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Allgemeine Informationen

1  Zertifizierung — warum?

Die Immobilienwirtschaft ist ein breit gefacherter Wirtschaftszweig und umfasst unterschied-
lichste Tatigkeiten, von der Immobilienbewirtschaftung uber die Bewertung, Vermittlung und
Finanzierung bis hin zu Planung und Bautatigkeit. Die Bruttowertschopfung der Branche betragt
nahezu ein Flnftel an der gesamten Bruttowertschépfung in Deutschland.

Schwankungen in einem solch bedeutenden Wirtschaftszweig haben somit zwangslaufig er-
hebliche Auswirkungen auf die Volkswirtschaft. Erfreulicherweise blieb die deutsche Immobili-
enwirtschaft auch in den durch Finanz- und Wirtschaftskrise gepragten Jahren vergleichsweise
stabil. Weder gab es einen signifikanten Einbruch bei den Immobilienumsatzen noch bei den
Beschaftigtenzahlen.

Infolge der zunehmenden regulatorischen Anforderungen innerhalb der Finanzwirtschaft sowie
der wachsenden Komplexitat immobiliendkonomischer Problemstellungen steigen auch die An-
forderungen an diejenigen, die eine sachgerechte Analyse und Bewertung von Immobilien vor-
nehmen —die in der Finanzwirtschaft tatigen Immobiliengutachterinnen und -gutachter.” Da alle
Marktteilnehmer auf die Qualitat der erstellten Gutachten vertrauen kdnnen mussen, fihrt eine
Qualitatssicherung in diesem Bereich zu einer deutlichen Risikominderung fir alle Beteiligten.

Personalzertifizierung der HypZert

In der deutschen Finanzwirtschaft hat sich als Gutesiegel fir Immobiliengutachter die Personal-
zertifizierung der HypZert GmbH durchgesetzt. Diese basiert auf den hohen Anforderungen der
internationalen Norm ISO/IEC 17024. Mit dem international anerkannten und personengebun-
denen Zertifikat der HypZert weisen Immobiliengutachter ihre Kompetenz bei der Erstellung von
Gutachten nach sowie die Einhaltung von Berufsgrundsatzen.

Neben der anspruchsvollen Erstzertifizierungsprifung dienen drei weitere Bausteine der Quali-
tatssicherung aller HypZert zertifizierten Immobiliengutachter: die kontinuierliche Uberwachung
von fachspezifischen Weiterbildungen, die Uberpriifung von zu erstellenden Gutachten sowie
ein alle finf Jahre zu durchlaufendes Rezertifizierungsverfahren.

1.1 Immobiliengutachter/in HypZert fir finanzwirtschaftliche
Zwecke — HypZert F

Die Beleihungswertermittlung steht im Fokus dieses Zertifizierungsbereiches.

Bei der Darlehensvergabe gegen Immobiliensicherheiten tibernimmt das finanzierende Kredit-
institut fir einen festgelegten Zeitraum das Risiko der Bonitat des Kreditnehmers und der Wert-
entwicklung der Sicherheit. Die Bemessung dieses Risikos mit dem Ziel, einen nachhaltigen,
maoglichst fir die Dauer der Kreditvergabe sicheren Wert der Immobilie zu ermitteln, steht im
Mittelpunkt der Beleihungswertermittlung.

1 Hinweis: Im gesamten Text wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit (iberwiegend die mannliche Schreibweise verwendet;
samtliche Personenbezeichnungen gelten jedoch fiir alle Geschlechter.



Neben dem aktuellen Marktwert der Immobilie fihren Erfahrungen aus der Vergangenheit und
die Einschatzung kunftiger Entwicklungen zu Wertansatzen innerhalb normierter Verfahren, die
im Ergebnis nicht den wahren Wert an einem Stichtag widerspiegeln, sondern vielmehr einen
moglichst zukunftsfahigen, sicheren Wert, der dem Zweck der Risikominimierung dient. Der
Beleihungswert dient insbesondere der Erfullung regulatorischer und aufsichtsrechtlicher
Vorgaben zum Glaubigerschutz.

Die Anforderungen zur Ermittlung des Beleihungswertes sind in der Beleihungswertermittiungs-
verordnung (BelWertV) festgehalten. Die BelWertV hat die bis dahin bilateral zwischen Aufsichts-
behorde und Banken abgestimmten Wertermittlungsanweisungen abgeldst. Sie stellt daher ei-
nen Meilenstein auf dem Weg zur einheitlichen Qualitatssicherung bei der Risikobeurteilung
von Immobiliensicherheiten im Kreditvergabeprozess dar. Die BelWertV biindelt die diversen im
Laufe der Zeit formulierten und vereinbarten methodischen Lésungsansatze.

Fir die in der Finanzwirtschaft tatigen Immobiliengutachter sind insbesondere die in § 6 Bel-
WertV geregelten Anforderungen an die Gutachter von Interesse. Explizit sind dort die Zertifi-
zierung nach ISO/IEC 17024 sowie das Vorhandensein von besonderen Kenntnissen und Erfah-
rungen auf dem Gebiet der Beleihungswertermittlung aufgefthrt.

Fir eine zusatzliche Chancen- und Risikoeinschatzung sowohl einzelner Immobilien als auch von
Immobilienprojekten und -portfolios dient das sogenannte Markt- und Objektrating. Es ist ein
Instrument des Risikomanagements, z.B. bei der Risikoanalyse im Rahmen von ,Securitisation”
und zur Unterstutzung der Kreditanalyse bei der Gewahrung von Immobiliendarlehen. Dabei
steht vor allem die Transparenz im Vordergrund, die fur ein effizientes und risikoadaquates Han-
deln unverzichtbar ist. Nicht Gegenstand des Markt- und Objektratings sind dagegen die Bonitat
des Mieters und des Darlehensnehmers sowie die Ausfallwahrscheinlichkeit des Kredites. Immo-
biliengutachter/innen HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke mussen auch dieses Instrument
der Chancen- und Risikoeinschatzung in Grundztgen beherrschen.

1.2 Immobiliengutachter/in HypZert fiir Standardobjekte —

HypZert S
Seit dem Jahr 2002 bietet die HypZert eine Zertifizierung an, die sich auf die Beleihungswerter-
mittlung von Uberwiegend wohnwirtschaftlichen Immobilien und kleineren gewerblichen Stan-
dardobjekten im regionalen Umfeld der Immobiliengutachter konzentriert.

Damit soll dem Anforderungsprofil vieler Immobiliengutachter Rechnung getragen werden, die
Immobilienbewertungen im standardisierten Geschaft vornehmen.

NICHT in das bestatigte Kompetenzgebiet eines Immobiliengutachters flir Standardobjekte
fallen die folgenden Objekte:

«  Objekte, fur die im Rahmen der Beleihungswertermittlung ein Modernisierungsrisiko (ent-
sprechend Anlage 1 BelWertV — Modernisierungsrisiko) angesetzt werden muss

«  Objekte, fur die spezielle betriebswirtschaftliche Kenntnisse fir die Bewertung von Ma-
nagement-/Betreiberimmobilien erforderlich sind; z.B. Gewerbeparks, Logistikimmobilien,
Handelsimmobilien, Hotelimmobilien, Freizeitimmobilien, Sozialimmobilien, Tankstellen/Au-
tohofe und ahnliches

- Immobilienportfolios

Zur genaueren Abgrenzung der beiden Zertifizierungsbereiche ,Standardobjekte” und , finanz-
wirtschaftliche Zwecke” siehe , Priifstoffverzeichnis”.

Zertifizierung — warum? 7
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1.3 Die Deltaprifungen zum/zur Immobiliengutachter/in HypZert fir
finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F

Mit den angebotenen Aufbauprifungen (Deltapriifungen) bietet die HypZert Immobiliengut-

achtern unter bestimmten Voraussetzungen ein verkurztes Zertifizierungsverfahren an. Ziel ist

es, Doppelprifungen von bereits erfolgreich nachgewiesenen Leistungen zu vermeiden. Die vo-

rausgegangenen Prifungsverfahren mussen jedoch in Aufbau, Ablauf und Prifstoff vergleichbar

mit dem der HypZert sein.

Immobiliengutachter HypZert fur Standardobjekte bzw. Immobiliengutachter mit einer ver-
gleichbaren Qualifikation haben die Mdglichkeit, sich Giber eine Deltaprifung zum Immobilien-
gutachter fur finanzwirtschaftliche Zwecke weiterzuentwickeln. Schwerpunkte in diesem ver-
kurzten Prifungsverfahren sind die Objektarten der sogenannten Spezialimmobilien.

Immobiliengutachter, die ihre Leistungen im Bereich der Verkehrswert-/Marktwertermittlung
in einem Prifungsverfahren aufSerhalb der HypZert nachgewiesen haben, haben ebenfalls die
Maoglichkeit, tber eine Deltaprifung den Titel Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaft-
liche Zwecke zu erlangen. Im Fokus dieser Deltaprifung stehen vor allem bankentechnische Re-
gularien sowie die Beleihungswertermittlung.

1.4 Immobiliengutachter/in HypZert fur Marktwertermittlungen
(international) — HypZert M

Viele Investoren und Unternehmen agieren heute grenziberschreitend. Fir Finanzdienstleister

bedeuten neue Markte Chancen, aber auch Risiken.

Fur Immobiliengutachter stellt sich die Frage, welcher Wert einer Immobilie heranzuziehen ist.
Ein Trend zu international Ublichen Bewertungsmethoden wie der Investment- oder der DCF-
Methode ist festzustellen — nicht, weil diese besser sind, sondern weil Marktteilnehmer aus dem
Ausland mit dem deutschen Verfahren zur Ermittlung des Ertragswertes weniger vertraut sind.
FUr Uber ihre Landesgrenzen hinaus agierende Investoren ist es daher sehr wichtig, dass sie auf
eine Bewertungspraxis zuriickgreifen konnen, die internationale Anerkennung genief3t. Ein in
Deutschland gemaf § 194 BauGB ermittelter Verkehrswert (Marktwert) erfillt diese Forderung
nur bedingt.

Aufbauend auf das Zertifikat HypZert F kdnnen Immobiliengutachter diese Zertifizierung zum
Immobiliengutachter HypZert fir Marktwertermittlungen (international) als Zusatzbaustein er-
langen. Dafir bietet HypZert eine Aufbauprifung (Deltaprifung) an. Im Fokus steht die Ermitt-
lung von Marktwerten nach internationalen Verfahren.



2 Uber die HypZert GmbH

2.1 Aufgaben und Ziele

Die HypZert bestatigt als unabhangige Stelle die persénliche und fachliche Eignung der bei ihr
zertifizierten Gutachter und erteilt als Nachweis besonderer Qualifikationen personenbezogene
Zertifikate. Wesentliche Ziele der HypZert sind das Erreichen einer breiten Anerkennung der Prii-
fungen und Zertifizierungen und die Forderung des Vertrauens bei Auftraggebern und Markt-
teilnehmern.

Die Zertifizierungsstelle stellt sicher, dass die gepruften Personen Folgendes vorweisen:
« Hohes Ausbildungsniveau und hoher Wissensstand
Permanente Weiterbildung
«  Konsequente Anwendung der Methoden zur Wertermittlung
Professionelle Arbeit
«  Einhaltung der Berufsgrundsatze

Die HypZert GmbH ist unabhangig und unparteiisch. Sie verpflichtet sich, ihre Ziele mit hochs-
tem Qualitatsanspruch umzusetzen. Durch die ausfiihrliche Dokumentation ihrer Ziele sowie der
internen Ablaufe und Verfahren in einem Qualitatsmanagement-Handbuch wird sichergestellt,
dass die Qualitatspolitik auf allen Ebenen der Organisation beachtet, verstanden und umgesetzt
wird. Zudem wird die Einhaltung und Umsetzung der Qualitatspolitik auf Basis von jahrlich statt-
findenden Audits durch die entsprechende Akkreditierungsgesellschaft Uberwacht.

2.2 Zertifizierungen und Qualifizierungen
Die HypZert GmbH bietet folgende Zertifizierungen an:

« Immobiliengutachter/in HypZert fiir Standardobjekte, HypZert S
Immobiliengutachter/in HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke, HypZert F

« HypZert Real Estate Valuer for Mortgage Lending Valuation, HypZert MLV (siehe eigener
Zertifizierungsprospekt)

Als Aufbauprufungen (= Deltaprufungen) bietet die HypZert folgende Priifungen an:
«  Deltaprifung vom HypZert F zum HypZert M,
«  Deltaprifung vom HypZert S zum HypZert F sowie
«  Deltaprifung zum HypZert F von
«  zertifizierten Gutachtern anderer Zertifizierungsstellen oder
- Offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder
«  Mitgliedern der Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS oder FRICS) oder
< Mitgliedern des Appraisal Institutes (MAI)

jeweils mit Schwerpunkt Immobilienbewertung.

Uber die HypZert GmbH 9
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Immobiliengutachter HypZert fir Marktwertermittlungen

Marktwertermittlung (international)

T

Deltapriifung
zum HypZert M

Schwerpunkt
internationale Verfahren
und Markte

HypZert F

Immobiliengutachter HypZert fir finanzwirtschaftliche Zwecke

Markt- und Beleihungswertermittlung fiir Standard- und Spezialimmobilien

'S S

Deltapriifung

fiir Verkehrs-/ Deltapriifung
Marktwertermittler zum HypZert F
Schwerpunkt Schwerpunkt Spezial-
Beleihungswert- immobilien/komplexe
ermittlung gewerbliche Objekte

S

HypZert MLV

Immobiliengutachter HypZert fiir Beleihungswertermittlungen

Beleihungswertermittlung fiir Objekte auBerhalb Deutschlands

HypZert S

Immobiliengutachter HypZert fir Standardobjekte

Markt- und Beleihungswertermittlung fiir Standardimmobilien

Qualifizierung von Personen, die Wertermittlungen im Rahmen
von Kleindarlehen gemaR § 24 BelWertV durchfiihren und erstellen

Qualifizierung fiir Objektbesichtiger im Kleindarlehensbereich

Detaillierte Informationen zu den einzelnen Zertifizierungsbereichen sind den Abschnitten
6—10 oder der HypZert Homepage zu entnehmen.

© HypZert GmbH, Berlin



2.3 Akkreditierung und Anerkennung

Aktuell sind alle Zertifizierungsbereiche der HypZert, bis auf die seit dem 01.12.2011 angebo-
tene Zertifizierung HypZert MLV, durch die DAKkKS (Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH) nach
ISO/IEC 17024 akkreditiert.

Als eine der ersten Personalzertifizierungsstellen der Branche in Europa wurde die HypZert 1997
fur ihre Zertifizierung zum Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke nach
ISO/IEC 17024 von der Tragergemeinschaft fir Akkreditierung GmbH (TGA), Frankfurt/Main, ak-
kreditiert. Die Akkreditierung der anderen Zertifizierungsbereiche folgte.

Seit 2010 Ubernimmt die DAKKS (Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH) als nationale Akkredi-
tierungsstelle die Uberwachung der HypZert. Sie vertritt auf européischer und internationaler
Ebene das deutsche Akkreditierungswesen.

Die Qualitat der HypZert Verfahren wird belegt auch durch die engen Kooperationen mit den
wichtigsten internationalen Gutachter-Organisationen: Es besteht ein langjahriger Kooperati-
onsvertrag mit dem US-amerikanischen Appraisal Institute (Al). Vereinbart wurde darin unter
anderem, dass HypZert Immobiliengutachter bei vereinfachter Antragstellung Mitglied beim A/
werden konnen und umgekehrt. Auch mit The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
arbeitet die HypZert eng zusammen. Beide Organisationen bieten einen vereinfachten Zugang
Uber sogenannte Deltaprifungen an. HypZert ist seit 2018 Mitglied des International Valuati-
on Standards Council (IVSC), eines der weltweit grofsten Standardsetzer im Bewertungsbereich.
HypZert ist ebenfalls Mitglied von WAVO — The World Association of Valuers Organisations.
HypZert Immobiliengutachter fir finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F — sind berechtigt,
auf Antrag den internationalen Titel WAVO WRV — WAVO World Recognised Valuer zu tragen.

Die gegenseitige Anerkennung und die fachliche Zusammenarbeit mit renommierten Berufsver-
banden ist eines der erklarten Ziele der HypZert.

2.4 Rechtsform und Unabhangigkeit
Die HypZert GmbH ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Sie wurde 1996 vom Verband
deutscher Pfandbriefbanken e. V. (vdp) gegriindet.

Die Gesellschafter der HypZert im Uberblick:

EYd BVR  LELverband yqp sener,

BUNDESVERBAND DEUTSCHER BANKEN

o
o0 .
die — Finanzgruppe @
VO B offentlichen Deutscher Sparkassen-
Banken

und Giroverband VERBAND DER PRIVATEN
BAUSPARKASSEN

Uber die HypZert GmbH 11
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2.5 Organisatorische Struktur

Die Organisationsstruktur der HypZert ergibt sich aus den gesellschaftsrechtlichen und fach-
lichen Anforderungen an eine Zertifizierungsstelle und durch die Vorgaben der internationalen
Norm ISO/IEC 17024.

Zu den Gremien der HypZert gehoren die Gesellschafterversammlung, der Aufsichtsrat sowie
ein Programmausschuss. Der Programmausschuss setzt sich aus Vertretern der am Zertifizie-
rungssystem interessierten Kreise zusammen, sodass keine Einzelinteressen dominieren. Er prift
regelmafig die Neutralitat der Zertifizierungsstelle und kann die Geschaftsfuhrung in Bezug auf
das Prifungsverfahren und besondere Geschaftsbereiche sowie hinsichtlich der Behandlung von
Antragstellern und der Zusammenarbeit mit anderen Stellen beraten.

Die Prifung der Gutachter/innen nimmt der Priifungsausschuss vor, der durch unabhangige Ex-
perten auf dem Gebiet der nationalen und internationalen Wertermittlung besetzt ist.

Die Entscheidung Uber Erteilung bzw. Entzug des Zertifikats trifft der Zertifizierungsausschuss.



Zertifizierungsbedingungen

3 Zertifizierungsverfahren

3.1 Ablauf

Das Zertifizierungsverfahren lauft wie folgt ab:

| Antragstellung | \/

Antragsbearbeitung, Entscheidung
Uber Zulassung zur Prifung

rZertifizierungsprUfung NV

Zertifikatserteilung 7 Rezertifizierung
(Gultigkeit betragt finf Jahre) (vor Ablauf des Guiltigkeitszeitraumes)
Uberwachung

(wahrend Gultigkeitsdauer)

3.2 Zulassungsvoraussetzungen

Um am Prifungsverfahren teilnehmen zu kdnnen, muss der Antragsteller bestimmte Zulassungs-
voraussetzungen erfillen. Neben der Vorbildung ist insbesondere die Berufserfahrung von Be-
deutung.

Welche Kriterien im Einzelnen zu erflllen sind, ist dem jeweiligen Zertifizierungsbereich zu ent-
nehmen (siehe ,Spezielle Informationen und Zertifizierungsbedingungen®).

3.3 Antragstellung

Wer die Kriterien hinsichtlich Vorbildung und Berufserfahrung (siehe ,Spezielle Informationen
und Zertifizierungsbedingungen”) erfiillt, kann einen Antrag auf Zulassung zur Zertifizierungs-
prifung an die Zertifizierungsstelle richten.

Folgende Unterlagen sind einzureichen (per E-Mail als separate pdf-Dokumente):
Jeweiliges Antragsformular, vollstandig ausgefillt und unterschrieben

«  Zertifizierungsvertrag und Vereinbarung zur Streitbeilegung, vollstandig ausgefullt und
unterschrieben . Der Zertifizierungsvertrag und die Vereinbarung zur Streitbeilegung werden
mit Zulassung zum Zertifizierungsverfahren wirksam.

«  Tabellarischer Lebenslauf

Zertifizierungsverfahren 13
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«  Kopie des Personalausweises
«  Aktuelles polizeiliches Fihrungszeugnis, nicht alter als ein halbes Jahr.

«  Eine Erklarung, ob der Antragsteller innerhalb der letzten finf Jahre an einem Zertifizie-
rungsverfahren teilgenommen hat und wenn ja, mit welchem Erfolg und bei welcher Zerti-
fizierungsstelle (siehe Antragsformular).

«  Zeugnisse, die zum Nachweis der jeweils zu erflllenden Zulassungsvoraussetzungen dienen
(z.B. Diplom oder Ausbildungszeugnis). Es reicht das Zeugnis des héchsten Ausbildungs-
standes. Teilnahmebescheinigungen von Seminaren sind nicht einzureichen!

« Nachweis zur Bestatigung der geforderten praktischen Tatigkeiten (Praxisnachweis):

< Bei einem im Angestellten- oder Dienstverhaltnis stehenden Antragsteller ist eine
Bestatigung des Arbeitgebers erforderlich (siehe Antragsformular).

«  Ein freiberuflich oder gewerblich tatiger Antragsteller hat in geeigneter Weise
glaubhaft zu machen, dass die geforderte praktische Tatigkeit ausgelbt wurde
(siehe Antragsformular). Es kann hier ggf. eine Liste Uber bereits erstellte Gutachten
angefordert werden.

« Durch den Antragsteller personlich angefertigte Gutachten: Je nach Zertifizierungsbereich
in Anzahl und Inhalt unterschiedlich geforderte, anonymisierte (im bankublichen Umfang,
durch Schwarzung samtlicher personenbezogener Daten) Gutachten, deren Wertermitt-
lungsstichtag zum beantragten Prufungstermin nicht langer als zwei Jahre zurlickliegt. An
Stelle der Anonymisierung kann auch eine Einverstandniserklarung der betroffenen Perso-
nen eingereicht werden.

Es werden nur Gutachten akzeptiert, denen real existierende Objekte zu Grunde liegen und
die den jeweiligen allgemeinen Anforderungen an Gutachten entsprechen (siehe im Anhang
+Anforderungen an Gutachten”).

Die im Rahmen der Antragstellung einzureichenden Gutachten durfen pro Gutachten
30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht
Ubersteigen.

Die fristgerechte Einreichung und Anerkennung der Gutachten ist Voraussetzung fur die
Zulassung zum Prufungsverfahren.

