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Mottenkaul 4 - D-50769 KoIn

Telefon +49(0)221/740 94 — 64
Telefax +49(0)221/74094 - 71

Info@ImmoWert-RS.de
Checkliste zur Qualitatsiiberpriifung von www.ImmoWert-RS.de

Verkehrswertgutachten gemafB § 194 BauGB
fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke nach ImmoWertVv

Die Bewertung von Immobilien ist eine ganzheitliche Beurteilung des Bewertungsgegenstands
und erfordert eine hohe Qualitat. Gutachten eines oOffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen sind Urkunden, die auch gegenliber unbeteiligten Dritten Wirkung entfalten. Ver-
kehrswertgutachten nach § 194 BauGB missen gerichtsfest sein und den Anspriichen der Fi-
nanzamter standhalten. Der Gesetzgeber und die Aufsichtsbehdrden stellen an die Gutachter
heute besonders hohe Anforderungen.
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Quedle: Gutachterausschuss Berlin

Die Gutachten miussen fir jeden Leser verstandlich und flir Fachleute nachvollziehbar begriin-
det sein. Genugte friher fir die Gutachten-Erstellung die Sorgfalt eines ordentlichen Kauf-
manns, so missen Gutachten heute mit der Sorgfalt eines Sachverstandigen recherchiert und
erstellt werden. Herangezogenen Datengrundlagen mussen erldutert und externe Quellen be-
nannt werden. Deshalb kann es von offentlich bestellten Gutachtern keine Kurzgutachten ge-
ben. Priifen Sie anhand nachstehender Checkliste die IThnen vorliegenden Gutachten.

Bestellungsbehdrds Rodf Bchubert - dftantlich bestediter und wersidigter Sachverstandiger

pEmAN § 36 Gawd: Bundesverband

IHK zu Kdin, Unter Sacheanhausen Van dar IHK 2o KBl aMenBich bestallies und versdigha: Sachversidndger e dis Baver- S
10-26, S0GET Kialn, Abtallung Rechl tung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. r— '..' = [
undl Slesierm - whan. ib-koaln.de Tale- Schwarpunkie; Varkehrswer- und Masktwerarmittungen sinschiisGlich Bawertungen fir (3 __j‘ & :__) zer't e
fen 0221718 40-310 finangwinschatiliche Zwacks und zum Machwais des niadrigaran Gemenan Wartes®, Ba-

warlungen Im sleugrlichen HKombexl sowie Bewestungen Zu hslorschen SHelvagen



Y

Rolf Schubert & Kollegen

Sachverstandige Immobilienbewertung

Checkliste zur Qualitatspriifung von Wertermittlungsgutachten
Wesentliche Einzelkriterien sind gelb hinterlegt

Ja nein

1. Zur Person des Sachverstidndigen

1.1 |Ist der Sachverstandige o6ffentlich bestellt und vereidigt fiir das Fachge-
biet der Immobilienbewertung oder ist er zertifiziert nach der DIN EN
45013 oder DIN EN/IEC 170247

1.2 |Ist die Zertifizierung von einer in Deutschland akkreditierten Zertifizie-
rungsstelle ausgesprochen worden?

1.3 |Wurde der Zweck der Wertermittlung benannt und wurde hinsichtlich
des Verkehrswertes auf § 194 BauGB verwiesen?

1.4 |Hat der Sachverstandige das Grundstiick oder die Eigentumswohnung
persoénlich besichtigt?

2. Zur Form des Gutachtens

2.1 |Liegt das Gutachten schriftlich vor?

2.2 |Ist das Gutachten unterschrieben und gesiegelt?

2.3 |Ist das Gutachten so gebunden, dass einzelne Seiten nicht entfernt oder
ausgetauscht werden kénnen? Sind die Seiten fortlaufend nummeriert?

2.4 | Hat der Sachverstandige Unterlagen beschafft und wurden diese mit der
Gutachtenerstattung tibergeben?

3. Grundsatzliches zum Gutachten

3.1 |Ist das zutreffende Objekt (mit allen dazugehérigen Grundstiicken und
Gebauden) oder die richtige Eigentumswohnung bewertet worden?

3.2 |Sind Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag angegeben und wur-
de er so beauftragt? (Auch geringe Abweichungen sind nur im Einzelfall
tolerierbar.)

4, Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten
Sind in dem Gutachten folgende beschreibenden Angaben vorhanden
und stimmen sie mit den bekannten Informationen lUberein:

4.1 |Wurde das Grundbuch eingesehen und nachvollziehbar gewtrdigt? (Ei-
gentimer, GroBe, Rechte und Belastungen aus Abt. II z.B. Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte, Wohnungsrecht, NieBbrauch.)

