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Anforderungen an Gutachten

Gutachten mussen nachvollziehbar, begriindet und vollstandig sein und sollten je nach Objektart
und Bewertungszweck/-gegenstand die folgenden Punkte berucksichtigen:

BW = Beleihungswertermittlung
MW = Verkehrs-/Marktwertermittlung

Allgemeine Anforderungen an Gutachten

1. Grundsatze

Der Gutachter hat X X
- auf eine sachgerechte Auftragsgestaltung und -abwicklung hinzuwirken X X
»  die Wertermittlungsgrundlagen eigenverantwortlich zu ermitteln X X
+  Unterlagen und Auskunfte Dritter auf Plausibilitat zu Uberprufen X X
» die Quellen der herangezogenen Daten darzulegen X X
«  soweit am Wertermittlungsstichtag eine Anderung der derzeitigen Nutzung bzw. Nutzbar- X X

keit absehbar ist, diese darzulegen und nach Mafgabe der rechtlichen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen angemessen zu berticksichtigen
«  die wesentlichen Ergebnisse der Wertermittlung tbersichtlich zusammenzufassen. Hierzu X X
gehoren insbesondere:
. Art und Hohe des Immobilienwerts
. Bewertungsmafgaben (durch Gesetz oder durch den Auftraggeber), die einen von
der tatsachlichen Situation in der Wertermittlung abweichenden Zustand unterstellen
. weitere Wert beeinflussende Umstande

2. Je nach Verwendungszweck und Objektgegebenheit sind in die Gutachten folgende Punkte
aufzunehmen:

2.1 Allgemeine Angaben

. Objektart, Adresse (Gemeinde, StraRe, Hausnummer) X X
- Auftrag und Auftraggeber, Datum des Auftrages, Eigentimer X X
«  Zweck des Gutachtens (Auftragsinhalt, Verwendungszweck bzw. Beweisbeschluss) X X
»  Artdes Wertes X X
»  Grundbuch- und Katasterdaten X X

. Grundbuchbezirk, Grundbuchblatt
. Bestand, Abt. I und II, ggf. auch Abt. IlI (falls wertbeeinflussend)
. Flur, Flursticknummer, Grundstiicksflache

«  objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskinfte X X
»  Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung X X
»  Mitwirkung von Hilfskraften X X
+  Wertermittlungsstichtag X X
»  Qualitatsstichtag X
«  Anzahl der Gutachtenausfertigungen X X
»  Inhaltsverzeichnis mit Seitenzahlen X X
»  Anlagenverzeichnis X X
»  Literaturverzeichnis X X
»  Verwendete Materialien X X
«  Annahmen und Ausschliisse X X

2.2 Beschreibung und Beurteilung der Lage

«  Lage des Grundstlcks (Makro-, Mikrolage) X X
»  Angaben zum Ort (Image, Verkehrsanbindung, Nahversorgung etc.) X X
»  Wohn- bzw. Geschaftslage, Nachbarschaftslage, Verkehrslage etc. X X



2.3

2.4

2.5

Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens
Zuschnitt, topographische Situation
Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Grundwasser etc.)
Kontaminierungen

ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung
Tatsachliche/mdgliche Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
informelle Planungen
Entwicklungszustand des Grundstiicks

Bauplanungsrechtliche Situation

. vorbereitende Bauleitplanung u.a.

. Flachennutzungsplan

. Bereichsentwicklungsplan/Landschaftsplan und sonstige Planung

. verbindliche Bauleitplanung u. a.

. Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1, 2 und 3 BauGB)

. Planersatzbestimmungen (8§ 34 und 35 BauGB)

. Ausnahmen und Befreiungen

. Art und Mafs der zulassigen baulichen Nutzung (BauNVO)

. besonderes Stadtebaurecht

. Sanierungssatzungen, Entwicklungssatzungen

. Erhaltungssatzungen und stadtebauliche Gebote

. weitere gemeindliche Satzungen

. stadtebauliche Vertrage

. Vorhaben- und ErschlieSungsplan

Bodenordnungsverfahren

Stadtumbau

Enteignung und Entschadigung

bauordnungsrechtliche Situation

. Baugenehmigungen

. Abstandsflachen/Nachbarschutz

. Stellplatzpflichten

. Baulasten

»  Abgeschlossenheit

weitere offentlich-rechtliche Regelungen, wie z. B.

. Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz

. Denkmalschutz

. Planfeststellungen (Fernstraf3e, Bahn etc.)

. offentlich-rechtliche Vertrage

privatrechtliche Situation

. grundbuchlich gesicherte Rechte (Dienstbarkeiten etc.)

. nicht eingetragene Rechte, etc.

. Vertrage (Miet- und Pachtvertrage, Teilungserklarungen,
Verwaltervertrage etc.)