Hinweis: Die eingereichten Gutachten werden nach Ablauf eines Jahres nach erfolgreichem
Bestehen der Zertifizierungsprifung, spatestens jedoch nach finf Jahren von der Zertifizie-
rungsstelle vernichtet bzw. geldscht.

Die notwendigen Antragsunterlagen kénnen von der HypZert Homepage heruntergeladen wer-
den.

Soweit bestimmte Unterlagen der Zertifizierungsstelle bereits vorliegen (z. B. bei Wiederholungs-
prifung oder Beantragung weiterer HypZert Zertifizierungen), sind diese nicht noch einmal ein-
zureichen, es sei denn, es haben sich zwischenzeitlich Anderungen ergeben.

Mit der rechtsgliltigen Antragstellung erkennt der Antragsteller die Zertifizierungsbedingungen
der HypZert an. Der Antragsteller verpflichtet sich, samtliche erforderlichen Unterlagen und Aus-
kunfte der HypZert zukommen zu lassen.



3.4 Zulassungsverfahren
Nach Antragseingang erhalt der Antragsteller eine Eingangsbestatigung der Unterlagen.

Der Antrag wird gepruft. Aufgrund der eingereichten Unterlagen entscheidet die Zertifizierungs-
stelle Gber die Zulassung oder Nichtzulassung.

Die Zulassung darf nur versagt werden, wenn

« die Unterlagen unvollstandig sind
und/oder

« diefur die Zulassung festgelegten Voraussetzungen und Zulassungskriterien nicht erfullt sind
und/oder

« der Antragsteller bereits drei Zertifizierungsprufungen gemaf Abschnitt 3.5.5 nicht
bestanden hat
und/oder

« die Gebuhren fur das Zertifizierungsverfahren nicht gezahlt wurden.

Zur Erganzung fehlender Unterlagen kann dem Antragsteller eine angemessene Frist gesetzt
werden. Am Tag der Zulassung mussen jedoch alle beizufugenden Unterlagen der Zertifizie-
rungsstelle vorliegen.

Fir jedes Gutachten, das die Mindestanforderungen an Aufbau, Form und Inhalt in gravieren-
der Form nicht erfullt, muss der Antragsteller weitere Gutachten fir die gleiche Objektart nach
Aufforderung durch die Zertifizierungsstelle einreichen.

Sind alle Unterlagen vollstandig und einwandfrei und damit die Zulassungsvoraussetzungen
erflllt, versendet die HypZert die Einladung zur Prifung, den gegengezeichneten Zertifizie-
rungsvertrag/Vereinbarung zur Streitbeilegung sowie die Rechnungen Uber die zu entrichtende
Antrags- und ggf. Prifungsgebiihr. Uberweisungen sind grundsatzlich erst nach Erhalt einer
Rechnung vorzunehmen. Ein eventueller Einspruch gegen diese Mitteilung ist innerhalb von vier
Wochen nach Zugang schriftlich an die Geschaftsstelle zu richten (siehe , Einspruchsverfahren”).

Um eine optimale Prifungsvorbereitung gewahrleisten zu kdnnen, soll das Zulassungsverfahren
spatestens vier Wochen vor Beginn der Priifung abgeschlossen sein.

Bei Erfullung der Zulassungsvoraussetzungen ist ein Prifungstermin baldmdglichst, spatestens
jedoch innerhalb eines Jahres nach erfolgter Zulassung zu ermdglichen, soweit die Kapazitaten
der Zertifizierungsstelle ausreichen.

3.5 Zertifizierungsprufung
3.5.1 Zweck, Umfang und Zeitpunkt

Ziel der Zertifizierungsprifung ist es, die Erflillung der an den Gutachter gestellten Anforderun-
gen zu beurteilen, wie sie im jeweiligen fachlichen Anforderungsprofil beschrieben sind.

Je nach Zertifizierungsbereich (siehe , Spezielle Informationen und Zertifizierungsbedingungen”)
umfasst die Prifung einen schriftlichen und ggf. einen mindlichen Teil.

Die Prufungen finden in der Regel ein- bis zweimal jahrlich statt und kénnen von der HypZert
nach Maf3gabe ihrer Kapazitaten frei angesetzt werden. Aktuell anstehende Termine sind der
Homepage zu entnehmen. Der konkrete Prifungstermin und der Prifungsort werden dem An-
tragsteller mit Einladungsschreiben rechtzeitig bekannt gegeben.

Zertifizierungsverfahren 15
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3.5.2 Schriftliche Prufung

In der schriftlichen Prufung soll der Antragsteller nachweisen, dass er in begrenzter Zeit und mit
beschrankt zugelassenen Hilfsmitteln Probleme aus den Prifungsbereichen mit den gelaufigen
Methoden lésen kann.

Die zugelassenen Hilfsmittel bestimmt der Priifungsausschuss. Sie werden mit Einladung zur Pru-
fung schriftlich bekannt gegeben.

Uber jede schriftliche Prifung wird vom Aufsichtfihrenden eine Niederschrift (iber alle bedeu-
tenden Vorkommnisse angefertigt (z. B. Rucktritt, Tauschung etc.).

Verspatet sich der Antragsteller, so kann er die versdumte Zeit nicht nachholen. Verspatet sich
der Antragsteller um mehr als 30 Minuten, so kann der Aufsichtflihrende den Antragsteller von
der Prifung ausschliefRen.

Das Verlassen des Priifungsraumes ist nur mit Erlaubnis des Aufsichtfihrenden zulassig.

Struktur und Dauer der schriftlichen Prifung bestimmen sich nach dem jeweiligen Zertifizie-
rungsbereich (siehe ,Spezielle Informationen und Zertifizierungsbedingungen®).

Antragsteller, denen aufgrund einer Behinderung oder sonstigen Beeintrachtigung (z. B. beein-
trachtigte Motorik, verminderte Lese-/Schreibgeschwindigkeit) ein Nachteil in der Leistungser-
bringung entstehen kann, kénnen einen schriftlichen Antrag auf Nachteilsausgleich stellen. Die-
ser ist als Verlangerung der Bearbeitungszeit der schriftlichen Priifung um bis zu ¥4 zu gewahren,
wenn die nachgewiesene Art der Beeintrachtigung dies rechtfertigt.

Die Bewertung der Prifungsleistung erfolgt durch den Prifungsausschuss. Die schriftliche Pru-
fung qilt als bestanden, wenn der Antragsteller in jedem einzelnen der jeweiligen Priifungsteile
mindestens 50 % der jeweiligen Héchstpunktzahl sowie im Durchschnitt Gber alle Teile mindes-
tens 70 % der gesamten Hochstpunktzahl erreicht hat.

Die Zertifizierungsstelle informiert den Antragsteller schriftlich Gber das Bestehen bzw. Nichtbe-
stehen der schriftlichen Prifung.

3.5.3 Mundliche Prufung bzw. weiteres Zertifizierungsverfahren nach
Bestehen der schriftlichen Prifung

Je nach Zertifizierungsbereich (siehe , Spezielle Informationen und Zertifizierungsbedingungen™)
wird ggf. eine mindliche Prifung verlangt.

Voraussetzung fur die Zulassung zur mindlichen Priifung ist das Bestehen der schriftlichen Pru-
fung.

Die Prifungsabnahme erfolgt i.d.R. durch eine Prifungskommission von drei Prufern. Vertreter
der Zertifizierungsstelle und der Akkreditierungsstelle kénnen der Priifung beiwohnen. Ansons-
ten ist die Prufung nicht 6ffentlich.

Die Prifung kann als Einzelprifung oder Gruppenprifung mit bis zu zwei Antragstellern durch-
geflihrt werden. Anstelle einer personlichen Prasenzpriifung kann die Zertifizierungsstelle die
Prufung auch als Video- und Audiokonferenz durchfihren.

Die Dauer der Prifung betragt 30 Minuten bei Einzelpriifung sowie 60 Minuten bei Gruppen-
prufung mit zwei Teilnehmern. Die Priifungszeit kann um bis zu finf Minuten verkurzt oder ver-
langert werden.

Die Prifbereiche ergeben sich aus dem Prifstoffverzeichnis der Zertifizierungsstelle. Die Fragen
sollen unterschiedliche Themen aus dem Prifstoffverzeichnis umfassen.



Die Prufung wird durch die Zertifizierungsstelle stichwortartig protokolliert bzw. mit Einverstand-
niserklarung des Antragsstellers (siehe Zertifizierungsvertrag) digital aufgezeichnet.

Die Prufungskommission beurteilt die Leistung der mindlichen Prifung und gibt dem Antrag-
steller im Anschluss an die Prifung das Ergebnis (bestanden bzw. nicht bestanden) bekannt. Die
mundliche Priifung gilt als bestanden, wenn mindestens 70 % der maximal moglichen Punkt-
zahl erreicht werden.

Sollten aus der Sicht der Zertifizierungsstelle gewichtige Griinde gegen die Durchfiihrung der
mundlichen Prifung in der oben beschriebenen Form sprechen, kann die Zertifizierungsstelle
einen Online-Test als alternatives Prifungsverfahren festlegen. Aufbau, Priifstoff, Dauer und Be-
wertung der alternativen Prifung sind dabei vergleichbar mit der miindlichen Priifung. Bevor-
zugtes Verfahren ist die mindliche Prifung wie oben beschrieben.

Bei der Online-Priifung werden 15 Fragen aus einem Fragenpool entsprechend des Prufstoffver-
zeichnisses gestellt. Dabei variiert die Reihenfolge der Fragen sowie der Antwortmaoglichkeiten.
Die Beantwortungszeit betragt pro Frage je maximal zwei Minuten. Es sollen Fragen aus allen
Prifbereichen gestellt werden.

Bei einem Beantwortungsgrad von 70 % oder mehr gilt die Zertifizierungspriifung als bestanden.
Bei einem Beantwortungsgrad von weniger als 70 % gilt der Priifungsteil als nicht bestanden.

3.5.4 Ergebnis der Zertifizierungsprufung

Die Zertifizierungsprifung gilt insgesamt als bestanden, wenn in der schriftlichen und der miind-
lichen Priifung (sofern erforderlich) die jeweils geforderte Mindestpunktzahl erreicht wurde. Die
tatsachlich erreichte Punktzahl wird durch die Zertifizierungsstelle nicht bekannt gegeben.

Die Gesamtprufung gilt als nicht bestanden, wenn die schriftliche Prifung aufgrund nicht aus-
reichender Leistungen nicht bestanden wurde; in diesem Fall erfolgt keine Zulassung zur miind-
lichen Prifung.

3.5.5 Wiederholen der Zertifizierungsprifung

Besteht ein Antragsteller die schriftliche Priifung nicht, kann er erneut zur Priifung antreten.
Es ist ein Antrag auf Wiederholung der jeweiligen Prifung zu stellen. Alle weiteren Unterlagen
liegen der Zertifizierungsstelle vor; eine Aktualisierung wird erforderlich, sofern sich zwischen-
zeitlich Anderungen ergeben haben. Wird die Prifung innerhalb eines Jahres nach Erst-Prifung
wiederholt, missen keine neuen Gutachten eingereicht werden. Wird die Prufung erst spater
wiederholt, sind neue Gutachten einzureichen; es sei denn, der Wertermittlungsstichtag der
bereits vorliegenden Gutachten liegt zum Zeitpunkt der beantragten Prifung nicht langer als
zwei Jahre zurlck. Die Zertifizierungsstelle behalt sich vor, zusatzliche Unterlagen anzufordern.

Erreicht der Antragsteller in der schriftlichen Prifung in einem Prifungsteil weniger als 50 % der
jeweiligen Hochstpunktzahl, insgesamt jedoch im Durchschnitt Gber alle Priifungsteile mindes-
tens 70 % der Gesamtpunktzahl, so kann der Antragsteller entscheiden, entweder die gesam-
te schriftliche Prifung zu wiederholen oder nur den Priifungsteil, in dem weniger als 50 % der
jeweiligen Hochstpunktzahl erreicht wurden. Entscheidet sich der Antragsteller fir letzteres, so
gilt die Priifung als bestanden, wenn der Antragsteller in dem zu wiederholenden Prifungsteil
mindestens 70 % der Hochstpunktzahl erreicht. Abschnitt 3.5.2 ist anzuwenden.

Die schriftliche Prifung darf maximal zweimal wiederholt werden. Erst nach Ablauf von flnf
Jahren nach Nichtbestehen der letzten Wiederholungsprifung kann erneut ein Antrag auf Zerti-
fizierung in demselben Zertifizierungsbereich gestellt und ggf. zugelassen werden.
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Besteht ein Kandidat die schriftliche, jedoch nicht die miindliche Priifung, so kann die mind-
liche Prifung unter Anrechnung der schriftlichen Prifung friihestens drei Monate nach dem
Zeitpunkt der nicht erfolgreichen mindlichen Priifung wiederholt werden. Es ist ein formloser
Antrag auf Wiederholung der mindlichen Priifung zu stellen.

Die mindliche Prifung kann einmal wiederholt werden. Spatestens ein Jahr nach Nichtbestehen
der mundlichen Priifung muss der Kandidat zur Wiederholung der miindlichen Prifung angetre-
ten sein. Ansonsten verfallt das positive Ergebnis der schriftlichen Prifung.

3.5.6 Versaumnis, Rucktritt, Tauschung, Ordnungsverstof(3

Die Zertifizierungsprifung gilt als abgelegt und nicht bestanden, wenn der Antragsteller aus
Grinden, die er zu vertreten hat, zu einem Prufungsteil nicht erscheint oder nach Meldung zur
Prifung zurdcktritt.

Die Zertifizierungsprifung gilt als nicht abgelegt, wenn der Antragsteller nach Anmeldung zur
Prifung krankheitsbedingt an der Prifung nicht teilnehmen kann oder diese wegen einer akuten
Erkrankung nicht vollstandig ablegen kann. Die Zertifizierungsstelle kann die Vorlage eines arzt-
lichen oder vertrauensarztlichen Attestes verlangen, welches Beginn und Ende der Erkrankung
ausweisen muss. Erkennt die Zertifizierungsstelle die Grinde an, so wird ein neuer Prifungster-
min festgesetzt. Der neue Prufungstermin muss innerhalb eines Jahres nach dem urspringlichen
Prufungstermin stattfinden, anderenfalls ist ein erneuter Antrag, inklusive aller erforderlichen
Unterlagen, einzureichen. Dies gilt ebenfalls, wenn der Antragsteller den Priifungstermin nach
Zulassung zur Priifung aus sonstigen Grinden verschieben mochte.

Die Prifung kann vom Prifungsausschuss als nicht bestanden erklart werden, wenn der An-
tragsteller

« die Zulassung zur Prifung erschlichen hat und/oder

« eine Tauschungshandlung einschlieflich Versuch oder Beihilfe hierzu begangen hat und/
oder Prifungsfragen oder -aufgaben an Dritte weitergibt

= sich unerlaubter Hilfsmittel oder Helfer bedient und/oder

« gegen die Ordnung wahrend der Prifung verstéSt und die Durchfihrung der Prifung ge-
fahrdet.

Angebliche Mangel des Priifungsverfahrens oder eine wahrend der Priifung eingetretene Pri-
fungsunfahigkeit muissen unverzlglich, spatestens vor Bekanntgabe der Prifungsergebnisse
beim Prifungsausschuss oder der Zertifizierungsstelle geltend gemacht werden.

3.6 Zertifizierung und Einsicht in die Prifungsakten
Uber die Zertifizierungspriifung nimmt der Priifungsausschuss eine Bewertung vor (bestanden
bzw. nicht bestanden) und gibt anschlieBend an den Zertifizierungsausschuss eine Empfehlung ab.

Nach eingehender Beurteilung des gesamten Zertifizierungsverfahrens wird der Zertifizierungs-
ausschuss die Zertifizierung aussprechen bzw. versagen.

Nach bestandener Zertifizierungspriifung wird dem Antragsteller ein Zertifikat ausgehandigt,
welches das Zeichen der Zertifizierungsstelle tragt und von der Geschaftsfuhrung der Zertifizie-
rungsstelle unterzeichnet ist.

Waurde die Zertifizierungsprifung nicht bestanden, so erteilt die Zertifizierungsstelle dem Antrag-
steller hierliber eine schriftliche Mitteilung mit Angaben zu den Bedingungen und Fristen einer
Wiederholungsprufung.



Nach Abschluss eines nicht bestandenen Zertifizierungsverfahrens kann der Antragsteller form-
los eine Einsicht in seine Prifungsarbeiten verlangen. Der Antrag ist binnen eines Jahres nach
schriftlicher Bekanntgabe der Priifungsergebnisse bei der Zertifizierungsstelle zu stellen. Die Ge-
schaftsfihrung der Zertifizierungsstelle bestimmt Ort und Zeit der Einsichtnahme.

3.7 Ungultigkeit der Zertifizierungsprufung

Hat der Antragsteller bei einer Priifung getduscht und wird diese Tatsache erst nach Aushandi-
gung des Zertifikats bekannt, so muss der Zertifizierungsausschuss nachtraglich die Priifung als
nicht bestanden erklaren.

Waren die Voraussetzungen fur die Zulassung zu einer Prifung nicht erfullt, ohne dass der An-
tragsteller hieriber tauschen wollte, und wird diese Tatsache erst nach der Aushandigung des
Zertifikats bekannt, so wird dieser Mangel durch das Bestehen der Prifung geheilt.

Hat der Antragsteller die Zulassung vorsatzlich zu Unrecht erwirkt, die Prifung bestanden und
das Zertifikat erhalten, so wird die Priifung als nicht bestanden erklart.

Ist das Nichtbestehen der Prufung festgestellt, so muss das unrichtige Zertifikat eingezogen wer-
den. Der Antragsteller ist von der Liste der Zertifizierten zu streichen.

3.8 Zertifikat, Zeichensatzung

3.8.1 Gultigkeitsdauer und Gultigkeitsbereich
Ausgestellte Zertifikate haben eine Gliltigkeit von flinf Jahren, gerechnet ab dem Datum der Aus-
stellung. Die Gultigkeit des Zertifikats erstreckt sich ausschliefSlich auf das jeweilige Sachgebiet.
Die Zertifikate sind personenbezogen und nicht Ubertragbar.

3.8.2 Nutzung von Zertifikat, Stempel und Zeichen

Der Zertifikatsinhaber verpflichtet sich, Zertifikat, Stempel (analog und digital) und Zeichen (Zerti-
fizierungslogo) nur im Rahmen der in der Zeichensatzung geregelten Bedingungen zu verwenden.
Der Zertifikatsinhaber darf nach Ablauf der Gultigkeit das Zertifikat bzw. den Stempel nicht mehr
verwenden. Die Zertifizierungsstelle vergibt Stempel in digitaler Form. Bei Bedarf kann nach dieser
Vorlage auch ein analoger Stempel angefertigt werden.

3.8.3 Zeichensatzung

+ Name und Sitz des Zeicheninhabers
Die HypZert GmbH mit Sitz in Berlin ist Inhaberin der nachstehenden Zeichen.

Immobiliengutachter Immobiliengutachter Immobiliengutachter
( Real Estate Valuer (‘ Real Estate Valuer ( Real Estate Valuer
HyrZerts \HypZertr \HypZert m

Immobiliengutachter Real Estate Valuer
(‘ Real Estate Valuer (‘ Immobiliengutachter
HypZert Fm HypZert mwv

Immobiliengutachter-Logo in den unterschiedlichen Zertifizierungsbereichen;
Jedes Logo liegt auch in der Version "Immobiliengutachterin” vor.
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Zeichenbenutzer
Zeichenbenutzer sind die von der HypZert zertifizierten Immobiliengutachter/innen.

Einraumung des Rechts zur Zeichenbenutzung

Die HypZert gestattet dem Zeichenbenutzer nach MalRgabe dieser Zeichensatzung aus-
schlielich die Benutzung der oben abgebildeten Zeichen. Andere Zeichen (z.B. HypZert
Logo oder Schriftzug) dirfen nicht verwendet werden. Die Zeichen stehen zum Download
in der Valuers Corner der HypZert Homepage zur Verfligung.

Der Zeichenbenutzer stellt sicher, dass die Benutzung der Zeichen zu Werbezwecken oder
bei sonstigen MaBnahmen im Rahmen dieser Zeichensatzung erfolgt sowie unter Beach-
tung der Corporate Design Richtlinien der HypZert GmbH. Fur die Benutzung der Zeichen,
insbesondere im Rahmen der Werbung, ist der Zeichenbenutzer allein verantwortlich.

Form, GréfSe, Mindestabstand, Hintergrund und Farbe des Zeichens
Form und Aufbau der Zeichen sind genau definiert. Die Zeichen mussen in ihrer Gesamtheit
und in ihren Einzelteilen immer erhalten bleiben und dirfen nicht verandert werden. Es gel-
ten die Details aus dem Leitfaden ,Logoverwendung”, den HypZert Gutachter/innen in ihrer
Valuers Corner unter Informationen/Zeichennutzung finden.

Hinweis auf Zertifizierungsbereich

Das HypZert Zeichen darf nur in Verbindung mit dem im jeweiligen Zertifizierungsbereich
verliehenen Titel bzw. dem Kurzel HypZert S, F, M oder MLV verwendet werden. Bei miss-
brauchlicher oder missverstandlicher Verwendung des Zeichens ist der Zeichenbenutzer ver-
pflichtet, bei Bedarf sofort Korrekturen zu veranlassen. Die HypZert ist in einem solchen Fall
berechtigt, mit sofortiger Wirkung die weitere Verwendung des Zeichens zu untersagen.

Aussetzung und Widerruf der Zertifizierung

Wird die Zertifizierung entsprechend den Regeln der HypZert ausgesetzt oder widerrufen,
verliert der Zeichenbenutzer das Recht auf Zeichenbenutzung. In einem solchen Fall darf der
Zeichenbenutzer noch vorhandene Unterlagen, Medien etc., die mit einem HypZert Zeichen
versehen sind, noch héchstens vier Wochen ab Rechtskraft der Aussetzung bzw. des Wider-
rufs der Zertifizierung benutzen.