4.2 |Wurde das Liegenschaftskataster eingesehen und nachvollziehbar ge-
wirdigt? (z.B. hinsichtlich der vollstandigen Berlicksichtigung samtlicher
Grundstiicke des zu bewertenden Objekts.)

4.3 |Wurde das Planungs- und Baurecht nachvollziehbar dargelegt und ge-
wirdigt? (z.B. Bebaubarkeit, Kennziffern der Bebaubarkeit, Rechts-
grundlagen.)

4.4 |Wurden das Baulastenverzeichnis, die Denkmalliste und das Altlasten-
verzeichnis eingesehen und wurden Eintragungen nachvollziehbar ge-
wurdigt?

4.5 |Wurden Angaben zur Lage des Grundstiicks in der Ortlichkeit (z.B. in-
nerhalb der Stadt, StraBenanbindung, Personennahverkehr, Nahversor-
gung, offentliche Einrichtungen, Demografische Entwicklung) nachvoll-
ziehbar gewdtrdigt?

4.6 |Wurden Angaben zur Nachbarschaft des Grundstticks (z.B. Nutzungen,
Larm und Geruch, Umfeld) nachvollziehbar gewirdigt?

4.7 |Wurden Angaben zur Gestalt des Grundstulicks (z.B. Topographie, Zu-

schnitt, Hanglage, Erreichbarkeit) nachvollziehbar gewlrdigt?
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Checkliste zur Qualitdtspriifung von Wertermittlungsgutachten

setzung Ja |nein

4.8 |Ist eine Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen vorhanden,
die die wertrelevanten Inhalte darstellt und wurden diese nachvollzieh-
bar gewlirdigt?

4.9 |Stimmt die Beschreibung mit der Ortlichkeit zum Stichtag iberein?

4.10 |Wurden Angaben zur Art der Bebauung, Bauweise, Baujahr, Modernisie-
rungen, Umbauten, Raumaufteilung, Bauschaden und -mangel darge-
stellt und nachvollziehbar gewurdigt?

4.11 | Wurde die technische Ausstattung (z.B. Heizung, Warmwasser, Abwas-
ser, Energieversorgung, Leitungen, Besonderes) beschrieben?

4.12 |Wurden wertrelevante Ausstattungsmerkmale (z.B. Fenster, Tlren, Bo6-
den, Wande) beschrieben und nachvollziehbar gewlirdigt?

4.13 | Wurden Angaben zu Wohnflachen, Nutzflachen, Geschossflachen, Brut-
togrundflachen plausibilisiert und deren Nachweis oder Datenquellen
belegt?

5. Wertermittlung im Gutachten

5.1 |Wurden die Grundlagen der Wertermittlung (Erklarung der benutzten
Begriffe, Rechtsgrundlagen, Darstellung der Wertermittlungsverfahren,
verfligbare Datenlage) erlautert?

5.2 |Wurde flr die Auswahl des oder der Wertermittlungsverfahren eine
nachvollziehbare Begrindung geliefert?

5.3 |Liegt eine Erlduterung aller benutzten Wertermittlungsdaten und Re-
chenverfahren (z.B. Ertrage, Zinssatze, Zeiten, Kosten) vor?

5.4 |Ist eine nachvollziehbare, plausible Ableitung der genutzten Daten und
Parameter zur Wertermittlung mit nachprtfbaren Quellenangaben und
eingehenden Begrindungen vorhanden?

5.5 |Liegt eine Erklérung aller Berechnungen vor, so dass mit einem Taschen-
rechner die wesentlichen Angaben nachvollzogen werden kénnen? Sind
die Berechnungen mathematisch richtig?

5.6 |Sind die Ansatze flir den Bodenwert, die NHK, die marktlibliche Miete,
die Bewirtschaftungskosten, den Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer nachvollziehbar und plausibel?

5.7 |Wurde die Datenquelle von Vergleichsfaktoren dokumentiert und erlau-
tert?

5.8 |Werden die Ergebnisse der angewandten Verfahren auf ihre Marktgan-
gigkeit und Drittverwendungsfahigkeit Uberprift und angepasst? (Markt-
anpassung, Nutzung von Anpassungsfaktoren, Ableitung von Korrektu-
ren aus Marktdaten)

5.9 |Wurden die besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung und nach der Kapitalisierung iber die Restnut-
zungsdauer berticksichtigt?

5.10 |Erfolgt die Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts, Beleihungswerts)
mit verstandlicher und nachvollziehbarer Begriindung?

