ARBEITSHILFE A6

Einwendungskatalog

Aus: Immobilienbewertung im Mandat. Wertbegriffe, Anldsse und Arbeitsschritte fiir Rechtsanwalte, Steuerberater und Sachverstandige. Autor
Thomas Worle. Erstellt in Zusammenarbeit von TWGA, GPValue und WertAtlas. Rechtsstand 09.08.2026.

WORUM ES GEHT

Der Katalog macht aus einer allgemeinen Kritik eine priifbare Einwendung. Jede Einwendung braucht
Fundstelle, konkrete Frage, Beleg und mogliche Wertauswirkung. Er unterstiitzt die sachliche
Vorbereitung von Erganzungsfragen.

Zweck: Sie entwickeln substantiierte Einwendungen gegen ein fremdes Gutachten aus konkret
tUberpriifbaren Ankniipfungstatsachen.

Anwendung: Benennen Sie zuerst die genaue Seite oder Anlage. Formulieren Sie erst danach die
Priiffrage und die mogliche Auswirkung. Allgemeine Zweifel ersetzen keine Einwendung.

Typischer Angriffs-
punkt

Falscher Wertermitt-
lungsstichtag

Qualitatsstichtag
nicht getrennt

Unvollstandige Objek-
tidentifikation

Fehlende oder falsche
Rechtebewertung

Unzureichende Orts-
besichtigung

Flachenfehler

Unzutreffender Bo-
denrichtwert

Fehlende Modellkon-
formitat

Nicht vergleichbare
Vergleichsobjekte

Pauschale Anpassun-
gen

Unbelegte Miete

Unpassender Liegen-
schaftszinssatz

Unbegriindete Rest-
nutzungsdauer

Fehlerhafte Moderni-
sierung

Fundort im Gutach-
ten

Deckblatt, Auftrag,
Berechnung

Objektbeschreibung,
Stichtagsangaben

Grundbuchauszug,
Lageplan, Objektbe-
schreibung

Grundbuch, Baulas-
ten, Rechtskapitel

Besichtigungsproto-
koll, Fotos

Flachenberechnung,
Anlagen

Bodenwertermitt-
lung

Datenquelle, Berech-
nungsansatz

Vergleichswertteil

Vergleichswertteil

Ertragswertteil

Ertragswertteil

Sachwert- oder Er-

tragswertteil

Objektbeschreibung,
Anlage 2 ImmoWertV

Priiffrage

Entsprechen die verwendeten Marktdaten dem
angegebenen Stichtag?

Ist der mafigebliche Grundstiickszustand an einem an-
deren Zeitpunkt zu beurteilen (§ 2 ImmoWertV)?

Sind alle Flurstiicke, Anteile und Sondernutzungsrech-
te erfasst?

Wurde die Belastung gepriift und mit ihrer wirtschaftli-
chen Wirkung behandelt?

Welche Bereiche wurden nicht besichtigt und welche
Annahmen folgen daraus?

Stimmen Wohn-, Nutz- und Grundstiicksflachen mit
den Unterlagen liberein?

Passt Richtwertzone, Entwicklungszustand und
Stichtag zum Grundstiick?

Werden bei Ausschussdaten dieselben Modellansatze
verwendet (§ 10 ImmoWertV)?

Sind Lage, GroRe, Zustand, Nutzung und Zeitpunkt
hinreichend dhnlich?

Sind Zu- oder Abschlage einzeln begriindet und
rechnerisch nachvollziehbar?

Sind Vertragsmiete, marktiibliche Miete und Leerstand
stichtagsbezogen belegt?

Passt der Zinssatz zu Objektart, Lage, Datenmodell und
Stichtag?

Sind Alter, Modernisierung und baulicher Zustand
nachvollziehbar gewiirdigt?

Sind Art, Umfang und Zeitpunkt der Mainahmen be-
legt?

Thomas Wérle. Erstellt in Zusammenarbeit von TWGA, GPValue und WertAtlas.

Auswirkung auf das Ergebnis

Kann samtliche Marktdaten
und den Ergebniswert beein-
flussen.

Kann Zustand, Flachen, Scha-
den und Restnutzungsdauer
verandern.

Bewertungsgegenstand kann
zu weit oder zu eng sein.

Wert kann zu hoch oder zu
niedrig angesetzt sein.

Tatsachengrundlage ist einge-
schrankt.

Wirkt auf Vergleich, Ertrag,
Sachwert und Aufteilung.

Bodenwert kann fehlerhaft
sein.

Datennutzung kann metho-
disch nicht tragen.

Vergleichswert ist nicht be-
lastbar.

Hohe des Vergleichswerts ist
nicht tberpriifbar.

Gebdudeertragswert kann er-
heblich abweichen.

Kapitalisierung und Ertrags-
wert dndern sich.

Vervielfaltiger oder Alters-
wertminderung dndern sich.