Sonstiger Verlust des Rechts auf Zeichenfuhrung

Das Recht auf Zeichenflihrung erlischt automatisch mit Ablauf des Gliltigkeitsdatums des
Zertifikats. Erlischt das Recht auf Zeichenflihrung, so darf der Zeichenbenutzer noch vorhan-
dene Unterlagen, Medien etc., die mit einem HypZert Zeichen versehen sind, noch hdchs-
tens vier Wochen nach Ablauf des Gultigkeitsdatums des Zertifikats benutzen.

Anderungen

Die HypZert informiert den Zeichenbenutzer unverziglich iiber Anderungen der Zeichensat-
zung. Hierfur gilt eine Information per Brief, E-Mail oder eine entsprechende Benachrichti-
gung im Internet unter hypzert.de als ausreichend.



3.9 Uberwachung des Zertifikatsinhabers

Wahrend des Glltigkeitszeitraumes des Zertifikats unterliegt der Zertifikatsinhaber einer fortlau-

fenden Uberwachung durch die Zertifizierungsstelle. Er muss regelméaRig die Aktualitat seiner
Qualifikation durch entsprechende Weiterbildungsbelege nachweisen. Zusatzlich fordert die Zer-
tifizierungsstelle die Vorlage von Gutachten zur Uberpriifung auf festgelegte Qualitatsstandards.

Verpflichtend sind:

die jahrliche Teilnahme am HypZert Online-Update. Die Teilnahme und das Bestehen des
zugehdrigen Online-Tests ist wesentliche Bedingung fiir eine positive Beurteilung der Uber-
wachung. Bei Nicht-Bestehen des Online-Tests fordert die Zertifizierungsstelle den Zertifi-
katsinhaber zu einem mundlichen Fachgesprach als korrektive Mafsnahme auf. Das Online-
Update entspricht einem Tag Weiterbildung.

eine jahrliche Weiterbildung von mindestens drei Tagen (dabei entspricht ein Tag mindes-
tens sechs Zeitstunden) in fachspezifischen Fortbildungsveranstaltungen, wobei das Online-
Update als ein Tag gilt. Daneben kann im Rahmen eines Rezertifizierungsverfahrens eine
umfangreichere Weiterbildung empfohlen bzw. verordnet werden.

Die Inhalte dieser Weiterbildung mussen sich auf das Tatigkeitsgebiet des Immobiliengut-
achters und den entsprechenden Zertifizierungsbereich beziehen.

Uber den Besuch der Fort- und Weiterbildungsveranstaltungen hat der zertifizierte Gutach-
ter einen Nachweis zu flhren (Auflistung der besuchten Veranstaltungen mit Ort, Datum,
Zeit, Thema, Referent). Dieser Nachweis ist bei der Zertifizierungsstelle jahrlich, i.d.R. nach
Aufforderung, vorzulegen. Die Zertifizierungsstelle fihrt regelmafSig Stichproben durch, in-
dem sie sich die Seminarbescheinigungen im Original vorlegen lasst.

die Vorlage von mindestens drei selbst verfassten Gutachten nach Aufforderung durch die
Zertifizierungsstelle. Personenbezogene Daten in den Gutachten sollen anonymisiert wer-
den, die Objektmerkmale mussen aber nachvollziehbar und erkennbar bleiben. Daneben
kann im Rahmen des Rezertifizierungsverfahrens die Einreichung weiterer Gutachten emp-
fohlen bzw. verordnet werden.

Es ist darauf zu achten, dass die einzureichenden Gutachten den im Rahmen der Erstzerti-
fizierung geforderten Objektarten entsprechen. Jedes Gutachten darf 30 Seiten inkl. aller
Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht Gbersteigen. Die Gut-
achten sind durch den Antragsteller personlich anzufertigen. Ihr Wertermittlungsstichtag
darf zum Zeitpunkt der Einreichung nicht langer als zwei Jahre zurtickliegen.

Innerhalb des Glltigkeitszeitraums des Zertifikats fordert die Zertifizierungsstelle mindes-
tens zweimal Gutachten an: ein Gutachten im dritten Uberwachungsjahr, zwei Gutachten
im funften Uberwachungsjahr.

Das im dritten Uberwachungsjahr einzureichende Gutachten muss positiv bewertet und den
im Anhang formulierten ,, Allgemeinen Anforderungen an Gutachten” genligen. Bei Nichter-
fullen dieser Bedingung wird der zertifizierte Gutachter zu korrektiven Mafsnahmen aufgefor-
dert. Dazu kannin besonderen Féllen auch eine Uberwachungsbegutachtung vor Ort erfolgen.

Die zwei im fuinften Uberwachungsjahr einzureichenden Gutachten miissen ebenfalls posi-
tiv bewertet und den im Anhang formulierten ,Allgemeinen Anforderungen an Gutachten”
genugen.
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Mangel: Bei Mangeln wie fehlender Weiterbildung, Qualitdtsmangeln in den Gutachten etc.
fordert die Zertifizierungsstelle den Zertifikatsinhaber unter Fristsetzung auf, diese Mangel ab-
zustellen. Sollten die Mangel nicht fristgerecht abgestellt werden, leitet die Zertifizierungsstelle
dazu ggf. geeignete MalRnahmen ein (siehe , Disziplinarmafinahmen”).

Darlber hinaus konnen unter anderem zusatzlich Kontrollbegutachtungen durch von der Hyp-
Zert bestimmte Prifer stattfinden, um die Einhaltung der Zertifizierungsbedingungen zu kon-
trollieren. Inhalt der Uberwachungsbegutachtung ist die stichprobenartige Priifung von Gutach-
ten sowie der Vorgehensweise des Zertifikatsinhabers bei der Gutachtenerstellung in der Praxis.
Das Ergebnis der Uberwachungsbegutachtung wird in einem Priifungsbericht dokumentiert. Bei
vorliegenden Méangeln kann das Zertifikat durch den Zertifizierungsausschuss entzogen werden.

Aussetzung: Im Falle von Mutterschutz, Elternzeiten, langeren Krankheiten etc. kann das Zertifi-
kat auf Antrag maximal bis zum Zertifikatsablauf ausgesetzt werden. Die Dauer der Aussetzung
hat keinen Einfluss auf die Gultigkeit des Zertifikates, das heifst die Gultigkeit verlangert sich nicht
um den entsprechenden Zeitraum der Aussetzung.

Die Zertifizierungsstelle kann im ersten Jahr nach der Aussetzung eine umfangreichere Weiter-
bildung (bis zu zwei zusatzliche Tage) und/oder die Einreichung zusatzlicher Gutachten fordern.

Wahrend der Aussetzung ist der Zertifikatsinhaber von der Liste der zertifizierten Gutachter zu
streichen. Die Benutzung des Zertifizierungsstempels sowie des Titels ist wahrenddessen nicht
erlaubt. Fir die Dauer der Aussetzung fallen keine Uberwachungsgebiihren an.

3.10 Rezertifizierung
Die Rezertifizierung dient zur Verldangerung der Gultigkeitsdauer des Zertifikats um weitere finf
Jahre.

Die wesentliche Voraussetzung zur Teilnahme an einer Rezertifizierungsprifung ist eine positive
Bewertung des Zertifikatsinhabers im Rahmen der laufenden Uberwachung.

Die Beantragung der Rezertifizierung muss rechtzeitig vor Ablauf der Gultigkeit des Zertifikats
erfolgt sein. Die von der Zertifizierungsstelle gesetzten Fristen sind dabei einzuhalten.

Zu den einzureichenden Gutachten wird auf Abschnitt 3.9 ,Uberwachung des Zertifikatsinha-
bers” verwiesen. Demnach sind Objektarten entsprechend der Forderungen fir die Erstzertifi-
zierungsprifung einzureichen. Immobiliengutachter HypZert F sind verpflichtet, mindestens ein
Uberwiegend gewerblich genutztes Objekt vorzulegen. Ein Objekt mit einer wertbeeinflussen-
den Last ist nicht erforderlich. Die einzureichenden Gutachten fiir die Rezertifizierungsprifung
durfen pro Gutachten 30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein
Lageplan, nicht Gbersteigen. Der Wertermittlungsstichtag der Gutachten darf zum Zeitpunkt der
Einreichung nicht langer als zwei Jahre zurtckliegen.

Die zwei im fiinften Uberwachungsjahr einzureichenden Gutachten mussen ebenfalls beide po-
sitiv bewertet und den im Anhang formulierten ,, Allgemeinen Anforderungen an Gutachten” ge-
niigen. Bei positiver Bewertung sowie positiver Uberwachung ist die Rezertifizierung bestanden
und das Zertifikat wird um funf Jahre verlangert.

Entspricht eins oder beide Gutachten nur in einigen Teilen nicht den Anforderungen, wird der
zertifizierte Gutachter zu einer Stellungnahme zu den benannten Mangeln aufgefordert. Raumt
diese Stellungnahme die Beanstandungen aus, ist die Rezertifizierung bestanden und das Zerti-
fikat wird um fUnf Jahre verlangert.



Enthalt eins oder beide Gutachten jedoch gravierende Mangel bzw. raumt die Stellungnahme die
Mangel nicht aus, wird der Zertifikatsinhaber zu einem mundlichen Fachgesprach aufgefordert.
Dazu reicht der Gutachter eine Liste der von ihm selbst verfassten Gutachten der letzten zwei
Jahre ein. Die Zertifizierungsstelle wahlt daraus stichprobenartig zwei Gutachten aus, welche
Gegenstand des Fachgesprachs sind.

Die Zertifizierungsstelle setzt sodann einen Termin fest, in dem der zertifizierte Gutachter in ei-
nem Fachgesprach nachzuweisen hat, dass sein Fachwissen dem aktuellen Stand des Zertifizie-
rungsgebietes entspricht.

Die Dauer dieser Rezertifizierungsprifung betragt 30 Minuten. Besitzt der Prifungsteilnehmer
mehrere Zertifikate, erfolgt eine Verlangerung der Priifungszeit um 15 Minuten pro weiteres
Zertifikat.

Die Prifung wird durch die Zertifizierungsstelle stichwortartig protokolliert bzw. mit Einverstand-
niserklarung des Gutachters digital aufgezeichnet.

Die Prifungskommission beurteilt die Leistung des miindlichen Fachgespraches einschlief3lich
der Gutachten und gibt dem Antragsteller im Anschluss an die Priifung das Ergebnis (bestanden
bzw. nicht bestanden) bekannt.

Sofern das Ergebnis des Fachgespraches nur knapp bestanden wird, kann der Priifungsausschuss
Empfehlungen tUber Auflagen aussprechen:

«  Rezertifizierung verkirzt auf ein Jahr und ggf. Wiederholung des Fachgesprachs spatestens
in einem Jahr.

Wird aufgrund des Prifungsergebnisses das Zertifikat lediglich fur ein Jahr verlangert, kann vor
Ablauf der Gultigkeit des Zertifikates erneut ein Antrag auf Rezertifizierung gestellt werden. Zwei
neue Gutachten sind entsprechend der oben beschriebenen Vorschriften einzureichen.

Nach Bestehen einer Wiederholungsprifung erfolgt eine Verlangerung auf die restlichen Jahre,
soweit es das Ergebnis der Prifung zulasst. Es sind maximal zwei Verklrzungen zulassig.

Soweit das Fachgesprach mit ,nicht bestanden" bewertet wird, kann eine Wiederholung der
Prifung beantragt werden. Dazu reicht der Kandidat erneut einen Antrag sowie zwei Gutachten
ein (es gelten die oben genannten Ausflhrungen). Gewahrt werden maximal zwei Wiederho-
lungsprifungen, die jeweils innerhalb eines Jahres nach Nichtbestehen der letzten Priifung er-
folgen missen. Wird auch eine zweite Wiederholungsprifung mit "nicht bestanden" bewertet,
so kann frihestens nach Ablauf von flinf Jahren eine erneute Zertifizierung beantragt werden.
Eine verkirzte Delta-Prifung ist dabei nicht zulassig.
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4  Berufsgrundsatze

Die Grundsatze fur die Berufsausubung bestimmen das Verhalten der zertifizierten HypZert Gut-
achterinnen und Gutachter in ihren Beziehungen zu Auftraggebern, Interessenten, Mitarbeitern,
Bewerbern, Lieferanten, Verbanden und der Offentlichkeit.

Die Berufsgrundsatze fur HypZert Gutachter stehen im Einklang mit den International Ethics
Standards der International Ethics Standards Coalition.

HypZert Gutachter verpflichten sich zur Einhaltung dieser Grundsatze.

Die folgenden Grundsatze zum Verhalten in der Berufsausiibung werden als gleichrangig an-
gesehen. Sollten zwei oder mehr Grundsatze wahrend eines Auftrags in Konflikt geraten, sollte
der zertifizierte Gutachter dem Grundsatz den Vorrang geben, der dem 6ffentlichen Interesse im
Kontext der konkreten Umstande am besten dient. Die Einhaltung der Berufsgrundsatze dient
dazu,

«  Auftraggebern eine zuverlassige Dienstleistung anzubieten,
« angemessene Standards ethischen Verhaltens in der Berufsausiibung aufrecht zu erhalten,

« das Ansehen des Berufsstands der zertifizierten Gutachter zu wahren.

Zertifizierte Gutachter kdnnen auch im Angestelltenverhaltnis tatig sein. Bei Gutachtern in Be-
wertungsabteilungen in der Kredit- und Versicherungswirtschaft gelten die Berufsgrundsatze
auch im Innenverhaltnis gegenlber internen Auftraggebern (z. B. Kreditabteilung einer Bank).

Auch der angestellte Gutachter ist in fachlicher Ausiibung seiner Tatigkeiten, also insbesondere
bei der Wertfindung, weisungsungebunden. Die disziplinarische Weisungsbefugnis des Arbeit-
gebers wird durch diese Berufsgrundsatze selbstverstandlich nicht aufgehoben. Dies gilt ebenso
fir branchenspezifische Grundsatze wie Bankgeheimnis, Compliance und Ahnliches.

Verhalten
HypZert Gutachter handeln immer im Rahmen der Berufsgrundsatze.

Verhalten und Berufsausiibung mussen grundsatzlich so sein, dass dem Ansehen von zertifizier-
ten Gutachtern und der Zertifizierungsstelle nicht geschadet wird.

Das Verhalten darf den Berufsstand der zertifizierten Gutachter nicht verunglimpfen.

HypZert Gutachter sollen ein Umfeld férdern, das inklusiv und offen ist, in dem Menschen mit
unterschiedlichen Fahigkeiten und Identitaten an ihren Arbeitsplatzen und in ihren jeweiligen
Berufen FufS fassen konnen.

HypZert Gutachter sollen regelmaRig die Standards und Verfahrensweisen fur ihre Disziplin pru-
fen und sicherstellen, dass ihre Arbeitsweise mit den sich entwickelnden ethischen Prinzipien
und professionellen Standards Ubereinstimmt.

HypZert Gutachter sollen andere mit Achtung behandeln; sie respektieren die Freiheit, Privat-
sphare und Unabhangigkeit anderer und sie behandeln andere frei von Diskriminierung oder
Vorurteilen.



Selbstverpflichtung

HypZert Gutachter verpflichten sich, Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen anzuferti-
gen sowie die fir den jeweiligen Auftraggeber geltenden und relevanten nationalen wie inter-
nationalen gesetzlichen Bestimmungen, Verordnungen und Anweisungen zu berlcksichtigen.

Personliche Verhaltnisse
HypZert Gutachter befinden sich in geordneten wirtschaftlichen Verhaltnissen.

Fachliche Kompetenz und Seriositat

HypZert Gutachter nehmen nur Auftrage an, fir deren Bearbeitung die erforderlichen Fahigkei-
ten, Fachkompetenz und Erfahrungen vorhanden sind. Es dirfen insbesondere nur dann Auf-
trage angenommen werden, wenn der Gutachter die jeweiligen landesspezifischen Regelungen
(vor allem rechtlicher und technischer Art) sowie den regionalen Immobilienmarkt kennt.

«  HypZert Gutachter bilden sich regelmafSig weiter und fordern die berufliche Weiterbildung
ihrer Mitarbeiter;

« geben realistische Leistungs-, Termin- und Kostenschatzungen ab;

« achten das geistige Urheberrecht anderer und verwenden solches Material nur mit Quel-
lenangabe.

Eigenverantwortlichkeit
HypZert Gutachter sind grundsatzlich eigenverantwortlich tatig und akzeptieren in Austibung
ihrer Tatigkeit keine Einschrankung ihrer Unabhangigkeit.

HypZert Gutachter respektieren gegentber ihren Mitarbeitern deren Verpflichtung zu eigenver-
antwortlicher Tatigkeit.

Objektivitat, Neutralitat
Gutachten werden unvoreingenommen und objektiv nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Bewertungsansatze und Ergebnisse von Analysen werden nachvollziehbar und objektiv darge-
stellt.

HypZert Gutachter handeln mit Ehrlichkeit, Anstand und Fairness. Sie stuitzen ihre gutachterliche
Einschatzung auf relevante und belegbare Nachweise.

Vertraulichkeit
HypZert Gutachter halten Datenschutzbestimmungen und Bankgeheimnis (6ffentlich-rechtlich,
strafrechtlich, unternehmensintern) ein;

« behandeln alle internen Vorgange, Informationen und Daten, von denen sie im Rahmen ih-
rer Tatigkeit durch den Auftraggeber erfahren, vertraulich;

- verwenden Daten ausschliefSlich flr das beauftragte Gutachten;

+ geben auftragsbezogene Unterlagen nicht an Dritte weiter, es sei denn das schriftliche Ein-
verstandnis des Auftraggebers liegt vor, z.B. als Rahmenvertrag;

+ halten die Compliance-Richtlinien der Kredit- und Versicherungswirtschaft ein.

Die Veroffentlichung von Auftraggeberlisten ist erlaubt, wenn hierzu das schriftliche Einver-
standnis der Auftraggeber vorliegt.
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Interessenkonflikte

HypZert Gutachter mussen Interessenkonflikte vermeiden. Wenn sie die tatsachliche Bewertung
einer bestimmten Immobilie durchfiihren, missen sie und ihre Angehdrigen ersten Grades zum
Zeitpunkt der Bewertung folgende Bedingungen erfullen:

« Sie sind nicht am Darlehensantrag, der Bewertung, Kreditvergabeentscheidung oder Ver-
waltung beteiligt.

< Sie werden durch die Kreditwrdigkeit des Kreditnehmers weder gelenkt noch beeinflusst.

«  Sie befinden sich nicht in einem tatsachlichen oder potenziellen Interessenkonflikt in Bezug
auf die betreffende Immobilie, das Bewertungsverfahren und das Ergebnis der Bewertung.

«  Sie haben keinen direkten oder indirekten Eigentumsanteil an der Immobilie.
- Siesind weder mit dem Kaufer noch mit dem Verkaufer der Immobilie persdnlich verbunden.

Bei Interessenkonflikten mussen dem Auftraggeber sofort alle relevanten Fakten schriftlich of-
fengelegt werden.

Nur wenn dem Auftraggeber der Interessenkonflikt schriftlich ausfihrlich dargestellt wird und
dieser trotzdem auf einer Bearbeitung besteht und dies schriftlich bestatigt, darf ein solcher Auf-
trag ausgeftihrt werden.

Entsteht ein Interessenkonflikt wahrend der Bearbeitung eines Gutachtens, ist der Auftraggeber
sofort davon schriftlich zu unterrichten und die Niederlegung des Auftrags anzubieten.

Preisbildung und Honorar

Honorare fur die Bewertungen werden vor Beginn der Arbeit mit dem Auftraggeber abgestimmt
und so berechnet, dass sie in einem angemessenen Verhaltnis zu Art und Umfang der durchge-
flhrten Arbeit stehen.

Das Honorar oder Gehalt des Gutachters und das Ergebnis der Bewertung durfen nicht in einer
Weise verknlipft sein, die zu einem Interessenkonflikt fihrt.

Es darf keine Vorteilnahme Uber das vereinbarte Honorar hinaus erfolgen.

Unterlassung von Abwerbung
HypZert Gutachter bieten Mitarbeitern ihrer Auftraggeber weder direkt noch indirekt Positionen
bei sich selbst oder anderen an.

Von HypZert Gutachtern und deren Mitarbeitern wird erwartet, dass diese wahrend der Zusam-
menarbeit keine Verhandlungen mit Auftraggebern tber eine Einstellung fuhren, damit ihre Ob-
jektivitat nicht beeintrachtigt wird.

Von den Auftraggebern wird erwartet, dass diese wahrend der Zusammenarbeit keine Mitarbei-
ter des HypZert Gutachters abwerben.

Verbot der Mehrfachtatigkeit

Ein HypZert Gutachter darf nicht gleichzeitig ein Objekt flir mehrere Auftraggeber bearbeiten,
ausgenommen, es ist ihm ausdrucklich und schriftlich von allen Auftraggebern genehmigt wor-
den.



Berufsgrundsatze

Fairer Wettbewerb und seridse Werbung
Zur Erhaltung der Unabhangigkeit und aus Grlinden des fairen Wettbewerbs sind keine unent-
geltlichen Vorleistungen mit Ausnahme der Erarbeitung und Abgabe von Angeboten erlaubt.

HypZert Gutachter verhalten sich in der Werbung serids und prasentieren ihre Qualifikation ein-
zig im Hinblick auf ihre Fahigkeiten und Erfahrungen.

Aufzeichnungs- und Aufbewahrungspflicht, Beanstandungen
Der HypZert Gutachter hat Uber jede von ihm angeforderte gutachterliche Leistung Aufzeich-
nungen zu machen, aus denen Folgendes klar hervorgehen muss:

« Name des Auftraggebers
«  Datum der Auftragserteilung
« Auftragsgegenstand

« Datum der Erstellung der gutachterlichen Leistung oder der Grund, aus dem die gutachter-
liche Leistung nicht erbracht worden ist

< ggf. Beanstandungen der Tatigkeit des Gutachters oder der gutachterlichen Leistungen.

Der Gutachter ist verpflichtet, die nachfolgend genannten Unterlagen wahrend der Laufzeit des
Zertifizierungsvertrags sowie mindestens ein Jahr nach seiner Beendigung aufzubewahren. Un-
abhangig hiervon endet die Aufbewahrungsfrist mit dem Ablauf des sechsten Kalenderjahres
nach dem Jahr, in dem die Aufzeichnungen zu fertigen oder die Unterlagen entstanden sind:

« 0.g. Aufzeichnungen Uber Auftraggeber und Auftrag
- ein vollstandiges Exemplar des schriftlichen Gutachtens
«  sonstige schriftliche Unterlagen, die sich auf seine Tatigkeit als Gutachter beziehen.

