Rechtliche Grundlagen der Wertermittiung - 21./22.01.2011
Verkehrswertermittlung — Qualitatsstandards und Mindestanforderungen

GRUNDSATZE:

e "FUr den Fachmann prufbar, flir den Laien nachvollziehbar"
o Systematischer Gutachtenaufbau, Ubersichtliche Gliederung
e Verstandliche Formulierung, Erlauterung unvermeidlicher Fachausdrilicke

e Zielgerichtete und ergebnisorientierte Darstellung,
Konzentration auf das Wesentliche, keine Uberflissigen Ausfihrungen

e Sachliche Sprache, Vermeidung von Polemik oder Ubertreibungen

e Lickenlos nachvollziehbare Begrindung der wertrelevanten Parameter
und Ansatze

Auszug aus der IHK-Sachverstandigenordnung (Berlin) ,
gultig seit 01.01.2002

8 8 (3): "Der Sachverstandige hat seine Auftrage unter Berlcksichtigung des
aktuellen Standes von Wissenschaft, Technik und Erfahrung mit der Sorgfalt
eines ordentlichen Sachverstandigen zu erledigen. Die tatsachlichen Grundlagen
seiner fachlichen Beurteilungen sind sorgfaltig zu ermitteln und die Ergebnisse
nachvollziehbar zu begrinden. Er hat in der Regel die von den Industrie- und
Handelskammern herausgegebenen Richtlinien zu beachten
(Gewissenhaftigkeit)."
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Ausziige aus den Richtlinien zur Ahwendung und Auslegung der
Sachverstindigenordnung der IHK Berlin vom 14.07.2002

(8 8 - Unabhangige, weisungsfreie, gewissenhafte und unparteiische
Aufgabenerflllung)

8.3.7 Jeder Auftrag ist mit der Sorgfalt eines oOffentlich bestellten
Sachverstandigen zu erledigen und dabei der aktuelle Stand von Wissenschatt,
Technik und Praxiserfahrung zu bertcksichtigen. Gutachten sind systematisch
aufzubauen, Ubersichtlich zu gliedern, nachvollziehbar zu begriinden und auf das
Wesentliche zu beschréanken (vg. 11.6). (...)

Die Schlussfolgerungen im Gutachten missen so klar und verstandlich dargelegt sein,
dass sie fir einen Nichtfachmann liickenlos nachvollziehbar und plausibel sind. Ist
eine Schlussfolgerung nicht zwingend, sondern nur naheliegend, und ist das
Gefolgerte deshalb nicht erkenntnissicher, sondern nur mehr oder weniger
wahrscheinlich, so muss der Sachverstandige dies im Gutachten deutlich zum
Ausdruck bringen (siehe auch 11.6).

8.3.8 Der Sachverstandige hat in der Regel das IHK-Merkblatt "Der gerichtliche
Gutachtenauftrag" aus dem Selbstverlag des Deutschen Industrie- und
Handelskammertages und die von den IHKs herausgegebenen Mindestanforderungen
an Gutachten fur die einzelnen Sachgebiete zu beachten (siehe auch 11.7).
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(8 11 - Form der Gutachtenerstattung; gemeinschaftli  che Leistungen)

11.6 Im Ubrigen muss das Gutachten systematisch aufgebaut und
ubersichtlich gegliedert sein; im Gedankengang fur den Laien nachvollziehbar und
fir den Fachmann nachprifbar sein (Nachprifbarkeit bedeutet, dass die das
Gutachten tragenden Feststellungen und Schlussfolgerungen so dargestellt sind,
dass sie von einem Fachmann ohne Schwierigkeiten als richtig oder falsch erkannt
werden konnen); auf das Wesentliche beschrankt bleiben;

unter Bertcksichtigung des jeweiligen Adressaten verstandlich formuliert sein und
hat unvermeidliche Fachausdriicke nach Moglichkeit zu erlautern.

