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1 Allgemeine Informationen

1.1 Verlasslichkeit durch Zertifizierung

,Die Anforderungen an die Qualitat von Waren und Dienstleistungen nehmen angesichts der
Liberalisierung des Welthandels sowie der steigenden Anspriiche von Verbrauchern, Unterneh-
men und Gesetzgebern stetig zu. Ob im Umweltschutz, in der Lebensmittel- oder Elektroindust-
rie, im Gesundheitswesen oder im Bereich Erneuerbarer Energien — in diesen wie in vielen an-
deren Wirtschaftsbereichen sind objektive Prufungen, Kalibrierungen, Inspektionen oder Zertifi-
zierungen daher von gro3er Bedeutung.

Diese Bewertungen stellen sicher, dass die Uberpriften Produkte, Verfahren, Dienstleistungen
oder Systeme hinsichtlich ihrer Qualitat und Sicherheit verlasslich sind, sie einem technischen
Mindestniveau entsprechen und mit den Vorgaben entsprechender Normen, Richtlinien und Ge-
setze konform sind. Daher werden diese objektiven Bestatigungen auch als Konformitéatsbewer-
tung bezeichnet™.

In Deutschland ist die Immobilienbewertung stark reguliert. In der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) und der Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) werden
z.B. die Verfahren und die Vorgehensweise beschrieben, um gesetzeskonforme Markt- und Be-
leihungswerte zu ermitteln. Die BelWertV beschreibt dabei in § 6 die Anforderungen an Gutach-
ter. Dabei werden jedoch keine weiteren Details Uber die Qualifikation der Gutachter genannt.
Hier hat sich in Deutschland der Standard der deutschen Finanzwirtschaft durchgesetzt. Auch
die in Kraft gesetzte Wohnimmobilienkreditrichtlinie verweist auf die Qualitat der beauftragten
Gutachter.

1.2 Uber die DIAZert

In der deutschen Immobilienwirtschaft geniel3t die Zertifizierung der DIAZert als branchenunab-
hangige Zertifizierungsstelle einen sehr guten Ruf. Um die Unabhéngigkeit und Neutralitat zu
wahren, entwickelt die DIAZert dabei keine eigenen Standards, sondern unterstiitzt Verbéande
der Immobilienwirtschaft in der Entwicklung eigener Giitesiegel. Des Weiteren erfiillt die DIAZert
das wichtigste Kriterium einer unabhangigen Zertifizierungsstelle, indem sowohl in ihrer Gesell-
schafterstruktur, als auch in der Zusammensetzung der Gremien keine Brancheninteressen do-
minieren. Mit der europaweit von der TEGoVA? anerkannten und personengebundenen Zertifi-
zierung der DIAZert weisen Bewerter ihre Kompetenz bei der gesetzeskonformen Erstellung
von Gutachten, sowie die Einhaltung hochster Berufsgrundsétze nach.

! Deutsche Akkreditierungsstelle DAkkS (www.dakks.de)
2TEGoVA — The European Group of Valuers' Associations (www.tegova.org)
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Folgende Komponenten dienen der Qualitdtssicherung der Dienstleistung aller
DIAZert-zertifizierten Immobilienbewerter:

- Fachbezogene Prifung (schriftliche Prufung, mundliche Prufung, Gutachtenprifung),
- Kontinuierliche Uberwachung der fachspezifischen Fortbildung,
- RegelmaRige Uberprifung von Gutachten im Rahmen der Uberwachung.

1.2.1 Aufgaben und Ziele

Grundlegendes Motiv der Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG ist die Mission, die Repu-
tation der Institution der Zertifizierung in der Gesellschaft aufzubauen und zu festigen, um Infor-
mationsasymmetrien zum Wohle der beteiligten Marktteilnehmer abzubauen. Diesem Bestre-
ben liegt der unbedingte Wille zugrunde, hdchste Qualitatsstandards zu generieren.

1.2.2 Zertifizierungen und Qualifizierungen

Die DIAZert bietet folgende Zertifizierungen in Anlehnung an den Standard der IHK zur 6ffentli-
chen Bestellung und Vereidigung unter Berticksichtigung der DIN EN 16775 (Allgemeine Anfor-
derungen an Sachverstandigenleistungen) an:

- Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert fur Standardimmobilien
- Sachverstandiger fir Immobilienbewertung DIAZert fir alle Immobilienarten

Zertifizierungen anderer Zertifizierungsstellen (z.B. HypZert), éffentliche Bestellungen und Ver-
eidigungen oder Mitgliedschaften der Royal Institution of Chartered Surveyors oder des Ap-
praisal Institutes werden im Rahmen einer DIAZert Zertifizierung bertcksichtigt.

1.2.3 Akkreditierung und Anerkennung

In der Immobilienbewertung hat die Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG Mal3stdbe ge-
setzt. Die DIAZert ist hierbei die erste durch die Deutsche Akkreditierungsstelle DAKKS nach
DIN EN ISO/ IEC 17024 akkreditierte Zertifizierungsstelle in der Immobilienwirtschaft. Die Ak-
kreditierung nach DIN EN ISO/ IEC 17024 ist jedoch kein ,GUtesiegel” per se, da die Deutsche
Akkreditierungsstelle keine eigenen Standards erstellen darf. Hierzu weist das Bundesministe-
riums fur Wirtschaft und Energie aus, dass die Zertifizierungsstellen im freiwilligen, nicht gere-
gelten Bereich ,...das Instrument der Akkreditierung [nutzen], um dem Markt und den Kunden
ihre eigene Kompetenz zu demonstrieren.

Die DIAZert erklart, dass die Zertifizierungsstelle alle Anforderungen der DIN EN ISO / IEC
17024 erfillt und verweist dabei inhaltlich im Bereich der Immobilienbewertung auf die Stan-
dards der Finanzwirtschaft und der IHK bzw. des Instituts fur Sachverstandigenwesen, IfS e.V.

Das Verfahren zur Feststellung der Konformitat wird bei der DIAZert unter Beteiligung interner
und externer Auditoren durchgefuhrt.
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1.2.4 Rechtsform und Unabhangigkeit
Die DIA Consulting AG ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Gesetz. Mehrheitsaktionéare
sind nicht vorhanden.

- Aufsichtsratsvorsitzender: Prof. em. Dr. Dr. h.c. Hans-Hermann Francke

Emeritus des Instituts fir Finanzwissenschaft und Monetare Okonomie der Albert-Ludwigs-Uni-
versitat Freiburg

- Stv. Aufsichtsratsvorsitzender: Prof. em. Dr. Heinz Rehkugler

Emeritus des Betriebswirtschaftlichen Seminars der Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg,
Schwerpunkt Finanzwirtschaft und Banken

- Stv. Aufsichtsratsvorsitzender: Prof. em. Dres. h.c. Henner Schierenbeck

Emeritus fir Bankmanagement und Controlling am Wirtschaftswissenschaftlichen Zentrum der
Universitat Basel, Griindungspartner der ZEB (Zentrum fir Ertragsorientiertes Bankmanage-
ment) Minster

Weitere Aufsichtsrate: Prof. Dr. Bernd Raffelhlischen, Stephan Zehnter (6buv), Hugo
Sprenker (6buv)

- Vorstand: Peter Graf

Hauptgeschéftsfiihrer der Verwaltungs- und Wirtschafts-Akademie (VWA) f.d. Reg.-Bez. Frei-
burg e.V. und Geschéftsfiihrer der Deutschen Immobilien- Akademie (DIA) an der Universitat
Freiburg GmbH

1.2.5 Organisatorische Struktur

Geschaéftsleitung und Vorstand:

Der Vorstand der DIA Consulting AG als oberste Leitung ist fur die kaufmannische und admi-
nistrative Leitung verantwortlich und sorgt flir den reibungslosen Ablauf aller Tatigkeiten.

Seine Aufgaben liegen insbesondere in den Bereichen Verwaltung/ Organisation, Uberwachung
des Rechnungswesens, Fihrungsaufgaben, Neuausrichtung der internen Organisation und der
Vertretung nach aufRen. Der Vorstand fuhrt die jahrliche Bewertung der Leitung durch.

Leitung der Zertifizierungsstelle:

Die Leitung der Zertifizierungsstelle ist verantwortlich fur die Einhaltung und Durchfiihrung der
Zertifizierungsprogramme. Der Leiter der Zertifizierungsstelle ist auch der Qualitatsmanage-
mentbeauftragte der Zertifizierungsstelle und verantwortlich fur die Erstellung und Aufrechter-
haltung des Managementsystems, die Durchfiihrung von internen Audits und der Erstellung des
Jahresberichts.
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Lenkungsausschuss:

Der Lenkungsausschuss berat die Zertifizierungsstelle tber grundsatzliche Regelungen bezlig-
lich des Inhaltes und der Funktion des Zertifizierungssystems und bt die Aufsicht tGber den
Vollzug aus.

Die Unparteilichkeit der Zertifizierungsstelle ist gesichert und die Uberwachung der Zertifizie-
rungsstelle erméglicht, so dass die interessierten Kreise dem Zertifizierungssystem der DIAZert
vertrauen kdnnen.

Zusammensetzung:

- Vorsitzender: Dr. Wilfried Kollnig

Regierungsvizeprasident a. D. des Regierungsprasidiums Freiburg
- Stv. Vorsitzender: Lars Hopp

Vorstand der Sparkasse Freiburg-Nordl. Breisgau
- Prof. em. Dr. Dr. h.c. Hans-Hermann Francke

Emeritus des Instituts fir Finanzwissenschaft und Monetare Okonomie der Albert-Ludwigs-Uni-
versitat Freiburg

- Prof. Wolfgang Kleiber (FRICS)
Ministerialrat a.D. im Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
- Prof. Dr. Marco Wolfle

Prodekan der Fakultat Leadership and Management der Steinbeis Hochschule Berlin, akade-
mischer Leiter der VWA Business School und des Center for Real Estate Studies, Inhaber der
Professur fir Finanz- und Immobilienwirtschaft

- Dr. Oliver Thomsen

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben — BimA
- Dr. Gotz Sommer

Regierungsdirektor a.D. / Prasident — Deutsche Gesellschaft fir Immobilienbewertung e.V.

- Bernhard Bischoff

Vizeprasident des Bundesverbandes der offentlich bestellten und vereidigten sowie qualifizier-
ten Immobiliengutachtern Deutschlands BVS

- Jurgen Weihgold

Vizeprasident des Immaobilienverband Deutschland VD
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2 Zertifizierungsbereiche

Dieses Zertifizierungsprogramm regelt folgende Zertifizierungsbereiche fur Sachverstandige:

2.1 Zertifizierungsbereich ,,Standardimmobilien*

Der Bereich Standardimmobilien umfasst die Bereiche:
LS: ,Marktwertermittlung“ und
S: ,Markt- und Beleihungswertermittlung®.