Bei angestellten Gutachtern gentigt es, dass der Arbeitgeber die Aufbewahrung der genannten
Unterlagen sicherstellt. Die Aufbewahrung der Unterlagen durch beim Auftraggeber nicht an-
gestellte Gutachter ist nur dann maéglich, wenn der Gutachter sicherstellt, dass er wahrend des
gesamten Aufbewahrungszeitraums jederzeit Zugriff auf diese Unterlagen hat und diese Un-
terlagen in angemessener Zeit — langstens innerhalb von zehn Werktagen — fir den Gutachter
tatsachlich verflgbar sind.

Der Gutachter ist verpflichtet, alle Beanstandungen, die gegen ihn innerhalb des Anwendungs-
bereiches des erteilten Zertifikats erhoben werden, aufzuzeichnen.

Melde- und Auskunftspflicht gegenuber der Zertifizierungsstelle

HypZert Gutachter haben eine umfassende Auskunftspflicht gegentber der Zertifizierungsstelle.
Sie haben innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Aufforderung durch die Zertifizierungsstel-
le dieser Auskunftspflicht nachzukommen.

Uberwachung und Sanktionen
Die Einhaltung der Berufsgrundsatze wird durch die Zertifizierungsstelle Gberwacht.

Die Zertifizierungsstelle muss nur solchen Vorwiirfen Uber Verstof3e gegen diese Berufsgrundsat-
ze nachgehen, die durch den Beschwerdefihrer entsprechend belegt werden kénnen.

Bei Nichteinhaltung der Berufsgrundsatze soll die Zertifizierungsstelle mit entsprechenden Hin-
weisen und abgestuften Sanktionen reagieren.
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Anzeigepflichten

Der zertifizierte Gutachter hat der HypZert GmbH unverzlglich anzuzeigen:

die Anderung seiner Bliroanschrift

die Anderung seines Wohnsitzes

die Aufnahme einer selbststandigen Gutachtertatigkeit
den Abschluss eines Anstellungsvertrags

den Verlust des Zertifikats

die Abgabe einer Vermdgensauskunft nach §§ 802c, 807 ZPO und den Erlass eines Haftbe-
fehls zur Erzwingung der Abgabe einer Vermdgensauskunft gemafs § 802g ZPO

die Stellung des Antrags auf Er6ffnung eines Insolvenzverfahrens Gber sein Vermdgen oder
das Vermogen einer Handelsgesellschaft, deren Geschaftsfihrer oder Gesellschafter er ist,
die Ero6ffnung eines solchen Verfahrens und die Abweisung der Erdffnung des Insolvenzver-
fahrens mangels Masse

die Einleitung eines strafrechtlichen Ermittlungsverfahrens sowie die rechtskraftige Verurtei-
lung wegen eines Verbrechens oder eines Vergehens
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5 Weitere Grundsatze/Verfahren der HypZert

5.1 DisziplinarmafBnahmen

VerstoRt ein Zertifikatsinhaber gegen die Regeln der Zertifizierungsstelle oder erfullt er in sons-
tiger Weise nicht mehr die Anforderungen an zertifizierte Gutachter (unter anderem Missbrauch
von Kompetenzzertifikaten), muss dies durch die Zertifizierungsstelle verfolgt werden.

Der Zertifizierungsstelle wertet die Schwere des Verstofses, fordert die zertifizierte Person zur
Stellungnahme auf und verhangt je nach Schwere des VerstofSes abgestuft folgende Mafsnah-
men:

+ Verwarnung

«  Zertifikatsentzug mit Moglichkeit der Wiedererlangung durch Rezertifizierung mit mandli-
chem Fachgesprach (bei ansonsten einwandfreier Uberwachung)

«  Zertifikatsentzug mit Moglichkeit der Wiedererlangung durch vollstandige erneute Zertifi-
zierung fruhestens nach finf Jahren. Eine verkurzte Delta-Prufung ist hierbei nicht zulassig.

Ein Entzug der Zertifizierung wird vom Zertifizierungsausschuss entschieden und dem Betroffenen
umgehend bekannt gegeben. Der Betroffene ist von der Liste der zertifizierten Gutachter zu
streichen. Er verliert das Recht auf Fiihren des HypZert Zeichens gemafs Abschnitt 3.8 und darf
Zertifikat und Stempel der HypZert nicht mehr nutzen.

5.2 Unparteilichkeit, Gleichheitsgrundsatz

Die HypZert GmbH verpflichtet sich, ihre Tatigkeit unparteiisch auszuliben. Alle Bewerber fir
ein Zertifikat werden — ohne Ansehen der Person — den gleichen Verfahrensweisen unterworfen
und nach einheitlichen Regeln und Grundsatzen geprift. Die HypZert GmbH ist fir die Unpartei-
lichkeit ihrer Zertifizierungstatigkeiten verantwortlich und ist keinem kommerziellen, finanziellen
oder sonstigen Druck, der die Unparteilichkeit gefahrden kénnte, ausgesetzt.

5.3 Vertraulichkeit

Samtliche Informationen Uber die Antragsteller sowie Informationen aus dem Zertifizierungsver-
fahren werden durch die HypZert GmbH, ihre Gremien, Mitarbeiter und Auftragnehmer streng
vertraulich behandelt und nur im Rahmen der Aufgaben der Zertifizierungsstelle verwendet. Eine
Weitergabe an Dritte erfolgt nicht, sofern dem keine gesetzlichen Auflagen entgegenstehen.
Ausgenommen von der Vertraulichkeitsregelung sind lediglich statistische Auswertungen sowie
die Veroffentlichung der aktuellen Zertifikatsinhaber durch die HypZert.

5.4 Einspruchsverfahren

Alle Streitigkeiten bezlglich der Antragsbearbeitung, Prifung oder Zertifikatserteilung sowie
sonstige Mafsnahmen der Zertifizierungsstelle im Zusammenhang mit dem Zertifizierungsvertrag
werden nach Mdglichkeit durch ein Einspruchsverfahren vor einem Schlichtungsausschuss nach
Mafgabe der Vereinbarung zur Streitbeilegung, die gemeinsam mit dem Zertifizierungsvertrag
unterzeichnet wird, beigelegt.

Sofern und soweit die Beilegung einer Streitigkeit im Einspruchsverfahren vor dem Schlichtungs-
ausschuss nicht moglich ist, wird die Streitigkeit durch ein Schiedsverfahren nach derselben Ver-
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einbarung zur Streitbeilegung beigelegt.

5.5 Beschwerdeverfahren

Beschwerden Uber zertifizierte Personen sind schriftlich an die Zertifizierungsstelle zu richten.
Dem Beschwerdefihrer wird der Eingang seiner Beschwerde bestatigt. Beschwerden anonymer
Absender werden nicht bearbeitet. Auf Wunsch des Beschwerdeflhrers kann dessen Identitat
ebenso wie der Inhalt oder Anlass der Beschwerde vertraulich behandelt werden.

Die Zertifizierungsstelle untersucht die Beschwerde und fordert die entsprechende Person, lber
die die Beschwerde vorliegt, zur Stellungnahme auf.

Beschwerdeflihrer sowie die entsprechende Person, (ber die die Beschwerde vorliegt, werden
schriftlich Gber das Ergebnis der Validierung bzw. Gber Masnahmen informiert, die die HypZert
ggf. einleitet (bspw. Disziplinarmal3nahmen).

Es werden nur Beschwerden behandelt, die sich auf die Zertifizierungstatigkeiten der HypZert
beziehen.

5.6 Preise
Die Preise fur die im Rahmen des Zertifizierungsverfahrens anfallenden Tatigkeiten sind in dem
jeweils geltenden Preisverzeichnis der HypZert GmbH festgelegt (siehe Anhang).

5.7 Veroffentlichungen, Bekanntmachungen

Veroffentlichung von Zertifikatsinhabern
Die HypZert GmbH fiihrt eine stets aktualisierte Ubersicht der jeweiligen Zertifikatsinhaber, die
regelmaRig auf der Homepage verdffentlicht wird.

Bekanntmachungen an Zertifikatsinhaber

Die jeweils aktuell gultige Version der Zertifizierungsbedingungen, des Prufstoffverzeichnisses,
des Preisverzeichnisses sowie sonstige Informationen sind der Webseite der Zertifizierungsstelle
(hypzert.de) zu entnehmen.
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und Zertifizierungsbedingungen

6

Immobiliengutachter/in HypZert flr Standardobjekte
— HypZert S

6.1 Anforderungen und Zielgruppe

Die nachfolgenden Informationen richten sich an Personen, die sich auf die Bewertung von Im-

mobilien im standardisierten Geschaft konzentrieren — also auf Uberwiegend wohnwirtschaft-

liche Immobilien und kleinere gewerbliche Standardobjekte in ihrem regionalen Umfeld (siehe
Abschnitt 1.2).

Nach erfolgreicher Zertifizierung bestatigt die HypZert dem Immobiliengutachter HypZert fir
Standardobjekte nachweislich

Kenntnisse Uber die Struktur und Funktionsweise des Immobilienmarktes (Preise, Kosten,
Miete, Pacht etc.);

die Beurteilungsfahigkeit der Entwicklung des Grundstlicks-, Miet-, Bau- und Kapitalmarktes
und insbesondere der értlichen Angebots- und Nachfragesituation sowie der Entwicklungs-
tendenzen;

Kenntnisse Uber die wirtschaftlichen Einflisse von Rechten und Lasten an Grundstlicken
(privat- und 6ffentlich-rechtlicher Art) sowie deren bewertungstechnische Behandlung;

die Beherrschung einschlagiger finanzmathematischer, statistischer und rententheoretischer
Verfahren;

die Beherrschung der Methoden der Markt-, Standort- und Renditeanalyse;

betriebswirtschaftliche Grundkenntnisse, soweit sie wertrelevant sind (Grundzuge der
Bilanzierung und Rechnungslegung, Grundzlige der Baufinanzierung etc.);

technische Kenntnisse, soweit sie wertrelevant sind: Baugrundverhaltnisse einschlieSlich
Kontaminierungen, Baukonstruktion und Baustatik, Bauweisen und Bauverfahren, Bau-
stoffe, Eigenschaften und Anwendung, einschlagige Normen und technische Vorschriften,
Verfahren und Kriterien zur Erkennung und Beseitigung von Bauschaden und Baumangeln;

Kenntnisse Uber das 6ffentliche Planungs-, Bau- und Bodenrecht sowie das Bewertungs-
recht (Verkehrswert-/Marktwertermittlung, Beleihungswertermittlung und Versicherungs-
wertermittlung);

Kenntnisse uber die fir die Wertermittlung relevanten Teile des Blrgerlichen Gesetzbuches
einschliefSlich der Nebengesetze, des 6ffentlichen und privaten Nachbarrechts, des Grund-
buch- und Katasterrechts und des immobilienbezogenen Steuerrechts;

die Kenntnis der wesentlichen wohnungswirtschaftlichen gesetzlichen Bestimmungen und
Regelungen;

die Beherrschung der Wertermittlungsverfahren und ihrer Anwendung;

Kenntnisse Uber wesentliche Rahmenbedingungen der nationalen (Bank-)Aufsichts-
behorden und Basel IlI;

© HypZert GmbH, Berlin
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«  Beurteilungsvermogen, welche Verfahren fir welchen Zweck (Verkehrs-/Marktwert,
Beleihungswert, Versicherungswert) bei der Wertermittlung des zu begutachtenden
Objektes heranzuziehen sind und welche Aussagefahigkeit diese (z.B. hinsichtlich
marktkonformer Ergebnisse, Beleihungsfahigkeit) besitzen;

«  Routine hinsichtlich des Aufbaus und der Abfassung von Gutachten;

«  Kenntnisse Uber Haftung und Haftpflichtversicherung des Sachverstandigen sowie
Kenntnisse in der Fihrung und in der Organisation des Sachverstandigenbdiros;

< die Kenntnis der Besonderheiten der Bewertung und Beleihung von Immobilien (z.B.
Erbbaurechte, Drittverwendungsmaéglichkeit, Beleihungsfahigkeit);

«  Kenntnisse Uber die Behandlung von Realkredit und Pfandbriefsicherheiten im Rahmen der
Bewertung;

«  Kenntnisse Uber regulatorische Anforderungen, die sich aus dem PfandBG und der BelWertV
ergeben;

«  Routine in der Anwendung der BelWertV im Rahmen der Wertermittlung.

6.2 Zulassungsvoraussetzungen

Der Antragsteller muss, um zur Zertifizierungsprifung zum Immobiliengutachter HypZert fir
Standardobjekte zugelassen zu werden, nachweisen, dass er Uber eine abgeschlossene Berufs-
ausbildung verfugt und innerhalb der letzten finf Jahre vor der beantragten Zertifizierungspru-
fung mindestens drei Jahre im Bereich der Immobilienbewertung hauptberuflich tatig war.

6.3 Zulassungsgutachten

Der Antragsteller hat im Rahmen seiner Antragstellung neben den unter Abschnitt 3.3 aufge-
fuhrten Unterlagen drei selbst erstellte Markt- und Beleihungswertgutachten aus folgenden
Objektarten in anonymisierter Form vorzulegen:

< Bewertung eines Ein- oder Zweifamilienhauses
«  Bewertung eines Wohn- oder Teileigentums
«  Bewertung eines Mehrfamilienhauses (Miethaus) oder gemischt genutzten Objekts.

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf Grundsttcke oder grundstuckglei-
che Rechte beziehen, an denen eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Beglinstigung
(z.B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NieSbrauchrecht, Reallast, Erbbaurecht) oder eine
offentlich-rechtliche Belastung oder Beglinstigung (z. B. Baulast) begriindet ist.

Die hier nach Aufforderung in digitaler Form einzureichenden Gutachten dirfen pro Gutachten
30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht uber-
steigen. Der Wertermittlungsstichtag darf zum Zeitpunkt des beantragten Priifungstermins nicht
lénger als zwei Jahre zurlckliegen.
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6.4 Zertifizierungsprufung
Die Zertifizierungsprufung zum Immobiliengutachter HypZert fur Standardobjekte umfasst
lediglich eine schriftliche Priifung.

Struktur und Dauer der schriftlichen Priifung:

Teil I: Bewertung (Markt- und Beleihungswert) von zwei (Uberwiegend) wohnwirtschaftli-
chen Objekten. Dazu erhalt der Antragsteller eine verbale Objektbeschreibung, ggf.
weitere Unterlagen (Plane etc.) sowie ein Gutachtenformblatt.

Bearbeitungszeit: 2 Stunden und 30 Minuten.
Teil II: Plausibilitatsprifung eines fehlerhaften Beleihungswertgutachtens
Bearbeitungszeit: 1 Stunde und 15 Minuten.

Wir weisen darauf hin, dass Teil Il der Klausur (Plausibilitatspriifung) auch mit Minus-
punkten bewertet werden kann. Dies ist dann der Fall, wenn eindeutig richtige Aus-
sagen als fehlerhaft gekennzeichnet wurden.

Teil .~ Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prufstoffver-
zeichnis. Dazu erhalt der Antragsteller ca. 15 bis 20 Einzelfragen (aufgeteilt nach den
Bereichen des Prifstoffverzeichnisses).

Bearbeitungszeit: 2 Stunden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitts 3.5.

6.5 Prufstoff

Der Prifstoff ist dem als Anlage beigefligten Prifstoffverzeichnis zu entnehmen.

6.6 Titel

Nach erfolgreichem Absolvieren des Zertifizierungsverfahrens wird folgender Titel verliehen:

Immobiliengutachter/in HypZert fiir Standardobjekte
(Markt- und Beleihungswertermittiung)

DarUber hinaus darf der zertifizierte Gutachter das Kurzel ,HypZert S” verwenden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.8.

© HypZert GmbH, Berlin
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7

Immobiliengutachter/in HypZert fir finanz-
wirtschaftliche Zwecke — HypZert F

7.1 Anforderungen und Zielgruppe

Die nachfolgenden Informationen richten sich an Immobiliengutachter, die in der Finanzwirt-
schaft tatig sind und besondere Kenntnisse und Erfahrungen auf dem Gebiet der Beleihungs-
wertermittlung — alle Objektarten betreffend — nachweisen mussen (siehe Abschnitt 1.1).

Nach erfolgreicher Zertifizierung bestatigt die HypZert dem Immobiliengutachter HypZert fur

finanzwirtschaftliche Zwecke nachweislich

Kenntnisse Uber die Struktur und Funktionsweise des Immobilienmarktes (Preise, Kosten,
Miete, Pacht etc.);

die Beurteilungsfahigkeit der Entwicklung des Grundstiicks-, Miet-, Bau- und Kapitalmarktes
und insbesondere der ortlichen Angebots- und Nachfragesituation sowie der Entwicklungs-
tendenzen;

Kenntnisse Uber die wirtschaftlichen Einflisse von Rechten und Lasten an Grundstlicken
(privat- und offentlich-rechtlicher Art) sowie deren bewertungstechnische Behandlung;

die Beherrschung einschlagiger finanzmathematischer, statistischer und rententheoretischer
Verfahren;

die Beherrschung der Methoden der Markt-, Standort- und Renditeanalyse;

betriebswirtschaftliche Kenntnisse, soweit sie wertrelevant sind (Grundziige der Bilanzie-
rung und Rechnungslegung, Grundzige der Baufinanzierung etc.);

spezielle betriebswirtschaftliche Kenntnisse fur die Bewertung von Management-/
Betreiberimmobilien;

technische Kenntnisse, soweit sie wertrelevant sind: Baugrundverhaltnisse einschlief3lich
Kontaminierungen, Baukonstruktion und Baustatik, Bauweisen und Bauverfahren, Bau-
stoffe, Eigenschaften und Anwendung, einschlagige Normen und technische Vorschriften,
Verfahren und Kriterien zur Erkennung und Beseitigung von Bauschaden und Baumangeln;

Kenntnisse Uber das offentliche Planungs-, Bau- und Bodenrecht sowie das Bewertungs-
recht (Verkehrswert-/Marktwertermittlung, Beleihungswertermittlung und Versicherungs-
wertermittlung);

Kenntnisse Uber die fur die Wertermittlung relevanten Teile des Birgerlichen Gesetz-
buches einschlieSlich der Nebengesetze, des &ffentlichen und privaten Nachbarrechts, des
Grundbuch- und Katasterrechts und des immobilienbezogenen Steuerrechts;

die Kenntnis der wesentlichen wohnungswirtschaftlichen gesetzlichen Bestimmungen und
Regelungen;

Kenntnisse Uber wesentliche Rahmenbedingungen der nationalen (Bank-)Aufsichts-
behorden und Basel llI;

Kenntnisse Uber wesentliche Aspekte bei der Bewertung von Immobilienportfolios (Rah-
menbedingungen, Bewertungsdesign etc.) und Erstellung/Plausibilisierung dieser nach den
gangigen Verfahren (aggregierte Einzelbewertung, Paketbewertung, Massenbewertung,
Desktopbewertung);

Kenntnisse Uber Grundziige der Projektentwicklung, soweit sie wertermittlungsrelevant
sind;
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Kenntnisse zur Bewertung von Spezialimmobilien;
die Beherrschung der Wertermittlungsverfahren und ihrer Anwendung;

Beurteilungsvermogen, welche Verfahren fur welchen Zweck (Verkehrs-/Marktwert, Belei-
hungswert, Versicherungswert) bei der Wertermittlung des zu begutachtenden Objektes
heranzuziehen sind und welche Aussagefahigkeit diese (z.B. hinsichtlich marktkonformer
Ergebnisse, Beleihungsfahigkeit) besitzen;

Routine hinsichtlich des Aufbaus und der Abfassung von Gutachten;

Kenntnisse Uber Haftung und Haftpflichtversicherung des Gutachters sowie Kenntnisse in
der Fihrung und in der Organisation des Gutachterbiros;

die Kenntnis spezieller Vorschriften zum Immobiliensteuerrecht sowie zum Rechnungs-
abschluss;

die Beherrschung von Methoden zur Analyse der Ertrags- und Kostensituation von
(Betreiber-)iImmobilien und zur Rentierlichkeit von Grundstiicksnutzungen (inkl. Gebaude-
nutzungen) und Nutzungspotenzialen;

Kenntnis der Besonderheiten bei der Bewertung und Beleihung von Immobilien (z.B.
Erbbaurechte, Drittverwendungsméglichkeit, Deckungsstockfahigkeit);

Kenntnisse Uber die Behandlung von Realkredit und Pfandbriefsicherheiten im Rahmen der
Bewertung;

Kenntnisse Uber regulatorische Anforderungen, die sich aus dem PfandBG und der BelWertV
ergeben;

Routine in der Anwendung der BelWertV im Rahmen der Wertermittlung;
Kenntnisse Uber Grundlagen und Ziele von Markt- und Objektratings;

Kenntnisse Uber die Eigenkapitalregeln fur Kreditinstitute, insbesondere Basel |, Il und lII,
Standardansatz, Interner Ratingansatz (Basisansatz, Fortgeschrittenenansatz);

Kenntnisse Uber Rating-Instrumente zur objektiven Beurteilung der Qualitat von Immobilien;

die Fahigkeit, eine Chancen- und Risikoeinschatzung einzelner Immobilien, Immobilien-
projekte und Immobilienportfolios vornehmen zu kdnnen;

die Kenntnis der Rating-Kriterien, z.B. Markt, Standort, Objekt, Qualitat des Cashflows,
Entwicklungsrisiken und -chancen, und der Messstandards fur deren Qualifizierung;

die Fahigkeit zur Erstellung eines Markt- und Objektratings im Rahmen der Wertermittlung;

die Beherrschung der gebrauchlichen Verfahren des Markt- und Objektratings bzw. ihrer
Analysen.