117 FUr einige Sachgebiete haben die IHKs Mindestanforderungen an
Gutachten herausgegeben, die den fachlichen Standard festschreiben und die
Sorgfaltspflichten des Sachverstandigen in fachlicher Hinsicht konkretisieren.
Diese Mindestanforderungen sind grundséatzlich einzuhalten. Weicht der
Sachverstandige in Ausnahmefallen von diesen Anforderungen ab, so hat er dies
im Auftrag zu vermerken und die Grunde hierftr im Gutachten anzugeben (siehe
auch 8.3.8).
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GUTACHTENERSTATTUNGSGRUNDSATZE

(Anlage 24 der 'alten' WertR, Inhalte mittlerweile im Text der WertR 2002 aufgegangen)
Grundséatze fir die Erstattung von Gutachten

Bei der Erstatiung won Gutachten Ober den Verkehrswert won Grundstlicken und Rechten an Grundsticken nach den
Bestimmungen der Wertermitdungsverordnung (WertV) und den Wertermitdungs-Richtlinien sollen folgende Grundsatze beachtet
werden,

0. Allgemeines
(1) Die Gutachten sind in folgende Abschnitte zu dliedern:

o Algemeine Angaben,
s Beschrebung der Lage,

»  Darstelung der Nutzungsmerkmale (55 3 bis 5 Werty) und des zukonftigen MNutzungskonzepts (gof. auch Fortfubrung der
gegernwartigen MNutzung) unter Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Realisierbarkeit sowie hrer Berlick-
sichtigung auf dem algemeinen Grundsticksmarkt,

» Wertermitiung mit sbschiefendem Verkehrswert und Anlagen.

(21 Die Ergebnisse der Wertermitdung sind zusammenfassend auf dem Deckblatt "Zusammenstelung der Wertermitungs-
ergebnisse” (vgl, Anlage 24 a) darzustelen, For grofere Liegenschaften mit unterschiedichen Entwicklungszustanden
und/oder ballichen oder sonstigen MNutzungen kinnen auch mehrere Deckblatter erstellt werden.

(3) Bei der Erstatiung wvon Gutachten dber Waldflachen, sind die Bestimmungen der Waldwerter mitdungsrichtinien (Waldr, 91)
und insbesondere die Hinweise der Nummer 4 dieser Richtinien zu beachten,
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1. Allgemeine Angaben

(13 Die algemeinen Angaben sollen:
» den Aufiraggeber,

o« den Zweck des Gutachtens (Wiedergabe des Auftrags, ggf. einschlieflich einer demn Gutachten zugrundegelegren
Auslegung sowie deren Begrindung und sonstige sachdienliche Hinweise),

e die ndhere Bezeichnung des Ohijekts,

e die herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und Informationen mit Angabe der Ansprechpartner (einschlieBlich
Telefonnummern),

s den Zeitpunkt der Ortsbesichigung sowie
e den Wertermitiungsstchtag enthalten,

(271 Vo einer Wiedergabe algemeiner Werter mitlungsvorschriften ist Abstand zu nehimen.

2. Beschreibung der Lage

(1) Zur Bezeichnung des Grundstlicks st die Gemeinde, Strafe und Hausnummer sowie die Gemarkung, For und
Flursticksnummer anzugeben,

(27 In Kartenausschiitten geeigneter Mabstabe:
a. Ubersichtsplan bzw. Stadtkartenausschnitt (1 : 5000 bis 1 : 25003,
b, Ausschnitt Stadt- oder Ortsplan,

¢, Lageplan, bemabte Flachenskizze mit baulichen Anlagen,
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d.  Furkarte (1:500 bis 1;2500),

ist die Lage des Grundstlicks zu verdeutiichen, Dabei ist insbesondere auf dis volstandige Wiedergabe des Gebaudebestands
zu achten; gegebenenfals sind die vorhandenen Karten entsprechend zu ergénzen,

(3} Die Ergebrisse der Wertermitdung sind ggf. fir die jewsiligen Telbereiche einzutragen (Urnrandung der Teiflache, Angabe
des Bodenwerts und Entwicklungszustands, usw. ).

(41 Das Gebiet, in dem das Grundstlck liegt, ist mit seiner Bebauung (Art und Mal der baulichen MNutzung, Bauwsise), seiner

Infrastrukior, insbesondere seiner VerkehrserschliePung sowie Ver- und Entsorgung und ggf. seiner Immissionsbelastung zu
beschreben. Dies ist insbesondere dann von Bedeutung, wenn Bauvorhaben nach § 34 BauGB zulsssig sind.

