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1 Einleitung

Auf Basis von Sachverstandigendienstleistungen in der Immobilienbewertung werden regel-
maRig Entscheidungen mit einer groRen Tragweite getroffen. Gutachten haben im Rahmen
von Transaktionen nicht nur eine erhebliche Bedeutung fur den Einzelnen, sondern im Zu-
sammenhang mit der Vielzahl der Bewertungsanlasse auch eine signifikante Relevanz fir das
Finanz-, Steuer- und Versicherungssystem. Trotz der wesentlichen Bedeutung von Sachver-
stdndigendienstleistungen sind weder ein Berufsgesetz noch sonstige VVoraussetzungen fir die
Fithrung der Berufsbezeichnung ,,Sachverstindiger® fiir Immobilienbewertung* in Deutsch-
land vorhanden. Als freier Sachverstandiger kann folglich nahezu jedermann tétig werden. In
Verbindung mit der Interdisziplinaritdt und der daraus resultierenden grofien Bandbreite an
Abschlissen, Zertifikaten und Anerkennungen im Bereich der Immobilienbewertung im enge-
ren und weiteren Sinne ist eine Transparenz der Qualifikation von Sachverstandigen fir Auf-

traggeber und Gutachtenverwender nahezu unmaglich.

Zielstellung dieser wissenschaftlichen Arbeit ist es, ein Modell fir die Qualitatssicherung der
beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung zu entwickeln. Das
Modell soll allgemeingultige Anforderungen an die berufliche Bildung von Sachverstandigen
darstellen. Es berticksichtigt die grofie Bandbreite unterschiedlichster beruflicher Werdegange
von Sachverstandigen?, um eine universelle Anwendbarkeit zu ermdglichen. Sofern das Mo-
dell flachendeckend fir Sachverstandige in der Immobilienbewertung angewendet werden
kann, kénnte damit auch eine Transparenz der Qualifikation der Sachverstandigen geschaffen

werden.

Um ein Modell fur die Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstdndigen in
der Immobilienbewertung entwickeln zu konnen, sind zundchst die daftr erforderlichen
Grundlagen zu legen. Das Themengebiet der Qualitatssicherung der beruflichen Bildung wird
zundchst theoretisch erarbeitet. Dabei werden insbesondere die wesentlichsten Begrifflichkei-
ten definiert und umschrieben sowie bereits vorhandene allgemeingiltige Modelle fiir die
Qualitatssicherung in der beruflichen Bildung vorgestellt. Neben der theoretischen Erarbei-

tung, soll ein kurzer allgemeiner Uberblick tiber die berufliche Bildung in der Praxis gegeben

L Im Interesse der Lesharkeit und Ubersichtlichkeit wurde in dieser wissenschaftlichen Arbeit einheitlich auf die
doppelte Darstellung von Personen-, Amts- und Funktionsbezeichnungen verzichtet. Die entsprechenden Formu-
lierungen gelten sowohl im Maskulinum als auch im Femininum.

2 Die gesamte wissenschaftliche Arbeit bezieht sich ausschlieBlich auf Sachverstandige fir Immobilienbewer-
tung. Das Sachverstandigenwesen in anderen Bereichen ist nicht Gegenstand.



werden. Da die Qualitatssicherung der beruflichen Bildung je nach Fachbereich individuell
ist, werden zur Veranschaulichung die vorhandenen Qualitatssicherungsmalinahmen zweier
Branchen beispielhaft umrissen. Anschlielend soll der Bereich der Immobilienbewertung im
Hinblick auf die berufliche Bildung naher untersucht werden. Zunéchst wird dazu die Immo-
bilienbewertung als Fachdisziplin definiert, abgegrenzt und gegliedert. Im Anschluss werden
die wesentlichsten Griinde herausgearbeitet, weshalb eine Qualitatssicherung in der berufli-
chen Bildung von Sachverstandigen fur Immobilienbewertung erforderlich ist. Nach diesen
theoretischen Ausfihrungen wird eine ausfuhrliche Analyse des Sachverstandigenwesens
hinsichtlich vorhandener Qualitatssicherungsmechanismen vorgenommen. Hierzu wird zu-
nachst der Sachverstandigenbegriff definiert sowie die daraus resultierenden Konsequenzen
flr die berufliche Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung erlautert. Da-
rauf aufbauend werden die unterschiedlichen Erscheinungsformen von Sachverstandigen vor-
gestellt. Ein besonderes Augenmerk wird auf die beiden vorhandenen Qualitatssicherungssys-
teme® der 6ffentlichen Bestellung und Vereidigung* sowie der Personenzertifizierung nach
DIN EN ISO/IEC 17024° aufgrund ihrer hohen Relevanz gelegt. Diese beiden Systeme wer-
den ausflhrlich dargestellt, verglichen und hinsichtlich lhrer Qualitatssicherung beurteilt. Als
Zwischenfazit soll eine Beurteilung des Sachverstandigenwesens im Hinblick auf die Quali-
tatssicherung in der beruflichen Bildung insgesamt vorgenommen werden. Nach der umfang-
reichen Analyse der beruflichen Bildung im Allgemeinen sowie in der Immobilienbewertung
werden die daraus resultierenden Anforderungen an das Modell vorgestellt. Insbesondere zur
Herausarbeitung dieser Anforderungen sowie zur Festlegung der Modellvorgaben wurde eine
Befragung von Fachleuten durchgefiihrt. Nach der ausfiihrlichen Darlegung der Anforderun-
gen an das Modell wird dieses selbst dargestellt und begriindet sowie mit einem Beispiel zur
Veranschaulichung unterlegt. Das Modell wird hinsichtlich seiner Parameter in der folgenden