© HypZert GmbH, Berlin
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7.2 Zulassungsvoraussetzungen
Der Antragsteller muss eines der folgenden Kriterien erfillen, um zur Zertifizierungsprifung zum
Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke zugelassen zu werden:

+  Akademiker
Einschlagiger erfolgreicher Abschluss an einer Universitat oder Fachhochschule
und
« eine mindestens flinfjahrige praktische Tatigkeit im Bereich der Immobilienwirtschaft,
- davon drei Jahre in der Immobilienbewertung
« innerhalb der letzten acht Jahre vor Antragstellung.
+  Praktiker
Antragsteller mit Berufsausbildung und langjahriger Berufserfahrung, das heifst
< eine mindestens achtjahrige praktische Tatigkeit im Bereich der Immobilienwirtschaft,
« davon fiinf Jahre in der Immobilienbewertung
< innerhalb der letzten zehn Jahre vor Antragstellung.

Tatigkeit in der Immobilienwirtschaft im oben genannten Sinn bedeutet hauptberufliches Aus-
Uben, das heif3t eine intensive praktische Tatigkeit auf dem Sachgebiet der Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken und grundstuicksgleichen Rechten sowie Rechten an
Grundstucken. Die praktische Tatigkeit muss ihrer Art nach geeignet sein, die wirtschaftlichen,
technischen, rechtlichen und weiteren Grundkenntnisse aus den im Prufstoffverzeichnis genann-
ten Bereichen zu vermitteln.

7.3 Zulassungsgutachten

Der Antragsteller hat im Rahmen seiner Antragstellung neben den unter Abschnitt 3.3 aufge-
fuhrten Unterlagen drei selbst erstellte Markt- und Beleihungswertgutachten aus folgenden
Objektarten in anonymisierter Form vorzulegen:

+  Bewertung eines Mehrfamilienhauses (Mietshaus) oder gemischt genutzten Objekts.

«  Bewertung von zwei Geschafts-, Industrie- oder gemischt genutzten Objekten, davon min-
destens eine Betreiber-/Managementimmobilie wie z. B. Handelsimmobilie, Freizeitimmobi-
lie, Hotel- oder Sozialimmobilie.

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf Grundstlicke oder grundsttckglei-
che Rechte beziehen, an denen eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Begulnstigung
(z.B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NiefSbrauchrecht, Reallast, Erbbaurecht) oder eine
offentlich-rechtliche Belastung oder Beglnstigung (z. B. Baulast) begriindet ist.

Die hier nach Aufforderung in digitaler Form einzureichenden Gutachten dirfen pro Gutachten
30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht Gber-
steigen. Der Wertermittlungsstichtag darf zum Zeitpunkt des beantragten Prifungstermins nicht
langer als zwei Jahre zurlckliegen.
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7.4 Zertifizierungsprufung
Die Zertifizierungsprifung zum Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke
umfasst eine schriftliche und eine mindliche Prifung.

Struktur und Dauer der schriftlichen Prafung:

Teil I: Bewertung (Markt- und Beleihungswert) eines gemischt genutzten Objekts sowie
eines (Uberwiegend) gewerblich genutzten Objekts (inkl. Spezialimmobilien).

Dazu erhalt der Antragsteller eine verbale Objektbeschreibung, ggf. weitere Unterla-
gen (Plane etc.) sowie ein Gutachtenformblatt.

Bearbeitungszeit: 2 Stunden und 30 Minuten.
Teil II: Plausibilitatsprifung eines fehlerhaften Beleihungswertgutachtens
Bearbeitungszeit: 1 Stunde und 15 Minuten.

Wir weisen darauf hin, dass Teil Il der Klausur (Plausibilitatspriifung) auch mit Minus-
punkten bewertet werden kann. Dies ist dann der Fall, wenn eindeutig richtige Aus-
sagen als fehlerhaft gekennzeichnet wurden.

Teil I~ Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prifstoffver-
zeichnis. Dazu erhalt der Antragsteller ca. 15 bis 20 Einzelfragen (aufgeteilt nach den
Bereichen des Prifstoffverzeichnisses).

Bearbeitungszeit: 2 Stunden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.5.

7.5 Pruifstoff

Der Prifstoff ist dem als Anlage beigefligten Prifstoffverzeichnis zu entnehmen.

7.6 Titel

Nach erfolgreichem Absolvieren des Zertifizierungsverfahrens wird folgender Titel verliehen:

Immobiliengutachter/in HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswertermittiung)

Darlber hinaus darf der zertifizierte Gutachter das Kirzel ,HypZert F* verwenden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.8.

© HypZert GmbH, Berlin
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8

Immobiliengutachter/in HypZert fir Marktwert-
ermittlungen (international) — HypZert M

8.1 Anforderungen und Zielgruppe
Die HypZert GmbH bietet Immobiliengutachtern HypZert fir finanzwirtschaftliche Zwecke bzw.

Immobiliengutachtern mit einer vergleichbaren Qualifikation eine Erganzungsprifung, die soge-

nannte Deltapriifung zum Immobiliengutachter HypZert fir Marktwertermittlungen an, bei der

bereits erfolgreich erbrachte Leistungen anerkannt werden (siehe Abschnitt 1.4). Der Antragstel-

ler weist mit dieser Prifung nach, dass er die Anforderungen an ,Immobiliengutachter HypZert

fur Marktwertermittlungen”, kurz: ,HypZert M”, erfullt.

Nach erfolgreicher Zertifizierung bestatigt die HypZert dem Immobiliengutachter HypZert fur

Marktwertermittlungen nachweislich

Kenntnisse uber die wesentlichen Anforderungen, die sich aus dem grenziiberschreitenden
Grundstucksgeschaft ergeben;

Kenntnisse Uber die wesentlichen rechtlichen Rahmenbedingungen fur die Bewertung von
Immobilien in Deutschland, unter anderem BauGB, ImmoWertV, BauNVO;

Kenntnisse Uber die wesentlichen rechtlichen Rahmenbedingungen und entsprechenden
Regelwerke (Wertermittlungsstandards) von internationalen Bewertungsverbanden und Be-
wertungsorganisationen flr Standardsetzung (TEGoVA, IVSC, Appraisal Institute, RICS u.a.);

die Kenntnis der wesentlichen nationalen und internationalen Marktwertbegriffe und
Marktwertderivate (gemafs IVS, EVS, RICS Appraisal and Valuation Manual/Red Book,
BauGB/ImmoWertV u.a.);

wesentliche Kenntnisse Uber normierte nationale und internationale Verfahren und
gebrauchliche nicht normierte Verfahren (Vergleichswert-, Sachwert-, Ertragswert-, Resi-
dualwertmethode, Discounted-Cashflow-Methode, Angelsachsisches Ertragswertverfahren
(Investment-Method);

die Fahigkeit, Plausibilitatsprifungen von Gutachten durchfihren zu kénnen, die nach den
jeweiligen nationalen und internationalen Methoden erstellt wurden (wesentliche Kennt-
nisse der Charakteristik der Immobilienmarkte, der Wertbegriffe und Wertdefinitionen, des
Planungs- und Baurechts, schwerpunktmafig in den Landern GB, F, NL, USA, ESP);

die Fahigkeit, Marktwertermittlungen nach nationalen (deutschen) Vorschriften zu erstellen;
die Fahigkeit, Marktwertermittlungen nach internationalen Verfahren zu erstellen;

die Fahigkeit, Marktwertermittlungen im Rahmen der bilanziellen Grundstlicksbewertung
durchfihren zu kénnen;

Kenntnisse Uber normative Anforderungen, internationale Standards und Anforderungen
des Kapitalmarktes bzw. der Kapitalgeber, Standards und ihre methodischen Anforderungen
(IAS 2, 1AS 11, 1AS 16, IAS 17, IAS 36, IAS 40/IFRS), Klassifikation und Zuordnung zu den ein-
schlagigen Standards, bewertungstechnische Implikationen in der praktischen Anwendung
der Standards (IAS 2, IAS 11, IAS 16, IAS 17, IAS 36, IAS 40);

Kenntnisse uber wesentliche Rahmenbedingungen der nationalen (Bank-)Aufsichts-
behorden und Basel llI;

Kenntnisse Gber die wesentlichen Aspekte der Bewertung von Immobilienportfolios (Rah-
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menbedingungen, Bewertungsdesign etc.) und Erstellung/Plausibilisierung dieser nach den
gangigen Verfahren (aggregierte Einzelbewertung, Paketbewertung, Massenbewertung,
Desktopbewertung);

+  Uber Kenntnisse bezlglich der Verbriefung von Hypothekenforderungen gemafs TEGoVA-
Standards.

8.2 Zulassungsvoraussetzungen
Um die Deltaprifung zum Immobiliengutachter HypZert fiir Marktwertermittlungen ablegen zu
konnen, muss der Antragsteller

« das Zertifikat ,Immobiliengutachter HypZert fir finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F*
oder einen Nachweis Uber eine vergleichbar anerkannte Qualifikation besitzen

und

«mindestens ein Jahr praktische Erfahrungen in der Bewertung von Auslandsimmobilien nach
internationalen oder landerspezifischen Verfahren gesammelt haben

und

- eine positive Bewertung im Rahmen der laufenden Uberwachung durch die Zertifizierungs-
stelle nachweisen kénnen.

8.3 Zulassungsgutachten

Der Antragsteller hat im Rahmen seiner Antragstellung neben den unter Abschnitt 3.3 auf-
geflihrten Unterlagen mindestens drei anonymisierte Marktwertgutachten vorzulegen. Es ist
darauf zu achten, dass die drei Gutachten oder Plausibilisierungsgutachten den international
gebrauchlichen Bewertungsverfahren entsprechen bzw. solche enthalten oder eine im Ausland
gelegene Immobilie zum Bewertungsgegenstand haben.

Die hier nach Aufforderung in digitaler Form einzureichenden Gutachten durfen pro Gutachten
30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht Gber-
steigen.

8.4 Zertifizierungsprufung
Die Deltaprifung zum Immobiliengutachter HypZert fir Marktwertermittlungen umfasst ledig-
lich eine schriftliche Prifung.

Struktur und Dauer der schriftlichen Prafung:

Teil I: Erstellung eines Marktwertgutachtens nach international anerkannten Bewertungs-
verfahren. Dazu erhalt der Antragsteller eine verbale Objektbeschreibung, ggf. wei-
tere Unterlagen (Plane etc.) sowie ein Gutachtenformblatt.

Bearbeitungszeit: 1 Stunde 15 Minuten.

Teil I Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prifstoffver-
zeichnis. Dazu erhalt der Antragsteller ca. 10 bis 15 Einzelfragen (aufgeteilt nach den
Bereichen und Schwierigkeitsgraden des Priifstoffverzeichnisses).

Bearbeitungszeit: 2 Stunden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.5.

© HypZert GmbH, Berlin
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8.5 Prufstoff

Der Prifstoff ist dem als Anlage beigefligten Prufstoffverzeichnis zu entnehmen.

Schwerpunkt in der schriftlichen Prifung bildet der Bereich internationale Immobilienbewer-
tung.

8.6 Titel

Nach erfolgreichem Absolvieren des Zertifizierungsverfahrens wird folgender Titel verliehen:

Immobiliengutachter/in HypZert fiir Marktwertermittlungen
(international)

Darlber hinaus darf der zertifizierte Gutachter das Kurzel ,,HypZert M" verwenden.
Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.8.

Hinweis: Das Zertifikat HypZert M verflugt Uber die gleiche Laufzeit wie das Zertifikat HypZert F.
Damit werden im Rahmen der laufenden Uberwachung und der Rezertifizierung beide Bereiche
gemeinsam gepruft.



Deltapriifung fiir Inmobiliengutachter HypZert fiir Standardobjekte 41

9 Deltaprufung fur Immobiliengutachter/innen HypZert fur
Standardobjekte zur Erlangung des Titels HypZert F

9.1 Anforderungen und Zielgruppe

Immobiliengutachter HypZert fur Standardobjekte bzw. Immobiliengutachter mit einer ver-
gleichbaren Qualifikation haben die Maéglichkeit, sich mit einer Aufbauprifung (Deltaprifung)
zum Immobiliengutachter HypZert fir finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F weiterzuentwi-
ckeln, bei der bereits erfolgreich erbrachte Leistungen anerkannt werden.

Der Antragsteller weist mit dieser Prifung nach, dass er die Anforderungen an Immobiliengut-
achter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F erfullt.

Grundsatzlich gelten die allgemeinen Zertifizierungsbedingungen fir Immobiliengutachter Hyp-
Zert flr finanzwirtschaftliche Zwecke. Die nachfolgend aufgefuhrten, davon abweichenden Be-
dingungen dienen der Vereinfachung des Verfahrens.

9.2 Zulassungsvoraussetzungen
Um die Deltaprifung zum Immobiliengutachter HypZert flr finanzwirtschaftliche Zwecke
ablegen zu kénnen, muss der Antragsteller

« das Zertifikat ,Immobiliengutachter HypZert fur Standardobjekte — HypZert S oder einen
Nachweis Uber eine vergleichbar anerkannte Qualifikation besitzen

und

eine positive Bewertung im Rahmen der laufenden Uberwachung durch die Zertifizierungs-
stelle nachweisen kénnen

und

« als Akademiker eine insgesamt mindestens flinfjahrige immobilienbezogene praktische
Tatigkeit, davon mindestens drei Jahre in der Immobilienbewertung, nachweisen kénnen

oder

- als Praktiker eine insgesamt mindestens achtjahrige immobilienbezogene praktische
Tatigkeit, davon mindestens funf Jahre in der Immobilienbewertung, nachweisen kénnen.

Die Zertifizierungsstelle empfiehlt, dass der Antragsteller ausreichend Erfahrung bei der
Erstellung von Gutachten im gewerblichen Bereich (insbesondere Betreiber-/Manage-
mentimmobilien) haben sollte.

9.3 Zulassungsgutachten

Der Antragsteller hat im Rahmen seiner Antragstellung neben den unter Abschnitt 3.3 aufge-
fuhrten Unterlagen mindestens drei selbst erstellte Markt- und Beleihungswertgutachten aus
folgenden Objektarten in anonymisierter Form vorzulegen:

«  Bewertung von drei Geschafts-, Industrie- oder gemischt genutzten Objekten, davon min-
destens eine Betreiber-/Managementimmobilie wie z. B. Handelsimmobilie, Freizeitimmobi-
lie, Hotel oder Sozialimmobilien.

Die hier nach Aufforderung in digitaler Form einzureichenden Gutachten durfen pro Gutachten
30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht Gber-
steigen. Der Wertermittlungsstichtag darf zum Zeitpunkt des beantragten Prifungstermins nicht
langer als zwei Jahre zurickliegen.

© HypZert GmbH, Berlin
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9.4 Zertifizierungsprufung
Die Deltaprufung zum Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke umfasst
eine schriftliche und eine miindliche Priifung.

Struktur und Dauer der schriftlichen Prifung:

Teil I: Bewertung (Markt- und Beleihungswert) eines (Uberwiegend) gewerblich genutzten
Objekts (inkl. Spezialimmobilien). Dazu erhalt der Antragsteller eine verbale Objekt-
beschreibung, ggf. weitere Unterlagen (Plane etc.) sowie ein Gutachtenformblatt.

Bearbeitungszeit: 1 Stunde 15 Minuten.

Teil 11: Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prifstoffver-
zeichnis. Dazu erhalt der Antragsteller ca. 10 bis 15 Einzelfragen (aufgeteilt nach den
Bereichen des Prufstoffverzeichnisses).

Bearbeitungszeit: 1 Stunde.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.5.

9.5 Prufstoff

Der Prifstoff ist dem als Anlage beigefligten Prufstoffverzeichnis zu entnehmen.

Der Prufungsschwerpunkt im schriftlichen Teil liegt auf der Wertermittlung von (lberwiegend)
gewerblich genutzten Objekten (inkl. Spezialimmobilien).

Bitte beachten Sie, dass die Inhalte des Prufstoffes HypZert S vorausgesetzt werden und daher
ebenfalls Gegenstand der Priifung sein kdnnen.

9.6 Titel

Nach erfolgreichem Absolvieren des Zertifizierungsverfahrens wird folgender Titel verliehen:

Immobiliengutachter/in HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswertermittlung)

Darlber hinaus darf der zertifizierte Gutachter das Kirzel ,,HypZert F” verwenden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.8.
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10 Deltaprifung fir Immobiliengutachter/innen mit dem
Schwerpunkt Verkehrswert-/Marktwertermittlung
zur Erlangung des Titels HypZert F

10.1 Anforderungen und Zielgruppe

Die nachfolgenden Informationen richten sich an Personen, die ihre theoretischen und prak-
tischen Fachkenntnisse im Bereich der Verkehrswert-/Marktwertermittlung bereits in einem
Prifungsverfahren nicht bei der HypZert nachgewiesen haben. Ziel ist es, bereits erfolgreich
erbrachte Leistungen bei entsprechendem Nachweis anzuerkennen, um Doppelprifungen zu
vermeiden.

Wir weisen darauf hin, dass erfolgreich erbrachte Leistungen nur anerkannt werden kénnen,
wenn das vorangegangene Priifungsverfahren von seinem Aufbau, Ablauf sowie Priifstoff ver-
gleichbar mit dem der HypZert ist. Wir sind verpflichtet, dies im Einzelfall zu Uberprifen, was
eine Mitwirkungspflicht seitens des Antragstellers voraussetzt.

Der Antragsteller weist mit dieser Prifung nach, dass er die Anforderungen an Immobiliengut-
achter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F erfullt.

Grundsatzlich gelten die oben genannten allgemeinen Zertifizierungsbedingungen fir Immobi-
liengutachter HypZert fir finanzwirtschaftliche Zwecke. Die nachfolgend aufgefihrten, davon
abweichenden Bedingungen dienen der Vereinfachung des Verfahrens.

10.2 Zulassungsvoraussetzungen
Um am Zertifizierungsverfahren teilnehmen zu kénnen, muss der Antragsteller

« Inhaber eines gultigen Verkehrswert-’/Marktwertzertifikates (Wohnen und Gewerbe) nach
ISO/IEC 17024 einer (akkreditierten) Zertifizierungsstelle fir Immobilienbewertung sein. Das
Verkehrswert-/Marktwertzertifikat muss dem Zertifikat HypZert F vergleichbar hinsichtlich
seines Anforderungsprofiles bzw. der Objektarten sein. Das vorangegangene Prufungsver-
fahren muss mit dem Verfahren der HypZert GmbH vergleichbar sein;

oder

- Offentlich bestellt und vereidigt fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sein; die 6ffentliche Bestellung und Vereidigung muss auf einer erfolgreich bestan-
denen Prifung, die mit dem Verfahren der HypZert GmbH vergleichbar ist, beruhen;

oder

« Mitglied der Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS oder FRICS) sein und erfolg-
reich an der Prifung (Final Assessment) Uber die Spezialisierung (Pathway) Bewertung (Va-
luation) teilgenommen haben. Zudem muss der Antragsteller als ,Registered Valuer” bei der
RICS registriert sein und hiertber einen schriftlichen Nachweis erbringen;

oder

«MAI-designiertes Mitglied des Appraisal Institute sein und Uber ausreichende Kenntnisse
Uber die nationalen Regularien im Bereich Immobilienbewertung verfligen?.

Darlber hinaus gelten die Anforderungen an die Berufserfahrung wie bei den Zulassungsvor-
aussetzungen zur Prifung fir Immobiliengutachter fir finanzwirtschaftliche Zwecke, d.h. der
Antragsteller muss

2 Wird vorab im Rahmen eines individuellen mindlichen Fachgesprachs uberprift. )
© HypZert GmbH, Berlin
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- als Akademiker eine insgesamt mindestens flinfjdhrige immobilienbezogene praktische Ta-
tigkeit, davon mindestens drei Jahre in der Immobilienbewertung, nachweisen kénnen

oder

- als Praktiker eine insgesamt mindestens achtjahrige immobilienbezogene praktische Tatig-
keit, davon mindestens flinf Jahre in der Immobilienbewertung, nachweisen konnen.

Alle entsprechenden Nachweise sind durch den Antragsteller zu erbringen.

Die Zertifizierungsstelle empfiehlt, dass der Antragsteller bislang mindestens dreifSsig Beleihungs-
wertgutachten erstellt haben sollte.

10.3 Antragsunterlagen/Zulassungsgutachten
Der Antragsteller hat im Rahmen der Antragstellung folgende in Abschnitt 3.3 genannte Unter-
lagen einzureichen:

- Antragsformular, vollstandig ausgefullt und unterschrieben

- Zertifizierungsvertrag und Vereinbarung zur Streitbeilegung, vollstandig ausgefullt und un-
terschrieben

«  Tabellarischer Lebenslauf
+  Kopie des Personalausweises

« Nachweis Uber die bereits erfolgreich erbrachten Leistungen (z.B. Zertifikat, Bestellungsur-
kunde usw.)

DarUber hinaus sind mindestens drei selbst erstellte Markt- und Beleihungswertgutachten aus
folgenden Objektarten in anonymisierter Form vorzulegen:

»  Bewertung von drei Geschafts-, Industrie- oder gemischt genutzten Objekten, davon min-
destens eine Betreiber-/Managementimmobilie wie z. B. Handelsimmobilie, Freizeitimmobi-
lie, Hotel oder Sozialimmobilie.

Mindestens eins der vorgenannten Gutachten muss sich auf Grundstlicke oder grundsttickglei-
che Rechte beziehen, an denen eine wertbeeinflussende dingliche Belastung oder Begiinstigung
(z.B. Wohnungsrecht, Grunddienstbarkeit, NieSbrauchrecht, Reallast, Erbbaurecht) oder eine 6f-
fentlich-rechtliche Belastung oder Begunstigung (z. B. Baulast) begrlindet ist. Alle vorgenannten
Gutachten mussen zusatzlich einen Marktwert (nachvollziehbar, ermittelt gemaf3 § 16 PfandBG
bzw. plausibilisiert) ausweisen.

Die hier nach Aufforderung in digitaler Form einzureichenden Gutachten dirfen pro Gutachten
30 Seiten inkl. aller Anlagen, davon maximal vier Objektfotos sowie ein Lageplan, nicht Gber-
steigen. Der Wertermittlungsstichtag darf zum Zeitpunkt des beantragten Priifungstermins nicht
langer als zwei Jahre zurlckliegen.

10.4 Zertifizierungspruifung
Die Deltaprufung zum Immobiliengutachter HypZert fur finanzwirtschaftliche Zwecke umfasst
lediglich eine schriftliche Priifung.