3. Zustandsmerkmale

3.1. Rechtliche Gegebenheiten

(1) Als rechtiche Gegebenheiten des Grundsticks sind Rechte und Lasten des privaten und des offentlichen Rechts volstandig
anzugeben,

(27 Privatrechtliche Rechte und Lasten sind insbesondere dinglich gesicherte Mutzungsrechte, Erbbaurechte, Vorkaufsrechte
sowie langfristige Miet- und Pachtvertrage, Unter anderem ist Binsicht in das Grundbuch, das Liegenschaftskataster sowie
das Baulastenwverzeichnis zu nehmen,

(2) Rechte und Lasten des offentichen Rechts sind unter anderem die nach dem Planungs-, Bauordnungs- und Abgabenrecht
sowie die sich aus dem Denkmal-, Landschafts- und Gewasserschutz  ergebenden Festsetzungen. Hisrzu  zahlen
insbesondere:

»  Darstelungen in Flachennutzungsplanen und Festsetzungen in Bebauungsplanen baw,

«  Vorhaben- und ErschliePungsplanen,

s FuUlassigkeit von Bauvorhaben nach den 55 33 bis 35 BauGe,
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e Veranderungssperren,

« Llage N Sanierungsgebieten,  stadtebadlichen  Entwicklungsbersichen  sowie  im Gelungsbersich won
Erhatungssatzungen,

*  Ballasten nach der Bauordnung,

Zur Feststelung und Beschrebung sind entsprechende  Informationen bei den Planungs-, Bauaufsichts- und sonstigen
kommunalen Amtern einzuholen. Die fur die Verkehrswertermitdung mabgeblich planerischen Grundlagen (Regional- und
Landesplanung, Flachennutzungsplan, Rahmenplan, Entwickiungsplan, Bebauungsplan und dgl.) sind unter Angabe ibrer
formelen Bezeichnung und des Zeitpunkis ihres Inkraftretens chronclogisch darzustelen, Bei laufenden Planverfahren ist
der korkrete Planungsstand  sowie der zu erwartends Abschluss  des  Planwerfshrens  darzulegen,  Vorhandene
Flamungsunterlagen sind (ggf. im Entworf dem Gutachten in Kopie beizufligen, Der Wertermitdung zugrundegelegte
mondiche  Auskinfte  sind  hinsichtdich  ibrer Verbindichkeit zu konkretisieren; fir Rlckfragen sind de  jeweilgen
fnsprechpartner mit Angabe der Telefornummern zu vermerken,

Sofern am Wertermitdungsstichtag eine Anderung der derzeitigen Mutzbarkeit in qualfizierbarer Weise absehbar ist, sind
diese zusammen mit ihren Realisierungschancen eingehend darzulegen,

3.2, Tatséchliche VYerhélthisse und sonstige Beschaffenheit

(1) Als tatsachiche Yerhalinisse und sonstge Beschaffenheit des Grundstlicks sind insbesondere zu beschraiben:
«  Grundstlckszuschnitt, Oberflachengestaliung und Baugrundverhalmisse,

e FErschiefung und abgabenrechtiche Verhdlmisse (Erschliefungsbeitrage, Ausgleichsbetrage, Kostenerstatiungsbetrage,
Stelplatzabgabe)),

e derzefige Nutzung des Grundsticks,
e Ver- und Entsorgungsanschiiisse,

« vorhandene Bebauung mit Baubeschrebung, Alter, Rest- Lnd Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
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e Bau- und Unterhalbungszustand mit Angabe von Baumangelh und Bauschaden,
«  durchgefibrte Modernisierungsmabnahmen,

(2) Bei Ertragsobijekten sind die Wohn- und MNutzflachen durch eigene oder durch Uberprifung vorliegender Berechnungen (mit
Quelenangabe) getrennt nach Mutzungsarten zu ermittein und nachzuweisen, Grundsatzlich sind dis tatsachiich erzielten
sowie die zulassigerweise nachhaldg erzielbaren Errage (Mettokaltrmists) und Bewirtschaftungskosten darzulegen, Zu
diesemn Zweck sind die bestehenden Miet- Lnd Pachbverirdge substantiert darzustelen, Des weiteren ist die Anzahl der
vorhandenen Garagen- und Stelplatze anzugeben,

(2) Bei Sachwertobjekten sind die nach eigenem Aufmald oder nach eigerverantwortlicher Uberprifung vorhandener Unterlagen
ermittelten Massen- und MNutzflachen nachzuweisen, Dabei sind die DIN 277 (1987) bzw. DIM 277 (1950) und DIN 283
(19627 oder § 42 11 BY unter Hinweis auf die angewandte Berechnungsgrundlage zu verwenden,