Restnutzungsdauer und Wert
kdnnen falsch sein.
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Typischer Angriffs-
punkt

Falscher Sachwertfak-
tor

§ 198 Qualifikation
ungeklart

Kaufpreis aufRerhalb
des Zeitfensters

Kaufpreis nichtim ge-
wohnlichen Ge-
schaftsverkehr

Rechenfehler oder
Rundungsbruch

Ergebnis ohne Uber-
leitung

Verfahrenswahl ohne
Begriindung

Gewichtung mehrerer
Verfahren fehlt

Bodenrichtwert ohne
Anpassung

Reihenfolge nicht ein-
gehalten

Besonderes objekts-
pezifisches Merkmal
libergangen

Abweichende Ansatze
in Parallelverfahren

Rohertrag aus dem
Mietvertrag statt aus
dem Markt

Bewirtschaftungskos-
ten unvollstandig

Sachwertfaktor passt
nicht zu den Kosten-
kennwerten

Baupreisindex oder
Regionalfaktor fehlt

Alterswertminderung
nicht linear

Schatzung ohne Do-
kumentation

Falscher Zeitpunkt
bei § 220 Abs. 2 BewG

Fundort im Gutach-
ten

Sachwertteil
Deckblatt, Qualifika-
tionsanlage

Kaufvertrag, Stich-
tagskapitel

Kaufvertrag, Partei-
enangaben
Berechnung, Anla-
gen

Schlusskapitel

Methodenkapitel

Schlusskapitel

Bodenwertermitt-
lung

Berechnungsgang

Rechtekapitel, Zu-
standsbeschreibung

Ertragswert- und
Sachwertteil

Ertragswertteil

Ertragswertteil

Sachwertteil

Sachwertteil

Sachwertteil

Datenkapitel

Deckblatt, Stichtags-
angabe

Priiffrage

Ist Faktor, Quelle und Modellansatz angegeben und
passend?

Entspricht die Qualifikation dem exakten Wortlaut des
§ 198 Abs. 2 BewG?

Liegt Vertragsschluss innerhalb eines Jahres vor oder
nach dem Stichtag (§ 198 Abs. 3 BewG)?

Liegen ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
vor?

Lassen sich Zwischenergebnisse und Endwert reprodu-
zieren?

Wird erklart, wie aus Verfahrenswerten der
Ergebniswert folgt?

Ist die Wahl des Verfahrens begriindet (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV)?

Wird die Aussagefahigkeit der Verfahrenswerte
gewdirdigt (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)?

Weicht das Grundstiick vom Bodenrichtwertgrunds-
tlick ab und ist angepasst worden (§ 26 Abs. 2 Immo-
WertV)?

Werden zuerst die allgemeinen Wertverhaltnisse und
danach die besonderen objektspezifischen Grunds-
tiicksmerkmale beriicksichtigt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)?

Sind Belastungen, Bauschaden oder Ertragsbesonder-
heiten als Zu- oder Abschlag erfasst (§ 8 Abs. 3 Immo-
WertV)?

Sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale identisch angesetzt (§ 8 Abs. 3 Satz 4 Immo-
WertV)?

Ist gepriift, ob die tatsachlichen Ertrage marktiiblich
erzielbar sind (§ 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)?

Sind Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Miet-
ausfallwagnis und Betriebskosten angesetzt (§ 32 Abs.
1 ImmoWertV)?

Stammen Sachwertfaktor und Kostenkennwerte aus
demselben Modell (§ 10 ImmoWertV, § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV)?

Sind Umrechnung auf den Stichtag und 6rtliche Anpas-
sung ausgewiesen (§ 36 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)?

Entspricht der Faktor dem Verhaltnis von Restnut-
zungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (§ 38 Immo-
WertV)?

Sind die Grundlagen einer sachverstandigen Schatzung
dokumentiert (§ 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV)?

Stellt das Gutachten auf den Hauptfeststellungszeit-
punkt ab (§ 220 Abs. 2 Satz 4 BewG)?
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Immobilienbewertung im Mandat

Auswirkung auf das Ergebnis

Marktanpassung des Sach-
werts ist fehlerhaft.

Gutachten kann als Nachweis
ungeeignet sein.

Kaufpreisnachweis scheidet
aus.

Kaufpreis ist nicht ohne
Weiteres Nachweis.

Ergebnis ist zu korrigieren
oder neu herzuleiten.

Schlussfolgerung bleibt nicht
prifbar.

VerstoR gegen den Verord-
nungswortlaut, Verfahren ist
erlduterungsbediirftig.

Ein bloRer Mittelwert ist nicht
begriindet.

Bodenwert kann erheblich zu
hoch oder zu niedrig sein.

Werteinfliisse konnen doppelt
oder gar nicht erfasst sein.

Wert kann in erheblicher
Hohe abweichen.

Die Verfahrenswerte sind
nicht vergleichbar.

Reinertrag und Ertragswert
verschieben sich.

Reinertrag ist zu hoch ange-
setzt.