Die hierfir zertifizierten Sachverstandigen sind insbesondere qualifiziert fir die Bewertung von
= Wohngrundstticken (Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienh&user),

= Wohnungs-/Teileigentum,

= gemischt genutzten Grundstiicken, insbesondere Wohn- und Geschéaftshauser,
= gewerblich genutzten Grundstiicken (keine Spezialimmobilien),

= unbebauten Grundstiicken fiir vorgenannte Objektarten sowie

= Grundstucken mit Rechten und Belastungen.

Der Titel lautet:

Urkunden- und Zertifikatstitel:

Fir LS: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fur die Marktwertermittlung von Standardimmobilien®
Kurztitel: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fur Immobilienbewertung“ (LS)

Fir S: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fur die Markt- und Beleihungswertermittlung von Stan-
dardimmobilien®

Kurztitel: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fir Immobilienbewertung® (S)

2.2 Zertifizierungsbereich ,,alle Immobilienarten*

Der Bereich alle Immobilienarten umfasst die Bereiche:
LF: ,Marktwertermittlung“ und
F: ,Markt- und Beleihungswertermittiung®.

Hierfur zertifizierte Sachverstandige besitzen die Qualifikationen und die Kompetenzen aus den
Bereichen Standardimmobilien und alle Immobilienarten.

Die Zertifizierung im Bereich alle Immobilienarten kann direkt beantragt werden.
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Sachverstandige, welche die Zertifizierung im Bereich Standardimmobilien absolviert haben,
kénnen die Zertifizierung im Bereich alle Immobilienarten tUber eine Delta-Priifung (siehe 5.3.3)
erreichen.

Der Titel lautet:

Urkunden- und Zertifikatstitel:

Fur LF: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten®

Kurztitel: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fur Immobilienbewertung® (LF)

Fur F: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fur die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immo-
bilienarten®

Kurztitel: ,zertifizierte/r Sachverstandige/r fir Immobilienbewertung“ (F)

Zertifizierungsprogramm — Sachverstandige fur Immobilienbewertung Stand: 01.05.2021

Seite 9 von 37



Die Zertifizierungsstelle
der DIA Consulting AG

Qualitét in der Immobilienwirtschaft

3 Zulassungsvoraussetzungen

3.1 Studium / Berufsausbildung

Zugelassen werden Antragsteller mit einem staatlich anerkannten Hochschulabschluss einer
einschlagigen Fachrichtung, z. B. der Architektur, des Bauingenieurwesens, der Geodasie, der
Geographie, der Wirtschaftswissenschaften, der Immobilienbewertung, der Immobilien-wirt-
schaft, des Immobilienmanagements, der Finanzwirtschaft oder der Rechtswissenschaften.

Alternativ zum Studium kommt als Vorbildung grundsatzlich auch eine abgeschlossene Berufs-
ausbildung mit Bezug zur Immobilienwirtschaft in Frage.

Als Ausbildungsbereiche fiir eine sachgebietsbhezogene abgeschlossene Berufsausbildung
kommen insbesondere in Betracht:

= Architektur-, Bau-, Vermessungs- und Liegenschaftswesen,
= |mmobilien- und Betriebswirtschaft,

» Finanz- und Versicherungswirtschatft,

=  Kaufmannische Ausbildungen.

Im Einzelfall kbnnen Antragsteller eine Uberpriifung der gleichwertigen Eignung zu der oben
genannten Qualifikation beantragen, wenn z. B. in Umfang sowie Anspruch tberdurchschnittli-
che Gutachterleistungen auf dem Gebiet der Immobilienbewertung nachgewiesen werden.

3.2 Praktische Tatigkeit

Der Antragsteller hat folgende praktische Tatigkeit als Sachverstandiger im Zertifizierungs-be-
reich nachzuweisen:

= BereicheLSund S:

3 Berufsjahre mit Erfahrungen bei der Erstellung von Gutachten im Bereich der Immobi-
lienbewertung innerhalb der letzten 5 Jahre vor Antragstellung,

= Bereiche LFund F:

5 Berufsjahre mit Erfahrungen bei der Erstellung von Gutachten im Bereich der Immobi-
lienbewertung innerhalb der letzten 7 Jahre vor Antragstellung.

Soweit der Antragsteller nicht Gber die in Kapitel 3.1 Abs. 1 und 2 genannten Voraussetzungen
verfugt, verlangern sich die oben genannten Zeitrdume um jeweils 2 Jahre.
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3.3 Nachweis zusatzlicher Fachkenntnisse

Erganzend zu den Anforderungen nach Kapitel 3.1 und 3.2 muss der Antragsteller zusatzliche
Fachkenntnisse im Bereich der Immobilienbewertung (Grundlagenkenntnisse - im Prifstoffver-
zeichnis mit dem Grad 1 gekennzeichnet) nachweisen.

Hierzu zahlt u.a. die Ausbildung bei der Deutschen Immobilien Akademie an der Universitat
Freiburg gGmbH als Dipl. Sachverstandige/r (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstticken, Mieten und Pachten. Die Ausbildung umfasst 400 Unterrichtseinheiten.
Eine vergleichbare inhaltliche Ausbildung kann anerkannt werden. Die inhaltliche Vergleichbar-
keit muss vom Kandidaten nachgewiesen werden. Der Nachweis zusatzlicher Fachkenntnisse
muss mit einer Priifung abschlieRen.

Die Anerkennung von Qualifizierungen im Zertifizierungsbereich im Rahmen eines Studiums ist
auf Antrag moglich. Uber deren Anerkennung entscheidet die Zertifizierungsstelle.
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4  Antragstellung und -prufung

Mit dem Antrag auf Zulassung zum Zertifizierungsverfahren sind folgende Unterlagen einzu-
reichen:

Antrag,
Zertifizierungsvertrag,
Anmeldung zur schriftlichen und mindlichen Zertifizierungsprtfung,
vollstandiger Lebenslauf mit Lichtbild,
Nachweis des hdchsten Bildungsabschlusses,
Nachweis zuséatzlicher Fachkenntnisse mit Angaben zu Umfang und Inhalt,
Nachweis der praktischen Tatigkeit

- im Angestellten- oder Dienstverhaltnis durch eine Bestatigung des Arbeitgebers

bzw.
- bei freiberuflicher oder gewerblicher Tatigkeit durch eine formlose eidesstattliche
Erklarung,

erforderlichenfalls Nachweis der Sachverstandigentétigkeit in der Immobilienbewertung
durch eine Liste uber erstellte Gutachten oder andere Bewertungsleistungen,
Aktuelles polizeiliches Fihrungszeugnis (nicht élter als 3 Monate),
Erklarung, ob der Antragsteller innerhalb der letzten funf Jahre an einem
Zertifizierungsverfahren teilgenommen hat und wenn ja, mit welchem Erfolg und bei wel-
cher Zertifizierungsstelle,
Aktuelle Auskunft Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse, z.B. Schufa (nicht alter als 3
Monate),
Nachweis einer angemessenen Berufshaftpflichtversicherung,
Geeigneter Nachweis darlber, dass der Antragsteller in wirtschaftlich geordneten Ver-
haltnissen lebt (z.B. in Form einer eidesstattlichen Versicherung Uber die Vermégens-
verhaltnisse).

Der Antragsteller wird als Kandidat zum Zertifizierungsprozess zugelassen, wenn alle Unterla-
gen vollstandig eingereicht und die Zulassungsvoraussetzungen erfillt sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Zertifizierungsverfahren inklusive Prifung in deutscher
Sprache durchgefihrt wird.
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5 Erstzertifizierung

5.1 Ziel und Bestandteile des Erstzertifizierungsverfahrens

Im Erstzertifizierungsverfahren soll der Prifungskandidat nachweisen, dass er die Zusammen-
hange des Prifungsgebietes erkennt und spezielle Fragestellungen aus den Bereichen des
Prifstoffverzeichnisses (siehe Kapitel 11) in diese Zusammenhange einzuordnen vermag.
Ferner soll festgestellt werden, ob der Prifungskandidat im Zertifizierungsbereich tber ein ent-
sprechendes Fachwissen verfligt und dies anwenden kann. Dies umfasst die Beurteilung der
Fachkompetenz des Kandidaten bei der Erstellung bzw. Analyse von Gutachten.

Das Erstzertifizierungsverfahren umfasst folgende einzelne Prifungen, wobei die Zertifizie-
rungsstelle eigenverantwortlich die zeitliche Reihenfolge festlegt:

= Gutachten (siehe Kapitel 5.2),
= schriftliche Prifung (siehe Kapitel 5.3),
= mundliche Prifung (siehe Kapitel 5.4).

5.2 Gutachten

Der Kandidat hat der Zertifizierungsstelle folgende eigenverantwortlich bearbeiteten Gutachten
einzureichen.

Bereich Marktwertermittlung Standardimmobilien (LS)

= ein Gutachten mit Bewertung eines Ein- oder Zweifamilienwohnhauses,

= ein Gutachten mit Bewertung eines Wohnungs- oder Teileigentums,

= ein Gutachten mit Bewertung eines Mehrfamilienhauses (Mietshaus),

= ein Gutachten mit Bewertung eines gemischt genutzten Objekts (gewerblich genutzter
Anteil mindestens 20 % des Rohertrags) oder gewerblich genutzten Objekts.

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf ein Grundstiick oder grundsttick-
gleiches Recht beziehen, an dem eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Begunsti-
gung (z. B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NieBbrauch, Reallast, Erbbaurecht) oder eine
wertbeeinflussende offentlich-rechtliche Belastung oder Begunstigung (z. B. Baulast) begriindet
ist.

Die genannten Gutachten sind als vollumfangliche Marktwertgutachten grundsatzlich nach der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vorzulegen. Wird von der ImmoWertV ab-
gewichen, so muss dies ausfuhrlich in den Gutachten ausgefiihrt und begriindet werden.
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Bereich Markt- und Beleihungswertermittlung Standardimmobilien (S)

= ein Gutachten mit Bewertung eines Ein- oder Zweifamilienwohnhauses,
= ein Gutachten mit Bewertung eines Wohnungs- oder Teileigentums,
= ein Gutachten mit Bewertung eines Mehrfamilienhauses (Mietshaus),

= ein Gutachten mit Bewertung eines gemischt genutzten Objekts (gewerblich genutzter
Anteil mindestens 20 % des Rohertrags) oder gewerblich genutzten Objekts.