Struktur und Dauer der schriftlichen Prifung:
Teil I: Plausibilitatsprifung eines fehlerhaften Beleihungswertgutachtens

Bearbeitungszeit: 1 Stunde und 15 Minuten
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Wir weisen darauf hin, dass Teil | der Klausur (Plausibilitdtsprifung) auch mit Minus-
punkten bewertet werden kann. Dies ist dann der Fall, wenn eindeutig richtige Aus-
sagen als fehlerhaft gekennzeichnet wurden.

Teil II: Bearbeitung von Einzelfragen zu unterschiedlichen Themen aus dem Prifstoffver-
zeichnis. Dazu erhalt der Antragsteller ca. 10 bis 15 Einzelfragen (aufgeteilt nach den
Bereichen des Priifstoffverzeichnisses).

Bearbeitungszeit: 1 Stunde.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.5.

10.5 Prufstoff

Der Prifstoff ist dem als Anlage beigefligten Prifstoffverzeichnis zu entnehmen.
Gegenstand der Prifung sind insbesondere folgende Themen:
« Immobilienfinanzierung (Ziffer 1.2 des Prifstoffverzeichnisses)

« Bautenstandsermittlung, Mittelverwendungsprifung und Zustandswerte (Ziffer 2.10 des
Prufstoffverzeichnisses)

«  Kenntnisse des Bankenaufsichtsrechts (Ziffer 3.3 des Prifstoffverzeichnisses)

« Besondere Kenntnisse Uber Inhalt und Aufbau von Gutachten entsprechend gesetzlicher
Regelungen und Richtlinien (Ziffer 4.6 des Prufstoffverzeichnisses)

«  Beleihungswert (Ziffer 6 des Prufstoffverzeichnisses)

+ Besondere Anforderungen an die Immobilienbewertung aus Sicht der Finanzwirtschaft
(ziffer 7 des Prufstoffverzeichnisses)

< Markt- und Objektrating (Ziffer 10 des Prifstoffverzeichnisses)
«  Aktuelles zum Immobilienmarkt

Nahere Details siehe in dem als Anlage beigefligten , Prifstoffverzeichnis”.

10.6 Titel

Nach erfolgreichem Absolvieren des Zertifizierungsverfahrens wird folgender Titel verliehen:

Immobiliengutachter/in HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswertermittiung)

Darlber hinaus darf der zertifizierte Gutachter das Kurzel ,HypZert F* verwenden.

Es gelten die oben genannten allgemeinen Bestimmungen des Abschnitt 3.8.

© HypZert GmbH, Berlin
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Anhang

Preisverzeichnis

HypZertS | DeltaS | HypZertF | DeltaF Delta F
auf F auf M Ext.

Erstzertifizierung

Fallig mit Antragstellung, unabhangig von der
Zulassung/Teilnahme an der Prifung. Nach Zulas-
sung zur Priifung muss die Priifung binnen eines

Antragsbearbeitung Jahres angetreten werden, ansonsten verfallt der
(Uberpriifung der Zulassungs- 500 € 500 € 500 € 500 € ** 500 € Antrag. Bei wiederholter Antragstellung wird eine
voraussetzungen) erneute Antragsbearbeitungsgebuhr fallig.

** Verfiigt der Antragsteller bereits Uber ein Zertifikat F
der HypZert GmbH, entfallen die Kosten fiir die Antrags-
bearbeitung.
Einmalige Teilnahme an der
schriftlichen und ggf. miindli-
chen Prufung inkl. Zertifikatser-
teilung und -ausstellung

1.700€  1.700€  3.750€ 1.700€  1.700€  Fjllig vor dem vereinbarten Prifungstermin.

Stornierungen der Anmeldung bis 14 Tage vor
dem vereinbarten Priifungstermin sind kostenlos,

1.200€  1.200€  2.000€  1.200€  1.200 €  anschlieBend bzw. bei Nichterscheinen am Prii-
fungstag ist der volle Betrag zu zahlen.

Wiederholung der gesamten
schriftlichen Priifung

Wiederholung eines Teils

der schriftlichen Priifung 700 € 700 € 700 € 700 € 700 € |n dem Betrag ist die Gebtihr fiir das erste

Uberwachungsjahr bereits enthalten.
Wiederholung der mindlichen

Priifung

Uberwachung und Rezertifizierung

Fallig zu Beginn jedes Uberwachungsjahres ge-
rechnet ab dem Glltigkeitsdatum des Zertifikats,

h ih erstmals nach einem Jahr.
Jahresgebuhr 740 € 740 € 740 € 740 € 740 €

= 700 € 700 € = =

inkl. Online-Jahresupdate Verfligt der Antragsteller bereits Giber ein Zertifikat

der HypZert GmbH, entfallen die Kosten fr die
Uberwachung weiterer Zertifizierungsbereiche.

Fallig bei Abschluss des Rezertifizierungs-Verfah-
Rezertifizierung im 5. Jahr 740 € 740 € 740 € 740 € 740 € rens (Leistungszeitpunkt), inkl. Jahresgebuhr fir
das betreffende Uberwachungsjahr.

Gegebenenfalls Uberwachungs-
begutachtung (bei Hinweisen 2.000 € 2.000 € 2.000 € 2.000 € 2.000 €  Fallig vor dem vereinbarten Begutachtungstermin.
auf Missbrauch 0. A.)

* Alle Preise verstehen sich zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Bitte Uberweisen Sie die falligen Betrdge erst nach Erhalt einer Rechnung auf das dort angege-
bene Konto.

© HypZert GmbH, Berlin



Prifstoffverzeichnis

Je nach Zertifizierungsbereich muss der Immobiliengutachter tber Fachkenntnisse in unterschied-

lichen Vertiefungsgraden hinsichtlich des Umfangs und der Tiefe der Kenntnisse verfligen:

1 = Grundkenntnisse (Grundlagen, Basiswissen)
2 = vertiefte Kenntnisse (Anwendung beherrschen)

3 = Detailkenntnisse (zusatzlich ableiten, beweisen konnen)

Hinweis: Die Angaben zum Vertiefungsgrad betreffen Differenzierungen hinsichtlich des Um

fangs und der Tiefe der Kenntnisse. Bei der Beurteilung ist immer auf die Bedeutung flr die Hand-

lungskompetenz des Gutachters in der Immobilienbewertung abzustellen.

Inhalt

Wirtschaftliche Kenntnisse

Vertlefungsgrad

Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

1.1 Volkswirtschaftliche Kenntnisse (Struktur und Funktionsweise des Grundsticks-, Miet- und Pacht-

marktes)

»  Raumliche und objektspezifische Teilmarkte

«  Wirtschaftliche Einflussfaktoren und ihre Wirkungsweise
. auf Angebot und Nachfrage am Immobilienmarkt

. auf die Bodenpolitik

. auf das Preisniveau von Immobilien (Preismechanis-
mus und Komponenten der Preisbildung)
. Definitionen der vorgenannten Begriffe

»  Aussagekraft und Anwendung von Indexreihen

»  Kaufkraft und Produktivitat bundesweit und auf

regionaler Ebene

»  Bruttoinlandsprodukt und seine Bezugspunkte zur
Immobilienwirtschaft und Immobilienbewertung

»  Geld- und Kapitalmarkt (Funktion und Wirkungsweise)

»  Konjunkturzyklen und Inflation (Preisentwicklung),

Auswirkungen auf die Immobilienmarkte

1.2 Betriebswirtschaftliche Kenntnisse
Bilanzierung und Rechnungslegung
«  Gesellschaftsformen
»  Rechtsformen

»  Jahresabschluss nach HGB und IAS/IFRS (Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, Lagebericht, Anhang)

»  Insolvenzverfahren

Bilanzanalyse

. Bilanz- und Kennziffern der Gewinn- und Verlustrech-

nung
«  Cashflow

Anwendung betriebswirtschaftlicher Kenntnisse bei
»  Bautrager-, Entwicklungs- und Wohnungsgesellschaften
»  Immobilienfonds (offene und geschlossene)

3 3 - -
3 3 = =
= 3 = =
2 2 - -
2 2 = =
2 2 = =
2 2 - -
2 2 = =
2 2 = =
2 2 = =

Prifstoffverzeichnis 49
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Inhalt Vertlefungsgrad
Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Immobilienfinanzierung

*  Methodik

»  Risikobeurteilung

»  Sicherungsinstrumentarium

+  Bedeutung und Beurteilung der Kapitaldienstfahigkeit
+  Bedeutung des Auslaufes

»  Grenzen zwischen Real- und Personalkredit

»  Zins- und Kapitalkosten

»  Finanzierungsformen und Finanzierungsstruktur

»  Liquiditatsplanung

Unternehmensbewertung = 1 1 = =
. Unternehmenswert (Begriff)

»  Bewertungsansatze

»  Bewertungsverfahren

1.3 Entwicklung und aktueller Stand des Grundstuicks-, Miet-, Bau- und Kapitalmarktes

Werte, Kosten und Preise, Mieten und Pachten nach Art und 2 3 3 = =
Hohe (Mietspiegel, Mietdatenbank, Miet- und Kaufpreissamm-
lung, Bodenrichtwerte, Auswertung sonstiger ortspezifischer
Quellen, Marktanpassungsfaktoren und deren Begriindung)
Marktvolumina und Teilnehmergruppen am Immobilienmarkt 2 3 3 = =
+  Struktur des Immobilienmarktes nach Bestand
«  Segmentierung des Wohn- und Gewerbeimmobilien-
marktes
+  Wichtige Marktteilnehmer
«  Verflighare Datenquellen und ihre Verwendungsfahigkeit
+  Entscheidungskriterien nach Objekttypen und Standorten
Einflisse von soziookonomischen Faktoren 2 3 3 = =
+  Auswirkungen von Bevoélkerungs- und Haushaltsmerkma-
len auf den Immobilienmarkt
+  Prognoseinstrumentarium und dessen Grundlagen
. Wirkung 6konomischer Faktoren (z. B. konjunkturelle
Einflsse)
»  Standortfaktoren
»  Regionale Bestimmungsfaktoren (Lage und raumliche
Ordnung)
Bedarfseinschatzung einzelner Immobilienarten 1 2 2 - -
- Differenzierung des unterschiedlichen Bedarfs (quantita-
tiv und qualitativ)
«  Anforderungskriterien von Nutzern
Marktbeobachtung und Marktanalysetechnik 2 3 3 = =
. Gutachterausschusse, deren Funktion und Aufgaben
(Grundstiicksmarktberichte)
. Wichtige amtliche Statistiken bei Bund, Landern und
Kommunen
»  Datenverfligbarkeit und Einschatzung verdffentlichter
Daten (Maklerunternehmen sowie sonstige Verbande
und Organisationen)
»  Qualitative Erhebungsinstrumentarien bezuglich An-
gebot, Nachfrage, Mieten/Pachten und Renditen von
Immobilien
«  Auswertung von Miet- und Pachtvertragen (Trager der
Bewirtschaftungskosten, Indexierung, Vertragslaufzeiten
und Bonitatsbeurteilung des Mieters insbesondere bei
Mehrmieten etc.)

© HypZert GmbH, Berlin



Inhalt Vertlefungsgrad
Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

1.4

1.5

1.6

1.7

Faktoren der Miet- und Preisentwicklung

»  Miet- und Preisbildung sowie deren Entwicklung, diffe-
renziert nach raumlichen und artenspezifischen Teilmark-
ten

+  Preisbildende Faktoren

»  Preisbildung am Baumarkt und Baukostenentwicklung

»  Kriterien zur Werthaltigkeit von Bauweisen/Ausstattungs-
merkmalen

»  Datenbereitstellung durch die amtliche Statistik

Rechte und Lasten an Grundstucken und deren wirtschaftliche Einflisse/bewertungstheoretische
Behandlung
. Offentlich-rechtlicher Art, z. B. Denkmalschutz, Baulasten, 3 - 3 - -
Landschaftsschutz, Wasserschutz, Naturschutz, offentlich
geforderter Wohnungsbau

»  Privat-rechtlicher Art, z. B. Dienstbarkeiten, Mietvertrage, B = B = =
grundstlicksgleiche Rechte (insbesondere Erbbaurecht)
und obligatorische Rechte

Mathematische und statistische Kenntnisse
Einschlagige finanzmathematische Rechenverfahren insbeson- 3 = 3 = =
dere fir die Bewertung von rechtsbehafteten Grundstticken
und Rechten an Grundstlicken
*  Zins- und Zinseszinsrechnung
»  Rentenbarwertberechnung und Verrentung (Zeit, Leib-
und ewige Renten unter Berlicksichtigung der Zahlungs-
weise und der Dynamik)
»  Analyse, Beurteilung und Berticksichtigung des Einflusses
von Wertsicherungsklauseln
Statistische Kenntnisse 2 = 2 = =
. Grundbegriffe der Statistik (Grundgesamtheit, Stichpro-
be, Zufallsvariable, Fehlermafie)
«  Haufigkeitsverteilung, Mittelwerte, Streuungsmafse
»  Genauigkeitsanalysen (Sensitivitats- und Risikoanalyse)
»  Regressionsanalysen
»  Korrelationsrechnung

Renditeermittlung und -analysen 1 = 1 = =

Methoden der Immobilienanalyse und Projektentwicklung

»  Basisanalysen (Standortanalyse, Marktanalyse, Gebaude- 1 B B = =
analyse, Mietanalyse), Spezialanalysen (Bewertungsanaly-
se, Investitionsanalyse, Machbarkeitsanalyse), Nutzwert-
analyse

. Management-/Betreiberimmobilien (Bedarfsanalyse, - 3 3 - -
Branchenanalyse, Betreiberbeurteilung und Anforde-
rungskatalog)

»  Projektentwicklungen (Projektentwicklungsmarkt und = 3 3 = =
Unternehmen, Verfahrensablauf und Beteiligte, Wirt-
schaftlichkeits- und Renditeanalyse)

Immobilie als Anlageklasse 1 2 2 = =

«  Offene Immobilienfonds

»  Geschlossene Immobilienfonds
+  Immobilien AG

. REITs
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Inhalt Vertiefungsgrad
S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Technische, technologische und bauwirtschaftliche Kenntnisse
2.1 Baugrundverhaltnisse

+ Interpretation von Baugrunduntersuchungen 1 2 2 = =
«  Grindungsarten
+  Wasserhaltung, Abdichtung (Notwendigkeit und Kosten)

2.2 Altlasten, Kontaminationen, ¢kologische Belastungen

»  Vermuten und Erkennen von Altlasten und Kontaminatio- 1 2 2 = =
nen, Informationsbeschaffung (Quellen)

+  Beurteilung von Sanierungskonzepten

+  Rechtliche Konstellationen (Sanierungspflicht und -pflich-
tiger)

+  Berlcksichtigung vorhandener, beseitigter oder vermute-
ter Altlasten im Rahmen der Wertermittlung

2.3 Baukonstruktion und Baustatik
»  Nutzungsspezifische Unterschiede einzelner Bauweisen 1 2 2 = =
(Mauerwerks-, Stahlbeton- Stahl-, Holz- oder Mischbau-
weisen) und jeweilige Nutzbarkeitsgrenzen
»  Moglichkeiten der Veranderung, Erweiterung oder Auf- 1 2 2 = =
stockung von Bauwerkskonstruktionen

2.4 Bauweisen und Bauverfahren

»  Historische Baukonstruktionen und Bauweisen zur 1 2 2 = =
Beurteilung der vorhandenen Bausubstanz hinsichtlich
Nutzung/Nutzungspotential und Lebensdauer sowie
Maglichkeiten denkmalpflegerischer MalSnahmen (z. B.
Scheinmauerwerk, Sicht- oder Verblendmauerwerk,
Holzbalken-, Trager- oder Massivplattenkonstruktion)

2.5 Baustoffe, Eigenschaften und Anwendung
«  Bauphysikalische, akustische, thermische, feuchte- oder = 1 1 = =
brandtechnische Eigenschaften von Baustoffen, Baustoff-
Technologie
2.6 Nachhaltigkeit und Energieeffizienz von Immobilien
2.6.1 Nachhaltigkeit 2 = 2 = =

. Komponenten, Themenfelder und Kriterien
. Zertifizierungssysteme (DGNB, LEED usw.)
»  Nachhaltigkeit und Wertermittlung
2.6.2 Energieeffizienz 2 = 2 = =
»  Aspekte und Kriterien, Energieausweis
»  Bautechnische Mdglichkeiten zur Verbesserung
»  Nutzung erneuerbarer Energien am/im Gebaude
»  Energieeffizienz und Wertermittlung
2.6.3 Brennwerttechnik, Pelletheizungsanlagen, Solaranlagen, War- 1 - 1 - -
mepumpen, Kraft-Warme-Kopplung

© HypZert GmbH, Berlin



Inhalt

2.8

2.9

2.10

3.1
3.1.1

Normen und technische Vorschriften

DIN 276, 277

Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Sonstige Empfehlungen fiir Flachenberechnungen
Betriebskostenverordnung (BetrKV)

Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz

Einhaltung technischer Vorschriften und der allg. aner-
kannten Regeln der Bautechnik
Arbeitsstattenrichtlinien etc.

Vertiefungsgrad

S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Verfahren und Kriterien zur Erkennung und Beseitigung von Bauschaden und Baumangeln

Unterscheidung zwischen Eigenschaft, Mangel und Scha-
den sowie jeweiliger Wertrelevanz

Baukostenkalkulation und -abrechnung

Rechtsgrundlagen (z.B. VOB, BGB,)

Kostenschatzung (liber BRI, BGF, Grobelementmethode)
Kostenanschlag (Ausschreibung, Vergabe)
Kostenfeststellung (Abrechnung)

Kostengliederung (Kostengruppe)

Bautenstandsermittlung, Mittelverwendungsprifung und
Zustandswerte (unter anderem § 4 Abs. 4 BelWertV)

Bauablauf und Bauorganisation (Projektplanung)

Bauzeitenplanung tber Netzplan, Balkendiagramm,
Weg/Zeitplanung zur Beurteilung von Termineinhaltung,
Organigramm, Planungs- und Ausfiihrungsbeteiligte mit
Aufgabe und Funktion der Beteiligten

Rechtliche Kenntnisse

Kenntnisse des offentlichen Planungs-, Bau- und Bodenrechts

Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele und Zweck

Bauleitplane und deren Aufstellungsverfahren
Sicherungsinstrumente der Bauleitplanung

Zulassigkeit von Vorhaben im , beplanten” bzw. ,unbe-
planten” Innenbereich sowie im Aufsenbereich
Planungsschadensrecht

Kenntnisse zum Umlegungsverfahren (z. B. Einwurfswert,
Zuteilungswert, Umlegungsvorteil)

Kenntnisse zum Enteignungsverfahren (z. B. Vorausset-
zungen, Vorteilsausgleich, Vorwirkung der Enteignung,
Ausschluss konjunktureller Weiterentwicklung)
ErschlieBungsrecht (gesicherte ErschlieBung, Erschlie-
fBungslast, Beitrdge und Abgaben fiir ErschlieBungsanla-
gen, Folgerungen fiir den Entwicklungszustand sowie die
Wertermittlung)

2 =
1 2
2 3
= 1
'I =
1 2
2 _
2 3
1 2
’I =
1 =
2 _

2

=

w NN
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Inhalt

3.1.1.1

3.1.1.2

3.1.1.3
3.1.2

3.2

33

Sanierungs- und Entwicklungsrecht (Besonderheiten
bei der Verkehrs-/ Marktwertermittlung, Anfangs- und
Endwert)

. Vorschriften zur Wertermittlung (Verkehrs-/Marktwert-
begriff, Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, sonstige
erforderliche Daten, Gutachterausschiisse)

Verordnungen nach § 199 BauGB

»  Gutachterausschussverordnung, Verordnung zur Filhrung
und Auswertung der Kaufpreissammlung u. a.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

+  Art der baulichen Nutzung

»  MafR der baulichen Nutzung (GFZ, GRZ, BMZ etc.)
«  Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache u. A.
Planzeichenverordnung (PlanzV)

Landesbauordnungen (LBO)

«  Ablauf eines Baugenehmigungsverfahrens

. Begriffe wie Vollgeschoss, Aufenthaltsraume, Wohnung,
Abstandsflache, Stellplatz

. Baulasten, Baulastenverzeichnis

+  kommunale Satzungen (z. B. Stellplatz- und Gestaltungs-
satzung)

Offentlich geférderter Wohnungsbau

+  Wohnraumférderungsgesetz (WoFG), Wohnungsbin-
dungsgesetz (WoBindG)

Verwaltungsrechtliche Verfahren

»  Widerspruchs- und Klageverfahren
»  Planfeststellungsverfahren

Kommunale Abgabengesetze (KAG)

»  Bedeutung in Bezug auf die gesicherte Erschliefung und
Abgabensituation

Denkmalschutz

»  Denkmalschutz- und -pflegerecht der Bundeslander

N W W w

Vertlefungsgrad

Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Kenntnisse bewertungsrechtlicher Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR), Wald-
wertermittlungsrichtlinien (WaldR), Ziergeholzhinweise
2000 (ZierH2000)

«  Allgemeine Bedingungen fiir die Feuerversicherung (AFB),

Allgemeine Wohngebaude-Versicherungsbedingungen
(VGB)

. Bewertungsgesetz (BewG) und -richtlinien

»  Kenntnisse des Bankenaufsichtsrechts

«  Pfandbriefgesetz (PfandBG), Beleihungswertermittlungs-
verordnung (BelWertV)

. Kreditwesengesetz (KWG), Solvabilitatsverordnung
(SolvV), Grof3- und Millionenkreditverordnung (GroMiKV)

»  Capital Requirements Directive IV — CRD IV) und Capital
Requirements Regulation — CRR (EU Nr. 575/2013)

3
1

3 3 = =
3 3 = =
= 3 = =
= 3 = =
= 3 = =
= 2 = =
2 2 = =
= 3 = =
= 3 =

2 2 = =
= 2 = =
1 1 = =
2 2 = =
= 2 = =
= 3 = =
= 'I = =
2 2 - -
2 2 = =
= 3 = 3
= 3 = 3
3 3 = 3



Inhalt

3.4.1

3.4.2
343
3.44

3.5

3.6

Kenntnisse des Privatrechts

BGB

Personen (naturliche, juristische)

Eigentumsformen (gemeinschaftliches Eigentum, Alleinei-
gentum)

Recht der Schuldverhaltnisse (Kauf, insbesondere § 313)
Miete, Pacht, Dienstvertrag, Werkvertrag

Sachenrecht (wesentliche Bestandteile § 93 und 94,
Erwerb und Verlust des Eigentums an Grundstiicken, Auf-
lassung, Dienstbarkeiten, Uberbau, Notweg, Vorkaufs-
recht, Reallasten, Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld)
Gesetzliches Guterrecht (Zugewinn, Anfangsvermogen,
Endvermogen)

Erbrecht (Erbfolge, Pflichtteil, Pflichtteilserganzung,
Gesamthandseigentum)

Mietrecht (Wohnraummietrecht und gewerbliches Miet-
bzw. Pachtrecht)

Mietbegriffe (ortstbliche Vergleichsmiete, Marktmie-
te, Abschlussmiete etc.), Mieterhdhungsverfahren,
Umlegung von Modernisierungskosten auf die Miete,
Umlegung von Betriebskostenerhéhungen, Umlegung
von Kapitalkostenerhéhungen, Kiindigungsrecht

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Nachbarrechtsgesetze der Lander

Kenntnisse des Steuerrechts

Steuerliche Wertbegriffe (Grundbesitzwert, gemeiner
Wert, Einheitswert, Teilwert etc.)

