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Bundesfachbereich Immobilienbewertung

Checkliste zur Qualitatsprufung von Wertermittlungsgutachten

nein

1. Zur Person des Sachverstandigen
Ist der Sachverstandige 6ffentlich bestellt und vereidigt fir das Fachgebiet der Immobilienbewertung
11 oder ist er zertifiziert nach der DIN EN 450137
' Ist die Zertifizierung von einem akkreditierten Prifinstitut oder nach DIN EN ISO/IEC 17024 ausgespro-
chen worden?
Wurde zur Gutachtenerstattung ein schriftlicher Vertrag abgeschlossen, der auch das Honorar ein-
12 e
schlieBlich der Nebenkosten regelt?
2. Zur Form des Gutachtens
2.1 Liegt das Gutachten schriftlich vor?
29 Ist das Gutachten unterschrieben und mit einem Rundstempel der jeweiligen Kammer oder dem Zertifi-
' zierungssymbol der Zertifizierungsgesellschaft versehen?
Ist das Gutachten so gebunden, dass einzelne Seiten nicht entfernt oder ausgetauscht werden kénnen?
2.3 . . . -
Sind die Seiten fortlaufend nummeriert?
24 Hat der Sachverstandige Unterlagen beschafft und wurden diese mit der Gutachtenerstattung Ubergeben
' bzw. sind diese im Gutachten aufgefiihrt?
25 Ist das Gutachten logisch aufgebaut und gegliedert? Sind die einzelnen Gliederungspunkte sinnvoll
' strukturiert? Hat es ein tbersichtliches Inhaltsverzeichnis?
26 Ist das Gutachten vollstéandig? Sind alle im Inhaltsverzeichnis angegebenen Anlagen enthalten (insbe-
' sondere Fotos, Plane, Berechnungen) bzw. sind diese im Text vorhanden?
27 Werden Zitate, Gerichtsurteile oder Gesetze und Rechtsverordnungen vollstandig benannt und mit einer
' Fundstelle zum Nachschlagen angegeben?
3. Grundsatzliches zum Gutachten
3.1 Hat der Sachverstandige das Grundstiick oder die Eigentumswohnung persénlich besichtigt?
3.2 Ist angegeben, welche Grundstiicks- oder Gebaudeteile ggf. nicht zuganglich waren?
3.3 Ist das richtige Grundstuck oder die richtige Eigentumswohnung bewertet worden?
3.4 Werden der Wertermittlungsstichtag und der Qualitatsstichtag angegeben und wurden sie so beauftragt?
Beschreibung des Wertermittlungsobjektes im Gutachten
4. Sind in dem Gutachten folgende beschreibende Angaben vorhanden und stimmen sie mit den bekannten
Informationen uberein:
4.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster (z.B. Eigentiimer, Grof3e)
Planungs- und Baurecht einschl. Umwelt- und Naturschutzrecht (z.B. Bebaubarkeit, Kennziffern der Be-
4.2 baubarkeit, Rechtsgrundlagen wie Bebauungsplan, Flachennutzungsplan, weitere Regelungen des
BauGB)
43 Rechte und Belastungen am Grundstiick (z.B. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Wohnungsrecht, NieR3-
' brauch) auch ohne dingliche Sicherung
4.4 Informationen Uber ausstehende ErschlieRungs- bzw. Ausbaubeitrdge und weitere spezielle drtliche Ab-
' gaben wie Sielbeitrage o. a.
45 behordliche Auskiinfte Gber Baulasten, Altlasten, umweltgefahrdende Stoffe in Geb&auden, Kampfmittel
" oder @hnliche Grundstucksbelastungen
4.6 bei Eigentumswohnungen: Teilungserklarung und Teilungsplan
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bei Eigentumswohnungen: Einfluss aus Gemeinschaftsordnung, wirtschaftlicher Situation der Eigentu-