. Nachbarrechte

. Schuldrechtliche Vereinbarungen

Beschreibung und Beurteilung der Gebaude und AufSenanlagen

Gebaudeart, Nutzungen

Baujahr

Bauweise, Baukonzeption (z. B. Grundrissgestaltung, Geschosshohen, Nutzungsschliissel)
Baubeschreibung

Bauzustand (auch Baumangel, Bauschaden), Hinweise auf nicht untersuchte Bauteile oder
vermutete Schaden, Kontaminierungen

Umweltvertraglichkeit
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«  Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen X X
« erforderlicher Abbruch X X
»  Erweiterungsmoglichkeit X X
+  besondere Bauteile, besondere Einrichtungen X X
»  Ubliche Gesamtnutzungsdauer X X
«  technische/wirtschaftliche Restnutzungsdauer X X
+  Nebengebaude X X
- Auflenanlagen X X

2.6 Flachen- und Massenangaben einschl. Priifung der verwendeten Unterlagen

» angewandte Berechnungsgrundlagen (z. B. DIN-Vorschriften) X X
«  verwendete Unterlagen (Bauzeichnung, Fremdberechnungen, ortliches Aufmaf etc.) X X
»  bebaute Flache X X
»  Geschossflache X X
+  Wohn-/Nutzflache X X
. Mietflache (Wohn-/Gewerberaumflache) X X
»  Brutto-Grundflache X X

. zur Prifung des Planungsrechts
. zur Ermittlung der Herstellungskosten
. zur Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl

. Kubatur (Bruttorauminhalt, umbauter Raum o.a.) X X
»  Verhaltniszahl der Kubatur zu Wohn- und Nutzflache X X
+  Grundflache (Grundstticksreserve, Vorder-/Hinterland, Bauland, Gartenland etc.) X X
. Verhaltniszahlen, wie z.B. X X

. Grundflachenzahl
. Geschossflachenzahl
. Baumassenzahl

2.7 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundsttcksmarkt

+  Angebot und Nachfrage X X

»  Nutzungs-/Drittverwendungsmadglichkeiten X X

+  Begriindung der Eigennutzungsfahigkeit bei Ein- und Zweifamilienhauser bzw. Eigentums- X
wohnungen

»  Deckungsstockfahigkeit X

«  Eignung als Banksicherheit X X

3. Wahl der Wertermittlungsverfahren mit Begriindung

3.1 Vergleichswertverfahren

«  angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe (direktes Vergleichswertverfahren) X X

»  Bodenrichtwerte mit grundstticksbezogener Anpassung (indirektes Vergleichswertverfah- X X
ren)

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

+  Wohnungs- und Teileigentum (einschliefSlich sonstiger bebauter Grundsticke) X X

«  Angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe (direktes Vergleichswertverfahren) X X

»  Vergleichsfaktorverfahren mit objektbezogener Anpassung (indirektes Vergleichswertver- X X
fahren)

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

«  Ermittlung des Vergleichswertes X X

»  Erlduterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage X X
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3.2

Ertragswertverfahren

Auswahl und Begriindung des Ertragswertverfahrens: allgemeines oder vereinfachtes
Ertragswertverfahren oder auf der Grundlage unterschiedlicher Ertrage

marktublich erzielbare Ertrage
periodisch unterschiedliche Ertrage
nachhaltig erzielbare Ertrage

tatsachliche Mietertrage mit Darstellung des Mietbegriffs und Beurteilung ihrer nachhal-
tigen Erzielbarkeit

overrent/underrent, Begrindung der gewahlten Zeitspanne
Angaben liber mietvertragliche Bindungen

Berticksichtigung nicht vermieteter oder eigengenutzter Raume
Bewirtschaftungskosten: Modell, Quelle und Herleitung
Ermittlung des Reinertrages

Angabe des Liegenschaftszinssatzes: Begrindung

Angabe des Kapitalisierungszinssatzes: Begriindung

Bodenwert/Bodenwertverzinsung (auch Angabe der selbststandig verwertbaren Teil-
flachen)

Darstellung des Gebaudeertragsanteils

Ableitung der Restnutzungsdauer und des gegebenenfalls fiktiven Baujahrs; Modell
Kapitalisierung

Abzinsung bei Ansatz periodisch unterschiedlicher Ertrage

Ermittlung des Ertragswertes

Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

Sachwertverfahren

Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag;
Modell, Quelle und Herleitung

Angabe der Baunebenkosten; Modell, Quelle und Herleitung

Ermittlung der Herstellungskosten

Angabe der Gesamtnutzungsdauer

Ableitung der Restnutzungsdauer und des gegebenenfalls fiktiven Baujahres; Modell
Feststellung der technischen/wirtschaftlichen Wertminderung

Ermittlung des Gebaudewertes (einschliefflich besonderer Bauteile und besonderer Einrich-
tungen)

Bewertung von AufSenanlagen
Ansatz Sachwertfaktor
Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

Sonstige Verfahren, jeweils mit Einschatzung ihrer Aussagefahigkeit
Sonstige Verfahren zur Bodenwertermittlung (Residualverfahren etc.)

Sonstige Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstuicke (Discounted- Cashflow-Verfah-
ren, Residualverfahren etc.)

