QM-Anhang SV-Bau 5-170-K 09, Fachliches Anforderungs-
profil fir Sachverstandige ,Bewertung von bebauten “\
und unbebauten Grundsticken* /0-ZERT

A1: Sachverstandiger fiir die Marktwertermittlung von Wohn- und Gewerbeimmobilien

A2: Sachverstandiger fir die Marki- und Beleihungswertermittlung von Wohn- und Gewerbeimmobilien

B1: Sachverstandiger fiir die Marktwertermittlung von Wohn-, Gewerbe- und Spezialimmobilien

B2: Sachverstandiger fur die Markt- und Beleihungswertermittiung von Wohn, Gewerbe- und Spezialimmobilien

1 Technische Kenntnisse Grundlagen der Architektur

1.1 Baugrundverhaltnisse

Baugrunduntersuchungen interpretieren konnen.

Folgen bei Vorliegen von FlieBsand, Grundwasser, Schichtenwasser, briichigem Fels, Kavernen usw. erkennen und einschétzen kdnnen.

1.2 Kontaminierung, Altlasten, Immissionen

Erkennen von altlastverdéchtigen Flédchen, wie z.B. verlassene und stillgelegte Ablagerungspldtze mit kommunalen und gewerblichen Abféllen oder
Betriebsflachen oder Grundstiicke, in denen oder auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

1.3 Baukonstruktion und Baustatik

Erkennen nutzungsspezifischer Unterschiede zwischen Mauerwerks-, Stahlbeton-, Stahl-, Holz- oder Mischbauweisen und die jeweiligen Nutzbarkeitsgrenzen.

Erkennen kénnen, ob eine gegebene/vorgesehene Nutzung zur vorhandenen Bauweise passt oder ggf. auf deren Eignung durch spezielle Fachleute (z.B.
Statiker) naher untersucht werden muss.

1.4 Moderne Bauwerksdiagnostik, Verfahren und Kriterien zur Erkennung und Beseitigung von Bauschéaden und
Bauméngeln

Unterscheiden konnen zwischen Eigenschaft, Mangel und Schaden sowie jeweilig merkantiler Relevanz.

Kenntnisse in modernen Diagnoseverfahren zum Messen und Orten von Bauschdden und Bauméangeln incl. Grundkenntnisse in der praktischen Anwendung.

Kenntnisse in Untersuchungs-Verfahren von Bauwerken, Bauteilen und Baustoffen.

Kenntnisse zu Substanzuntersuchungen von Bauteilen und Konstruktionen.

Beherrschen der Moglichkeiten der Bauaufnahme, der Bauzustandserfassung und -bewertung. Kenntnisse tiber Ursachen von Bauschaden und deren
Behebung nach Bauwerks- und Bauteilen, der konstruktiven Sicherung, der Sanierung von Mauerwerk, Beton- und Holzkonstruktionen sowie Umgang mit alter
Bausubstanz aus denkmalpflegerischer Sicht.

Kenntnisse zur Beweissicherung

1.5 Gebaudelehre, Bauweisen, Bauverfahren

Kenntnisse zu historischen und aktuellen Gebaudetypologien zur Beurteilung von Eigenschaften, Zustand, Lebensdauer sowie Nutzungsdauer und ggf.
denkmalwiirdigen Eigenschaften.

Kenntnisse zu Nutzungsanforderungen in funktionaler, wirtschaftlicher und dsthetischer Hinsicht unter der Beriicksichtigung aller projektspezifischen
Randbedingungen.

Kenntnisse zu nicht technischem Ausbau.

1.6 Gebaudetechnik

Grundkenntnisse zur Heizungstechnik sowie Liiftungs- und Klimatechnik .

Grundkenntnisse iber Anforderungen aus dem baulichen Brandschutz.

Neue Techniken insbesondere aus Sicht der Energieersparnis und der Umweltvertréglichkeit (incl. Green Building) kennen.

1.7 Baustoffkunde

Kenntnisse zu bauphysikalischen, akustischen, thermischen, feuchte- oder brandtechnischen Eigenschaften der am Bau vorgefundenen Baustoffen.

Grundkenntnisse um Zusammenhang zwischen Struktur und Eigenschaften der Baustoffe und Mdglichkeiten der Eigenschaftsbeeinflussung in der Praxis.

