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Vertragsart

■ Dienstleistungsvertrag (Immobilienvermittlung § 652 BGB)

– In einem Dienstvertrag verpflichtet sich eine Partei zur Leistung von bestimmten Diensten, 
während die andere Partei sich zur Zahlung eines Entgelts für diese Dienste verpflichtet. 

■ Werkvertrag (Gutachtenerstattung § 631 BGB) 

– Werkvertrag verpflichtet zur Erstellung eines Werks und die Entlohnung erfolgt erst nach 
Fertigstellung und Abnahme.

■ Gerichtsgutachten ohne Vertrag sondern durch Beauftragung aber auch nach Werkvertragsrecht

– Unterschied öbuv und freier Sachverständige -/r
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Inhalt des Vertrages
■ Auftraggeber / Auftragnehmer

■ Bewertungsgegenstand

■ Wertermittlungsstichtag

■ Zweck des Gutachtens

■ Gutachtenart

■ Unterlagen

■ Annahmen, die unterstellt werden

■ Vereinbarungen / Erklärungen des SV

■ Zeitlicher Ablauf

■ Honorar

■ Vollmacht

■ Weitergabe an Dritte

■ Schlussbestimmungen

■ Haftungseinschränkung

■ Widerrufsbelehrung
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Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungs-/ Qualitätsstichtag wird im Vertrag vorgegeben

■ Grundlage § 194 BauGB

■ Tag der Ortsbegehung

■ zurückliegend

■ 2 Wertermittlungsstichtage

■ Keine Spannenbewertung oder Verlaufsberechnung

Copyright Stephan Schlocker



Zweck des Gutachtens
Der Zweck des Gutachtens ist im Vertrag anzugeben

■ Private Gründe

– Veräußerungen

– Kaufpreisverhandlungen

– Scheidungsauseinandersetzung

– Eigentümergemeinschaft auflösen/verändern

■ Vermögensaufteilung unter Eigentümern / Erben

■ Gremiumsvorlage

■ Kommunale / behördliche Gründe

■ Vermögensgründe von Anlagegesellschaften

■ Gesellschaftsrechtliche Gründe

– An-/ Verkaufsüberlegungen

– Bilanzielle Gründe

■ Rechtliche Hintergründe
- Prozessvorbereitung
- Schadensersatzregelungen

■ Steuerliche Anlässe / Finanzamtsvorlage

■ etc.
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Gutachtenart

Welche gutachterliche Leistung wird beauftragt ?

■ Vollgutachten ImmoWertV 2021 / Wert R (ImmoWertA kommt)

■ (Kurz-) Gutachten

■ Gutachterliche Stellungnahme

■ Mündliche Beratung

Die Gutachtenart hat nichts mit einer geringeren Haftung zu tun !!!
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Unterlagen
Die Bewertung erfolgt auf Basis der übergebenen Unterlagen und behördlichen
Angaben sowie der am Ortstermin visuell wahrnehmbaren Dingen, ohne dass
zerstörende Untersuchungen oder Funktionsprüfungen der technischen
Einrichtungen stattgefunden haben.

■ welche Unterlagen sind erforderlich

■ wer besorgt was

■ zeitlicher Ablauf 

■ Bearbeitungsfrist beginnt zu laufen mit Vorliegen aller Unterlagen

■ Vollmacht zur Vorlage bei Behörden im Vertrag
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Annahmen

Der Sachverständige sollte zwar Belastungen und Genehmigungen erforschen,
zur Absicherung aber zusätzlich im Vertrag vereinbaren, dass Annahmen unterstellt werden.

■ Altlastenfreiheit im Grund-/ und Boden

■ Kontaminationsfreiheit bei den verwandten Baumaterialien

■ Baugenehmigung aller baulichen Anlagen

■ Nutzungsgenehmigung zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages
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Vereinbarungen / Erklärungen des SV

■ Mit dem Gutachten erfolgt keinerlei steuerliche Beratung, Betrachtung, Beurteilung 
oder Ausweisung von Werten unter ausschließlicher steuerlicher Berücksichtigung. 

■ Für einen evtl. angestrebten steuerlichen Wert des Auftraggebers beim Finanzamt 
kann auftragnehmerseits keine Gewähr übernommen werden.

■ Auf Wunsch kann zwischen den Parteien zusätzlich vereinbart werden, dass zu einer 
Darstellung des Finanzamtes eine weitere Stellungnahme des Auftragnehmers 
ausgearbeitet wird.

■ Bei Objekten, bei denen der Verkehrswert vom Ertragswert abgeleitet wird, erfolgt 
die Wertausweisung als Nettowert, d. h. ohne steuerliche Berücksichtigung (MwSt.).