(4) Bei land- oder forstwirtschaftlich gernutzten oder rutzbaren Grundstlcken ist eine Bodenbeschrebung einschiieflich der
Bonitat (insbesondere Ertragsmesszahl) anzugeben., Auf Besonderheiten oder Mutzungsbeschrankungen ist hinzuweisen,

4, Wertermittlung

4.1, Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren

(1) Boderwerte sind in der Regel nach dem Vergleichswertvarfahren zu ermitteln,

(27 Soweit bei bebauten Grundstlicken das Vergleichswertverfabren fir den Gesamtwert an nicht vorhandenen Vergleichspreisen
scheitert, sind das Ertragswert- undfoder das Sachwertverfabren anzuwenden. Wird der Yerkehrswert aus den Ergebnissen
beider Verfahren abgeleitet, ist dies besonders zu begriinden.

(3) Obijekte, de am Markt nach Renditegesichtspunkizn gehandelt werden, sind vornehmilich nach dem Erragswertverfabren zu
werten; zur Kontrole kann auch in geeigneten Falen das Sachwertverfabren mit herangezogen werden,

(4) Obiekte, die am Markt nach Substanzwertgesichtspunkten gehandelt werden (z.B. Ein- und Zweifamiienhausgrundsticke),
sind wornehmiich nach demn Sachwertverfabren zu werten, Dabel sind dis AuswirkLungen einer moglichen Fremdnutzung
(Wermietung oder Yerpachtung) ggf. Uber das Ertragswertverfahren zu priifen,
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4.2, Bodenwert

(1) Der Boderwert ist grundsitzlich nach demn Vergleichswertverfabren zu ermitteln, Daflr sind  Vergleichspreise  durch
Auskonfte  aus  der  Kaofpreissammilung  des  Gurtachterausschusses  fir  Grundstlickswerts  einzuholen und  die
Bodenrichtwertkarte heranzuziehen, Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen mit dem zu wertenden Grundstick
vergleichbaren  Entwicklungszustand  zu beziehen, EBine Ableitung des Bodenwerts won "werdendemn Bauland"  aus
Vergleichspreisen  und  Boderrichtwerten  eines  Entwicklungszustands  "hioherer”  Qualitat kann nur in besonderen
Ausnahmefalen i Betracht kommen, inshesondere, wenn der dabel zu  berucksichfigende Wertunterschied den
Ausgangswert Oberproportional Uberschreitet,

(21 Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus demn Gebiet, in dem das zu wertende Grundstick liegt, nicht zur
Verfligung, soll hilfsweise auf geeignete Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zurickgegriffen
werden, Unterschiede in den wirtschaftlichen, strukturelen und besonderen Verhalmissen sind durch marktkonforme Zu-
bzw. Abschlage nach geeigneten Verfahren zu berlicksichtigen und nachvolziehbar zu begrinden.

(21 Brne Bodenwertermitdung auf der Grundlage kakulierter Kosten sol nor erganzend in Betracht und nur insoweit zur
Anwendung kommen, als das Ergebnis nicht Uberproportional vom Ausgangswert abweicht,

4.3, Ertragswertermittlung

(1) Bei der Wertermittiung ist grundsatzlich von den ortsiblich und nachhaltg erziebaren Ertragen (Nettokaltrmiste) und den bei
ordnungsgemaber Bewirtschaftung nachhaltg anfalenden Bewirtschaftungskosten auszugehen; die Ertrage sind volstandig
unter Berticksichtigung auch wvon Ertragen aus Werbeflichen, Stelplatzen, besonderen MNutzungsgebohren wnd dgl. zu
erfassen. Abweichungen der tatsachlich erzielen Ertrage und anfalenden Bewirtschafungskosten sind zusatzlich zu
berlicksichtigen, wenn ihre Anpassung am  Wertermitiungsstichtag nicht moglich ist und die kinftig bestehenden
Miaglichkeiten einer Anpassung die Ertragssituation nachhaltg beeinflussen.

Al nachhalig erziebare Erirage (Mettokaltmiete) sind die auf Ortsiblichkeit gepriften Ertrage unter Berlcksichtigung won
Lage, Alter, Grobe, Ausstatiung und Beschaffenheit anzusetzen, Mietrechtiche und mietpreisliche Bindungen einschiieBich
der in den neuen Bundeslandern noch bestehenden Bindungen sind zu berlicksichtigen, soweit sie nicht mit dem an-
gesetzten Liegenschaftszinesatz berticksichtigt werden,
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(2] Bewirtschaftungskosten sind entsprechend & 18 WertV miadlichst in bren einzelnen Positonen anzusetzen,

(2) Liegenschaftszinssatz Und Restnuzungsdauer sind nach Erfabrungen des regionalen Grundstlcksmarktes anzusetzen und zu
begriindsn.