Grundkenntnis bei relevante Baustoffen tiber Struktur, Eigenschaften und KenngrBenermittiung, Arten und Einteilung; Einsatzgebiete, Korrosionsverhalten in
der Praxis.

1.8 Normen und technische Vorschriften, bauordnungsrechtlich eingefiihrte sowie anerkannte Regeln der Technik

Beherrschen der grundsatzlichen Forderungen der Landes-Bauordnungen sowie Kenntnisse tiber Sonderbaurichtlinien (Hochhausverordnung,
Versammlungsstattenverordnung, Verkaufsstattenverordnung, Garagenbauverordnung, Gaststattenbauverordnung, Krankenhausbauverordnung,
Industriebaurichtlinie etc.)
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Kenntnisse zum Inhalt einschi&giger Normen und techn. Vorschriften sowie ihre aktuelle und/oder historische Bedeutung (z.B. DIN 276, 277, (283 —alt), 1045,
1053, 1054, 4102, 4108, 4109, 18065 1, uam.

Verfahren Flachen-, Nutzfldchen -und Massenermittlungen entsprechend DIN 276, 277 und 283, Il. BV und WoFIV sowie Zuordnung zu den unterschiedlichen
Kostengruppen beherrschen.

Unterscheiden konnen zwischen ,anerkannte Regeln der Technik“, ,Stand der Technik”, Normen und ,Stand des Wissens*

1.9 Baukostenkalkulation und -abrechnung

Kenntnisse zu Baukostenkalkulation und Kostenaufstellung sowie NHK..

1.10 Bautenstandskontrollen

Grundkenntnisse zur Durchfiihrung von Bautenstandskontrollen mit Beurteilung der GroBenordnung noch offenen Herstellungskosten.

Grundkenntnisse (iber Bauablauf und Bauorganisation.

1.11 Beleihungswert (A2 und B2: beherrschen)

Kenntnisse zu den Regeln der Wertermittlung auf Basis der Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

Kenntnisse zu den Kostenansatzen in der BelWertV.

Grundkenntnisse zu den Berechnungsverfahren und deren Anwendung fiir den Beleihungswert nach BelWertV.

Kenntnisse zur Einbeziehung von Rechten und Lasten in der BelWertV.

Grundkenntnisse zu Zinssatzen in der BelWertV.

Kenntnisse zur Modellkonformitét in der BelWertV.

2 Wirtschaftliche Kenntnisse

2.1 Struktur und Funktionsweise des Grundstiick- und Immobilienmarktesmarktes

Mechanismen der Preis- und Mietenbildung auf den Immobilienmérkten sowie deren Entwicklung, differenziert nach Teilmérkten und Lagen kennen.

Kenntnisse zu den Verfahren der Auswertung von Miet- und Pachtvertrégen, zur Ermittlung markttiblicher Mieten, zur Analyse der Renditeerwartungen der
Marktteilnehmer und Verfahren zur Ermittlung marktkonformer Liegenschaftszinssétze.

2.2 Zusammenhdnge bei den Preisen, Kosten und Indexreihen des Grundstiick- und Baumarkies

Grundkenntnisse der Preisbildung am Bausektor und Baukostenentwicklung.

Vertiefte Kenntnisse bei Kriterien zur Werthaltigkeit von Bauweisen und Ausstattungsmerkmalen.

Erfassungs- und Berechnungsmethoden zur Prognose von Immobilienangebot und -nachfrage kennen.

Grundziige zu Trends und Rahmenbedingungen auf europdischen Immobilienmérkten kennen.

Sicherer Umgang mit bewertungsbezogener EDV

2.3 Instrumente der Marktbeobachtung

Erfassungs- und Berechnungsmethoden zur Prognose von Grundstiick- und Immobilienangebot und —nachfrage kennen.

Entwicklung und den neuesten Stand des Grundstiicks-, Kapital-, Bau- und Mietmarktes kennen und insbesondere die rtliche Angebots- und
Nachfragesituation sowie die Entwicklungstendenzen beurteilen knnen.

Die einschl&gigen finanzmathematischen Verfahren beherrschen - Rentenarten und ihrer Sonderformen: Zeit-, Leib- und ewige Rente, Zins- und
Zinseszinsrechnungen definieren konnen.