Sonstige Verfahren (z. B. Kontrollverfahren)

Marktwert

Ableitung des unbelasteten und schadensfreien Vergleichs-, Sach- oder Ertragswertes aus
dem jeweiligen Verfahrensergebnis, Begriindung fuir die Auswahl des/der Verfahren(s)
Berticksichtigung und Darlegung des Einflusses der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

Berlicksichtigung und Darlegung des Einflusses der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (Baumangel und Bauschaden, Abweichungen von markttiblich/nachhaltig
erzielbaren Ertragen, Rechte Abt. II)
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«  Ableitung des Verkehrs-/Marktwertes aus den Verfahrensergebnissen (Begriindung evtl. X
erforderlicher Zu- und Abschlage vom Ertragswert, Sachwert oder Vergleichswert)

. Angabe des Verkehrs-/Marktwerts und des relativen Verkehrswerts pro Quadratmeter X
Wohn- oder Nutzflache und des Vielfachen des Jahresrein- bzw. Rohertrags

«  gegebenenfalls Beantwortung des Beweisbeschlusses X

«  Beschreibung der getroffenen Annahmen (insbesondere soweit sie von der tatsachlichen X
Situation abweichen)

5.  Beleihungswert
5.1 Besondere Anforderungen aus der BelWertV, insbesondere
»  Verfahren zu Ermittlung des Beleihungswertes (§ 4 BelWertV) X
. getrennte Ermittlung von Sach- und Ertragswert
. getrennte Ermittlung von Vergleichs- und Ertragswert
. besondere Uberpriifung der Nachhaltigkeit bei Abweichungen um
mehr als 20 Prozent zwischen Sachwert/Vergleichswert und Ertragswert
. Betrachtung der Eigennutzungsfahigkeit, Ermittlung des Zustandswert flr im Bau
befindliche Objekte etc.
»  Gutachten (§ 5 BelWertV), z.B. X
. Ausflihrungen zur Objekt- und Standortqualitat
. Ausflihrungen zum regionalen Immobilienmarkt
. Ausflihrungen zum potentiellen Kaufer- und Nutzerkreis etc.
. Bewirtschaftungskosten (§ 11 BelWertV), z.B. X
. Einzelkostenansatz flr Verwaltungskosten
. Bandbreiten
. Mindesthohe fir den Bewirtschaftungskostenansatz
. Modernisierungsrisiko etc.
- Kapitalisierung der Reinertrage (§ 12 BelWertV), z.B. X
. Mindestkapitalisierungszinssatze, Bandbreiten
. Unterschreitung der Bandbreiten bei erstklassigen Immobilien etc.
«  Ermittlung des Ertragswerts in besonderen Fallen (§ 13 BelWertV) X
. bei negativem Gebdudereinertrag
. bei Restnutzungsdauern von weniger als 30 Jahren
. bei Bodenwert mehr als die Halfte des Ertragswert

. Bodenwert (§ 15 BelWertV), z.B. X
. Erforderliche Erhebungen zur Ermittlung des Bodenwertes
«  Wert der baulichen Anlagen (§ 16 BelWertV), z.B. X

. Sicherheitsabschlag
. Beschrankung der Baunebenkosten etc.

. Ermittlung des Vergleichswert (§ 19 BelWertV) X
. Sicherheitsabschlag

. Bauland (§ 20 BelWertV) X
. ausschlieBliche Beriicksichtigung von gesichertem Bebauungsrecht

«  Erbbaurechte und grundstlicksgleiche Rechte (§ 21 BelWertV) X

. Maschinen und Betriebseinrichtungen (§ 23 BelWertV), z.B. X

. Wesentliche Bestandteile

»  Wohnwirtschaftlich genutzte Objekte bei Vergabe von Kleindarlehen (§ 24 BelWertV) X
. Kleindarlehensgrenze
. vereinfachte Wertermittlung
. Maglichkeiten des Besichtigungsverzicht etc.

+  Beleihungen im Ausland (§ 25 BelWertV), z.B. X
. landesspezifisches Gutachten
. Besichtigungserfordernis etc.
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5.2

53

5.4

5.5

Uberpriifung der Beleihungswertermittlung (§ 26 BelWertV), z.B.
. Anhaltspunkte
. Leistungsrickstand etc.

Beurteilung der Immobilie als Banksicherheit (z. B. Drittverwendungsfahigkeit)

Beurteilung der Immobilie hinsichtlich ihrer Deckungsstockfahigkeit und Verwertbarkeit

Behandlung von Rechten in Abt. Il aus Sicht der Finanzwirtschaft

Ableitung des Beleihungswertes

Sonstige Immobilienwerte

Steuerliche und bilanzielle Werte, Versicherungswerte sowie andere Werte, je nach Aufga-
benstellung

Datum, Stempel, Unterschrift

Ggf. Unbefangenheitserklarung

Erganzende Anlagen (sofern fiir die Nachvollziehbarkeit erforderlich)

Plane mit geeignetem Mal3stab:

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

. Bodenrichtwertkarte

Gebaudegrundrisse, -schnitte und -ansichten
Berechnungen, Fotos mit Fotoubersicht und dergleichen

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit
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