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf ein Grundstiick oder grundstiick-
gleiches Recht beziehen, an dem eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Beglinsti-
gung (z. B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NieBbrauch, Reallast, Erbbaurecht) oder eine
wertbeeinflussende offentlich-rechtliche Belastung oder Begunstigung (z. B. Baulast) begriindet
ist.

Die genannten Gutachten sind als vollumfangliche Markt- und Beleihungswertgutachten grund-
satzlich nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und der Beleihungswer-
termittlungsverordnung (BelWertV) vorzulegen. Wird von der ImmoWertV abgewichen, so muss
dies ausfuhrlich in den Gutachten ausgefiihrt und begriindet werden.

Wird von der BelWertV abgewichen, so muss die zugrunde gelegte Vorschrift den Anforderun-
gen des § 16, Abs. 2, Satz 1 bis 3 PfandBG geniigen.

Bereich Marktwertermittlung alle Immobilienarten (LF)

= ein Gutachten mit Bewertung eines Ein- oder Zweifamilienwohnhauses,

= ein Gutachten mit Bewertung eines Wohnungs- oder Teileigentums,

= ein Gutachten mit Bewertung eines Mehrfamilienhauses (Mietshaus),

= ein Gutachten mit Bewertung eines gemischt genutzten Objekts (gewerblich genutzter
Anteil mindestens 20 % des Rohertrags) oder gewerblich genutzten Objekts,

= zwei Gutachten mit Bewertungen unterschiedlicher Spezialimmobilien (komplexe Betrei-
ber-/Managementimmobilie, wie z. B. komplexe Handelsimmobilie, Freizeitimmobilie,
Hotel, Sozialimmobilie).

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf ein Grundstiick oder grundstiick-
gleiches Recht beziehen, an dem eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Beguinsti-
gung (z. B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NieBbrauch, Reallast, Erbbaurecht) oder eine
wertbeeinflussende 6ffentlich-rechtliche Belastung oder Begunstigung (z. B. Baulast) begriindet
ist.

Die genannten Gutachten sind als vollumfangliche Marktwertgutachten grundséatzlich nach der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vorzulegen. Wird von der ImmoWertV ab-
gewichen, so muss dies ausfuhrlich in den Gutachten ausgefiihrt und begriindet werden.
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Bereich Markt- und Beleihungswertermittlung alle Immobilienarten (F)

= ein Gutachten mit Bewertung eines Ein- oder Zweifamilienwohnhauses,

= ein Gutachten mit Bewertung eines Wohnungs- oder Teileigentums,

= ein Gutachten mit Bewertung eines Mehrfamilienhauses (Mietshaus),

= ein Gutachten mit Bewertung eines gemischt genutzten Objekts (gewerblich genutzter
Anteil mindestens 20 % des Rohertrags) oder gewerblich genutzten Objekts,

= zwei Gutachten mit Bewertungen unterschiedlicher Spezialimmobilien (komplexe Betrei-
ber-/Managementimmobilie, wie z. B. komplexe Handelsimmobilie, Freizeitimmobilie,
Hotel, Sozialimmobilie).

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf ein Grundstiick oder grundsttick-
gleiches Recht beziehen, an dem eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Beglinsti-
gung (z. B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NieRbrauch, Reallast, Erbbaurecht) oder eine
wertbeeinflussende 6ffentlich-rechtliche Belastung oder Begunstigung (z. B. Baulast) begriindet
ist.

Die genannten Gutachten sind als vollumfangliche Markt- und Beleihungswertgutachten grund-
satzlich nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und der Beleihungswer-
termittlungsverordnung (BelWertV) vorzulegen. Wird von der ImmoWertV abgewichen, so muss
dies ausfuhrlich in den Gutachten ausgefihrt und begriindet werden.

Wird von der BelWertV abgewichen, so muss die zugrunde gelegte Vorschrift den Anforderun-
gen des § 16, Abs. 2, Satz 1 bis 3 PfandBG genligen.

Deltapriifung

Sofern Deltapriufungen durchgefihrt werden, wird auf die erneute Vorlage von in der Basiszer-
tifizierung bereits anerkannten Gutachten verzichtet. Vorzulegen sind lediglich Gutachten, die
in dem angestrebten Zertifizierungsbereich zusatzlich gefordert werden.

5.3 Schriftliche Prifung

Die schriftliche Priifung umfasst die Bearbeitung von bewertungsrelevanten Sachverhalten und
Fragestellungen in begrenzter Zeit und mit beschrankt zugelassenen Hilfsmitteln.

Die schriftliche Prufung wird von der Zertifizierungsstelle beaufsichtigt. Die zur Prifung zuge-
lassenen Arbeits- und Hilfsmittel bestimmt die Zertifizierungsstelle. Sie werden mit Einladung
zur Prifung schriftlich bekannt gegeben.

Der Umfang und der Inhalt der schriftlichen Prifung fir die einzelnen Zertifizierungsbereiche
werden nachfolgend beschrieben.
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5.3.1 Bereich Standardimmobilien

Bereich Marktwertermittlung Standardimmobilien (LS)

Der Gesamtumfang der schriftlichen Prifung betragt 300 Minuten. Die Gesamtdauer der schrift-
lichen Prifung kann um bis zu 15 Minuten langer angesetzt werden, soweit dies im Einzelfall
erforderlich ist und dies vor Beginn der schriftlichen Prifung bekannt gegeben wird.

Die schriftliche Prifung umfasst folgende Teile:

Teil I:

Teil Il;

Teil 1l

Wertermittlung

Erstellung von zwei Marktwertermittlungen jeweils flr ein wohnwirtschaftlich und
ein Uberwiegend gewerblich bzw. gemischt genutztes Objekt,

Dazu erhalt der Kandidat eine verbale Objektbeschreibung sowie ggf. weitere
Unterlagen (Plane etc.),

Den Bewertungen kdnnen unterschiedliche Zeitdauern und Schwierigkeitsgrade
(Gewichte) beigemessen werden. Dabei soll jede Bewertungsaufgabe mindes-
tens ein Drittel der Gesamtzeitdauer und der Gesamtpunktzahl (Gewichtung) um-
fassen,

Bearbeitungsdauer: 120 Minuten.

Plausibilitatsprtfung

Prifung eines Marktwert-Gutachtens auf Plausibilitat,

Dazu erhélt der Kandidat i. d. R. Ausziige aus einem fehlerhaften Gutachten und
muss die Fehler nachweisen,

Bearbeitungsdauer: 60 Minuten.

Einzelfragen

Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Pruf-
stoffverzeichnis,

Fur die Beantwortung der Fragen geniigt in aller Regel eine verbale und in der
Sache korrekte Beantwortung. In einzelnen Prufungsbereichen kdnnen Fragen
enthalten sein, die eine kurze rechnerische Nachweisfiihrung erfordern,
Bearbeitungsdauer: 120 Minuten.

Bereich Markt- und Beleihungswertermittiung Standardimmobilien (S)

Der Gesamtumfang der schriftlichen Prifung betragt 420 Minuten. Die Gesamtdauer der schrift-
lichen Prifung kann um bis zu 15 Minuten langer angesetzt werden, soweit dies im Einzelfall
erforderlich ist und dies vor Beginn der schriftlichen Prifung bekannt gegeben wird.

Die schriftliche Prifung umfasst folgende Teile:

Teil I:

Wertermittlung
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Teil Il;

Teil 1l

Erstellung von einer Marktwert- und einer Beleihungswertermittlung fir ein wohn-
wirtschaftlich und fur ein Gberwiegend gewerblich bzw. gemischt genutztes Ob-
jekt (insgesamt vier Wertermittlungen),

Dazu erhalt der Kandidat eine verbale Objektbeschreibung sowie ggf. weitere
Unterlagen (Plane etc.),

Den Bewertungen kdnnen unterschiedliche Zeitdauern und Schwierigkeitsgrade
(Gewichte) beigemessen werden. Dabei soll jede Bewertungsaufgabe mindes-
tens ein Drittel der Gesamtzeitdauer und der Gesamtpunktzahl (Gewichtung) um-
fassen,

Bearbeitungsdauer: 180 Minuten.

Plausibilitatsprtfung

Prifung eines Marktwert-Gutachtens auf Plausibilitat,

Dazu erhélt der Kandidat i. d. R. Ausziige aus einem fehlerhaften Gutachten und
muss die Fehler nachweisen,

Bearbeitungsdauer: 60 Minuten.

Einzelfragen

Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prif-
stoffverzeichnis,

Fur die Beantwortung der Fragen geniigt in aller Regel eine verbale und in der
Sache korrekte Beantwortung. In einzelnen Prufungsbereichen kdnnen Fragen
enthalten sein, die eine kurze rechnerische Nachweisfiihrung erfordern,
Bearbeitungsdauer: 180 Minuten.

5.3.2 Bereich alle Immobilienarten

Bereich Marktwertermittlung alle Immobilienarten

Der Gesamtumfang der schriftlichen Prifung betragt 300 Minuten. Die Gesamtdauer der schrift-
lichen Prifung kann um bis zu 15 Minuten langer angesetzt werden, soweit dies im Einzelfall
erforderlich ist und dies vor Beginn der schriftlichen Priifung bekannt gegeben wird.

Die schriftliche Prifung umfasst folgende Teile:

Teil I:

Wertermittlung

Erstellung von zwei Marktwertermittiungen jeweils fur ein gemischt genutztes Ob-
jekt (Wohnen/Gewerbe) und fir eine Spezialimmobilie,
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Dazu erhalt der Kandidat eine verbale Objektbeschreibung sowie ggf. weitere
Unterlagen (Plane etc.),

Den Bewertungen kénnen unterschiedliche Zeitdauern und Schwierigkeitsgrade
(Gewichte) beigemessen werden. Dabei soll jede Bewertungsaufgabe mindes-
tens ein Drittel der Gesamtzeitdauer und der Gesamtpunktzahl (Gewichtung) um-
fassen,

Bearbeitungsdauer: 120 Minuten.

Teil Il: Plausibilitatsprifung

Prufung eines Marktwertgutachtens auf Plausibilitat,

Dazu erhélt der Kandidat i. d. R. Ausziige aus einem fehlerhaften Gutachten und
muss die Fehler nachweisen,

Bearbeitungsdauer: 60 Minuten.

Teil lll:  Einzelfragen

Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prif-
stoffverzeichnis,

Fur die Beantwortung der Fragen genigt in aller Regel eine verbale und in der
Sache korrekte Beantwortung. In einzelnen Prufungsbereichen kénnen Fragen
enthalten sein, die eine kurze rechnerische Nachweisfiihrung erfordern,
Bearbeitungsdauer: 120 Minuten.