Methoden der Markt-, Standort- und Renditeanalyse nachvollziehen kénnen.

Statistische Grundkenntnisse — Kenntnisse (iber Grundbegriffe wie Grundgesamtheit, Stichprobe, Zufallsvariable, FehlermaBe

Kenntnisse hinsichtlich der Bedeutung der Wertermittlung fiir Kreditinstitute. (A2 und B2: vertiefte Kenntnisse)

3 Rechtliche Kenntnisse

3.1 Baurecht

Kenntnisse insbesondere aus dem Bau-Gesetzbuch (BauGB) aus der jeweiligen Landesbauordnung (LBO) aus der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und zum
offentlich geférderten Wohnungsbau und des 6ffentlichen Planungs-, Bau- und Bodenrechts.

Detaillierte Kenntnisse der einschl&gigen Teile des formellen Liegenschaftsrechts, insbesondere des Grundbuch- und Katasterrechts.

Kenntnisse der wohnungswirtschaftlichen Bestimmungen sowie der immobilienbezogenen steuerrechtlichen Regelungen.
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Kenntnisse tber Aufstellungsverfahren der Bauleitpléne, Sicherungsinstrumente der Bauleitplanung sowie Zuldssigkeit von Vorhaben im ,beplanten® bzw.
Lwunbeplanten® Innenbereich sowie im AuBenbereich.

Grundsétzliche Kenntnisse zum Planungsschadensrecht.

Grundkenntnisse zu den Bodenordnungsverfahren (z.B. Einwurfswert, Zuteilungswert, Umlegungsvorteil), Unterschiede zwischen Baulandumlegungs- und
Grenzregelungsverfahren.

Vertiefte Kenntnisse aus der jeweiligen Landesbauordnung (jew. Landesbauordnung des Priiflings, LBO) iiber Ablauf eines Baugenehmigungsverfahrens.

Detaillierte Kenntnisse zu Begriffen wie:

Vollgeschoss, Aufenthaltsrdume, Wohnung, Baulast, Abstandsflachen aus der Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
Art der baulichen Nutzung (WR, WA, WS, WB, Mi, etc.)

MaB der baulichen Nutzung (GFZ, GRZ, BMZ etc.)

Bauweise, (iberbaubare Grundstticksfldche aus dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Vertiefte Kenntnisse (iber die wirtschaftlichen Einfliisse von Rechten und Lasten an Grundstiicken (privat- und dffentlich-rechtlicher Art) sowie deren
bewertungstechnische Behandlung.

Den Einfluss der jeweiligen Félligkeitsmodalitdten (vorschiissig, nachschiissig, unterjéhrig) kennen.

3.2 Bewertungsrecht

Kenntnisse insbesondere Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV), Wertermittlungsrichtlinien (WertR), bzw. die aktuellen, sie nach und nach
ersetzenden Einzelrichtlinien (BRW-RL, SW-RL, etc.).

Grundkenntnisse zu Landwirtschaftsrichtlinie (LandR), Waldwertermittiungsrichtlinien (WaldR) bzw. ihre Aktualisierungen.

Grundkenntnisse Uber gesetzliche Regelungen, die den Beleihungswert betreffen (A2 und B2: vertiefte Kenntnisse).

Grundkenntnisse zu Entschddigungsgrundsétzen im Enteignungsverfahren, Voraussetzungen einer Enteignung (Begriffe aus der Rechtsprechung:
Vorteilsausgleich, Vorwirkung der Enteignung, Ausschluss aus der konjunkturellen Weiterentwicklung etc.).

Kenntnisse zu Befugnisse und Pflichten der Gutachterausschiisse.

3.3 sonstiger Rechtsvorschriften

Grundkenntnisse einschldgiger Teile des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB), einschlieBlich der Nebengesetze, relevante Teile des Gffentlichen und privaten
Rechts sowie einschldgiger Verwaltungsvorschriften.

Es wird erwartet, dass der Sachverstandige aktuelle Gesetzesdnderungen zu den einschldgigen rechtlichen Vorschriften kennt.

