ARBEITSHILFE A5

Gutachten-Priufbogen

Aus: Immobilienbewertung im Mandat. Wertbegriffe, Anldsse und Arbeitsschritte fiir Rechtsanwalte, Steuerberater und Sachverstandige. Autor
Thomas Worle. Rechtsstand 09.08.2026.

WORUM ES GEHT

Der Priifbogen trennt formale Vollstandigkeit und methodische Schliissigkeit. Er fithrt von der Objekti-
dentifikation tiber die Datenbasis bis zur Ergebnisiiberleitung. Dokumentieren Sie jede Abweichung mit
Fundstelle und moglicher Wirkung.

Zweck: Sie priifen ein eigenes oder fremdes Gutachten systematisch auf formale Vollstandigkeit und
methodische Schliissigkeit.

Anwendung: Bearbeiten Sie die Punkte in Reihenfolge. Halten Sie den Befund prézise fest und trennen
Sie fehlende Tatsachen, Rechenfehler und methodische Einwendungen.

Formale Vollstandigkeit

1. Ist Auftraggeber, Adressat und Verwendungszweck eindeutig angegeben?
[1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

2. Ist der Bewertungsgegenstand mit Adresse, Grundbuch, Gemarkung, Flur und Flurstiick identifizier-
bar?

3. Ist die wirtschaftliche Einheit oder der bewertete Anteil eindeutig abgegrenzt?
[]1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

4. Sind Eigentumsverhiltnisse, Miteigentumsanteile und Sondernutzungsrechte angegeben?
[1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________
5. Sind Wertermittlungsstichtag und Qualititsstichtag genannt und voneinander getrennt?

6. Ist der Werthegriff klar bezeichnet, etwa Verkehrswert, gemeiner Wert oder tatsdchliche Nutzungs-
dauer?
[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

7. Sind Anlass und Rechtsgrundlage genannt, soweit sie den Auftrag bestimmen?
[1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

8. Sind Name, Qualifikation und gegebenenfalls Zertifikats- oder Bestellungsnachweis der
sachverstindigen Person dokumentiert?

9. Ist die Ortsbesichtigung mit Datum, Umfang und Teilnehmern dokumentiert?
[1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

10. Sind nicht besichtigte Bereiche und Untersuchungsgrenzen offengelegt?
[1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

11. Sind verwendete Unterlagen mit Datum und Herkunft aufgefiihrt?

12. Sind Grundstiicksflache, Wohn- oder Nutzflache und Fldchenstandard mit Quellen belegt?

13. Sind Baujahr, Umbauten, Modernisierungen und relevante Schiden nachpriifbar beschrieben?
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Sind rechtliche Gegebenheiten wie Dienstbarkeiten, Erbbaurecht, Mietverhaltnisse oder Baulasten
behandelt?

Ist die Rechenfiihrung vollstindig, lesbar und auf das Ergebnis riickfiihrbar?
[]1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund:

Ist das Ergebnis mit Betrag, Stichtag und Wertbegriff eindeutig formuliert?
[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

Sind Anlagen, Fotos, Karten und Berechnungen vollstindig bezeichnet und auffindbar?

Methodische Schliissigkeit

1.

10.

11.

12.

13.

Ist das gewahlte Verfahren fiir Objektart, Datenlage und Bewertungszweck begriindet?

. Ist erlautert, warum ein Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren verwendet oder nicht

verwendet wird?
[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

. Sind Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren hinsichtlich Objektart, Lage, Grof3e und Stichtag

hinreichend vergleichbar?

. Ist der Bodenwert mit passendem Bodenrichtwert, Flache und wertrelevanten Merkmalen hergelei-

tet?

. Sind Leerstand, Mietausfallwagnis und Bewirtschaftungskosten transparent behandelt?

[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

. Ist der Liegenschaftszinssatz mit Quelle, Objektbezug und Modell erklart?

[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

Sind Gesamtnutzungsdauer, Alter und Restnutzungsdauer nachvollziehbar hergeleitet?

