Synopsis Punkt 9 des Normativen Dokuments vom Februar 2006 fiir zertifizierte Sachversta ndige
Allgemein flir alle Gutachten gililtige Regelungen in Normalschrift — zusatzliche Regelungen in Kursiv

Allgemeine Anforderungen an Gutachten
1 Grundsatze

Wertgutachten eines zertifizierten® Sachverstdndigen missen nachvollziehbar, be-
grindet und vollstandig sein.

Der Sachverstandige hat grundséatzlich

auf eine sachgerechte Auftragsgestaltung und -abwicklung hinzuwirken

die Wertermittlungsgrundlagen eigenverantwortlich zu ermitteln

vorliegende Berechnungen (mit Quellenangaben) auf Plausibilitdt zu Gberpri fen

Unterlagen und Auskiinfte 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 MaBgabe der rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen angemessen zu beriicksichtigen

e die wesentlichen Ergebnisse der Wertermittlung Gbersichtlich zusammenzufas-

sen. Hierzu gehdren insbesondere:

o Art und H6he des Immobilienwerts

o BewertungsmaBgaben (durch Gesetz oder durch den Auftraggeber), die einen von
der tatsachlichen Situation in der Wertermittlung abweichenden Zustand unterstellen

o weitere wertbeeinflussende Umstande

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

2.1 Allgemeine Angaben

e Art des Bewertungsobjekts, Objektart, Adresse (Gemeinde, Str., Hausnummer)
e Auftrag und Auftraggeber, Datum des Auftrages, Eigentlimer

Zweck des Gutachtens (Auftragsinhalt, Verwendungszweck bzw. Beweisbe-
schluss)

e Art des zu ermittelnden Wertes

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Grundbuch- und Katasterdaten
Grundbuchbezirk, Grundbuchblatt

o Lagebezeichnung

o Katasterbezeichnung

o Nutzungsart

o Bestand, Abt. | und II, ggf. auch Abt. III (falls wertbeeinflussend)
o Flur, Flursticksnummer, Grundstiicksflache
objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte
Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung
Mitwirkung von Hilfskraften
Wertermittlungsstichtag

Anzahl der Gutachtenausfertigungen
Inhaltsverzeichnis mit Gesamt-Seitenzahlen
Anlagenverzeichnis

Literaturverzeichnis

Verwendete Unterlagen

Kursiv gedruckte Positionen beziehen sich auf Gutachten der Zertifizierungsstufe II - Schwerpunkt Bewer-
tung landwirtschaftlicher bebauter oder unbebauter Grundstlicke
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3 Beschreibung des Bewertungsobjektes

3.1 Beschreibung und Beurteilung der Lage

e Lage des Grundstlicks (Makro-, Mikrolage)

e Angaben zum Ort (auch zur Infrastruktur)

e Wohn- bzw. Geschaftslage, Nachbarschaftslage, Verkehrslage etc.
3.2 Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

Zuschnitt, topografische Situation

Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Grundwasser etc.)
Oberflachenbeschaffenheit

Kontaminierungen

ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgungsanschliisse)
Entwicklungszustand (flir die geplante Nutzung)

Bei landwirtschaftlichen Grundsticken auch

o Bonitdt (AZ/ GZ; EMZ)

o U.U. Aufwuchs

3.3 Rechtliche Situation, tatsiachliche Nutzung

tatsachliche Nutzung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

informelle Planungen

Entwicklungsstufe des Grundstlicks (Baulandes)

o (mit Zeitprognose bis zur Beaureife)

Planungs- und baurechtliche Situation

o Planerische Grundstiicksqualitit

Bauplanungsrechtliche Situation

o Entwicklungspléne

vorbereitende Bauleitplanung u. A.

Flachennutzungsplan

Bereichsentwicklungsplan/Landschaftsplan u. sonstige Planung

verbindliche Bauleitplanung u. A.

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

= Planersatzbestimmungen (§§ 34 u. 35 Baugesetzbuch)

= Ausnahmen und Befreiungen

o Art und MaB der zulassigen baulichen Nutzung (BauNVO)
= besonderes Stadtebaurecht

o Sanierungssatzungen, Entwicklungssatzungen

o Erhaltungssatzungen und stadtebauliche Gebote

o weitere gemeindliche Satzungen

o stadtebauliche Vertrage

o Vorhaben- und ErschlieBungsplan

O

B

O

O O O O

Sonstiges
odenordnungsverfahren
Lage des Grundstiicks in
= Bodenordnungsgebieten
= Sanierungsgebieten