Die Marktanpassung ist me-
thodisch unbrauchbar.

Herstellungskosten sind nicht
stichtags- und ortsbezogen.

Gebdudesachwert weicht
vom Modell ab.

Die Ableitung ist nicht Giber-

prifbar.

Der Nachweis tragt nicht.
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Dokumentation der Einwendung

[]1Originalgutachten und Anlagen liegen vollstandig vor.

[ ] Die angegriffene Aussage ist wortlich oder rechnerisch bezeichnet.

[ 1 Gegenunterlagen sind datiert und dem Objekt zugeordnet.

[ 1 Die Einwendung verlangt eine konkrete Erlauterung, Korrektur oder Erganzung.
[ ] Eine Wertauswirkung wird nur behauptet, wenn die Tatsachenbasis dies tragt.

Formulierungsbausteine fiir substantiierte Einwendungen

1. ,Auf Seite [Seite] wird der Wertermittlungsstichtag mit [Datum] angegeben. Die verwendete Daten-
quelle [Quelle] bezieht sich jedoch auf [abweichender Zeitpunkt]. Bitte erldutern Sie die Stichtagsan-
passung und deren rechnerische Auswirkung auf den Ergebniswert.”

2. ,Die unter [Fundstelle] verwendeten Vergleichsobjekte stimmen mit dem Bewertungsobjekt bei
[Merkmal] nicht hinreichend tiberein. Eine Anpassung fiir [Abweichung] ist nicht ausgewiesen. Bitte
legen Sie Vergleichbarkeit, Anpassungsansatz und Wertauswirkung offen.”

3. ,,Der Bodenwert basiert auf [Bodenrichtwert oder Quelle]. Es bleibt offen, ob [Entwicklungszustand,
Lage oder Grundstiicksmerkmal] dem Richtwertgrundstiick entspricht. Bitte priifen Sie die
Zuordnung und berechnen Sie die Auswirkung einer abweichenden Annahme.”

4. ,,Fiir die Restnutzungsdauer von [Jahre] fehlt eine nachvollziehbare Herleitung aus Alter, baulichem
Zustand und den dokumentierten Modernisierungen. Bitte benennen Sie die Tatsachenbasis und
erlautern Sie die Wirkung auf [Vervielfaltiger oder Alterswertminderung].”

5. ,,Das Gutachten soll als Nachweis nach § 198 BewG dienen. Der vorgelegte Qualifikationsnachweis
[Bezeichnung] lasst nicht erkennen, ob die Person von einer staatlichen, staatlich anerkannten oder
nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle fiir die Wertermittlung von Grundstiicken bestellt
oder zertifiziert ist. Bitte reichen Sie einen geeigneten Nachweis nach.”

6. ,,Auf Seite [Seite] wird das [Verfahren] angewendet. Eine Begriindung der Verfahrenswahl nach § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV ist nicht ersichtlich. Bitte begriinden Sie die Wahl unter Angabe der
Gepflogenheiten des Marktes und der Eignung der verfiigharen Daten.”

7. ,Der angesetzte [Liegenschaftszinssatz oder Sachwertfaktor] stammt nach Seite [Seite] aus dem
Grundstiicksmarktbericht [Jahr]. Bitte legen Sie die zugehorige Modellbeschreibung vor und erlau-
tern Sie, ob die im Gutachten verwendeten Ansitze zu [Gesamtnutzungsdauer, Bewirtschaftungskos-
ten, Kostenkennwerte] mit dem Ableitungsmodell tibereinstimmen (§ 10 ImmoWertV).”

8. ,Nach dem Grundbuchauszug vom [Datum] ist in Abteilung II [Recht] eingetragen. Das Gutachten
weist hierzu keinen Zu- oder Abschlag aus. Bitte behandeln Sie das Recht als besonderes objektspezi-
fisches Grundstiicksmerkmal und beziffern Sie die Wertauswirkung (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).“

9. ,,Der Bodenwert beruht auf dem Bodenrichtwert der Zone [Zone]. Das Bewertungsobjekt weicht bei
[Merkmal] vom Bodenrichtwertgrundstiick ab. Bitte legen Sie die Anpassung nach § 26 Abs. 2 in
Verbindung mit § 9 Abs. 1 ImmoWertV dar.”

Was jetzt zu tun ist

1. Benennen Sie die angegriffene Textstelle oder Berechnung.

2. Ordnen Sie einen Beleg und eine konkrete Priiffrage zu.

3. Erlautern Sie die moégliche Auswirkung auf den Wertansatz.

4. Priifen Sie zuséatzlich die Modellkonformitét jedes verwendeten Ausschussdatums.

Diese Arbeitshilfe ersetzt keine Rechtsberatung, keine Steuerberatung und keine eigene sachverstéandige Priifung im Einzelfall. Priifen Sie den aktuellen
Rechtsstand vor jeder Verwendung im Mandat. Die Fundstellen sind im Fachbuch nachgewiesen.
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