(41 Weist ein Objekt Baumangel oder Bauschaden auf und wird ein Verkehrswert unter Berlcksichtigung der Kosten flr deren
Beseitigung sowie vor Modernisierungskosten ermittelt, sind.:

1. die nachhalig erziebaren Errage (Mettokaltmiets),
2. die nachhaltig anfalenden Bewirtschaftungskosten (insbesondere Hihe der laufenden Instandhaloungskosten),

3. de gof. auf der Grundage mit einer Modermisierung  einhergehenden  kinstichen  Verjingung sich  ergebende
Restutzungsdaer und

4, die aufzuwendenden Kosten getrennt nach Instandsetzungs- und Modernisierungsmabnahmen

entsprechend des vorhandenen und des geplanten Bauzustandes zu ermitteln. Soweit eine Verpflichtung zum Erhalt einer
badlichen Anlage nicht besteht, ist bei Uberdurchschnitdichen Kosten zur Beseiigung der Baumangel oder Bauschaden im
Verhalmis zum Gebiudeertragswert des instandgesetzten Gebaudes zu prifen, ob die Anwendung des Liguidatonsverfah-
rens oder der sofortige Abriss der Gebaude zu sachgerechten Ergebrissen fibrt und deshalb das jewelige Verfahren

Zugrunde zu legen ist,

4.4, Sachwertermittlung

(1) Die Mormaherstelungskosten sind in miglichst aktueler Hohe fir unterschiediche Gebaudearten getrennt anzusetzen (mit
Duelenangabe].

(2) Als Baupreisindizes kormmen insbesondere die wom  Statistischen Bundesarmt herausgegebenen Indizes in Betracht,
insbesondere i Berlin sind die vomn Statistischen Landesamt Berlin herausgegebenen Baupreisindizes zu wverwenden. In
Ubergangsbereichen (z.B. im sog. Speckgirtel Berlins) sind, entsprechend der wvorhandenen Bebauungsdichte und

Infrastruktr, die jeweligen Landesindizes angemessen zu berlicksichtigen.
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(23 Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restutzungsdausr und der Gesamtnutzungsdauer der Gebaude,
Dabel ist zu beachten, dass nicht der physische Bestand der badichen Anlagen, sondern deren wirtschaftliche
Restutzungsdauer malgebend ist, Die Art der Abschreibung ist anzugeben und zu begriinden.

(47 Baumangel und Bauschaden sind nach Art und Schadensbeseitigungskosten darzulegen und angamessen zu berdicksichtigen.
5. Verkehrswert

Soweit mit dem  herangezogenen Kaufpreismaterial die jewelige Lage auf dem Grundsticksmarkt nicht  hinreichend
Berticksichtigung finden kann, ist die Angebots- und Machfragesituation zu ergrinden, darzulegen und ggf. durch entsprechende
7 oder Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte zu berlcksichtigen. Die Mittelbidung des Sach- und Ertragswerts
stelt in der Regel keine geeignete Methode zur Ableitung des Verkehrswerts dar,

6. AbschlieBende Erkl&rung

Das Gutachten ist abschliefend mit folgender Erklarung zu versehen: "Das Wertermitungsobjekt wurde am .. 199.... von
....................................... besichtigh; das Gutachtzn wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstelt,”

7. Anlagen

Dem Gutachten sind als Anlagen beizuflgen:
»  Kataster- und Grundbuchauszige,
s Kartenausschnitte entsprechend Abschnitt 2 Nr, 2,
*  PFlanungsunterlagen entspr. Abschnitt 3.1 MNr. 3 (ggf. im Entwurf),

e Fotos der balichen Anlagen (Innen- und AuBenfotos) mit Angabe der GebAudenummern sowie Fotos von unbebalten
Grundstlckstelen (mit Standpunktskizze),

«  Massen- und MNutzungsflachenberechnungen,

o Grundrisse und Schnitte der vorhandenen Bebauung (falls nicht vorbanden in Skizzenform),
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Hinweise zu Aufbau, Inhalt und Sprache des Gutachtens aus "DER GERICHTLICHE GUTACHTENAUFTRAG,
IHK-Merkblatt fir den Sachverstandigen”

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

B

9. Aufbau, Sprache und
Inhalt des Gutachtens

Das Gutachten muss systematisch aufgebaut werden, tbersichtlich ge-
gliedert sein und sich auf das Wesentliche konzentrieren. Es sollen da-
rin zielfiilhrend und ergebnisorientiert die im Beweisbeschluss gesteil-
ten Fragen beantwortet werden.