Bereich Markt- und Beleihungswertermittlung alle Immobilienarten

Der Gesamtumfang der schriftlichen Prifung betragt 420 Minuten. Die Gesamtdauer der schrift-
lichen Prifung kann um bis zu 15 Minuten langer angesetzt werden, soweit dies im Einzelfall
erforderlich ist und dies vor Beginn der schriftlichen Priifung bekannt gegeben wird.

Die schriftliche Prifung umfasst folgende Teile:

Teil I: Wertermittlung

Erstellung von einer Marktwert- und einer Beleihungswertermittlung jeweils fur
ein gemischt genutztes Objekt (Wohnen/Gewerbe) und flir eine Spezialimmobilie
(insgesamt vier Wertermittlungen),

Dazu erhalt der Kandidat eine verbale Objektbeschreibung sowie ggf. weitere
Unterlagen (Plane etc.),

Den Bewertungen kdnnen unterschiedliche Zeitdauern und Schwierigkeitsgrade
(Gewichte) beigemessen werden. Dabei soll jede Bewertungsaufgabe mindes-
tens ein Drittel der Gesamtzeitdauer und der Gesamtpunktzahl (Gewichtung) um-
fassen,

Bearbeitungsdauer: 180 Minuten.
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Teil Il: Plausibilitats- oder Stichprobenprifung

= Prifung eines Marktwertgutachtens auf Plausibilitat,

= Dazu erhélt der Kandidat i. d. R. Auszlige aus einem fehlerhaften Gutachten und
muss die Fehler nachweisen,

= Bearbeitungsdauer: 60 Minuten.

Teil lll:  Einzelfragen

= Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prif-
stoffverzeichnis,

= Fir die Beantwortung der Fragen gendgt in aller Regel eine verbale und in der
Sache korrekte Beantwortung. In einzelnen Prufungsbereichen kdnnen Fragen
enthalten sein, die eine kurze rechnerische Nachweisfiihrung erfordern,

=  Bearbeitungsdauer: 180 Minuten.

5.3.3 Deltaprifung

Grundsatzlich werden bei der Deltaprifung nachweislich bereits erfolgreich abgelegte Prifungs-
inhalte anerkannt und die noch nicht abgepriften Inhalte zusatzlich gepruift.

Deltaprufungen bestehen lediglich aus einer schriftlichen Prifung. Diese umfasst eine Werter-
mittlung und die Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen, die dem fur die
Deltaprifung vorgesehenen Prifstoffverzeichnis (Anlage) enthommen werden. Zu ihrer Beant-
wortung genugt in aller Regel eine verbale und in der Sache korrekte Beantwortung. In einzel-
nen Prifungsbereichen kbnnen Fragen gestellt werden, die eine kurze rechnerische Nachweis-
fuhrung bedingen.

Die Bearbeitungsdauer betragt fur die Wertermittlung und die Bearbeitung der Einzelfragen je-
weils 60 bis 90 Minuten. Der Gesamtumfang der schriftlichen Prifung betragt 120 bis max. 180
Minuten.

Die Wertermittlungen sind aus folgenden Bereichen zu erstellen:

a) Vom Bereich LS zum Bereich S:

Erstellung einer Beleihungswertermittlung
b) Vom Bereich LS zum Bereich LF:

Erstellung einer Marktwertermittlung fur eine Spezialimmobilie
c) Vom Bereich S zum Bereich F:

Erstellung einer Markt- und Beleihungswertermittlung fur eine Spezialimmobilie
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5.4 Mdindliche Prifung

Der Prifbereich der mindlichen Prifung wird durch das Prifstoffverzeichnis bestimmt und
durch einen laufend zu aktualisierenden Fragenkatalog konkretisiert, der von der Zertifizierungs-
stelle vertraulich behandelt wird.

Ebenso zulassig und dann in die Bewertung einzubeziehen sind erganzende bzw. vertiefende
Zusatzfragen.

Die Prifung wird als Einzelprifung durchgefuhrt. Die Dauer der mundlichen Prifung betragt je
Kandidat 30 Minuten in den Bereichen LS sowie LF und 45 Minuten in den Bereichen S sowie
F. Die Prufungszeit kann je Prufungskandidaten um bis zu 5 Minuten verlangert bzw. verkirzt
werden.

Die Prufungsabnahme erfolgt durch eine Prifungskommission, welche aus drei, in begriindeten
Ausnahmeféllen mindestens jedoch aus zwei Prifern besteht.

Weitere Vertreter und Beauftragte (Akkreditierungsstelle, Kontrollstelle, etc.) der Zertifizierungs-
stelle kdnnen der Prifung beiwohnen.

Die Prufung ist nicht 6ffentlich. Mit Zustimmung des jeweiligen Kandidaten und der Prifungs-
kommission kdnnen sonstige Beobachter an der Prifung teilnehmen.

Die Prufung wird durch die Zertifizierungsstelle stichwortartig protokolliert. Mit Einverstandnis-
erklarung des Kandidaten kann der Ton aufgezeichnet werden.

5.5 Prifungsbewertung

Die Bewertung der Prufungen erfolgt durch die jeweiligen Prufer. Die Durchfihrung und die Be-
urteilung aller Bestandteile der Erstzertifizierungspriifung werden von den Prifern und der Zer-
tifizierungsstelle nachvollziehbar dokumentiert.

Gutachten

Die Gutachten gelten als bestanden, wenn der Kandidat in jedem Gutachten die von der Zerti-
fizierungsstelle festgelegte Mindestpunktzahl erreicht hat und die Muss-Kriterien eingehalten
wurden.

Die Zertifizierungsstelle teilt dem Kandidaten das Prifungsergebnis (bestanden / tiberarbeiten
/ nicht bestanden) schriftlich mit.

Schriftliche Prifung

Die schriftliche Prufung gilt als bestanden, wenn der Kandidat in jedem einzelnen Prifungsteil
mindestens 50 % der jeweiligen Hochstpunktzahl sowie im Durchschnitt Gber alle Prifungsteile
mindestens 70 % der gesamten Hochstpunktzahl erreicht hat. Bei der Prifungsbewertung sind
alle Teile gleich zu gewichten.

Die Zertifizierungsstelle teilt dem Kandidaten das Prifungsergebnis (bestanden / nicht bestan-
den) schriftlich mit.
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Mindliche Prifung

Die Prufungskommission entscheidet mehrheitlich Gber das Bestehen oder Nichtbestehen der
mundlichen Prifung. Die mindliche Prifung gilt als bestanden, wenn der Kandidat mindestens
70 % der HOchstpunktzahl erreicht hat.

Die Prifungskommission gibt dem Kandidaten im Anschluss an die mindliche Prifung das Er-
gebnis (bestanden / nicht bestanden) bekannt.

Gesamtergebnis

Hat der Kandidat alle einzelnen Prifungen bestanden, so ist die Gesamtprifung bestanden.

5.6 Wiederholungen

Wurden Prufungsteile nicht bestanden, werden dem Kandidaten mit der schriftlichen Mitteilung
Uber das Prifungsergebnis auch Angaben zu den Bedingungen und Fristen einer Wiederho-
lungsprifung bekannt gegeben.

Fur die einzelnen Prufungsbestandteile gelten dabei nachfolgend beschriebene Wiederholungs-
maoglichkeiten.

Gutachten

Wird ein Gutachten nicht anerkannt, besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, ein neues Gutachten
einzureichen. Wird dieses wiederum nicht bestanden, besteht nur noch einmal die Mdglichkeit,
ein neues Gutachten einzureichen.

Schriftliche / Mindliche Prifung

Nicht bestandene schriftliche Prifungsteile oder mindliche Prifungen kénnen hichstens zwei-
mal wiederholt werden.

Gesamtprufung

Wird eine noch ausstehende oder nicht bestandene Priifung nicht innerhalb von 2 Jahren nach-
geholt, so verfallen bereits bestandene Prufungsteile.

Nach einer endgiiltig nicht bestandenen Prifung ist ein erneuter Antrag zur Prifung friihestens
nach 1 Jahr zuldssig (Sperrfrist).

5.7 Wechsel der Zertifizierungsstelle bei nicht bestandenen Prifungen

Entscheidet sich ein Kandidat im Falle einer nicht bestandenen Zertifizierungsprifung zu einem
Wechsel der Zertifizierungsstelle, so bleibt das Ergebnis der ersten abgelegten Prifung unter
Umstanden bestehen. Die Priifung, die er bei der ndchsten Zertifizierungsstelle (erneut) ablegt,
gilt somit gegebenenfalls als Wiederholungsprifung.
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5.8 Tauschungshandlung, Stérung des Prifungsablaufes, Versaumnis, Rucktritt

Kandidaten, die sich im Rahmen der Antragstellung oder des (Re)Zertifizierungsverfahrens ei-
ner Tauschungshandlung schuldig machen, werden von der Zertifizierungsstelle von der weite-
ren Teilnahme am (Re-)Zertifizierungsverfahren ausgeschlossen.

Tauscht ein Kandidat in der (Re)Zertifizierungsprifung oder stort er den Prifungsablauf erheb-
lich, so wird er von der Aufsichtsperson (schriftliche Priifung) oder von der Prifungskommission
(mundliche Prifung) von der weiteren Prifungsteilnahme ausgeschlossen. Die Griinde fir den
Ausschluss werden aktenkundig gemacht. Die Zertifizierungsstelle erklart die (Re)Zertifizie-
rungsprufung nachtraglich als ,nicht bestanden®.

Bei Tauschungen, die nach Zertifikatserteilung oder Zertifikatsverlangerung festgestellt werden,
wird die (Re)Zertifizierungsprifung von der Zertifizierungsstelle nachtraglich als ,nicht bestan-
den” erklart. Nach Aufforderung durch die Zertifizierungsstelle muss der zertifizierte Sachver-
standige unverziiglich Zertifikat und Stempel zuriickgeben. Er wird aus der Liste der zertifizier-
ten Sachverstandigen gestrichen.

Erscheint der Kandidat zu einem Prifungstermin der (Re)Zertifizierungsprifung ohne triftige
Griinde nicht oder tritt er nach Beginn der Prufung ohne triftige Grinde von der Prifung zurtick,
so gilt die (Re)Zertifizierungsprifung als ,nicht bestanden®.

Weist der Kandidat der Zertifizierungsstelle seine Griinde fur Ricktritt und/oder Versdumnis
unverzuglich nach und erkennt die Zertifizierungsstelle diese Griinde an, so liegt kein Fehlver-
such vor. Dem Kandidaten wird dies schriftlich mitgeteilt und ein neuer Termin fir die (Re)Zer-
tifizierungsprufung festgesetzt.

