /
Ausbauverhaltnis)

= Verhéltniszahlen:
o Grundflachenzahl (GRZ)
o Geschossflachenzahl (GFZ)

o Baumassenzahl (BM2Z)

5.2 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

= Angebot und Nachfrage des regionalen Grundstiicksmarktes

* Nutzungs-/Drittverwendungsmaglichkeiten
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6 Wahl der Wertermittlungsverfahren mit Berechnung und Begriindung

» Erlduterung der angewandten Wertermittlungsverfahren

» Begrindung der Wahl

6.1 Vergleichswertverfahren

Bodenwertermittlung

= angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe

= (direktes Vergleichswertverfahren)

= Bodenrichtwerte mit grundstiicksbezogener Anpassung
» (indirektes Vergleichswertverfahren)

» Aussagen zur Zuverlassigkeit der Datengrundlage und zu den verwendeten Indizes und
Umrechnungskoeffizienten

= Begriindung von Abweichungen

» Berechnung des reinen Bodenwertes

= ggf. Wert der ErschlieBungsanlagen

» ggf. Bodenwert gesamt

= unter Umstanden Ausweis des geminderten Bodenwerts
= unter Umstanden Ausweis des Erbbaurechtsanteils

»  Begriindung und Erlduterung

Ermittlung des Gebdudewertes

= Vergleichspreise mit hinreichender Beschreibung der zugeordneten Zeitpunkte und
Wertmerkmale (Vergleichsfaktoren)

= Abweichungen
» Gebadudevergleichswert

» Begrundung / Erlauterung
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Bebaute Grundstiicke (einschlie8lich Wohnungs- und Teileigentum)

6.2

Angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe
(direktes Vergleichswertverfahren)

Vergleichsfaktorverfahren mit objektbezogener Anpassung (indirektes
Vergleichswertverfahren)

Aussagen zur Zuverlassigkeit der Datengrundlage und zu den verwendeten Indizes und
Umrechnungskoeffizienten

Ertragswertverfahren

Rohertrag
nachhaltig erzielbare Mietertrage

tatsachliche Mietertrage mit Darstellung des Mietbegriffs und Beurteilung ihrer
nachhaltigen Erzielbarkeit

Angaben Uber mietvertragliche Bindungen

Bericksichtigung nicht vermieteter oder eigengenutzter Raume
Bewirtschaftungskosten

Ermittlung des Reinertrags des Grundstiicks

Angabe des Liegenschaftszinssatzes

Bodenwertverzinsung (auch Angabe der selbstdandig verwertbaren Teilflachen)
Darstellung des Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen

Angabe der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des ggf. fiktiven Baujahrs;
Angaben zur Modellkonformitat

Darstellung des Vervielfaltigers (mit Begriindung)

Darlegung des Einflusses der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande (Bauschaden,
Abweichungen von der nachhaltigen Miete etc.)

Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen
Bodenwert des Grundstiicks

Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
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» Bericksichtigung und Darlegung des Einflusses der sonstigen wertbeeinflussenden
Umstande (Bauméangel und Bauschaden, Abweichungen von den nachhaltig erzielbaren
Einnahmen)

» Erlduterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

= Marktanpassung

6.3 Sachwertverfahren

» Baupreisindex

= Basisjahr

= BezugsgroRe (m3, m?, Nutzungseinheit 0. A.)

*  Werte der Bezugseinheit (Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag)
» Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
* Angabe der Baunebenkosten

» Ermittlung des Herstellungswertes

» Gebdudewert insgesamt (ohne BNK)

* Baunebenkosten in % des Wertes der baulichen Anlagen

=  Wert der baulichen Anlagen inkl. BNK

= Bericksichtigung des Bauzustandes und ggf. von Bauschaden

= Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des ggf. fiktiven Baujahres
*  Wertminderung wegen Alters, Baumangeln und Bauschaden

= Bericksichtigung und Darlegung des Einflusses der sonstigen wertbeeinflussenden
Umstdnde (z. B. wirtschaftliche Wertminderung, Abweichung von nachhaltig erzielbaren
Einnahmen)

* Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (einschlielich besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen)

= Bewertung von AulRenanlagen
» Sachwert der AuBenanlagen, Betriebseinrichtungen und sonstigen Anlagen
* Bodenwert

* Ermittlung des Sachwerts
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» Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
» Erlduterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

= Marktanpassung

7 Verkehrswert (Marktwert)

= Zusammen- und Gegeniberstellung der Ergebnisse der angewandten Verfahren
®  Erlduterung und Interpretation der Ergebnisse

®  Beriicksichtigung der Marktlage zum Bewertungsstichtag (falls nicht
abschlielend innerhalb des Verfahrens geschehen)

®  Ableitung (Feststellung) des Verkehrswerts/Marktwerts aus den
Verfahrensergebnissen (Begriindung evtl. erforderlicher Zu- und Abschlage vom
Ertragswert, der Marktanpassung im Sachwert oder Vergleichswert)

®  Angabe des Verkehrs-/Marktwerts und des relativen Verkehrswerts pro m? Wohn-
oder Nutzflache und des Vielfachen des Jahresrein- bzw. Rohertrags

®  ggf. Feststellung des Entschadigungswerts
= gof. Beantwortung des Beweisbeschlusses

®  Beschreibung der getroffenen Annahmen (insbesondere, soweit sie von der
tatsachlichen Situation abweichen)

= ggf. Bewertung von Rechten und Belastungen

=  Vermietbarkeit/Verwertbarkeit

7.1 Sonstige Immobilienwerte

= Steuerliche und bilanzielle Werte, Versicherungswerte sowie andere Werte (je
nach Beauftragung)

®  Unbefangenheitserklarung

7.2 Datum, Stempel, Unterschrift
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8 Erganzende Anlagen (sofern fiir die Nachvollziehbarkeit erforderlich)

= Plane mit geeignetem Malstab

= Ubersichtsplane (1: 100.000/Makrolage bis 1: 5.000/Mikrolage)
= Flurkarte

= Flachennutzungsplan

=  Bebauungsplan

= Bodenrichtwertkarte

=  Gebdudegrundrisse, Schnitte und Ansichten
= Auszlge aus dem Grundbuch

= Auszige aus dem Liegenschaftsbuch

= Flachenberechnungen

=  Fotos mit Beschriftung

= Sonstige relevante Unterlagen und Dokumente

9 Erganzende Anforderungen an Beleihungswertgutachten

= Bericksichtigung der wesentlichen Aspekte der Beleihungswertermittlung
=  Beurteilung der Immobilie als Banksicherheit (z.B. Drittverwendungsfahigkeit)
= Beurteilung der Immobilie hinsichtlich ihrer Deckungsstockfahigkeit

= Behandlung von Rechten in Abteilung Il aus Sicht der Finanzwirtschaft

Priifen Sie genau, ob ein Verkehrswertgutachten den o.g. Kriterien Stand halt. Erst dann ist es
ratsam das Honorar flr das Gutachten zu vergleichen.

Ein Gutachten erfordert eine Menge an Arbeit, damit es den vorab genannten Anforderungen
genligt. Glinstige Gutachten bzw. Kurzgutachten erfiillen oftmals nicht den Zweck des
Gutachtens und kdnnen somit nicht die angedachte Aufgabe erfiillen. Somit wurde zwar Geld
gespart, aber nichts erreicht.
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