4.7 mergemeinschaft und sonstiger Einflisse aus der Gemeinschaft durch Einsicht in Wirtschaftspléane,
Rucklagenibersicht und Versammlungsprotokolle
Angaben zur Lage des Grundstiicks in der Ortlichkeit (z.B. innerhalb der Stadt, StraRenverkehr, Perso-
4.8 -
nennahverkehr auf StralRe und Schiene)
4.9 Angaben zur Nachbarschaft des Grundstticks (z.B. Nutzungen, Larm, Geruch)
4.10 Gestalt des Grundstticks (z.B. Schnitt, Hohengestalt, Hanglage, Erreichbarkeit)
211 Ist eine Beschreibung der Geb&ude und baulichen Anlagen vorhanden, die die wertrelevanten Inhalte
' darstellt?
4.12 Stimmen die Beschreibungen mit der Ortlichkeit iiberein?
Sind folgende Angaben enthalten:
4.13 Art der Bebauung, Bauweise, Baujahr, Modernisierungen, Umbauten, Bauschaden und -méngel
4.14 Raumaufteilung
4.15 technische Ausstattung (z.B. Heizung, Warmwasser, Abwasser, Energieversorgung, Besonderes)
4.16 relevante Ausstattungsmerkmale (z.B. Fenster, Tiren, FuBboden, Leitungen, Wéande)
417 Angaben zu Wohnflachen, Nutzflachen, Geschossflache, Bruttogrundflache und deren Nachweis oder
' Datenquellen
4.18 Angaben zur energetischen Situation des Grundsticks und der Geb&aude
4.19 Beschreibung der demografischen Situation zum Wertermittlungsstichtag
5. Wertermittlung im Gutachten
51 Werden die Grundlagen der Wertermittlung (Erklarung der benutzten Begriffe, Rechtsgrundlagen, Dar-
' stellung der Wertermittlungsverfahren) erlautert?
5.2 Ist die Auswahl des oder der Wertermittlungsverfahren mit ausfuhrlicher Begriindung dargestellt?
5.3 Sind nachvollziehbare Beschreibungen der genutzten Verfahren und Methoden vorhanden?
5.4 Ist eine Erlauterung aller benutzten Wertermittlungsdaten (z.B. Ertrage, Zinsséatze, Zeiten, Kosten) er-
' folgt?
55 Findet sich im Gutachten eine Angabe, auf welchem Modell die Wertermittlung basiert?
' Wird das genutzte Modell vollstéandig beschrieben und mit einer Quelle und Fundstelle benannt?
Ist eine nachvollziehbare Ableitung der genutzten Daten und Parameter insbesondere der Marktanpas-
sungsfaktoren (Sachwertfaktoren beim Sachwertverfahren und Liegenschaftszinssétze beim Ertragswert-
5.5 verfahren) zur Wertermittlung mit nachpriifbaren Quellenangaben und eingehenden Begrindungen vor-
handen?
Liegt eine Modellbeschreibung der Wertermittlung vor?
56 Sind die Ansétze modellkonform gewahlt und evtl. Abweichungen zwischen den Modellwerten und dem
' Wertermittlungsobjekt als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale berlcksichtigt?
57 Ist z. B. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer an bereits erfolgte Modernisierungen oder im Gutachten
' veranschlagte Modernisierungsmafnahmen angepasst?
5.8 Ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer modellkonform angesetzt?
Sachwertverfahren
Sind die Gebaudeart, die Standardstufe und die entsprechend angepassten Herstellungskosten nachvoll-
5.9 ziehbar und korrekt dargestellt z.B. nach der Sachwertrichtlinie? (Angaben mit Informationsquelle und
Fundstelle)
510 Werden Sachwertfaktoren mit Fundstelle und Bezugszeitpunkt sowie Modellparameter vollstandig ange-

geben?
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Gelten diese Sachwertfaktoren am Wertermittlungsstichtag und wurden fir die Region des Wertermitt-
lungsobjektes ermittelt und verdffentlicht?

Ertragswertverfahren

Sind die marktublichen Daten fur Ertrage und Kosten nachgewiesen und nachprifbar dargestellt? Wer-