5.9 Zertifizierungsentscheidung

Die Zertifizierungsstelle entscheidet nach eingehender Beurteilung der im gesamten Zertifizie-
rungsprozess gesammelten Informationen Uber die Erstzertifizierung des Kandidaten. Sie teilt
dem Kandidaten in einer festzulegenden Frist die Zertifizierungsentscheidung schriftlich mit.

Wurde die Erstzertifizierungsprifung nicht bestanden, werden dem Kandidaten mit der schriftli-
chen Mitteilung auch die Angaben zu den Bedingungen und Fristen einer Wiederholungspri-
fung bekannt gegeben.

5.10 Einsichtnahme in die Prifungsakten

Der Antragsteller hat das Recht zur Einsicht in seine Prifungsarbeiten und die darauf bezoge-
nen Bewertungen der Priufer. Der Antrag auf Einsichtnahme ist innerhalb einer Frist von
4 Wochen nach schriftlicher Bekanntgabe des Prifungsergebnisses bei der Zertifizierungsstelle
schriftlich einzureichen.

Die Zertifizierungsstelle bestimmt Ort und Zeit der Einsichtnahme. Bei der Einsicht dirfen die
Prufungsunterlagen weder mitgenommen noch Kopien in gleich welcher Weise angefertigt wer-
den.
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5.11 Zertifizierungsverfahren bei Anerkennung von friheren externen Prifungsleistun-
gen / Delta-Prufung

Die Anerkennung von erfolgreich erbrachten externen Prifungsleistungen bei anderen Stellen
(auch der 6ffentlichen Bestellung) im Zertifizierungsgebiet ist auf Anfrage bei der Zertifizierungs-
stelle moglich. Ziel der Anerkennung ist die Vermeidung von Doppelprifungen.

In Anwendung der Nr. 9.2.6 DIN EN/ISO 17024 kann die Zertifizierungsstelle Arbeiten (Pri-
fungsleistungen) bertcksichtigen, die vor einer anderen Stelle abgelegt wurden. Der Zertifizie-
rungsstelle missen geeignete Berichte, Angaben und Aufzeichnungen vorgelegt werden, um
darzulegen, dass die Ergebnisse gleichwertig sind und den Anforderungen entsprechen, die
vom Zertifizierungsprogramm aufgestellt wurden. Die Gestaltung der Prifungsanforderungen
muss die Vergleichbarkeit der Ergebnisse jeder einzelnen Priifung sicherstellen, sowohl in Inhalt
als auch Schwierigkeitsgrad, einschliellich der Gultigkeit der Entscheidungen ,nicht bestan-
den/bestanden®.

Der Kandidat hat einen Abgleich zu den Inhalten dieses Zertifizierungsprogrammes zu erstellen,
um die Vergleichbarkeit zu dokumentieren.

Uber die Anerkennung von erfolgreich erbrachten Priifungsleistungen sowie den Umfang der
Delta-Prufung sowie die entsprechende Gebihr entscheidet die Zertifizierungsstelle.

5.12 Erteilung und Gultigkeit von Zertifikat und Stempel

Hat der Kandidat die Zertifizierungsprifung insgesamt bestanden, so erhdalt er von der Zertifi-
zierungsstelle zum Nachweis ein Zertifikat und einen Stempel, nachdem er die Bedingungen zu
deren Vergabe und Nutzung sowie die Einhaltung der Rechte und Pflichten von zertifizierten
Sachverstandigen unterzeichnet hat.

Das Zertifikat und der Stempel sind durch die Registriernummer personenbezogen und daher
nicht Gbertragbar.

Der Gliltigkeitszeitraum des Zertifikats und des Stempels betragt funf Jahre, gerechnet ab dem
Ausstellungsdatum der Zertifikatserteilung.

Zertifikat und Stempel verbleiben im Eigentum der Zertifizierungsstelle und sind bei endgiltigem
Entzug der Zertifizierung (siehe Kapitel 8) oder Erldschen der Zertifizierung an diese zuriickzu-
geben.

Die Zertifizierung erlischt, wenn

= der zertifizierte Sachverstandige gegentber der Zertifizierungsstelle erklart, dass er
seine Tatigkeit als zertifizierter Sachverstandiger einstellt,

= die Gultigkeit der Zertifizierung ablauft und der zertifizierte Sachverstandige nicht recht-
zeitig vor Ablauf der Glltigkeit eine Rezertifizierung beantragt hat.
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6 Uberwachung der Zertifikatsinhaber

6.1 Weiterbildung

Zur Sicherstellung der dauerhaften fachlichen Qualifikation des Zertifikatsinhabers hat dieser
eine jahrliche Weiterbildung von mindestens 20 Zeitstunden in entsprechenden fachspezifi-
schen Veranstaltungen nachzuweisen. Die zeitliche Vorgabe wird im Rahmen der Zertifizie-
rungsaussprechung verbindlich festgelegt. Diese Veranstaltungen muissen von der Zertifizie-
rungsstelle anerkannt werden.

Es werden nur Bescheinigungen anerkannt, auf denen die Dauer der Veranstaltung, Inhalt der
Veranstaltung und die Namen der Vortragenden zu ersehen ist. Sofern die Zeiten auf den Teil-
nahmebestéatigungen oder die anderen Angaben nicht enthalten sind, ist ergdnzend der Pro-
grammablauf oder ein anderes Dokument des Veranstalters (auf dem die Dauer ersichtlich ist)
einzureichen.

Als Weiterbildung kénnen auf Antrag auch Veréffentlichungen in Fachzeitschriften, die Durch-
fuhrung von Referenten-/Dozententatigkeit zu einschlagigen Themen sowie die Mitarbeit in Gre-
mien und Fachverbanden des Zertifizierungsgebietes in Summe bis maximal einen Tag (6 Zeit-
stunden) pro Jahr anerkannt werden.

6.2 Uberwachungsgutachten

Um die Qualitat der vom Zertifikatsinhaber verfassten Gutachten sicherzustellen, hat dieser
wahrend des Gultigkeitszeitraums des Zertifikats der Zertifizierungsstelle jahrlich ein selbstver-
fasstes Uberwachungsgutachten zur Uberprifung zur Verfligung zu stellen.

Es ist darauf zu achten, dass die einzureichenden Uberwachungsgutachten grundsétzlich de-
nen im Rahmen der Erstzertifizierung geforderten Objektarten entsprechen (siehe Kapitel 5.2).
Die Anzahl und die Gutachtenart werden im Rahmen der Zertifizierungsaussprechung verbind-
lich festgelegt.

Entspricht das Gutachten nicht den Anforderungen, wird der Zertifikatsinhaber zu korrektiven
Maflnahmen aufgefordert. Dazu kann die Zertifizierungsstelle erneut ein oder mehrere Gutach-
ten anfordern.

Bei Nichterfullen der Anforderungen an die Weiterbildung und die einzureichenden Uberwa-
chungsgutachten fordert die Zertifizierungsstelle den zertifizierten Sachverstandigen unter Frist-
setzung auf, die Anforderungen zu erfullen. Kommt der zertifizierte Sachverstandige den Auf-
forderungen nicht nach, leitet die Zertifizierungsstelle ggf. geeignete MalRnahmen ein, um diese
abzustellen (siehe Kapitel 8).

6.3 Mundliche Nachprifung

Entsprechen alle oder einzelne Gutachten mehrmals nicht den Anforderungen, kann der Zerti-
fikatsinhaber zur Aufrechterhaltung der Zertifizierung in einer mindlichen Prifung analog den
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Regeln der mundlichen Zertifizierungsprifung fir die Erstzertifizierung nachweisen, dass sein
Fachwissen dem aktuellen Stand des Zertifizierungsgebiets entspricht.

Zulassig sind insbesondere Fragen, die sich auf die eingereichten Praxisgutachten beziehen
sowie auch ergénzende bzw. vertiefende Zusatzfragen.

Die Prifung wird als Einzelprifung durchgefiihrt. Die Dauer der mindlichen Prifung betragt je
Kandidaten fir den Bereich LS und LF 30 Minuten; fur die Bereiche S und F 45 Minuten. Die
Prifungszeit kann jeweils um bis zu 5 Minuten verlangert bzw. verkirzt werden.

Die Prufungsabnahme erfolgt durch eine Prifungskommission, welche aus drei, in begriindeten
Ausnahmeféllen mindestens jedoch aus zwei Prifern besteht.

Weitere Vertreter und Beauftragte (Akkreditierungsstelle, Kontrollstelle, etc.) der Zertifizierungs-
stelle kdnnen der Prifung beiwohnen.

Die Priufung ist nicht offentlich. Mit Zustimmung des jeweiligen Kandidaten und der Prifungs-
kommission kénnen sonstige Beobachter an der Prifung teilnehmen. Die Prufung wird durch
die Zertifizierungsstelle stichwortartig protokolliert. Mit Einverstéandniserklarung des Kandidaten
kann der Ton aufgezeichnet werden.

6.3.1 Prufungsbewertung

Die Prufungskommission entscheidet mehrheitlich ber das Bestehen oder Nichtbestehen der
mundlichen Prifung. Die Prifungskommission gibt dem Kandidaten im Anschluss an die miind-
liche Prifung das Ergebnis (bestanden / nicht bestanden) bekannt.

6.3.2 Wiederholung

Besteht ein Kandidat die mindliche Nachpriifung nicht, so kann er diese hochstens zweimal
wiederholen. Es ist ein Antrag auf Wiederholung der Prifung zu stellen.

Innerhalb dieser Zeit ist die Zertifizierung ausgesetzt.

Im Falle einer Aussetzung darf der zertifizierte Sachverstandige nicht aktiv mit der Zertifizierung
(Zertifikat) und dem (digitalisierten) Stempelabdruck werben.

6.4 Uberwachungsbegutachtung

Uberwachungsbegutachtungen kénnen bei Bekanntwerden von Méangeln oder Verfehlungen
wahrend der Gultigkeitsdauer eines Zertifikates durch von der Zertifizierungsstelle bestimmte
Prufer stattfinden und dienen der Prifung der Einhaltung der Zertifizierungsbedingungen.

Bei negativer Bewertung der Stichprobenkontrollen (Gutachtentberpriifung) entscheidet die
Zertifizierungsstelle, ob eine Uberwachungsbegutachtung stattfindet.