■ Durch das Gutachten oder die sachverständige Ausarbeitung erfolgt keine rechtliche 
Beratung oder Beurteilung von Rechtsfragen. Für angestrebte rechtliche Ziele des 
Auftraggebers kann auftragnehmerseits keine Gewähr übernommen werden.
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Zeitlicher Ablauf

■ Festlegung der Lieferung 

– z.Bsp. 8 – 12 Wochen nach …………

■ Beginn der Laufzeit 

– ab Vorliegen aller Unterlagen 

– Unterschrift unter den Vertrag

– Fristen bei Gerichtsgutachten beachten

■ und durchgeführtem Ortstermin
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Honorar
■ Vereinbarung über

– Summe / Höhe gekoppelt an Verkehrswert (Orientierung an BVS)

– Pauschale

– Stundensatzabrechnung (+ Grundpauschale)

■ Zahlungszeitpunkt

– nach Lieferung gesamter Betrag

– Anzahlung / Vorschuss

■ Wer zahlt bei mehreren Auftraggebern

■ Zusatzberechnung

– 2. Baukörper

– Dienstbarkeiten

– Instandhaltungsrückständen

– Unterlagenbeschaffung

– etc.

■ Zusatzberechnung für nachträgliche Stellungnahmen zum Gutachten
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Vollmacht

■ Einsicht in Grundbuch-/ Grundakte

■ Einsicht in Bauakte

■ Einsicht in Baulastenverzeichnis

■ Anforderung von Unterlagen bei der Hausverwaltung (Einsicht ins Beschlussbuch)

■ Berechtigung Kopien anzufertigen

■ Berechtigung Untervollmachten zu erteilen
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Weitergabe an Dritte

■ Gutachten / sachverständigen Leistung nur für Auftraggeber

■ Weitergabe an Dritte außer dem beauftragten Zweck bedarf der Zustimmung des 
Sachverständigen

■ Haftungsansprüche Dritter sind ausgeschlossen

■ Sachverständige hat das Recht in seinem Gutachten auf das Weitergabeverbot
hinzuweisen
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Schlussbestimmungen

■ Leerzeilen für zusätzliche Vereinbarungen

■ Belehrung nach DSGVO

■ Gerichtsstandsregelung

■ Salvatorische Klausel

■ Unterschrift unter den Sachverständigenvertrag
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Haftungsbeschränkungen

■ Zusätzliche Vereinbarung

■ Höhenbegrenzung in Anlehnung an die Vermögensschadenhaftpflichtversicherung

■ Gilt für evtl. Vermögensschaden, Nebenkosten und Steuern, die sich aus Fehlern im 
Gutachten oder der gutachterlichen Leistung gleich welcher Art ergeben könnten. 

■ Eventuell weitergehende Haftungen werden einvernehmlich ausgeschlossen. 

■ Das Gutachten ist ausschließlich für den Auftraggeber und den vereinbarten Zweck 
bestimmt.

■ Sollte der Auftraggeber das Gutachten an Dritte weitergeben, so verpflichtet er sich, 
diese Haftungsbegrenzung gegenüber dem Dritten offenzulegen.

■ Achtung:
Haftungsbegrenzung /-ausschlüsse sind nur bis zur Fahrlässigkeit möglich / bei grober 
Fahrlässigkeit und Vorsatz kann trotzdem Haftung bestehen

■ Empfehlung:
separate Vereinbarung auf separatem Blatt mit zusätzlicher Unterschrift
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Widerrufsbelehrung

■ Widerrufsbelehrung muss beim Endverbraucher erfolgen wenn der Vertrag 
außerhalb der Geschäftsräume des Sachverständigen abgeschlossen wird.

■ Formular des Bundesministerium der Justiz verwenden.

■ Auf zusätzlichem Blatt 

■ Es muss eine zusätzliche Unterschrift erfolgen.
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Empfehlung

■ Ein vollständig vorformulierter Vertrag ist nicht empfehlenswert. Es sollte ein für Ihr 
Unternehmen entworfener Vertrag Verwendung finden, der Ihre Bearbeitungsweise, 
Vorstellungen und Individualität abdeckt.

■ Dafür wird empfohlen unter Berücksichtigung der vorgenannten Punkte einen 
Entwurf zu erstellen und diesen einer juristischen und steuerlichen Beratung zu 
unterziehen um Rechtssicherheit speziell für Ihr Unternehmen zu erhalten.

■ Der Vertrag sollte regelmäßig einer rechtlichen Überprüfung unterzogen werden.
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Vertrag kommt eigentlich von „vertragen“

Ich wünsche Ihnen viel Erfolg und dass Ihr Vertrag dazu dient Klarheit zu 
schaffen und hilft Streitigkeiten zu vermeiden.

Danke für Ihr Interesse 
und Ihre Aufmerksamkeit
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