6. Anlagen und Informationen

6.1 |Sind alle erforderlichen Informationen in den Anlagen enthalten (z.B.

Karten, Lageplane, Grundrisse, Berechnungen, Bescheinigungen, Fotos)?
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Auswertung, Erldauterungen zur vorstehenden Checkliste:

Nr. 1.1 Sachverstandige ohne diese Anerkennungen haben keine umfangreiche Priifung abge-
legt, verfligen méglicherweise nicht Gber ausreichende berufliche Ausbildung und sind nicht zur
Unparteilichkeit und Objektivitat verpflichtet.

Nr. 1.2 Die Zertifizierung, nach DIN EN 45013 oder ISO/IEC 17024 kann in Europa von vielen
Instituten erteilt werden. Die in Deutschland akkreditierten Zertifizierungsstellen unterliegen
umfangreichen Kontrollen und haben Qualitadtsstandards einzuhalten.

Nr. 1.4 Jeder Sachverstandige sollte eine 6rtliche Besichtigung personlich vornehmen, um die
Wertermittlung durchzufihren.

Nr. 2.1 Jedes Gutachten ist schriftlich zu erstatten.

Nr. 2.2 Jedes Gutachten ist persdnlich vom Sachverstandigen zu unterschreiben und zu sie-
geln.

Nr. 2.3 Jedes Gutachten sollte zur Vermeidung von unerwiinschten Anderungen so gebunden
sein, dass ein Seitenaustausch oder das Entfernen von Teilen nicht mdglich ist.

Nr. 2.4 Wenn der Sachverstandige Unterlagen beschafft hat (z.B. Grundbuchauszug, Lagepla-
ne), stellt er die Geblihren mit in Rechnung. Diese Unterlagen sind dann auch zu Ubergeben.

Nr. 3.1 Es liegt auf der Hand, dass nur das richtige Grundstlick oder Eigentumswohnung be-
wertet werden kann. Verwechselungen sind aber nicht immer ausgeschlossen.

Nr. 3.2 Jeder Verkehrswert (Marktwert) hat nur zu einem Wertermittlungsstichtag eine Aussa-
gekraft und bedarf immer der Angabe dieses Stichtags. Der Stichtag muss entweder zu einem
aktuellen Datum oder einem vergangenen Zeitpunkt angegeben sein. Die Qualitdt kann auf-
tragsgemaB auf einen anderen Stichtag bezogen sein.

Nr. 4.1 bis Nr. 4.13 Alle Angaben sind wertrelevant und sind anzugeben, soweit es madglich
ist. Dabei ist darauf zu achten, dass ein Wertermittlungsgutachten kein Bauschadengutachten
ist und auch keine vollstandige Analyse umweltgefahrdender Stoffe im Boden oder Gebadude
sein kann. Alle Angaben haben so umfangreich zu erfolgen, wie es flr die Fragen der Werter-
mittlung relevant ist.

Nr. 5.1 bis Nr. 5.10 Die Wertermittlung muss flr einen verstandigen, nichtfachmannischen
Leser nachvollziehbar sein. Hierzu sind alle Daten und Wertansatze sorgféltig zu begriinden.
Quellen von Informationen sind zu benennen und Berechnungen miissen nachvollzogen wer-
den koénnen. Bei komplizierten mathematischen Vorgangen ist zumindest die Methodik ver-
standlich zu erlautern.

Nr. 6.1 In die Anlagen sind die notwendigen kartographischen Unterlagen aufzunehmen, die
Berechnungen zu zeigen und bildliche Darstellungen zur Unterstlitzung der Aussagen des Gut-
achtens aufzunehmen. Wertrelevante rechtliche Besonderheiten sind ebenfalls zu dokumentie-
ren.

Ein ,Nein" bei den gelb unterlegten Punkten gibt Anlass zu erheblichen Zweifeln an der Gut-
achtenqualitat. Mit hoher Wahrscheinlichkeit kann einem solchen Gut-

achten kein Vertrauen beigemessen werden. Die Priifer der Finanzamter Bundesverband
werden solche Gutachten als ,nicht plausibel™ abweisen und als Nach-

weis des ,Niedrigeren gemeinen Wertes" nicht akzeptieren. (. \/ -~

Ein ,Nein" bei den Punkten 1.1, 1.4, 2.1 bis 2.3 oder 3.1 sollte erhebli- _.J. °® :)
che Zweifel an der Qualitdt des Gutachtens wecken. Je mehr ,Nein® bei  cientich besteliter und vereidi

sowie gualilizierter Sachv

den anderen Punkten erscheinen, umso schlechter kdénnte die Qualitat
des Gutachtens sein.
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