Inhalt der Uberwachungsbegutachtung ist eine weitere stichprobenartige Priifung von Gutach-
ten sowie das Vorgehen des Zertifikatsinhabers bei der Gutachtenerstellung in der Praxis. Mal3-
gebend bei dieser Beurteilung sind die Mindestanforderungen an Gutachten. Das Ergebnis der
Uberwachungsbegutachtung wird in einem Dokument zusammengefasst.
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7 Rezertifizierung

Die Rezertifizierung dient zur Verlangerung der Giltigkeitsdauer des Zertifikats um weitere
5 Jahre. Dafiir hat der zertifizierte Sachverstandige anhand der eingereichten Uberwachungs-
gutachten nachgewiesen, dass er die aktuellen fachlichen Anforderungen im Zertifizierungsge-
biet erfullt.

7.1 Voraussetzungen und Antragstellung

Voraussetzung fir die Rezertifizierung ist der positive Abschluss der Uberwachungsmafnah-
men, d.h. der Nachweis der jahrlichen Weiterbildung und die positive Bewertung der Uberwa-
chungsgutachten (siehe Kapitel 6).

Der Antrag zur Rezertifizierung ist rechtzeitig vor Ablauf der Zertifizierung bei der Zertifizierungs-
stelle einzureichen.

Mit dem Antrag zur Rezertifizierung sind folgende Unterlagen einzureichen:

= Antrag,

= Vertrag,

= Aktuelles polizeiliches Fiihrungszeugnis (nicht alter als 3 Monate),

= Aktuelle Auskunft Gber die wirtschaftlichen Verhéltnisse, z.B. Schufa (nicht alter als 3
Monate),

= Nachweis einer angemessenen Berufshaftpflichtversicherung,

= Geeigneter Nachweis dartber, dass der Antragsteller weiterhin in wirtschaftlich geord-

neten Verhaltnissen lebt (z.B. in Form einer eidesstattlichen Versicherung tber die Ver-
mogensverhaltnisse).

Alle weiteren Unterlagen liegen der Zertifizierungsstelle vor; eine Aktualisierung wird insoweit
erforderlich, sofern sich zwischenzeitlich Anderungen ergeben haben. Die Zertifizierungsstelle
behalt sich vor, zusétzliche Unterlagen anzufordern

7.2 Zertifikatsverlangerung

Die Zertifizierungsstelle entscheidet auf der Grundlage der im gesamten Rezertifizierungsver-
fahren gesammelten Informationen Uber die Rezertifizierung des Kandidaten. Die Zertifizie-
rungsstelle teilt dem Kandidaten die Rezertifizierungsentscheidung schriftlich mit.

Der Giltigkeitszeitraum der Zertifizierung verlangert sich um weitere 5 Jahre und richtet sich
nach dem ehemaligen Gultigkeitsdatum.

Wird keine Rezertifizierung beantragt, erlischt die Zertifizierung automatisch.
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8 Sanktionierende MalRnahmen

Verstol3t ein zertifizierter Sachverstandiger gegen die Regeln der Zertifizierungsstelle oder er-
fullt er in sonstiger Weise nicht mehr die Anforderungen an zertifizierte Sachverstandige, muss
dies durch die Zertifizierungsstelle und ihre Gremien verfolgt werden.

Je nach Schwere des Verstol3es konnen abgestuft folgende Malihahmen angewandt werden:

= Verwarnung,
= befristete Aussetzung der Zertifizierung,
= endgultiger Entzug der Zertifizierung.

Befristete Aussetzung der Zertifizierung

Die Zertifizierungsstelle kann die Zertifizierung fur einen festgelegten Zeitraum aussetzen, wenn

= der zertifizierte Sachverstandige nicht auf wiederholte Verwarnungen reagiert und die
begutachtende Person im Rahmen der Bewertung einer Uberwachungsmafnahme zu
dem Schluss gelangt, dass die Zertifizierung ausgesetzt werden sollte, bis die
erforderlichen korrektiven MaRnahmen seitens des zertifizierten Sachverstandigen um-
gesetzt sind,

= der zertifizierte Sachverstandige seinen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt.

Im Falle einer Aussetzung darf der zertifizierte Sachverstandige nicht aktiv mit der Zertifizierung
werben.

Die Dauer der Aussetzung hat keinen Einfluss auf die Giltigkeit des Zertifikates, d. h. die
Gliltigkeit verlangert sich nicht um den entsprechenden Zeitraum der Aussetzung.

Endqgultiger Entzuq der Zertifizierung

Die Zertifizierungsstelle kann die Zertifizierung endglltig entziehen, wenn

= der Wegfall der persénlichen Eignung festgestellt wird,

= Verstdl3e gegen die Rechte und Pflichten der zertifizierten Sachverstandigen (wie in Ka-
pitel 9 aufgefiihrt) vorliegen,

= wenn die von der Zertifizierungsstelle festgelegten Auflagen gegeniber dem zertifizier-
ten Sachverstandigen auch nach einem Aussetzen der Zertifizierung innerhalb eines
festgelegten Zeitraumes nicht erfillt werden.
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9 Pflichten (Berufsgrundséatze)

Grundsatzlich gelten die Anforderungen der europdaischen Bewertungsstandards EVS 3 und
EVS 4 von TEGoVA, sowie die Anforderungen der Mustersachverstandigenordnung des DIHK,
Stand 28.03.2012, Kapitel 3. Die européischen Bewertungsstandards EVS von TEGoVA koén-
nen direkt bei TEGoVA abgerufen werden (www.tegova.org).

Die nachfolgenden Ausfiihrungen gelten zur Darstellung des Anspruchsniveaus und gelten fiir
die Tatigkeit als zertifizierter Sachverstandiger

9.1 Unabhangige, weisungsfreie, gewissenhafte und unparteiische Aufgabenerfillung

Der Sachverstandige darf sich bei der Erbringung seiner Leistungen keiner Einflussnahme aus-
setzen, die seine Vertrauenswirdigkeit und die Glaubhaftigkeit seiner Aussagen gefahrdet (Un-
abhangigkeit).
Der Sachverstandige darf keine Verpflichtungen eingehen oder Weisungen entgegennehmen,
die geeignet sind, seine tatsachlichen Feststellungen und Beurteilungen zu verfalschen (Wei-
sungsfreiheit).

Der Sachverstandige hat seine Auftrage unter Beriicksichtigung des aktuellen Standes von Wis-
senschaft, Technik und Erfahrung mit der Sorgfalt eines ordentlichen Sachverstandigen zu er-
ledigen. Die tatsachlichen Grundlagen seiner fachlichen Beurteilungen sind sorgféltig zu ermit-
teln und die Ergebnisse nachvollziehbar zu begriinden. Er hat in der Regel die in diesem Doku-
ment beschriebenen Anforderungen an Gutachten zu beachten (Gewissenhaftigkeit).

Der Sachverstandige hat bei der Erbringung seiner Leistung stets darauf zu achten, dass er sich
nicht der Besorgnis der Befangenheit aussetzt. Er hat bei der Erstellung seines Gutachtens
strikte Neutralitat zu wahren und muss die gestellten Fragen objektiv und unvoreingenommen
beantworten (Unparteilichkeit).

Insbesondere darf der Sachverstandige nicht
- Gutachten in eigener Sache oder fir Objekte und Leistungen seines Dienstherren oder Ar-
beitgebers erstatten,

- Gegenstande erwerben oder zum Erwerb vermitteln, eine Sanierung o0.4. der Objekte
durchfihren, Gber die er ein Gutachten erstellt hat, es sei denn, er erhalt den entsprechen-
den Folgeauftrag nach Beendigung des Gutachtenauftrags und seine Glaubwirdigkeit wird
durch die Ubernahme dieser Tétigkeiten nicht infrage gestellt.

9.2 Persdnliche Aufgabenerfillung und Beschéftigung von Hilfskraften

Der Sachverstandige hat die von ihm angeforderten Leistungen unter Anwendung der ihm zu-
erkannten Sachkunde grundséatzlich in eigener Person zu erbringen (perstnliche Aufgabener-
fullung).

Der Sachverstandige darf Hilfskrafte grundsatzlich nur zur Vorbereitung seiner Leistung und nur
insoweit beschaftigen, als er ihre Mitarbeit ordnungsgemalf tberwachen kann; der Umfang der

Zertifizierungsprogramm — Sachversténdige fir Immobilienbewertung Stand: 01.05.2021

Seite 28 von 37



Die Zertifizierungsstelle
der DIA Consulting AG

Qualitét in der Immobilienwirtschaft

Tatigkeit der Hilfskraft ist im Gutachten kenntlich zu machen, soweit es sich nicht um Hilfs-
dienste von untergeordneter Bedeutung handelt.

Hilfskraft ist, wer den Sachversténdigen bei der Erbringung seiner Leistung nach dessen Wei-
sungen auf dem Sachgebiet unterstutzt.

Bei auRergerichtlichen Leistungen darf der Sachverstandige Hilfskréfte Gber Vorbereitungsar-
beiten hinaus einsetzen, wenn der Auftraggeber zustimmt und Art und Umfang der Mitwirkung
offengelegt werden.

9.3 Verpflichtung zur Gutachtenerstattung

Der Sachverstandige ist zur Erstattung von Gutachten fur Gerichte und Verwaltungsbehérden
nach MalRgabe der gesetzlichen Vorschriften verpflichtet.

Der Sachverstandige ist zur Erstattung von Gutachten und zur Erbringung sonstiger Leistungen
wie Beratungen, Uberwachungen, Prifungen, Erteilung von Bescheinigungen sowie
schiedsgutachterliche und schiedsrichterliche Tatigkeiten auch gegentber anderen Auftragge-
bern verpflichtet. Er kann jedoch die Ubernahme eines Auftrags verweigern, wenn ein wichtiger
Grund vorliegt; die Ablehnung des Auftrags ist dem Auftraggeber unverziiglich zu erklaren.

9.4 Form der Gutachtenerstattung; gemeinschaftliche Leistungen

Soweit der Sachverstandige mit seinem Auftraggeber keine andere Form vereinbart hat, erbringt
er seine Leistungen in Schriftform oder in elektronischer Form. Erbringt er sie in elektronischer
Form, tragt er fir eine der Schriftform gleichwertige Falschungssicherheit Sorge.

Erbringen mehrere Sachverstandige eine Leistung gemeinsam, muss im Gutachten zweifelsfrei
erkennbar sein, welcher Sachverstandige fur welche Teile verantwortlich ist. Leistungen in
schriftlicher oder elektronischer Form muissen von allen beteiligten Sachverstandigen unter-
schrieben oder elektronisch gekennzeichnet werden.

Ubernimmt ein Sachverstandiger Leistungen Dritter, muss er darauf hinweisen.