Sind Normalherstellungskosten, Gebdudestandard und Alterswertminderung im Sachwertverfahren
plausibel?
[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

Ist der Sachwertfaktor mit seiner Datencuelle und seinem Modellansatz nachvollziehbar angewandt?
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14. Sind Rechte und Belastungen wertmaflig behandelt oder nachvollziehbar als nicht wertrelevant be-
grundet?

15. Sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konkret benannt und methodisch beriick-
sichtigt?
[]in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund: ____________

16. Ist die Ubertragung vom Verfahrenswert zum Ergebniswert erkldrt, wenn mehrere Verfahren vorlie-
gen?

17. Ist eine Marktanpassung vom Gutachten begriindet und nicht lediglich behauptet?
[]1in Ordnung [ ] Abweichung [ ] offen. Befund:

18. Beruht eine AfA-Aussage auf einer tatsdchlichen Nutzungsdauer und nicht allein auf einer
modellhaften Restnutzungsdauer?

19. Passt bei einem § 198 BewG Gutachten die Personqualifikation zum Wortlaut des § 198 Abs. 2 BewG?

20. Ist das Ergebnis vor dem Hintergrund aller Annahmen, Daten und Rechenschritte plausibel und wi-
derspruchsfrei?

Priifsatze zu den Wertermittlungsverfahren

Die folgenden Sitze fassen die Priifschritte aus Kapitel 4 zusammen. Sie sind so formuliert, dass jeder
Punkt am Gutachten selbst nachvollziehbar ist.

[ 1 Die Verfahrenswahl ist ausdriicklich begriindet (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

[ ] Bei mehreren Verfahren ist die Gewichtung begriindet und nicht nur gemittelt (§ 6 Abs. 4 Immo-
WertV).

[ ] Die Reihenfolge allgemeine Wertverhéltnisse vor besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen ist eingehalten (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV).

[ 1 Vergleichspreise sind sowohl zeitlich als auch sachlich angepasst (§ 9 Abs. 1 Sédtze 2 und 3 Immo-
WertV).

[ 1 Der Bodenrichtwert ist auf das Bewertungsobjekt angepasst (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV).

[ 1 Der Rohertrag ist als marktiiblich erzielbar begriindet (§ 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV).

[ ] Alle vier Positionen der Bewirtschaftungskosten sind angesetzt (§ 32 Abs. 1 ImmoWertV).

[ 1 Liegenschaftszinssatz und Sachwertfaktor stammen vom Ortlichen Gutachterausschuss und sind
angepasst (§§ 33 und 39 ImmoWertV).

[ ] Baupreisindex und Regionalfaktor sind ausgewiesen (§ 36 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

[ ] Die Alterswertminderung entspricht dem Verhéltnis von Restnutzungsdauer zu
Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

[ ] Die verwendeten Ausschussdaten sind modellkonform angewandt (§ 10 ImmoWertV).

[ ] Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind erfasst und in Parallelverfahren identisch
angesetzt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

[ ] Sachverstiandige Schiatzungen sind als solche gekennzeichnet und dokumentiert (§ 9 Abs. 3 Satz 2 Im-
moWertV).

Gewichtung der Feststellungen

[ ] Wesentliche Abweichung. Sie betrifft Bewertungsgegenstand, Stichtag, Datenbasis, Methode oder Er-
gebnisiiberleitung.

[ 1 Erginzungsbediirftige Abweichung. Sie ldsst sich durch Erlduterung, Unterlage oder
nachvollziehbare Rechnung klaren.

[ 1 Redaktionelle Abweichung. Sie beriihrt das Ergebnis nach derzeitigem Befund nicht.
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Ordnen Sie jeder wesentlichen Abweichung eine Seite, eine konkrete Tatsachenfrage und eine erwartete
Ergebnisauswirkung zu. So bleibt die Priifung auch im Verfahren nachvollziehbar.

Gesamtbhefund

[ ] Keine wesentliche Abweichung. [ ] Ergdnzung oder Erlduterung erforderlich. [ ] Substantiierte
Einwendung vorbereiten.

Kernpunkte und Fundstellen: ____________

Was jetzt zu tun ist

1. Priifen Sie zuerst die formale Vollstandigkeit.
2. Priifen Sie danach Datenbasis, Modell und Rechenweg.
3. Halten Sie jede Abweichung mit Fundstelle und Auswirkung fest.

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