Diskussion kritisch hinterfragt.

3 Die Qualitétssicherungssysteme werden teilweise auch als Anerkennungssysteme oder Qualifizierungssysteme
bezeichnet. Zur Klarheit und Einheitlichkeit wird in dieser wissenschaftlichen Arbeit der Begriff der Qualitatssi-
cherungssysteme fur die 6ffentliche Bestellung und Vereidigung sowie die Personenzertifizierung nach DIN EN
ISO/IEC 17024 durchgéangig verwendet.

4 In dieser wissenschaftlichen Arbeit wird die ,,6ffentliche Bestellung und Vereidung® regelmiBig mit der geliu-
figen Bezeichnung ,,6ffentliche Bestellung* abgekdirzt.

5 Mit der Bezeichnung ,,Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 ist in dieser wissenschaftlichen
Arbeit regelméaBig die Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 durch DAkkS-akkreditierte Zertifi-
zierungsstellen gemeint.



2 Qualitatssicherung der beruflichen Bildung

2.1 Theoretische Grundlagen

2.1.1 Ursprung und Inhalt des Qualitatsbegriffs

Der Qualitatsbegriff hat seinen Ursprung im Lateinischen (,,qualitas” — Beschaffenheit, Ei-
genschaft) und ist seit dem 16. Jahrhundert ebenfalls im allgemeinen deutschen Sprachge-
brauch vorhanden. Im 17. Jahrhundert wurde der Begriff in die Kaufmannssprache tibernom-
men. In der weiteren Entwicklung hat sich der Qualitatsbegriff in diversen Bereichen des
Sprachgebrauchs etabliert und hat unterschiedliche Bedeutungsnuancen erhalten.® Im Zu-
sammenhang mit den Bestrebungen nach der Sicherung oder der Verbesserung von Qualitat
war der Begriff bis zum Beginn der 1990er Jahre vorwiegend der Betriebswirtschaft und ins-
besondere der industriellen Produktion vorbehalten. Qualitatsbestrebungen traten im Wesent-
lichen in Form von betriebswirtschaftlich ausgerichteten Managementkonzepten oder als
Zielvorgabe und Steuerungsinstrument auf.” Bis heute wird der Qualitatsbegriff in erster Linie
mit internen betrieblichen Kontrollsystemen, bei denen insbesondere die prozessuale Gestal-
tung im Mittelpunkt steht, in Verbindung gebracht.® Seit dem Beginn der 1990er Jahre hat
sich die Sicherung von Qualitét als Zielvorgabe und Steuerungsinstrument allerdings auch auf
diverse weitere gesellschaftliche Bereiche ausgeweitet.®

Die Verwendung des Qualitatsbegriffs in unterschiedlichen Kontexten hat voneinander ab-
weichende Begriffsdefinitionen zur Konsequenz.’® Die Definitionen werden zwar teilweise
unterschiedlich formuliert, sind jedoch inhaltlich miteinander vergleichbar. Im Rahmen dieser
wissenschaftlichen Arbeit wird auf die folgende Definition Bezug genommen ,,Qualitét ist die
Gesamtheit von Merkmalen (und Merkmalswerten) einer Einheit bezlglich ihrer Eignung,

festgelegte und vorausgesetzte Erfordernisse zu erfiillen.*!!