511 den z.B. Vergleichsmieten und deren Quellen einzeln dargestellt?
Ist der Liegenschaftszinssatz nachvollziehbar und begriindet (vollstandige Angaben mit Begriindungen,
512 Fundstelle und Modellparameter)?
' Gelten diese Liegenschaftszinssatze am Wertermittlungsstichtag und wurden fiir die Region des Werter-
mittlungsobjektes ermittelt und verdéffentlicht?
5.13 Passen Rohertragsfaktor und Ertragswert pro m2 Wohn- oder Nutzflache zu értlichen Erfahrungswerten?
Vergleichswertverfahren
Werden alle Vergleichsfalle mit ihren wertrelevanten Angaben (wie Datum, Flachen, Kaufpreis, Lage) ge-
5.14 nannt?
' Sind die Quellen der Vergleichsfalle eindeutig genannt?
Gibt es Angaben zu den Parametern der Recherche nach Vergleichsféllen?
Sind Vergleichswerte durch statistische Prifverfahren (mindestens Mittelwert, Standardabweichung, Va-
5.15 riationskoeffizient) auf Brauchbarkeit Gberpruft?
Werden die Berechnungen nachvollziehbar dargestellt?
516 Sind Anpassungen der Vergleichsfélle an das Wertermittlungsobjekt fir abweichende Merkmale nach-
' vollziehbar dargestellt?
Wurden Durchschnittspreise eines Grundstticksmarktberichtes ohne weitere Anpassung bzw. Einord-
5.17 S ) - ;
nung in ortliche Preisspannen angesetzt und als Vergleichswertverfahren bezeichnet?
alle Verfahren
518 Sind alle Berechnungen erklart, so dass mit einem Taschenrechner die wesentlichen Angaben nachvoll-
' zogen werden kdnnen?
5.19 Sind die Berechnungen mathematisch richtig?
5.20 Wenn mehrere Verfahren verwendet wurden: werden die Ergebnisse der angewandten Verfahren gegen-
' Ubergestellt und erlautert?
501 Werden die Ergebnisse der angewandten Verfahren auf ihre Marktfahigkeit Gberpruft und angepasst
' (Marktanpassung, Nutzung von Anpassungsfaktoren, Ableitung von Korrekturen aus Marktdaten)?
5.22 Wourden die fur den Wertermittlungsstichtag giltigen Anpassungsfaktoren, Leibrentenbarwertfaktoren,
' statistische Lebenserwartung usw. verwendet?
Wurden bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen nur diejenigen Informationen verwendet, die zu
5.23 - f
diesem Zeitpunkt bekannt waren?
5.4 Erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes, Beleihungswertes) mit eingehender verstandli-
' cher und nachvollziehbarer Begriindung?
6. Anlagen und Informationen
6.1 Sind alle erforderlichen Informationen in den Anlagen enthalten (z.B. Karten, Lagepléne, Grundrisse, Be-

rechnungen, Fotos)?
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Auswertung:

Nr. Erlauterungen
11 Sachversténdige ohne diese Anerkennungen haben keine umfangreiche Prifung abgelegt, verfiigen moglicherweise nicht
' Uber ausreichende berufliche Ausbildung und sind nicht zu Unparteilichkeit und Objektivitét verpflichtet.
Die Zertifizierung nach ISO/IEC 17024 kann in Europa von vielen Instituten erteilt werden. Die in Deutschland akkreditierten
1.2 . ) . o :
Institute unterliegen umfangreichen Kontrollen und haben Qualitatsstandards einzuhalten.
21 Jedes Gutachten sollte schriftlich erstattet werden.
Jedes Gutachten ist personlich vom Sachverstandigen zu unterschreiben. Fur zertifizierte Sachverstandige sind &hnliche An-
gaben vorgesehen.
29 Ein offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger sollte ein Gutachten aus seinem Fachgebiet mit seinem personlichen
' Rundstempel stempeln. Zertifizierte Sachversténdige nach ISO/IEC 17024 haben ebenfalls besondere personliche Stempel.
Ein Rundstempel darf nicht fir Gutachten aus einem anderen Sachgebiet als jenem, fir das die Bestellung und Vereidigung
erfolgt ist, verwendet werden.
23 Jedes Gutachten sollte zur Vermeidung von unerwiinschten Anderungen so gebunden sein, dass ein Seitenaustausch oder
' das Entfernen von Teilen nicht méglich ist.
Wenn der Sachverstandige Unterlagen beschafft hat (z.B. Grundbuchauszug, Lageplane), stellt er die Gebuhren mit in Rech-
2.4 ) g = A,
nung. Diese Unterlagen sind dann auch zu Gibergeben bzw. dem Gutachten als Anlage beizuftigen.
2.5und Die Rechtsprechung und die Vorgaben der Bestellungskorperschaften und akkreditierten Zertifizierungsinstitute verlangen die
2.6 Nachvollziehbarkeit eines Gutachtens, was sich durch Gliederung, logischen Aufbau und Vollstandigkeit ergibt.
Zitate, Urteile und Gesetzestexte miissen nachvollziehbar dargestellt werden, um sie zu finden und priifen zu kénnen. Hierzu
2.7 ist es erforderlich die Fundstellen und vollstandigen Bezeichnungen anzugeben. Pauschale Bemerkungen wie ,in der Recht-
sprechung” oder durch Nennung eines Buchautors sind unzureichend.
3.1 Jeder Sachverstandige sollte eine ortliche Besichtigung personlich vornehmen, um die Wertermittlung durchzufiihren.
32 Nicht immer ist es mdglich alle Geb&ude oder Geb&audeteile besichtigen zu kdnnen. Um das Gutachten nachvollziehen zu kén-
' nen, ist auch mitzuteilen, was nicht besichtigt werden konnte.
33 Es liegt auf der Hand, dass nur das richtige Grundstiick oder Eigentumswohnung bewertet werden kann. Verwechslungen
' sind aber nicht immer ausgeschlossen.
Jeder Verkehrswert (Marktwert) hat nur zu einem Wertermittlungsstichtag und einem Qualitatsstichtag eine Aussagekraft und
34 bedarf immer der Angabe dieser Stichtage. Die Stichtage miissen entweder zu einem aktuellen Datum oder einem
vergangenen Zeitpunkt gegeben sein.
Alle Angaben sind wertrelevant und sind anzugeben, soweit es méglich ist. Dabei ist darauf zu achten, dass ein Wertermitt-
4.1 bis lungsgutachten kein Bauschadensgutachten ist und auch keine vollstdndige Analyse umweltgefahrdender Stoffe im Boden
4.19 oder Gebaude sein kann. Alle Angaben haben so umfangreich zu erfolgen, wie es fir die Fragen der Wertermittlung relevant
ist.
5.1 bis Die Wertermittlung muss fir einen verstéandigen Leser nachvollziehbar sein. Hierzu sind alle Daten und Wertansatze zu be-
5'4 grinden, Quellen von Informationen sind zu benennen und Berechnungen mussen kontrolliert werden kénnen. Bei komplizier-
' ten mathematischen Vorgéangen ist zumindest die Methodik nachvollziehbar zu erlautern.
Alle Wertermittlungsverfahren sind Modelle, deren einzelne Parameter anzugeben sind. Diese Modelle wie z.B. die der Im-
moWertV und der dazu erlassenen Richtlinien sind in der genutzten individuellen Form vollstandig darzustellen. Nur so ist es
5.5 bis maoglich zu prifen, ob Daten und Parameter der Modelle zum Wertermittlungsobjekt kompatibel sind und die Situation des
5.8 Grundstiicksmarktes zu den Stichtag richtig darstellen.
Die Marktanpassungsfaktoren missen detailliert beschrieben sein und ihre Fundstelle ist nachvollziehbar anzugeben. Die
Fundstelle muss allgemein zugénglich sein.
5.9 bis Bei der Anwendung der Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV sind die einzelnen Ansétze nachzuweisen und zu begrin-
5.16 den. Einfache Schatzungen eines Sachverstandigen reichen in der Regel nicht aus.
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Im Vergleichswertverfahren wird aus einzelnen Kaufpreisen mit statistischen Methoden ein Wert ermittelt, der die Marktsitua-
tion am Wertermittlungsstichtag darstellen sollte. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens ist es nicht zulassig veroffentlichte
Durchschnittswerte (wie Jahresmittelwerte fiir Eigentumswohnungen, beschreibende Werte aus Marktberichten) zu nutzen, da

547 fur diese Veroffentlichungen keine detaillierten Informationen uber die dargestellte Grundgesamtheit vorliegen.
Bodenrichtwerte von Gutachterausschiissen sind keine Vergleichswerte und stellen keine Vergleichswertverfahren im Sinne
der ImmoWertV dar.

6.1 In den Anlagen sind die notwendigen kartographischen Unterlagen aufzunehmen, die Berechnungen zu zeigen und bildliche

Darstellungen zur Unterstitzung der Aussagen des Gutachtens aufzunehmen.

Eine groRe Anzahl von ,Nein“ wirft erhebliche Bedenken auf. Mit hoher Wahrscheinlichkeit kann einem
solchen Gutachten kein Vertrauen beigemessen werden.

Ein ,Nein“ bei den Punkten 1.1, 2.1, 2.2, 2.3, 3.1. 3.3, 5.3, 5.4 oder 5.5 sollte erhebliche Zweifel an der
Qualitat des Gutachtens wecken. Je mehr ,Nein“ bei den anderen Punkten (Ausnahme 5.17) erscheinen,
umso schlechter kénnte die Qualitat des Gutachtens sein.
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