Die Sprache im Gutachten soll sachlich, abgewogen, neutral und ntich-
tern sein; Polemik, Scharfe im Ausdruck oder Ubertreibungen sind zu
vermeiden. Ausdriicke wie ,,abwegig”, ,offensichtlich” oder ,,zwei-
fellos” ersetzen nicht die notwendige Argumentation.

Es wird in der Regel zweckdienlich sein, das Gutachten mit der zu be-

- antwortenden Beweisfrage zu beginnen und dann kurz die Tatsachen

anzugeben, von denen das Gutachten ausgeht. Die umfangreiche
Wiederholung des als bekannt vorauszusetzenden Akteninhalts ist je-
doch entbehrlich. Insbesondere ist von der Aufnahme eines Akten-
auszuges in das Gutachten abzusehen.

Der Sachverstandige hat fir die seinem Gutachten zugrunde liegen-
den Tatsachen (sog. Anknlpfungs- oder Befundtatsachen) die Quel-
len anzugeben. Dies gilt sowohl fur Feststellungen, die er aufgrund
von Ortsbesichtigungen,von Objektuntersuchungen oder von sonsti-
gen Ermittlungen wahrend seiner vorbereitenden Tatigkeit trifft, als
auch fiir Tatsachen, die er den Akten entnimmt.

Hat ein Ortstermin stattgefunden, ist im Gutachten ein Hinweis Uber
die Unterrichtung und die Anwesenheit der Parteien und ihrer Ver-
treter notwendig. Die bei der Ortsbesichtigung festgestellten Tatsa-
chen (sog. Befundtatsachen) sind im Gutachten anzugeben (vgl. 9.4).

Das Gutachten muss nicht nur im Ergebnis richtig sein, sondern atch
ausreichend begriindet werden. Es gentigt nicht, dass der Sachver-
standige nur die Antwort auf die Beweisfrage gibt; vielmehr ist auch
der Lésungsweg darzustellen. Dabei soll der Sachverstandige nicht
sein umfassendes Wissen unter Beweis stellen und insbesondere kei-
ne wissenschaftliche Abhandlung schreiben. Die Begriindung des
Gutachtens muss vielmehr auf die speziellen Gegebenheiten des Fal-

ST

e

9.7

9.8

9.9

les zugeschnitten sein. Im Rahmen dieser Begrenzung muss es im Ge-
dankengang fir den Richter nachvollziehbar und fir den Fachmann
in allen Schlussfolgerungen nachprifbar sein. Unvermeidbare, nicht
allgemein verstandliche Fachausdriicke sind im Rahmen des Mégli-
chen zu erldutern. Sind Berechnungen anzustellen, ist nicht nur das
Ergebnis, sondern auch der Weg dieser Berechnungen mitzuteilen.
Bei Bewertungsgutachten muss der Sachversténdige neben seiner Be-
wertungsmethode auch die von ihm berticksichtigten wertbildenden
Faktoren anfiihren und zueinander in Beziehung setzen. Ein Gutach-
ten, das es dem Gericht nicht ermdéglicht, den Gedankengangen des
Sachverstandigen nachzugehen, sie zu prifen und sich ihnen entwe-
der anzuschlieBen oder sie abzulehnen, ist fur den Rechtsstreit nicht
verwertbar. Ein derart mangelhaftes Gutachten kann zum Verlust des
Entschadigungsanspruchs fihren.

Der Sachverstandige hat alle ihm im Beweisbeschluss gestellten Fra-
gen erschépfend zu beantworten. Er soll sich dabei auf die Ausfuh-
rungen beschranken, die zum Verstandnis der Feststellungen und zur
Begriindung des Ergebnisses im Gutachten notwendig sind. Das Gut-
achten ist von tberflissigen und nicht zur Sache gehdrenden Ausfih-
rungen freizuhalten. Vermutungen sind zu unterlassen, Behauptungen
zu begriinden. Die Darstellung ist insgesamt so zu konzentrieren, dass
Entbehrliches nicht gebracht wird und Wesentliches nicht fehlt. Rat-
schldge und Empfehlungen an die Parteien oder an das Gericht gehd-
ren nicht in das Gutachten. Naheliegende Gegenargumente, mit de-
nen bei kritischer Durchsicht des Gutachtens zu rechnen ist, sollte der
Sachverstandige vorausschauend aufgreifen und sich mit ihnen aus-
einandersetzen; das Gutachten gewinnt dadurch an Uberzeugungs-

- kraft.