= Entwicklungsbereichen

Stadtumbau

Enteignung und Entschadigung
bauordnungsrechtliche Situation

o Baugenehmigungen
Abstandsflachen/Nachbarschutz
Stellplatzpflichten

Baulasten

Abgeschlossenheit

weitere 6ffentlich-rechtliche Regelungen

o
o
(0]
o

Quelle: GuG 5.2006, zusammengestellt durch Rolf Schubert, zertifizierter Sachverstandiger, Koln Seite 2
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Nutzungsbeschrdnkungen durch
Landschaftsschutz
Wasserschutz (incl. Uberschwemmungsgebiet)
Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz
Denkmalschutz
Planfeststellungen (FernstraBe, Bahn etc.)
Offentlich-rechtliche Vertrage
rivatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Rechte (Dienstbarkeiten etc.)
nicht eingetragene Rechte, etc.
Vertrage (Miet- und Pachtvertréage, Teilungserklarungen. Verwaltervertrage etc.)
Lieferrechte
o Nachbarrechte
.4 Beschreibung und Beurteilung der baulichen und sonstigen Anlagen
- Gebdudebeschreibung

Gebaudeart, Nutzungen

Zweckbestimmung

Bauart

Baujahr

Erneuerungen

Rohbau

Ausbau

Bauweise, Baukonzeption (z. B. Grundrissgestaltung, Geschosshéhen, Nut-
zungsschlissel)

Baubeschreibung

Baulicher Zustand

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

Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen
erforderlicher Abbruch

Erweiterungsmadglichkeit

Besonders zu veranschlagende Bauteile, Einrichtungen, Vorrichtungen
besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Wirtschaftliche Gestaltung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Nebengebaude

AuBenanlagen

o Ver- und Entsorgungseinrichtungen

o Bodenbefestigungen

o Einfriedungen

o Gartengestaltung

o Sonstige Anlagen
.5 Fldchen- und Massenangaben einschlieBlich Priifung der verwende-

ten Unterlagen

angewandte Berechnungsgrundlagen (z. B. DIN-Vorschriften)

verwendete Unterlagen (Bauzeichnung, Fremdberechnungen, értliches AufmafB
etc.)

MaBe

bebaute Flache

Geschossflache

O O O O OO o O o0 o
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Wohnflache

Nutzflache

Mietflache (Wohn-/Gewerberaumflache)

Bruttogrundflache (BGF)

Kubatur (Bruttorauminhalt, umbauter Raum o. a., nach DIN)
Verhaltniszahl der Kubatur zu Wohn- und Nutzflache (ergénzend)
Verhaltniszahlen:

o Grundflachenzahl (GRZ)

o Geschossflachenzahl (GFZ)

o Baumassenzahl (BMZ)

3.6 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

e Angebot und Nachfrage
e Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten

4 Wahl der Wertermittlungsverfahren mit Begriindung

e Erlduterung der angewandten Wertermittiungsverfahren
e Begriindung der Wahl
4.1 Vergleichswertverfahren

4.1.1 Bodenwertermittlung

e angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe (direktes Vergleichswertver-
fahren)

e Bodenrichtwerte mit grundstiicksbezogener Anpassung (indirektes Vergleichs-
wertverfahren)

e Aussagen zur Zuverldssigkeit der Datengrundlage und zu den verwendeten Indi-
zes und Umrechnungskoeffizienten

e mit hinreichender Beschreibung der zugeordneten Zeitpunkte und Wertmerkma-

le (Vergleichsfaktoren)

Abweichungen

Berechnung des reinen Bodenwertes

Ggf. Wert der ErschlieBungsanlagen

Ggf. Bodenwert gesamt

U.U. geminderter Bodenwert

U.U. Erbbaurechtsanteil

Begriindung / Erlduterung

.1.2 Ermittlung des Gebdudewertes

N o o o o o o o

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

Abweichungen

Gebdudevergleichswert

Begriindung / Erlduterung

.1.3 Bebaute Grundstiicke (einschlieBlich Wohnungs- und Teileigentum)

DN e e o

e Angepasster Preisvergleich tatsdachlicher Verkaufe (direktes Vergleichswertver-
fahren)

e Vergleichsfaktorverfahren mit objektbezogener Anpassung (indirektes Ver-
gleichswertverfahren)

e Aussagen zur Zuverlassigkeit der Datengrundlage und zu den verwendeten Indi-
zes und Umrechnungskoeffizienten

4.2 Ertragswertverfahren

e Rohertrag
e nachhaltig erzielbare Mietertrage

Quelle: GuG 5.2006, zusammengestellt durch Rolf Schubert, zertifizierter Sachverstandiger, Koln Seite 4
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e tatsachliche Mietertrage mit Darstellung des Mietbegriffs und Beurteilung i hrer
nachhaltigen Erzielbarkeit

Angaben Uber mietvertragliche Bindungen

Berlicksichtigung nicht vermieteter oder eigengenutzter Rdume
Bewirtschaftungskosten Modell: Quelle und Herleitung