Grundkenntnisse des Steuerrechts
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4 Beherrschung der Wertermittlungsverfahren und ihre Anwendung

Beherrschen, Begriinden und Anwenden der marktkonformen Wertermittlungsverfahren zur Bewertung unbebauter und bebauter Grundstticke fir die
Objektarten des jeweiligen Teilgebiets (A1, A2 B1,B2):

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Verkehrswert

Bewertung in Sonderféllen

Detailkenntnisse (iber Methodikunterschiede von Beleihungswertermittlung zu Verkehrswertermittlung.

Kenntnisse bankaufsichtsrechtliche Mindestanforderungen an Wertermittiungsanweisungen. (A2 und B2: beherrschen)

Beherrschen der Berechnung und Bewertung von Rechten/Lasten an Grundstiicken und Gebé&uden.

Plausibilitdtspriifungen von Gutachten iiber inldndische Grundstiicke durchfiihren kénnen.

Grundkenntnisse anderer gangiger Verfahren und Methoden. (Residualverfahren, DCF)

Besondere Aspekte in der Wertermittlung bei besonderen wirtschaftlichen und rechtlichen Gegebenheiten kennen. (B1 und B2: vertiefte Kenntnisse)

Kenntnisse europdischer Wertermittlungsverfahren , Gutachten tber ausldndische Grundstlicke auf Plausibilitdt hinsichtlich § 16 PfandBG, BelWertV. Weitere
gesetzliche Regelungen priifen kénnen.

Kenntnisse tiber den Ablauf und die gesetzlichen Regelungen im Zwangsversteigerungsverfahren.

Beurteilen und Begriinden kénnen, welche Bewertungsmethoden und -verfahren bei der Wertermittlung im Einzelfall anzuwenden sind und welche
Aussagefahigkeit diese hinsichtlich ihrer Ergebnisse besitzen.

5 Besondere Kenntnisse tber Inhalt, Aufbau und Abfassung von Gutachten

Detaillierte Kenntnisse und deren Anwendung nach gesetzlicher Regelungen, wie der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und zugehériger
Richtlinien.

Vertiefte Kenntnisse zur nachvollziehbaren und begriindeten Erstellung und Formulierung von Gutachten. Kenntnisse zur Formulierung beziiglich der
Zweckbestimmung des Gutachtens und zur Ermittlung des Beleihungswertes (BelWERTV und § 16, PfandBG).

Kenntnisse zur eigenverantwortlichen Ermittiung der Wertermittlungsgrundlagen und zur Uberpriifung vorliegender Berechnungen und Darstellungen auf
Plausibilitét.

Kenntnisse digitaler Fotografie und Gutachtengestaltung.

Kenntnisse bankaufsichtsrechtliche Mindestanforderungen an Wertermittiungsanweisungen.

Erstellung der Gutachten gemdB QM-Handbuch der IQ-ZERT, QM-Anhang SV-Bau 5-190-K 09, Gutachtenpriifung fir Bau - Sachverstandige im Bereich 1,
,Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstlicken*.

6 Kenntnisse Uber Haftung, rechtliche und versicherungsrechtliche Kenntnisse

Kenntnisse (iber relevante Teile des Straf- und Ordnungswidrigkeitenrechts.

Grundkenntnisse zu den Grundsétzen des Schadensersatzrechts

Kenntnisse zur Sachversténdigenhaftung und strafrechtlicher Verantwortung..

Versicherungsrechtliche Kenntnisse.

Rechte und Pflichten des Sachversténdigen sowie die Rechtstellung des Sachversténdigen bei privater Tétigkeit kennen.

Kenntnisse zur Rechtstellung des Sachversténdigen bei gerichtlicher Tétigkeit.

Kenntnisse zur Honorargestaltung bei Privatgutachten (z.B. in Anlehnung an HOAI) sowie bei Gerichtsgutachten nach Justizvergitungs- und -
entschadigungsgesetz (JVEG).

Kenntnisse zu den Grundsétzen des Vertragsrechts und deren Bedeutung fiir die Sachversténdigentétigkeit.

Grundkenntnisse zum Wettbewerbsrecht.

Kenntnisse zur Gutachtenabnahme und den Abnahmefolgen.

Kenntnisse zur durchfiihrung eines Ortstermins.

Kenntnisse zur Befangenheit.
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