Das Gutachten muss sich unbedingt auf das Beweisthema beschrén-
ken. Wenn z. B. in einem Bauprozess der gerichtliche Gutachtenauf-
trag ausdricklich auf bestimmte, im einzelnen naher bezeichnete
Baumangel beschrankt ist, darf der Sachverstandige sein Gutachten
nicht auf weitere Mangel ausdehnen, die er anlaBlich der Ortsbesich-
tigung auch noch entdeckt. Er muss vielmehr davon ausgehen, dass
sich der Beweisbeschluss aus juristischen Grinden auf die bezeichne-
ten Méangel beschrankt.

Soweit sich der Sachverstandige bei der Erstellung von Gutachten der
Mitarbeit einer anderen Person oder Stelle (z. B. einer Hilfskraft oder
eines Materialpriifungsamtes) bedient, hat er diese im Gutachten
namhaft zu machen und den Umfang ihrer Tatigkeit anzugeben, so-
weit es sich nicht um Hilfsdienste von untergeordneter Bedeutung

handelt (vgl. 8.12 u. 5.4).
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Es kann u. U. der Verstandlichkeit des Gutachtens dienen, wenn der
Sachverstandige im Gutachten mit Fotos, Skizzen, Schaubildern, Kurven
u. &. arbeitet. Mit ihrer Hilfe lassen sich Zustande und Geschehens-
ablaufe oft nicht nur einfacher und ubersichtlicher gestalten, son-
dern auch zuverlassiger verdeutlichen als mit umstandlichen Be-
schreibungen. Solche Hilfsmittel kénnen die eigentliche Gedankenar-
beit des Sachverstandigen und ihre nachyollziehbare Wiedergabe im
Gutachten freilich nicht ersetzen.

Hat der Sachverstandige zu prifen, ob technische Regelwerke (DIN-
Vorschriften, VDI-Normen, VDE-Normen, Unfallverhiitungsvorschriften
usw.) eingehalten sind, so sollten diese Regelwerke in der Fassung,
die zur Zeit der erbrachten Leistung galt, im Gutachten auszugsweise
wiedergegeben werden. Dabei ist zu beachten, dass die Regelwerke
im allgemeinen nicht den Charakter einer Rechtsnorm haben, aber
weitgehend als verbindlich anerkannt werden. Halt der Sachverstan-
dige sie fur ungeniigend oder fir veraltet und setzt sich deshalb kri-
tisch mit ihnen auseinander, so wird er dies ausfiihrlich und eingehend
tun mussen. Voraussetzung ist jedoch, dass die gestellte Beweisfrage
Anlass dazu gibt.

Findet der Sachverstandige in den Akten bereits das Gutachten eines
anderen gerichtlichen Sachverstandigen oder eines Privatgutachters
vor, so wird von ihm erwartet, dass er sich auch hiermit kritisch ausein-
andersetzt, es sei denn, das Gericht schlieBt eine solche Auseinander-
setzung mit dem Vorgutachten im Beweisbeschluss ausdrucklich aus
(vgl. 8.5). Bei der Auseinandersetzung mit Vorgutachten und Privat-
gutachten sollte der Sachverstandige maBvoll und sachlich bleiben. Es
sollte nicht vorkommen, dass er das Gutachten eines Kollegen als ,,v8l-
lig unverstandlich” oder den Verfasser als ,,bar jeder Sachkunde” ab-
qualifiziert oder das Gutachten als , Gefalligkeitsgutachten” bezeichnet.

Wissenschaftliche Auseinandersetzungen mit unterschiedlichen Lehr-
meinungen sind im Gutachten nur insoweit notwendig, als sie zur L6-
sung der Beweisfrage beitragen. Auf abweichende fachliche Auffas-
sungen ist jedoch hinzuweisen, wenn sie von einigem Gewicht sind.
Vertritt der Sachverstandige eine AuBenseitermeinung, hat er dies
kenntlich zu machen.