Ermittlung des Reinertrags des Grundstiicks

Angabe des Liegenschaftszinssatzes: Modell, Quelle und Herleitung
Bodenwertverzinsung (auch Angabe der selbstandig verwertbaren Teilflachen)
Darstellung des Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen

Angabe der Ublichen Gesamtnutzungsdauer

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des ggf. fiktiven Bau-
jahrs; Modell

Darstellung des Vervielfaltigers (mit Begrindung)

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

Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen

Bodenwert des Grundsticks

Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstliicksmarkt; Modell, Quelle und Her-
leitung

Berlicksichtigung und Darlegung des Einflusses der sonstigen wertbeeinflu ssen-
den Umstande (Baumangel und Bauschaden, Abweichungen von nachhaltig er-
zielbaren Einnahmen)

Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

e Marktanpassung

4.3 Sachwertverfahren

e Baupreisindex

Basisjahr

BezugsgréoBe (m3, m2, Nutzungseinheit o.a.)

Wert je Bezugseinheit

Herstellungswert am Wertermittiungsstichtag

Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Wertermittlungs-Stichtag; Modell,
Quelle und Herleitung

Angabe der Baunebenkosten; Modell, Quelle und Herleitung

Ermittlung des Herstellungswertes

Gebdudewert insgesamt (ohne BNK)

Baunebenkosten in % des Wertes der baulichen Anlagen

Wert der baulichen Anlagen inkl. BNK

Berlicksichtigung des Bauzustandes und ggf. von Baumangeln

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des ggf. fiktiven Baujah-
res; Modell

Wertminderung wegen Alters, Baumangeln und Bauschaden

Berlicksichtigung und Darlegung des Einflusses der sonstigen wertbeeinflu ssen-
den Umstande (z. B. wirtschaftliche Wertminderung, Abweichung von nachhaltig
erzielbaren Einnahmen)

Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (einschlieB3lich besonderer Ba u-
teile und besonderer Einrichtungen)

Bewertung von AuBBenanlagen

Sachwert der AuBenanlagen, Betriebseinrichtungen und sonstigen Anlagen
Bodenwert

Ermittlung des Sachwerts

Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt; Modell, Quelle und Her-
leitung

Quelle: GuG 5.2006, zusammengestellt durch Rolf Schubert, zertifizierter Sachverstandiger, Koln Seite 5
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Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage
Marktanpassung

4.4 Sonstige nichtnormierte Verfahren, jeweils mit Einschédtzung ihrer

[ ] m [ ]

6

7
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Aussagefahigkeit

Modifiziertes Sachwertverfahren

Sonstige Verfahren zur Bodenwertermittlung (Residualverfahren etc.)

Sonstige Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke (Discounted Cashflow-
Verfahren, Residualverfahren etc.)

Sonstige Verfahren (z. B. Kontrollverfahren)

Verkehrswert (Marktwert)

Zusammen- und Gegenlberstellung der Ergebnisse der angewandten Verfahren
Erlduterung und Interpretation der Ergebnisse

Berlicksichtigung der Marktlage zum Bewertungsstichtag (falls nicht abschlie-
Bend innerhalb des Verfahrens geschehen)

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

Angabe des Verkehrs-/Marktwerts und des relativen Verkehrswerts pro m=2
Wohn- oder Nutzflache und des Vielfachen des Jahresrein- bzw. Rohertrags
Feststellung des Entschddigungswertes

ggf. Beantwortung des Beweisbeschlusses

Beschreibung der getroffenen Annahmen (insbesondere soweit sie von der tat-
sachlichen Situation abweichen)

ggf. Bewertung von Rechten und Belastungen

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit

Sonstige Immobilienwerte

Steuerliche und bilanzielle Werte, Versicherungswerte sowie andere Werte, je
nach Aufgabenstellung

Datum, Stempel, Unterschrift

Ggf. Unbefangenheitserklarung

Ergdanzende Anlagen (sofern fiir die Nachvollziehbarkeit erfor-
derlich)

Plane mit geeignetem MaBstab:

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

FNP und / oder B-Plan

Bodenrichtwertkarte

Gebaudegrundrisse, Schnitte und Ansichten

Ausziige aus dem Grundbuch

Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch

Berechnungen, Fotos mit Fotolbersicht und dergleichen
Sonstige relevante Unterlagen und Dokumente

Erganzende Anforderungen an Gutachten fiir die Zertifizierungs-
stufe II - Schwerpunkt Beleihungswertermittiung

Bericksichtigung der wesentlichen Aspekte der Beleihungswertermittiung
Beurteilung der Immobilie als Banksicherheit (z.B. Drittverwendungsfahigkeit)
Beurteilung der Immobilie hinsichtlich ihrer Deckungsstockfahigkeit
Behandlung von Rechten in Abt. II aus Sicht der Finanzwirtschaft

Quelle: GuG 5.2006, zusammengestellt durch Rolf Schubert, zertifizierter Sachverstandiger, Koln Seite 6