9.5 Bezeichnung als ,zertifizierter Sachverstandiger”

Der Sachverstandige hat bei seinen Leistungen in schriftlicher oder elektronischer Form auf
dem Sachgebiet, fir das er zertifiziert ist, die von der Zertifizierungsstelle vorgegebenen Text-
muster, Bezeichnungen (Titel) und Stempel zu verwenden.

Unter die genannten Leistungen hat der Sachverstandige seine Unterschrift und seinen Stempel
zu setzen.

Bei Sachverstandigenleistungen auf anderen Sachgebieten darf der Sachverstandige nicht in
wettbewerbswidriger Weise auf seine Zertifizierung hinweisen oder hinweisen lassen.
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9.6 Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflichten

Der Sachverstandige hat tiber jede von ihm angeforderte Leistung Aufzeichnungen zu machen.
Aus diesen mussen ersichtlich sein:

a) der Name des Auftraggebers,
b) der Tag der Auftragserteilung,
c) der Gegenstand des Auftrags und

d) der Tag der Leistungserbringung bzw. die Griinde, aus denen sie nicht erbracht worden ist.

Der Sachverstandige ist verpflichtet,
a) die unter Nr. 9.6 genannten Aufzeichnungen,

b) ein vollstdndiges Exemplar des Gutachtens oder eines entsprechenden Ergebnisnachwei-
ses einer sonstigen Leistung und

c) die sonstigen schriftlichen Unterlagen, die sich auf seine Téatigkeit als Sachverstandiger be-
ziehen,

mindestens 10 Jahre lang aufzubewahren. Die Aufbewahrungsfrist beginnt mit dem Schluss des
Kalenderjahres, in dem die Aufzeichnungen zu machen oder die Unterlagen entstanden sind.

Werden die genannten Dokumente auf Datentragern gespeichert, muss der Sachverstandige
sicherstellen, dass die Daten wéahrend der Dauer der Aufbewahrungsfrist verfiigbar sind und
jederzeit innerhalb angemessener Frist lesbar gemacht werden kénnen. Er muss weiterhin si-
cherstellen, dass die diese Dokumente nicht nachtréaglich geandert werden kdnnen.

9.7 Haftung, Haftpflichtversicherung

Der Sachverstandige darf seine Haftung fir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit nicht ausschlie-
Ren.

Der Sachverstandige hat eine Haftpflichtversicherung in angemessenem Umfang und in ange-
messener Hohe abzuschlieRen und wéhrend der Zeit der Zertifizierung aufrecht zu erhalten. Er
hat sie in regelmaRigen Abstanden auf Angemessenheit zu tUberprifen.

Der Sachverstandige tragt fir die Tatigkeit seiner Mitarbeiter die volle Verantwortung. Er muss
daher seine Mitarbeiter hinsichtlich ihrer fachlichen Eignung und personlichen Zuverlassigkeit
sorgféaltig auswéhlen, einweisen, anleiten, iberwachen und fortbilden. Art, Inhalt und Umfang
der Pflicht zur Uberwachung und Anweisung der Hilfskrafte im Einzelfall bestimmen sich nach
dem Mal ihrer Sachkunde und Erfahrung sowie der Gegebenheiten und Schwierigkeiten des
konkreten Gutachtenauftrags.

Steht der Sachverstandige in einem Angestelltenverhdltnis, genugt eine entsprechende Haf-
tungsabsicherung durch den Arbeitgeber.
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9.8 Schweigepflicht

Dem Sachverstandigen ist untersagt, bei der Ausiibung seiner Téatigkeit erlangte Kenntnisse
Dritten unbefugt mitzuteilen oder zum Schaden anderer oder zu seinem oder zum Nutzen an-
derer unbefugt zu verwerten.

Der Sachverstandige hat seine Mitarbeiter zur Beachtung der Schweigepflicht zu verpflichten.
Die Schweigepflicht des Sachverstandigen erstreckt sich nicht auf die Anzeige- und Auskunfts-
pflichten gemaf Nr. 9.11. Die Schweigepflicht des Sachverstandigen besteht tber die Beendi-
gung des Auftragsverhaltnisses hinaus. Sie gilt auch fir die Zeit nach dem Erléschen der Zerti-
fizierung.

9.9 Pflicht zur Fortbildung und zum Erfahrungsaustausch

Der Sachverstandige hat sich auf dem Sachgebiet, fur das er zertifiziert ist, im erforderlichen
Umfang fortzubilden und den notwendigen Erfahrungsaustausch zu pflegen. Er hat der Zertifi-
zierungsstelle die geeigneten Nachweise jahrlich unaufgefordert vorzulegen.

9.10 Werbung

Die Werbung des zertifizierten Sachverstandigen muss seiner besonderen Stellung und Verant-
wortung gerecht werden. Der Sachversténdige ist berechtigt, im Rahmen seiner Zertifizie-
rungstatigkeit auf Briefbogen, auf Drucksachen und in Werbeanzeigen auf die Zertifizierung hin-
zuweisen und unter das Gutachten den die Zertifizierung ausweisenden Stempel zu setzen. Bei
Abbildungen der Zertifizierungsurkunde muss diese vollstandig dargestellt werden. Eine Ver-
kleinerung der Urkunde darf nur insoweit erfolgen, als ihr Inhalt noch lesbar ist. Hinweise auf
die Zertifizierung mussen sich auf das von der Zertifizierungsstelle vorgegebene Textmuster
halten. Der zertifizierte Sachverstandige hat zu dulden, dass seine Zertifizierung, sein Sachge-
biet, sein Name und seine Anschrift von der Zertifizierungsstelle gespeichert und in Listen oder
auf sonstigen Datentragern veroffentlicht und auf Anfrage jedermann zur Verfligung gestellt
wird. Werbliche Hinweise des zertifizierten Sachverstandigen auf seine Tatigkeit missen sich
in Inhalt und Aufmachung an den Vorgaben des Gesetzes gegen den unlauteren Wettbewerb
und den sonstigen wettbewerbsrechtlichen Vorschriften orientieren.

9.11 Anzeigepflichten

Der Sachverstandige hat der Zertifizierungsstelle unverziglich anzuzeigen:
a) Anderung von Buroanschrift oder Privatadresse,
b) die Errichtung und tatséchliche Inbetriebnahme oder Schlie3ung einer Niederlassung,

c) die Anderung seiner oder die Aufnahme einer weiteren beruflichen oder gewerblichen T&-
tigkeit, insbesondere den Eintritt in ein Arbeits- oder Dienstverhaltnis,

d) den Verlust des Zertifikats oder des die Zertifizierung ausweisenden Stempels,

Zertifizierungsprogramm — Sachversténdige fir Immobilienbewertung Stand: 01.05.2021

Seite 31 von 37



Die Zertifizierungsstelle
der DIA Consulting AG

Qualitét in der Immobilienwirtschaft

e) die Leistung der Eidesstattlichen Versicherung gemaf3 8 807 Zivilprozessordnung und den
Erlass eines Haftbefehls zur Erzwingung der Eidesstattlichen Versicherung gemang 901
Zivilprozessordnung,

f) die Stellung des Antrages auf Eréffnung eines Insolvenzverfahrens tber sein Vermdgen
oder das Vermdgen einer Gesellschaft, deren Vorstand, Geschaftsfihrer oder Gesellschaf-
ter er ist, die Eroffnung eines solchen Verfahrens und die Abweisung der Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens mangels Masse,

g) den Erlass eines Haft- oder Unterbringungsbefehls, die Erhebung der 6ffentlichen Klage
und den Ausgang des Verfahrens in Strafverfahren, wenn der Tatvorwurf auf eine Verlet-
zung von Pflichten schlieBen lasst, die bei der Auslibung der Sachverstandigentatigkeit zu
beachten sind, oder er in anderer Weise geeignet ist, Zweifel an der personlichen Eignung
oder besonderen Sachkunde des Sachverstandigen hervorzurufen,

h) die Anderung seiner beruflichen Betatigungsform (z. B. Sozietat, Angestelltenverhaltnis),

i) eine Offentliche Bestellung bzw. deren Widerruf.

9.12 Auskunftspflichten, Uberlassung von Unterlagen

Der Sachverstandige hat auf Verlangen der Zertifizierungsstelle die zur Uberwachung seiner
Tatigkeit und der Einhaltung seiner Pflichten sowie zur Prifung seiner Eignung erforderlichen
mundlichen oder schriftichen Auskunfte innerhalb der gesetzten Frist und unentgeltlich zu er-
teilen und angeforderte Unterlagen vorzulegen. Er kann die Auskunft auf solche Fragen verwei-
gern, deren Beantwortung ihn selbst oder einen seiner Angehdrigen (8 52 Strafprozessordnung)
der Gefahr strafrechtlicher Verfolgung oder eines Verfahrens nach dem Gesetz tiber Ordnungs-
widrigkeiten aussetzen wirde.

Der Sachverstandige hat auf Verlangen der Zertifizierungsstelle die aufbewahrungspflichtigen
Unterlagen (Nr. 9.6) in deren Raumen vorzulegen und angemessene Zeit zu Uberlassen.

9.13 Zusammenschlisse

Der Sachverstandige darf sich zur Austibung seiner Sachverstandigentatigkeit mit anderen Per-
sonen in jeder Rechtsform zusammenschlie3en. Dabei hat er darauf zu achten, dass seine
Glaubwurdigkeit, sein Ansehen in der Offentlichkeit und die Einhaltung seiner Pflichten nach
dieser Regelung gewéabhrleistet sind.

9.14 Ruckgabepflicht von Zertifizierungsurkunde und Stempel

Der Sachverstandige hat nach Erldschen der Zertifizierungsstelle die Zertifizierungsurkunde
und den Stempel zurtickzugeben.
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10 Anforderungen an Gutachten

Grundsatzlich gelten die Anforderungen des europdischen Bewertungsstandards EVS 5 von
TEGoVA und die Empfehlungen zum Aufbau eines Sachverstandigengutachtens des Instituts
fur Sachverstandigenwesen e.V.

Die nachfolgenden Ausfilhrungen gelten zur Darstellung des Anspruchsniveaus. Die europai-
schen Bewertungsstandards EVS von TEGoVA konnen direkt bei TEGoVA abgerufen werden
(www.tegova.org).

Dieser Abschnitt regelt, welchen allgemeinen Anforderungen die Gutachten tber den Verkehrs-
bzw. Markt- und Beleihungswert entsprechen mussen, die von in DIN EN/ISO 17024 Konformi-
tat zertifizierten Sachverstandigen erstellt werden. Bewertungsdienstleistungen, die diesen An-
forderungen nicht entsprechen, sollen fir den Empfanger hinsichtlich der bestehenden Ein-
schrankungen gegeniber einem vollumfanglichen Gutachten transparent gemacht werden. Da-
mit soll ein moglichst einheitlicher und hoher Standard der als ,Gutachten® bezeichneten Be-
wertungsdienstleistungen der zertifizierten Sachverstandigen gewahrleistet werden. Diese all-
gemeinen Anforderungen an Gutachten dienen insbesondere der Information und Sicherheit
der Auftraggeber und Gutachtenverwender. Zudem ermoglichen sie den Zertifizierungsstellen
die Qualitatssicherung bei der Uberwachung der Zertifikatsinhaber.