Kommen fiir die Beantwortung der Beweisfrage mehrere L&sungen
ernsthaft in Betracht, so hat der Sachverstandige diese darzulegen
und den Grad der Wahrscheinlichkeit gegeneinander abzuwagen.
Der Sachverstandige darf kein sicheres Ergebnis vorspiegeln, wo nur
ein mehr oder minder groBer Grad von Wahrscheinlichkeit gegeben
ist. Bei unvermeidbaren Ungenauigkeiten, bei Bewertungen oder bei

9.15

9.16

9.17

9.18

9.19

Schatzungen sollte der Sachverstandige eine Bandbreite angeben, in-
nerhalb welcher das Ergebnis noch als richtig angesehen werden
kann (z. B. ,,Die H6he des Brandschadens liegt bei ca. ... DM” oder ,,Die
Auffahrgeschwindigkeit des Pkw betrug 40 bis 50 km/h" oder ,Das
Grundstiick hat einen Verkaufswert zwischen 80 000 und 90 000 DM").

Kann der Sachversténdige trotz sorgfaltiger Ausschépfung aller Er-
kenntnisquellen und Anwendung seiner besonderen Sachkunde letzt-
lich doch nichts zur Klarung der Beweisbarkeit beitragen, so muss er
dies in seinem Gutachten klar und ungeschminkt zum Ausdruck brin-
gen. Das Gericht kann dann dennoch unter Anwendung der Beweis-
lastregeln (wer muss was beweisen?) zu einer Sachentscheidung und
mithin zu einem Urteil gelangen. Es ist Sache der Parteien, dem Ge-
richt nachzuweisen, dass ihre Behauptungen zutreffen. Misslingt der
Nachweis, dann wird zuungunsten dessen entschieden, der beweis-
pflichtig war. Nur in Strafverfahren liegt die Beweislast beim Gericht;
der Angeklagte muss nicht seine Unschuld beweisen, sondern das Ge-
richt dem Angeklagten seine Schuld. Bei Nichtnachweisbarkeit des
Straftatbestandes muss der Angeklagte freigesprochen werden.

In der Regel ist am Schluss des Gutachtens in Form einer Zusammen-
fassung eine Antwort auf die Beweisfragen zu geben. Diese Zusam-
menfassung muss jedoch von den vorhergehenden Ausfithrungen ab-
gedeckt sein und getragen werden. .

Das Gutachten muss von dem beauftragten Sachverstandigen persén-
lich unterschrieben und, falls er 6ffentlich bestellt ist, mit dem ihm
von der Kammer verliehenen Rundstempel gesiegelt werden. Die bei

‘der Vorbereitung des Gutachtens eingesetzte Hilfskraft darf das Gut-

achten nicht unterschreiben. Weitere Formulierungen, wie z. B. die
Bekraftigung, dass das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
und unter Bezugnahme auf den von der Kammer geleisteten Eid er-
stattet werde, sollten unterbleiben, es sei denn, das Gericht hat dies
im Einzelfall ausdriicklich angeordnet (vgl. dazu 4.3 und 4.4).

Soweit nichts anderes verlangt ist, soll der Sachverstandige sein Gut-
achten im Original mit zwei Durchschlagen dem Gericht einreichen.
Ein weiteres Exemplar sollte er in seine Handakten einheften; fur die-
ses Exemplar bekommt er ebenfalls den firr eine Mehrfachfertigung
vorgesehenen Kostenersatz nach § 11 Abs. 2 ZSEG. Sind die Prozess-
parteien durch Anwalte vertreten, wird das Gericht neben dem Origi-
nal vier Uberstucke verlangen.

Der Sachverstindige kann nach Abschluss des Verfahrens in einer In-
stanz bei Gericht beantragen, eine Urteilsabschrift zu erhalten. Nur
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9.20

so kann er feststellen, ob er das Gericht hat Gberzeugen kénnen, ob
und wo es zu Missverstandnissen gekommen ist oder ob sein Gutach-
ten far fehlerhaft gehalten wurde, so daB er sich in kiinftigen Gut-
achten darauf einstellen kann.

Der Sachverstindige hat auf Veriangen des Gerichts die Gerichtsak-
ten und sonstige fir die Begutachtung beigezogenen Unterlagen so-
wie Untersuchungsergebnisse unverzilglich herauszugeben oder mit-
zuteilen. Kommt er dieser Pflicht nicht nach, so ordnet das Gericht die
Herausgabe an, die zwangsweise durchgesetzt werden kann.
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