Steuerliche Bewertungsanlasse und einschlagige Rechts-
grundlagen (Erbschaft- und Schenkungsteuer etc.)

Grunderwerbssteuergesetz (GrEStG)

Auswirkung der Umsatzsteuer (Mehrwertsteueroption,
Mehrwertsteuer beim Verkauf)
Einkommensteuergesetz (EStG)
Abschreibungsmoglichkeiten (fir eigen genutzte bzw.
fremd genutzte Grundstlcke, fir denkmalgeschutzte
Objekte etc.)

Vertlefungsgrad
Delta S Delta F | Delta F

auf F auf M Ext.
2 2 - -
— 2 — —
— 2 — —
—_ 3 —_ —_
3 3 - -
3 3 - -
2 2 - -
_ 3 _ _
—_ 3 —_ —_
— 3 — —
_ 3 _ _
2 2 - -
3 3 - -
3 3 - -
2 2 - -
2 2 - -
2 2 - -
2 2 - -

Kenntnisse des formellen und materiellen Liegenschaftsrechts, Grundbuch und Grundbuchordnung,

Liegenschaftskataster
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Inhalt Vertlefungsgrad
Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Grundbuch

+  Grundbuchordnung und Grundbuchverfligung, Grund- 3 = 3 = =
buchfuhrung

»  Aufbau des Grundbuchs bzw. Grundbuchauszugs 3 = 3 = =

»  Bedeutung und Funktion des Grundbuchs 3 = 3 = =

. Bestandsverzeichnis
. Aufgaben und Funktion der Abt. I, Il und Il

«  Rangstellenproblematik 3 = 3 = =

«  Offentlicher Glaube 3 - 3 - -

- Eintragungen in Abt. Il und deren Bedeutung fiir die 3 = 3 - -
Wertermittlung

. Grunddienstbarkeit
. Beschrankt personliche Dienstbarkeit
. Vermerke
. Vormerkungen
. Erbbaurecht und grundstlicksgleiche Rechte
»  Sonstiges 3 = 3 = =
. Zustandigkeit
. Grundstuicksbegriff
. Teilung/Abschreibung
. Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung eines
Grundstuicks
. Einsicht in das Grundbuch

3.6.2 Liegenschaftskataster

»  Bestandteile des Liegenschaftskatasters (Zahlenwerk, 2 = 2 = =
Kartenwerk etc.)
«  Begriffe (Gemarkung, Flur, Flurstlck) 3 = 3 = =
«  Offentlicher Glaube 2 - 2 - -
3.7 Kenntnisse sonstiger bewertungsrelevanter Rechtsvorschriften, insbesondere
+  Preisangaben- und Preisklauselgesetz (PaPkG) und -ver- - 1 1 - -
ordnung (PrkV)
«  Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) 2 = 2 = =
. Bundesberggesetz (BBerG) 1 - 1 - -
»  Grundstucksverkehrsgesetz (GrdstVG) 1 = 1 = =
+  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 1 2 2 = =
. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) 1 2 2 - -
»  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) 1 2 2 = =
»  Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) 1 = 1 = =
. EU-Gebauderichtlinie (EPBD) 2 2 2 - -
+  Gebdudeenergiegesetz (GEG) 2 2 2 = =
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Inhalt

Sonstige Rechtsgrundlagen fir die Zertifizierung, insbesondere

Strafrecht/Ordnungswidrigkeitsrecht

Unterschiede der Zweckbestimmung von ziviler Haftung
und strafrechtlicher Verantwortung

Grundsatze des Schadensersatzrechts
Versicherungsrechtliche Kenntnisse
Versicherungsvertrag, Versicherungsvertragsgesetz

Sachverstandigenverfahren nach der VVG; Schiedsgut-

achten

Rechtsstellung des Sachverstandigen bei privater Tatig-

keit

Rechtsgrundlage: Vertrag, Definition, Zustandekommen

Werkvertragsrecht und sonstige Vertragstypen des BGB,
die in Betracht kommen

Private Beweissicherung

Vergutung des Sachverstandigen

. BGB

. Justizvergutungs- und -entschadigungsgesetz
(JVEG)

. Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
(HOAI)

Haftung des Sachverstandigen

. bei privater Tatigkeit aus Vertrag/Gesetz

. bei gerichtlicher Tatigkeit

. Maglichkeiten des Haftungsausschlusses und der
Haftungsbegrenzung

Grundzuge des Justizaufbaues, Spruchkoérper, Instanzen-

zuge

Teile des Zivilprozesses

Selbstandiges Beweisverfahren nach ZPO

Einschlagige Teile des Strafprozesses

Unterschiede von Zivil- und Strafprozess

Rechtsstellung des Sachverstandigen bei gerichtlicher

Tatigkeit

Rechte und Pflichten des Sachverstandigen

Gewerbeordnung

Vertlefungsgrad

Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

2 2 - -
3 3 - -
= 2 = =
= 2 = =
2 2 - -
3 3 - -
— 3 — —
—_ 'I —_ —_
1 1 - -
1 1 - -
1 1 - -
1 1 - -
2 2 - -
= 3 = =

Ermittlung von VerkehrswertenMarktwerten von Grundstiicken gemaf ImmoWertV

Anwendungsbereich, Begriffe und allgemeine Verfahrens-

grundsatze

Anwendungsbereich

Grundlagen der Wertermittlung

Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse
Qualitatsstichtag und Grundstlickszustand
Entwicklungszustand

Weitere Grundstlicksmerkmale

Ungewohnliche und persénliche Verhaltnisse

= 3 = =
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Inhalt

4.2.1

4.2.2

4.3
431
4.3.1.1

4.3.1.2

Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes

Grundsatze der Auswahl der Wertermittlungsverfahren und
deren Begrundung

Objektarten wie z. B. unbebaute Grundstlicke, bebaute
Wohngrundsttcke (Ein- und Zweifamilienhaus, Mehrfa-
milienhaus), gemischt genutzte Grundstuicke

Objekte mit gewerblicher Nutzung, z.B. Gewerbegrund-
stlicke, Grol3-/Einzelhandel, Industrie, Hotel/Gastronomie
inkl. Ferienwohnanlagen, Spezialnutzungen, Industriebra-
chen

Wohnungs-/Teileigentum, Volleigentum, ideelle Mitei-
gentumsanteile

Erbbaurechte, mit Erbbaurechten belastete Grundstiicke,
Wohnungs- und Teilerbbaurechte

Landwirtschaftliche Grundstuicke

Systematik/Aufbau der Wertermittlungsverfahren

Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt
(Marktanpassung)

Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmalen wie z. B. wirtschaftliche Uber-
alterung, uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel, Bauschaden, Mehr- bzw. Minderertrage u. a.

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Ermittlung des Vergleichswertes

Ableitung von Vergleichspreisen

Wesentliche Modellparameter fiir die Ableitung von
Vergleichspreisen

Ermittlung von Vergleichsfaktoren

Wesentliche Modellparameter flr die Ableitung von
Vergleichsfaktoren

Marktanpassung von vorlaufigen Vergleichswerten
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stlicksmerkmale

Ablaufschema der Vergleichswertermittlung (Verfahrens-

gang)

Ermittlung des Bodenwerts

Anwendung von Vergleichspreisen, Bodenrichtwerten
und deduktiver Verfahren

Anwendung von Umrechnungskoeffizienten
Bodenwert unbebauter Grundstticke (Land-/Forstwirt-
schaft, Bauerwartungs-/Rohbauland, baureifes Land
erschlieBungsbeitragspflichtig, erschlieBungsbeitragsfrei)
Bodenwert bebauter Grundstlicke

Bebaute Grundsttlicke im Auf3enbereich

Abweichung der tatsachlichen von der maf3geblichen
Nutzung

Unterausnutzung, Liquidationsobjekte
Uberausnutzung

Umgang mit einer selbststandig nutzbaren Teilflache
eines Grundstlicks oder unterschiedlicher Grundsticks-
qualitaten

Vertiefungsgrad

S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

3 - 3 - -
3 - 3 - -
3 - 3 - -

3 - 3 - -



Inhalt

432 Ertragswertverfahren

4.3.2.1 Ermittlung des Ertragswertes auf Basis marktublich erzielbarer 3

Ertrage
»  Allgemeines oder vereinfachtes Ertragswertverfahren
(Verfahrensgange)

»  Marktlblich erzielbare Ertrage, Rohertrag, Reinertrag

»  Bewirtschaftungskosten: Betriebskosten, Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis,
Leerstandskosten, Modernisierungsrisiko/Revitalisierungs-
kosten

»  Orientierungswerte fir Bewirtschaftungskosten

»  Kapitalisierung, Liegenschaftszinssatz, Restnutzungs-
dauer

»  Modellparameter fir die Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes

«  Marktanpassung

»  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

4.3.2.2 Ermittlung des Ertragswertes auf Basis periodisch unterschied- 3

licher Ertrage

»  Periodisch unterschiedliche Ertrage insbesondere aus
vertraglichen Vereinbarungen (Verfahrensgang)

»  Bewirtschaftungskosten bei periodisch unterschiedlichen
Ertragen

«  Kapitalisierung und Abzinsung unter Berlicksichtigung
der Restnutzungsdauer

433 Sachwertverfahren

4.3.3.1 Ermittlung des Sachwertes B
»  Verfahrensgang
4.3.3.2 Herstellungskosten 3

+  Ermittlung des Herstellungskosten: Anwendung der
Normalherstellungskosten, Gebaudestandard, Brutto-
Grundflache, besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)
Einrichtungen, Anwendung von Indexreihen,
Korrekturfaktoren, Baunebenkosten, AuRenanlagen

4.3.3.3 Alterswertminderung 3

»  Alterswertminderung: technische und wirtschaftliche
Gesamt- und Restnutzungsdauer, ordnungsgemal3e
Bewirtschaftung, ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
baulicher Anlagen

»  Methoden der Alterswertminderung (progressive, degres-
sive, lineare Abschreibung)

»  Abschatzung des Gebaudealters (Stilepochen, Baustoffe)

4.3.3.4 Marktanpassung — Sachwertfaktoren 3
4.3.3.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 3
4.4 Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten

4.41 Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL) 2

»  Ermittlungspflicht/Grundlagen

»  Bildung von Bodenrichtwertzonen/Merkmale des Boden-
richtwertgrundstucks

»  Ermittlung/Bereitstellung der Bodenrichtwerte

Vertlefungsgrad

Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.
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Inhalt Vertiefungsgrad
Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.
3 3 - -

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB)
»  Entwicklungszustand und Art der Nutzung
+  Weitere wertbeeinflussende Merkmale von Bodenricht-
wertgrundstiicken (wie landwirtschaftlich genutzte
Flachen, baureifes Land etc.)
»  Nutzungsarten, Nutzungsmalle
4.4.3 Indexreihen 2 3 3 = =
*  Quantifizierung von Veranderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse durch Indexreihen
+  Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums
»  Typische Indexreihen (z.B. Bodenpreise, Preise fiir ETW,
Preise flr Einfamilienhauser)
4.4.5 Umrechnungskoeffizienten 3 - 3 — —
«  Unterschiedliche Grundstticksmerkmale
«  Unterschiedliches Maf3 der baulichen Nutzung/Wert-
relevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
«  GrundstucksgrofRe, Grundstlickstiefe
4.4.6  Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlcke 3 = 3 = =
»  Ertragsfaktoren
+  Gebaudefaktoren

4.4.7 Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze 3 = 3 = =
+  Abbildung allgemeiner Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlcksmarkt
«  Faktoren zur Anpassung des Sachwertes (Sachwertfakto-
ren)

«  Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter
Werte von Erbbaurechten (Erbbaurechts- oder Erbbau-
grundstticksfaktoren)

«  Ermittlung von Liegenschaftszinssatze

4.5 Ableitung des Verkehrswertes/Marktwertes aus dem Ergebnis 3 = 3 = =
des oder der herangezogenen Verfahren
»  Beurteilung der Aussagefahigkeit der Wertermittlungs-
ansatze und des Wertermittlungsverfahrens hinsichtlich
marktkonformer Ergebnisse
»  Begriindung, Plausibilitatsprifungen (auch Grundsatze
marktkonformer Wertermittlungen)

4.6 Besondere Kenntnisse uber Inhalt und Aufbau von Gutachten 3 = 3 = 3
entsprechend gesetzlicher Regelungen und Richtlinien
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Inhalt

5.1

52

Vertlefungsgrad

Delta S Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Kenntnisse zu weiteren Wertermittlungsverfahren und Wertermittlungsanldssen

Kenntnisse sonstiger Bewertungsverfahren und -methoden (normierte und nicht normierte) sowie

methodische Besonderheiten bei besonderen Bewertungsfallen

Besondere Verfahren zur Bodenwertermittlung (z. B.
Mietlageverfahren, Bodenertragsverfahren, Grundstticks-
flachenertragsverfahren, Residualverfahren, deduktive
Bodenwertermittlung (z. B. werdendes Bauland))
Ertragsvervielfachermethode fur Wertermittlungszwecke

Methodische Besonderheiten bei der Bewertung von
Wohnungs- und Teileigentum

Bewertung von PV-Anlagen und PV-Dienstbarkeiten
(insbesondere Aufdachanlagen)

Methodische Besonderheiten bei der Bewertung von
Erbbaurechten und mit Erbbaurechten belasteter Grund-
stlicke

Beurteilung und Bewertung von Rechten und Belastun-
gen an Grundstlcken (z. B. Wohnungsrecht, Dauer-
wohnrecht, NieBbrauch, Grunddienstbarkeit, Mieter-
dienstbarkeit) und von Baulasten sowie Ermittlung der
Wertminderung eines Grundstiicks durch bestehende
Rechte und Belastungen

Methoden der Rentenberechnung und Verrentung in
Bezug auf Zeit-, Leib- und ewige Renten
Wertermittlungen bei besonderen wirtschaftlichen und
rechtlichen Gegebenheiten, wie z.B. Umlegungs-, Sanie-
rungs- und Entwicklungsmaf3nahmen, Denkmalschutz,
stadtebauliche Vertrage, 6ffentlich geférderter Woh-
nungsbau, Ermittlung von Enteignungsentschadigungen,
landwirtschaftliche Grundstiicke, Planungsschaden
(Rechtsverlust, Vermdgensnachteile)

Rendite- und Rentierlichkeitsanalysen

Bewertung i.R. der Rechnungslegung nach HGB und IAS/
IFRS

Sonderbereiche der Wertermittlung (z. B. Zwangsverstei-
gerung, Ehescheidung, Erbauseinandersetzung, Werter-
mittlungen flr Staatsanwaltschaften und Gerichte)
Internationale Wertbegriffe (z. B. Market Value) und Be-
wertungsmethoden (z. B. Discounted Cashflow-Methode
(DCF), Gewinnmethode (Profits Method)

Spezielle betriebswirtschaftliche Kenntnisse fiir die Bewertung
von Management-/Betreiberimmobilien

Bedarfsanalyse

Branchen- und Marktanalyse

Betreiberbeurteilung und Anforderungskatalog
Kenntnisse im Bereich Gewerbeparks, Logistikimmobilien,
Handelsimmobilien, Gastronomieimmobilien, Freizeitim-
mobilien, Sozialimmobilien, Tankstellen/Autohdfe etc.

2

3 3 - -
= 2 = =
— 3 — —
3 3 - -
= 3 = =
3 3 - -
= 3 = =
3 3 - -
3 3 - -
3 3 - -
3 3 - -
3 3 3 -
3 3 - -
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Inhalt

Bewertung von Immobilienportfolios

»  Rahmenbedingungen

»  Wahl der Bewertungsmethode

»  Einzelbewertung

»  Paketbewertung

»  Massenbewertung

»  Desktopbewertung

. Mafnahmen der Qualitatssicherung

5.4 Bewertung im Rahmen der Rechnungslegung nach HGB und

IAS/IFRS

+  Ansatz und Ausweis der Immobilien als Vermogenswert

«  Kilassifizierungskriterien von Investment- und Non-Invest-
ment-Properties

«  Das Fair-Value-Model als Bewertungskonzept nach 1AS/
IFRS

+  Mafgaben der IAS/IFRS-Bewertung flr die Immobilienbe-
wertung getrennt nach Klassifizierungsgruppen

5.5 Wertermittlungen zu Ausgleichs- und Entschadigungsleis-
tungen sowie im Zusammenhang mit stadtebaulichen Sanie-
rungs- und Entwicklungsmafsnahmen (§ 153 und § 169 sowie
§ 154 und § 166 BauGB)

5.6 Besondere Malgaben flir verschiedene Bewertungsanlasse
(z.B. Kauf/Verkauf, Zugewinnausgleich, Erbauseinanderset-
zung, Zwangsversteigerung, Versicherung, steuerliche Bewer-
tung, Umweltschutz)

5.7 Gebaudeversicherungswert (Gebaudebrandversicherung)
+  Begriff des Gebdudeversicherungswerts, Versicherungs-
formen (gleitender Neuwert, Zeitwert, Wiederherstel-
lungskosten, feste Summe u.a.)
«  Methodik und Verfahren der Versicherungswertermitt-
lung inkl. der versicherungsrechtlichen Anforderungen

5.8 Miet- und Pachtwert, Nutzungsentgelt
5.8.1 Mietwertgutachten fir freifinanzierten Wohnraum

. Begriffe (BGB, ortstbliche Vergleichsmiete, Kappungs-
grenze, Wesentlichkeitsgrenze, Wuchergrenze)

+  Mieterhdhungsverfahren bei Wohnraummietvertragen
(rechtliche Grundlagen, Ablauf)

+  Mietwertgutachten als Begriindungsmittel fiir Mieter-
héhungsbegehren

+  Anforderungen an Mietwertgutachten (Aufbau und
Inhalt)

+  Methoden der Berlicksichtigung Mietwert beeinflus-
sender Zustandsmerkmale im Rahmen der Mietwert-
ermittlung (z. B. Moblierung, besondere Ausstattung,
Wohnungsgrofe)

© HypZert GmbH, Berlin
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Inhalt

5.8.3

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Die Kostenmiete beim 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Begriff und Berechnung der Kostenmiete (Wirtschaftlich-
keitsberechnung etc.)

Gewerbemietwertgutachten, Pachtwertermittlung

Rechtliche Grundlagen, Begriffe (BGB, Sittenwidrigkeit,
Umsatzpacht etc.)

Anforderungen an Gewerbemietwertgutachten (Aufbau
und Inhalt)

Methoden der Berticksichtigung Miet- bzw. Pachtwert
beeinflussender Zustandsmerkmale im Rahmen der Miet-
bzw. Pachtwertermittlung

Vertiefungsgrad

S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.
1 2 2 = =

Ermittlung von Beleihungswerten von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 PfandBG in Ver-
bindung mit der BelWertV

Allgemeine Bestimmungen und Verfahrensgrundsatze

Grundsatz der Beleihungswertermittlung (§ 3 BelWertV)
Verfahren zur Beleihungswertermittiung (§ 4 BelWertV)
Philosophie des Beleihungswertes

2-Saulen-Prinzip

Anforderungen an das Gutachten und an den Gutachter

Ertragswertverfahren

Grundlagen der Ertragswertermittlung (§ 8 BelWertV)
Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlage

(§ 9 BelWertV)

Ermittlung des Rohertrags (§ 10 BelWertV)
Bewirtschaftungskosten (§ 11 BelWertV)
Kapitalisierung der Reinertrage (8 12 BelWertV)
Ermittlung des Ertragswerts in besonderen Fallen

(§ 13 BelWertV)

Sachwertverfahren

Grundlagen der Sachwertermittlung (§ 14 BelWertV)
Bodenwert (§ 15 BelWertV)

Wert der baulichen Anlagen (§ 16 BelWertV)
Wertminderung wegen Alters (§ 17 BelWertV)
Sicherheitsabschlag

Typische Objektarten firr die Anwendung des Verfahrens

Vergleichswertverfahren

Nachhaltig erzielbare Vergleichspreise

Quellen fir Vergleichspreise/-werte

Sicherheitsabschlag

Typische Objektarten fur die Anwendung des Verfahren

3 - 3 - 3
3 - 3 - 3
3 = 3 = 3
3 = 3 = 3
3 - 3 - 3
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Inhalt Vertiefungsgrad
S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.
6.6 1 3 3 - 3

Besonderheiten
«  Berlcksichtigung sonstiger wertbeinflussender Umstande
»  Besonderheiten bei einzelnen Objekten
. Bauland (§ 20 BelWertV)
. Erbbaurechte und grundstiicksgleiche Rechte
(§ 21 BelWertV)
. Landwirtschaftlich genutzte Grundstucke
(§ 22 BelWertV)
. Maschinen und Betriebseinrichtungen
(§ 23 BelWertV)

6.7 Bewertungen im Kleindarlehensbereich (§ 24 BelWertV) 3 2 2 = 2
+  Kleindarlehensgrenze
+  Anforderungen an Qualifikation und Unabhangigkeit
+  Objektbesichtigung und Dokumentation
«  Stichprobenprufung durch Gutachter

6.8 Beleihungen im Ausland gemafs § 25 BelWertV = 3 3 B
«  Ableitung des Beleihungswerts auf der Grundlage auslan-
discher Marktwertgutachten

6.9 Uberprifung der Grundlagen der Beleihungswertermittlung 3 = 3 = 8
gemals § 26 BelWertV

6.10 Weitere methodische Unterschiede bei der Beleihungswerter- 3 = 3 3
mittlung gegentber der Verkehrswertermittlung/Marktwert-
ermittlung
»  Behandlung vorrangiger und nachrangiger Rechte in
Abt. Il des Grundbuchs

»  Behandlung von Mehr-/Mindermieten und sonstiger
geldwerter Vor- oder Nachteile

»  Regulatorische Vorgaben bezuglich einzelner Bewer-
tungsparameter im Sach-, Ertrags- und Vergleichswert-
verfahren, bei der Kapitalisierung (Barwertermittlung)
z.B. von Erbbauzinsreallasten u. a.