Bei der Gutachtenerstellung sind neben diesen Anforderungen zu beachten und deshalb an
dieser Stelle nicht erneut aufgefihrt:

¢ die einschlagigen gesetzlichen Vorschriften, d.h. zur Verkehrswertermittlung insbeson-
dere BauGB und ImmoWertV bzw. zur Markt- und Beleihungswertermittlung insbeson-
dere PfandBG und BelWertV,

o die Pflichten geméaf Kapitel 9 von zertifizierten Sachverstandigen,

e die Regelungen zur Uberwachung der Zertifikatsinhaber durch die Zertifizierungsstelle
gemal Kapitel 6.

Die Zertifizierungsstelle erarbeitet flir eine moglichst objektive und einheitliche Beurteilung der
Prifungs- und der Uberwachungsgutachten jeweils geeignete Kriterien. Es kénnen von der Zer-
tifizierungsstelle im Rahmen der Zertifizierungsregeln auch erweiterte Anforderungen vorrangig
an die PrUfungsgutachten gestellt werden. Hierzu kdnnen zusatzliche Hinweise o.a. (z.B.
Checklisten) veroffentlicht werden.

10.1 Allgemeine Anforderungen an Gutachten

Dazu gehdoren die Anforderungen an Verkehrswertgutachten geman hochstrichterlicher Recht-
sprechung (Nachvollziehbarkeit, Nachprifbarkeit, Vollstandigkeit). Bei Beleihungswertgutach-
ten/-ermittlungen gelten (sofern vorhanden) die Ausfiihrungen, Anforderungen und Rundschrei-
ben der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), des Verbands Deutscher
Pfandbriefbanken (vdp) und des Bundesverbands 6ffentlicher Banken (VOB).
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In einem Gutachten sind neben dem ermittelten Wert bzw. dem sonstigen Ergebnis insbeson-
dere auch der Umfang der hierzu durchgefiihrten Tatsachenerhebungen unter Angabe der
Quellen, ggf. sonstige Voraussetzungen, das bzw. die angewandten Wertermittlungsverfahren
mit Erlauterungen zur Ableitung der wesentlichen Ansétze und die daraus gezogenen Schluss-
folgerungen zur beauftragten Wertermittlung aufzufiihren. Ein Gutachten muss fur einen Fach-
mann in seinen wesentlichen Inhalten insoweit nachprifbar sein, dass die ergebnisrelevanten
Feststellungen und Schlussfolgerungen von diesem als richtig oder falsch erkannt werden kon-
nen.

Die Ausfuhrungen im Gutachten erfolgen in einer fir den vorgesehenen Empfangerkreis ver-
standlichen Sprache, d.h. in einem Gutachten fur bewertungsunkundige Personen insbeson-
dere unter zurtickhaltender Verwendung von Fachbegriffen. Ein Gutachten muss fur den Emp-
fanger in seinen Ansatzen und Schlussfolgerungen grundsatzlich nachvollziehbar und verstand-
lich sein. Unvermeidbare Fachbegriffe sind angemessen zu erlautern.

Als Bestandteil des Gutachtens ist eine Objektdokumentation (i.d.R. in Form von Beschreibung,
Karten / Planen und Fotos) erforderlich, die dem Leser ohne eigene Besichtigung einen hinrei-
chenden Eindruck vom Bewertungsobjekt vermittelt, um die Gedankengange und Schlussfolge-
rungen in der Wertermittlung nachvollziehen zu kénnen. Die Objektbeschreibung dient dabei
auch als Nachweis, welche wertbeeinflussenden Eigenschaften flr das Bewertungsobjekt fest-
gestellt und berlcksichtigt wurden.

Es ist Aufgabe des zertifizierten Sachverstandigen, den Gutachtentext auf das Wesentliche zu
beschréanken. Dies bedeutet, dass der zertifizierte Sachverstandige in der Lage sein muss, auch
komplexe Zusammenhange auf nachvollziehbare Weise in knapper Form darzustellen. Auch fir
den zertifizierten Sachverstandigen ist eine wirtschaftliche Arbeitsweise geboten und deshalb
die Verwendung von Textbausteinen und dergleichen grundsétzlich sinnvoll. Es liegt jedoch in
der besonderen Verantwortung des zertifizierten Sachverstandigen, verwendete Textbausteine
bei Bedarf an den zu beurteilenden Sachverhalt anzupassen bzw. auf den konkreten Bewer-
tungsfall nicht zutreffende Formulierungen ganz zu verzichten.

Die Durchfihrung der Wertermittlung hat geman der fir den Auftraggeber bzw. den vereinbarten
Verwendungszweck des Gutachtens geltenden gesetzlichen Bestimmungen, Verordnungen
und Anweisungen zu erfolgen. Auf diese ist im angemessenen Umfang Bezug zu nehmen. Der
zertifizierte Sachverstandige ist verpflichtet, auf eine sachgemalie Auftragserteilung hinzuwir-
ken und auf von diesen allgemeinen Anforderungen ggf. abweichende Vereinbarungen explizit
hinzuweisen, so dass fur den vorgesehenen Empfangerkreis insbesondere eine Einschréankung
der Wertaussage aus dem Gutachten deutlich erkennbar ist.

Im Gutachten ist insbesondere zwischen Feststellungen und erforderlichenfalls getroffenen An-
nahmen zu differenzieren. Angaben Dritter sind, soweit sie wesentlich wertbeeinflussend sind,
vom Sachverstandigen zu plausibilisieren. Es ist auch im Gutachten darauf hinzuweisen, wenn
dieses auf besonderen Hinweisen und Mal3gaben des Auftraggebers bzw. einer nur unzu-
reichenden Objektbesichtigung beruht.

Es ist darauf zu achten, dass der nach dem Auftragszweck vorgesehene Empfanger des Gut-
achtens auf erkannte werterhebliche Sachverhalte aufmerksam gemacht wird, die nicht in die
fachliche Kompetenz des Bewertungssachverstandigen fallen und von diesem deshalb nicht
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abschliel3end beurteilt werden kénnen. Dies gilt z.B. fiir bestehende wesentliche Bauschaden
und Baumangeln sowie bei der erforderlichen Beurteilung von Rechtsfragen. In diesen Fallen
sollen dem Empfanger maoglichst konkrete und klar erkennbare Hinweise fur sinnvolle vertie-
fende Untersuchungen gegeben und auf eine daraufhin ggf. erforderliche Uberarbeitung der
Wertermittlung hingewiesen werden.

10.2 Abgrenzung sonstiger Bewertungsdienstleistungen

Zur deutlichen Abgrenzung von einem ,Gutachten® sollen sonstige Bewertungsdienstleistungen
von vornherein klarstellend z.B. als ,gutachterliche bzw. sachverstandigen Stellungnahme* be-
zeichnet werden. Dies gilt z.B., wenn der Sachverstandige eine Einschéatzung zu einer vom
Auftraggeber vorgegebenen Detailfrage oder eine Beurteilung zu einem bereits vorliegenden
Gutachten und dergleichen abgibt, die z.B. ohne eigene bzw. nur auf der Grundlage von einge-
schrankten Sachverhaltsermittiungen erfolgt. Reine Wertberechnungen unter Anwendung der
einschlagigen Wertermittlungsverfahren, die z.B. auf detaillierte Objektbeschreibungen und Er-
lauterungen verzichten, sollten klarstellend ebenfalls nicht als ,Gutachten® bezeichnet werden,
sondern zutreffender z.B. als ,Marktwertschatzung“ oder ,Marktwertermittlung®.

10.3 Inhalt und Aufbau von Gutachten

Es gibt keinen allgemein verbindlichen (Mindest-)Inhalt und Aufbau von Gutachten. Dieser ist

vom Sachverstandigen eigenverantwortlich zu bestimmen, ggf. unter Berlicksichtigung der vom

Empfanger 2 gestellten Anforderungen fiir die individuelle Aufgabenstellung.

Dennoch sollte ein Gutachten grundsatzlich folgende Inhalte haben:

= Eindeutige ldentifizierung und Bezeichnung des Bewertungsgegenstands (z.B. durch Wie-
dergabe der Grundbuchdaten, Kennzeichnung in Flurkarte),

= Angabe zum Zweck der Wertermittlung (Auftragsanlass, Empfanger) und Angabe des zu
ermittelnden Werts (Wertbegriff),

= Ggf. besondere Maligaben des Auftraggebers bzw. besondere Vereinbarungen fur die Gut-
achtenerstellung (z.B. Einschrankungen des Untersuchungsumfangs),

= Malgebliche Stichtage der Wertermittlung (insbesondere Wertermittiungs- und ggf. abwei-
chender Qualitatsstichtag, Datum der Besichtigung),

= Grundlagen der Wertermittlung (durchgefiihrte Erhebungen, verwendete Unterlagen, Um-
fang der Objektbesichtigung),

= Objektbeschreibung (rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche Eigenschaften),

= Darstellung der angewandten Wertermittlungsverfahren mit Angaben zur Herkunft und Ab-
leitung der wesentlichen Wertansatze 4,

= Nachvollziehbare Ableitung und eindeutige Zusammenfassung des Ergebnisses,

= Angaben zu etwaigen Einschrdnkungen der Wertaussage.

3 Vgl. z.B. ,Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehérden der Lander” vom 19. Februar 2014
betreffend den Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts, BStBIl. 2014 | S. 808.

4 Die Angabe zur Herkunft der Daten kann im einzelnen Gutachten entfallen, wenn hierzu z.B. mit insti-
tutionellen Auftraggebern eine Vereinbarung tber eine generelle Vorgehensweise getroffen wurde und
deren Beachtung durch alle Beteiligen (insbesondere fur Ersteller und Empfanger der Gutachten) aus-
reichend gewahrleistet ist. In diesen Fallen kann es ausreichen, dass im einzelnen Gutachten etwaige
Abweichungen von der generellen Vorgehensweise dargelegt und begriindet werden.
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11 Prufstoffverzeichnis

Siehe Anlage
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12 Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Dokumentes ihre Bestandskraft verlieren, so behélt unabhéngig
davon das ubrige Dokument seine sonstige Bestandskraft.
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