+  Anlagen 1-3 BelWertV

»  Umgang mit Leerstandsflachen, struktureller Leerstand

»  Ansatz von Revitalisierungskosten, Modernisierungsrisiko

6.11 Weitere Besonderheiten bei der Bewertung und Beleihung 3 = 3 = 3
unterschiedlicher Immobilienarten
«  Erbbaurechte (sog. ,Miinchener Verfahren”) und mit
Erbbaurechten belastete Grundstuicke
»  Unbebaute Grundstucke (land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke, Bauland, Abbauland, Bewertung von Bau-
land allgemein und fir Pfandbriefbanken)
+  Beurteilung der Drittverwendungsmaglichkeit
«  Abschatzung der Deckungsstockfahigkeit
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Inhalt Vertiefungsgrad
S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.

Anforderungen an die Immobilienbewertung aus Sicht der Finanzwirtschaft

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.2

8.3

8.4

8.5

Bewertungsanlasse 3 = 3 - 3

Absicherung von Darlehen durch Grundpfandrechte 3 = 3 = 3

Begriff des Darlehens, Inhalt und Bedeutung des Darle-

hensvertrages

Grundpfandrechte und Grundpfandrechtsarten (Hypo-
thek, Grundschuld, Rentenschuld)
Arten der Grundschuld (Brief-, Buch-, Einzel-, Gesamt-,

Eigentimergrundschuld)

Grundstuicksgleiche Rechte als Belastungsgegenstande

Verwertung der Grundschuld durch Zwangsvollstreckung

Basel Il = Grundpfandrechtliche Sicherheitenbewertung 2 3 3 = 3
CRR (Verordnung (EU) Nr. 575/2013)

Artikel 4 — Definition Marktwert/Beleihungswert
Artikel 124 — Durch Immobilien besicherte
Risikopositionen

Artikel 125 — Durch Wohnimmobilien vollstandig
besicherte Risikopositionen

Artikel 126 — Durch Gewerbeimmobilien vollstandig
besicherte Risikopositionen

Artikel 208 — Anforderungen an
Immobiliensicherheiten

« Rechtssicherheit des Pfandrechtes

« Uberwachung des Immobilienwertes

» Wertlberpriifung

» Dokumentation, Versicherung

Artikel 229 — Bewertungsgrundsatze

Solvabilitatsverordnung (SolvV)

Vorgaben fur die Bemessung des Beleihungswerts

Marktschwankungskonzept der deutschen Kreditwirtschaft 2 3 3 = 3

Realkredit und Pfandbriefsicherheit 3 = 3 = 3

Kenntnisse Uber das Sachverstandigenwesen

Rechtsformen der Berufsausiibung 1 = 1 = =
Bewertungsorganisationen, Sachverstandigenverbande 2 = 2 = =
Gutachterausschusse zur Ermittlung von Grundstiickswerten 3 = 3 = =

und sonstigen Wertermittlungen und ihre Aufgaben

Berufsgrundsatze (siehe "Zertifizierungs- 3 = 3 = =
bedingungen")
Vertragsrecht flir Bewertungstatigkeit 2 = 2 = =

Sachverstandigenvertrag

Haftungsvereinbarung
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Inhalt
8.6

8.7

9.2

9.3

9.4

Datenschutz

Rechtliche Grundlagen
Praktische Umsetzung im Sachverstandigenbiro

Urheberrecht

Internationale Immobilienbewertung

Grundlagen fur die Ermittlung von Marktwerten

Bewertungsanlasse im globalen Immobilienmarktgeschehen

Grenziiberschreitende Grundstlicksgeschafte
Anforderungen aus der Wirtschaftsprifung bzw. der
internationalen Rechnungslegung

Anforderungen im Bereich der Versicherungs- und Kredit-
wirtschaft

Rechtliche Rahmenbedingungen und Bewertungsstandards

Gultigkeitsbereich des Baugesetzbuches
Nationale Standards
Internationale Wertermittlungsstandards

Die unterschiedlichen Wertbegriffe

Verkehrswert gemaf3 Legaldefinition (§ 194 BauGB)
Marktwertdefinition der EU

Market Value nach TEGoVA

Market Value der RICS

Fair Value

Marktwertderivate und sonstige Begriffe
Gemeinsamkeiten und Abgrenzung

Wertermittlung nach Bewertungsverfahren unter Beriicksich-
tigung der , European and International Valuation Standards
(EVS, IVS)” sowie dem ,Red Book”

Plausibilitatsprifung von Gutachten tber Auslandsimmobilien

Internationale Immobilienmarkte und ihre Bewertungsverfah-
ren (insbesondere in GroRbritannien, Frankreich, Niederlande,
Spanien, USA)

Gutachterwesen

Charakteristik der gewerblichen Immobilienmarkte
Rechtliche Rahmenbedingungen
Wertbegriffe/-definitionen

Gewerbliche Mietvertrage

Flachenermittlung

Wichtige Wertermittlungsverfahren

Vertiefungsgrad

S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.
2 = 2 = =

2 - 2 - -
—_ —_ —_ 2 —_
= = = 3 =
— — — 3 —
= = = 2 —
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Inhalt
10

10.1

10.2

10.3

10.4

Markt- und Objektrating

Das Immobilien-Rating/Markt- und Objektrating

Anforderungen an das Markt- und Objektrating
Besonderheiten im Immobilien-Rating

Abgrenzung zum ,klassischen” Bonitatsrating

Das Immobilien-Rating im Rahmen der Wertermittlung
Rating von Bestandsobjekten

Rating von Projekten

Ratings von offenen Immobilienfonds
Objektkategorien

Rating-Skala

Das Markt- und Objektrating von TEGoVA

Ratingsystem, Ratingskala, Messstandards
Kriteriengruppen und Teilkriterien

Das Ratingergebnis (Ratingblatt)
Besonderheiten beim Markt- und Objektrating

Spezielle nationale Immobilien-Rating-Modelle

Besonderheiten des Markt- und Objektratings des Ver-
bandes Deutscher Pfandbriefbanken e.V.
Besonderheiten des Immobilien-Ratings des Bundes-
verbandes Offentlicher Banken Deutschlands und des
Deutschen Sparkassen- und Giroverbandes (VOB-Immo-
bilienanalyse)

Sonstige

Hintergrundwissen

Anforderungen an Ratingagenturen
Nationale/Internationale Ratingagenturen und deren
Ratingstandards

Vertiefungsgrad

S Delta S F Delta F | Delta F
auf F auf M Ext.
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Anforderungen an Gutachten

Gutachten mussen nachvollziehbar, begriindet und vollstandig sein und sollten je nach Objektart
und Bewertungszweck/-gegenstand die folgenden Punkte berucksichtigen:

BW = Beleihungswertermittlung

MW = Verkehrs-/Marktwertermittlung

Allgemeine Anforderungen an Gutachten

1. Grundsatze

Der Gutachter hat X X
- auf eine sachgerechte Auftragsgestaltung und -abwicklung hinzuwirken X X
»  die Wertermittlungsgrundlagen eigenverantwortlich zu ermitteln X X
+  Unterlagen und Auskunfte Dritter auf Plausibilitat zu Uberprufen X X
» die Quellen der herangezogenen Daten darzulegen X X
«  soweit am Wertermittlungsstichtag eine Anderung der derzeitigen Nutzung bzw. Nutzbar- X X

keit absehbar ist, diese darzulegen und nach Mafgabe der rechtlichen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen angemessen zu berticksichtigen
«  die wesentlichen Ergebnisse der Wertermittlung tbersichtlich zusammenzufassen. Hierzu X X
gehoren insbesondere:
. Art und Hohe des Immobilienwerts
. Bewertungsmafgaben (durch Gesetz oder durch den Auftraggeber), die einen von
der tatsachlichen Situation in der Wertermittlung abweichenden Zustand unterstellen
. weitere Wert beeinflussende Umstande

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

2.1 Allgemeine Angaben

. Objektart, Adresse (Gemeinde, StraRe, Hausnummer) X X
»  Auftrag und Auftraggeber, Datum des Auftrages, Eigentimer X X
«  Zweck des Gutachtens (Auftragsinhalt, Verwendungszweck bzw. Beweisbeschluss) X X
*  Artdes Wertes X X
»  Grundbuch- und Katasterdaten X X

. Grundbuchbezirk, Grundbuchblatt
. Bestand, Abt. I und II, ggf. auch Abt. IlI (falls wertbeeinflussend)
. Flur, Flursticknummer, Grundstiicksflache

«  objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskinfte X X
»  Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung X X
»  Mitwirkung von Hilfskraften X X
+  Wertermittlungsstichtag X X
»  Qualitatsstichtag X
«  Anzahl der Gutachtenausfertigungen X X
»  Inhaltsverzeichnis mit Seitenzahlen X X
»  Anlagenverzeichnis X X
»  Literaturverzeichnis X X
»  Verwendete Materialien X X
«  Annahmen und Ausschliisse X X

2.2 Beschreibung und Beurteilung der Lage

«  Lage des Grundstlicks (Makro-, Mikrolage) X X
»  Angaben zum Ort (Image, Verkehrsanbindung, Nahversorgung etc.) X X
»  Wohn- bzw. Geschaftslage, Nachbarschaftslage, Verkehrslage etc. X X



2.3

2.4

2.5

Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens
Zuschnitt, topographische Situation
Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Grundwasser etc.)
Kontaminierungen

ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung
Tatsachliche/mdgliche Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
informelle Planungen
Entwicklungszustand des Grundstiicks

Bauplanungsrechtliche Situation

. vorbereitende Bauleitplanung u.a.

. Flachennutzungsplan

. Bereichsentwicklungsplan/Landschaftsplan und sonstige Planung

. verbindliche Bauleitplanung u. a.

. Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1, 2 und 3 BauGB)

. Planersatzbestimmungen (8§ 34 und 35 BauGB)

. Ausnahmen und Befreiungen

. Art und Mafs der zulassigen baulichen Nutzung (BauNVO)

. besonderes Stadtebaurecht

. Sanierungssatzungen, Entwicklungssatzungen

. Erhaltungssatzungen und stadtebauliche Gebote

. weitere gemeindliche Satzungen

. stadtebauliche Vertrage

. Vorhaben- und ErschlieSungsplan

Bodenordnungsverfahren

Stadtumbau

Enteignung und Entschadigung

bauordnungsrechtliche Situation

. Baugenehmigungen

. Abstandsflachen/Nachbarschutz

. Stellplatzpflichten

. Baulasten

»  Abgeschlossenheit

weitere offentlich-rechtliche Regelungen, wie z. B.

. Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz

. Denkmalschutz

. Planfeststellungen (Fernstraf3e, Bahn etc.)

. offentlich-rechtliche Vertrage

privatrechtliche Situation

. grundbuchlich gesicherte Rechte (Dienstbarkeiten etc.)

. nicht eingetragene Rechte, etc.

. Vertrage (Miet- und Pachtvertrage, Teilungserklarungen,
Verwaltervertrage etc.)

. Nachbarrechte

. Schuldrechtliche Vereinbarungen

Beschreibung und Beurteilung der Gebaude und Auf3enanlagen

Gebaudeart, Nutzungen

Baujahr

Bauweise, Baukonzeption (z. B. Grundrissgestaltung, Geschosshohen, Nutzungsschliissel)
Baubeschreibung

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

Umweltvertraglichkeit
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«  Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen X X
« erforderlicher Abbruch X X
»  Erweiterungsmoglichkeit X X
+  besondere Bauteile, besondere Einrichtungen X X
»  Ubliche Gesamtnutzungsdauer X X
«  technische/wirtschaftliche Restnutzungsdauer X X
+  Nebengebaude X X
- Auflenanlagen X X

2.6 Flachen- und Massenangaben einschl. Priifung der verwendeten Unterlagen

» angewandte Berechnungsgrundlagen (z. B. DIN-Vorschriften) X X
«  verwendete Unterlagen (Bauzeichnung, Fremdberechnungen, ortliches Aufmaf etc.) X X
»  bebaute Flache X X
»  Geschossflache X X
+  Wohn-/Nutzflache X X
. Mietflache (Wohn-/Gewerberaumflache) X X
»  Brutto-Grundflache X X

. zur Prifung des Planungsrechts
. zur Ermittlung der Herstellungskosten
. zur Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl

. Kubatur (Bruttorauminhalt, umbauter Raum o.a.) X X
»  Verhaltniszahl der Kubatur zu Wohn- und Nutzflache X X
+  Grundflache (Grundstticksreserve, Vorder-/Hinterland, Bauland, Gartenland etc.) X X
. Verhaltniszahlen, wie z.B. X X

. Grundflachenzahl
. Geschossflachenzahl
. Baumassenzahl

2.7 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundsttcksmarkt

+  Angebot und Nachfrage X X

»  Nutzungs-/Drittverwendungsmadglichkeiten X X

+  Begriindung der Eigennutzungsfahigkeit bei Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Eigentums- X
wohnungen

»  Deckungsstockfahigkeit X

«  Eignung als Banksicherheit X X

3. Wahl der Wertermittlungsverfahren mit Begriindung

3.1 Vergleichswertverfahren

«  angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe (direktes Vergleichswertverfahren) X X

»  Bodenrichtwerte mit grundstticksbezogener Anpassung (indirektes Vergleichswertverfah- X X
ren)

«  Aussagen zur Zuverlassigkeit der Datengrundlage und zu den verwendeten Indizes und X X
Umrechnungskoeffizienten

+  Wohnungs- und Teileigentum (einschliefSlich sonstiger bebauter Grundsticke) X X

«  Angepasster Preisvergleich tatsachlicher Verkaufe (direktes Vergleichswertverfahren) X X

+  Vergleichsfaktorverfahren mit objektbezogener Anpassung (indirektes Vergleichswertver- X X
fahren)

- Aussagen zur Zuverlassigkeit der Datengrundlage und zu den verwendeten Indizes und X X
Umrechnungskoeffizienten

«  Ermittlung des Vergleichswertes X X

»  Erlduterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage X X
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3.2

Ertragswertverfahren

Auswahl und Begriindung des Ertragswertverfahrens: allgemeines oder vereinfachtes
Ertragswertverfahren oder auf der Grundlage unterschiedlicher Ertrage

marktublich erzielbare Ertrage
periodisch unterschiedliche Ertrage
nachhaltig erzielbare Ertrage

tatsachliche Mietertrage mit Darstellung des Mietbegriffs und Beurteilung ihrer nachhal-
tigen Erzielbarkeit

overrent/underrent, Begrindung der gewahlten Zeitspanne
Angaben liber mietvertragliche Bindungen

Berticksichtigung nicht vermieteter oder eigengenutzter Raume
Bewirtschaftungskosten: Modell, Quelle und Herleitung
Ermittlung des Reinertrages

Angabe des Liegenschaftszinssatzes: Begrindung

Angabe des Kapitalisierungszinssatzes: Begriindung

Bodenwert/Bodenwertverzinsung (auch Angabe der selbststandig verwertbaren Teil-
flachen)

Darstellung des Gebaudeertragsanteils

Ableitung der Restnutzungsdauer und des gegebenenfalls fiktiven Baujahrs; Modell
Kapitalisierung

Abzinsung bei Ansatz periodisch unterschiedlicher Ertrage

Ermittlung des Ertragswertes

Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

Sachwertverfahren

Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag;
Modell, Quelle und Herleitung

Angabe der Baunebenkosten; Modell, Quelle und Herleitung

Ermittlung der Herstellungskosten

Angabe der Gesamtnutzungsdauer

Ableitung der Restnutzungsdauer und des gegebenenfalls fiktiven Baujahres; Modell
Feststellung der technischen/wirtschaftlichen Wertminderung

Ermittlung des Gebaudewertes (einschliefflich besonderer Bauteile und besonderer Einrich-
tungen)

Bewertung von AufSenanlagen
Ansatz Sachwertfaktor
Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Datengrundlage

Sonstige Verfahren, jeweils mit Einschatzung ihrer Aussagefahigkeit
Sonstige Verfahren zur Bodenwertermittlung (Residualverfahren etc.)

Sonstige Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstuicke (Discounted- Cashflow-Verfah-
ren, Residualverfahren etc.)

Sonstige Verfahren (z. B. Kontrollverfahren)

Marktwert

Ableitung des unbelasteten und schadensfreien Vergleichs-, Sach- oder Ertragswertes aus
dem jeweiligen Verfahrensergebnis, Begriindung fuir die Auswahl des/der Verfahren(s)
Berticksichtigung und Darlegung des Einflusses der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

Berlicksichtigung und Darlegung des Einflusses der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (Baumangel und Bauschaden, Abweichungen von markttiblich/nachhaltig
erzielbaren Ertragen, Rechte Abt. II)
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«  Ableitung des Verkehrs-/Marktwertes aus den Verfahrensergebnissen (Begriindung evtl. X
erforderlicher Zu- und Abschlage vom Ertragswert, Sachwert oder Vergleichswert)

. Angabe des Verkehrs-/Marktwerts und des relativen Verkehrswerts pro Quadratmeter X
Wohn- oder Nutzflache und des Vielfachen des Jahresrein- bzw. Rohertrags

«  gegebenenfalls Beantwortung des Beweisbeschlusses X

«  Beschreibung der getroffenen Annahmen (insbesondere soweit sie von der tatsachlichen X
Situation abweichen)

5.  Beleihungswert
5.1 Besondere Anforderungen aus der BelWertV, insbesondere
»  Verfahren zu Ermittlung des Beleihungswertes (§ 4 BelWertV) X
. getrennte Ermittlung von Sach- und Ertragswert
. getrennte Ermittlung von Vergleichs- und Ertragswert
. besondere Uberpriifung der Nachhaltigkeit bei Abweichungen um
mehr als 20 Prozent zwischen Sachwert/Vergleichswert und Ertragswert
. Betrachtung der Eigennutzungsfahigkeit, Ermittlung des Zustandswert flr im Bau
befindliche Objekte etc.
»  Gutachten (§ 5 BelWertV), z.B. X
. Ausflihrungen zur Objekt- und Standortqualitat
. Ausflihrungen zum regionalen Immobilienmarkt
. Ausflihrungen zum potentiellen Kaufer- und Nutzerkreis etc.
. Bewirtschaftungskosten (§ 11 BelWertV), z.B. X
. Einzelkostenansatz flr Verwaltungskosten
. Bandbreiten
. Mindesthohe fir den Bewirtschaftungskostenansatz
. Modernisierungsrisiko etc.
- Kapitalisierung der Reinertrage (§ 12 BelWertV), z.B. X
. Mindestkapitalisierungszinssatze, Bandbreiten
. Unterschreitung der Bandbreiten bei erstklassigen Immobilien etc.
«  Ermittlung des Ertragswerts in besonderen Fallen (§ 13 BelWertV) X
. bei negativem Gebdudereinertrag
. bei Restnutzungsdauern von weniger als 30 Jahren
. bei Bodenwert mehr als die Halfte des Ertragswert

. Bodenwert (§ 15 BelWertV), z.B. X
. Erforderliche Erhebungen zur Ermittlung des Bodenwertes
«  Wert der baulichen Anlagen (§ 16 BelWertV), z.B. X

. Sicherheitsabschlag
. Beschrankung der Baunebenkosten etc.

. Ermittlung des Vergleichswert (§ 19 BelWertV) X
. Sicherheitsabschlag

. Bauland (§ 20 BelWertV) X
. ausschlieBliche Beriicksichtigung von gesichertem Bebauungsrecht

«  Erbbaurechte und grundstlicksgleiche Rechte (§ 21 BelWertV) X

. Maschinen und Betriebseinrichtungen (§ 23 BelWertV), z.B. X

. Wesentliche Bestandteile

»  Wohnwirtschaftlich genutzte Objekte bei Vergabe von Kleindarlehen (§ 24 BelWertV) X
. Kleindarlehensgrenze
. vereinfachte Wertermittlung
. Maglichkeiten des Besichtigungsverzicht etc.

+  Beleihungen im Ausland (§ 25 BelWertV), z.B. X
. landesspezifisches Gutachten
. Besichtigungserfordernis etc.

© HypZert GmbH, Berlin



5.2
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5.4

5.5

Uberpriifung der Beleihungswertermittlung (§ 26 BelWertV), z.B.
. Anhaltspunkte
. Leistungsrickstand etc.

Beurteilung der Immobilie als Banksicherheit (z. B. Drittverwendungsfahigkeit)

Beurteilung der Immobilie hinsichtlich ihrer Deckungsstockfahigkeit und Verwertbarkeit

Behandlung von Rechten in Abt. Il aus Sicht der Finanzwirtschaft

Ableitung des Beleihungswertes

Sonstige Immobilienwerte

Steuerliche und bilanzielle Werte, Versicherungswerte sowie andere Werte, je nach Aufga-
benstellung

Datum, Stempel, Unterschrift

Ggf. Unbefangenheitserklarung

Erganzende Anlagen (sofern fiir die Nachvollziehbarkeit erforderlich)

Plane mit geeignetem Mal3stab:

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

. Bodenrichtwertkarte

Gebaudegrundrisse, -schnitte und -ansichten
Berechnungen, Fotos mit Fotoubersicht und dergleichen

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit
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