Der Qualitatsbegriff selbst umfasst ausschlieBlich einen Zustand. In der Praxis sind Gber die
Zustandserfassung hinaus auch Verfahren und Maltnahmen zur Veranderung und Entwick-

lung dieses Zustands relevant. Im Zusammenhang mit der Entwicklung von Qualitat werden

6 vgl. Pfeifer, Wolfgang (2005): S. 1065.

"Vgl. Gonon, Philipp (2008): S. 96.

8 Vgl. Klieme, Eckhard; Tippelt, Rudolf (2008): S. 10 f.

® Vgl. Gonon, Philipp (2008): S. 96.

10'vgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 133 und VVon Rosenstiel, Lutz (2008):
S.122.

11 publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 133.



diverse weitere Begrifflichkeiten verwendet. Diese sind ebenfalls wie der Qualitatsbegriff
nicht einheitlich definiert. Viele Begriffe, die in diesem Zusammenhang verwendet werden,
werden synonym verwendet oder haben erhebliche inhaltliche Schnittmengen. In dieser wis-
senschaftlichen Arbeit werden im Zusammenhang mit der Veranderung und Entwicklung von
Qualitat die Begrifflichkeiten ,,Qualitdtsmanagement™ sowie ,,Qualitdtssicherung* verwendet.
Diese Begriffe werden im Folgenden definiert und voneinander abgegrenzt. Der Begriff des
Qualitatsmanagements beinhaltet im Wesentlichen die Entwicklung von Qualitat im instituti-
onellen Sinne und kann beispielsweise folgendermallen definiert werden: ,,Das Qualitidtsma-
nagement umfasst aufeinander abgestimmte Té&tigkeiten zum Leiten und Lenken einer Orga-
nisation beziiglich Qualitit.“2 Der Begriff der Qualitatssicherung hat eine groRe Schnittmen-
ge mit dem Qualitdtsmanagementbegriff. Teilweise werden die Begriffe auch synonym ver-
wendet.*® Abzugrenzen ist er dadurch, dass sich die Qualitétssicherung nicht nur auf die insti-
tutionelle Ebene beschrankt sondern die Entwicklung der Qualitat auf allen moglichen Ebenen
beriicksichtigt.!* Der Begriff der Qualitatssicherung wird in dieser Arbeit folgendermaRen
definiert: ,,Die Qualitdtssicherung umfasst aufeinander abgestimmte Tatigkeiten zum Leiten

und Lenken von Qualitat.*

2.1.2 Definition und Abgrenzung der beruflichen Bildung

Bei der beruflichen Bildung handelt es sich um ,,Bildungs- und Ausbildungsangebote, die
Kenntnisse, Know-how, Fahigkeiten und/oder Kompetenzen vermitteln, die fur bestimmte
berufliche Tatigkeiten oder allgemein auf dem Arbeitsmarkt benétigt werden. 1° 16

Die berufliche Bildung kann grundsétzlich in die Bereich Erstausbildung und Fortbildung
unterteilt werden.!” Die Erstausbildung beinhaltet ,,die [...] berufliche Bildung, die der Ein-
zelne im Rahmen des Erstausbildungssystems — in der Regel vor dem Ubergang ins Erwerbs-
leben — erwirbt.“!8 Die Erstausbildung umfasst entsprechend nicht nur Berufsausbildungen im
Sinne des § 1 Abs. 3 BBIG. Die Erstaushildung kann auf verschiedenen Ebenen des allgemei-

nen und beruflichen Bildungswesens absolviert werden. Das Ziel der Erstausbildung ist es,

12 EN 1SO 9000:2005.

183vgl. Klieme, Eckhard; Tippelt, Rudolf (2008): S. 9.

14vgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 135.

15 ebenda: S. 202.

16 Der Begriff der beruflichen Bildung wird haufig synonym mit dem Begriff der Berufsbildung verwendet, ist
jedoch von der Berufsausbildung im Sinne des BBiG abzugrenzen, die lediglich einen Teilbereich der berufli-
chen Bildung darstellt.

7vgl. § 1 BBIG.

18 publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 87-88.



eine berufliche Handlungsfahigkeit'® zu vermitteln. Das beinhaltet die VVermittlung von not-
wendigen beruflichen Fertigkeiten, Kenntnissen und Fahigkeiten fur die Auslbung einer be-
stimmten qualifizierten beruflichen Téatigkeit in einem geordneten Ausbildungsgang.?’ Dar-
uber hinaus umfasst die berufliche Bildung auch Fortbildungen. Fort- und Weiterbildungen
sind grundsitzlich ,,jede Form von Bildung und Ausbildung, die nach Abschluss der Erstaus-
bildung — oder nach dem Eintritt ins Berufsleben — absolviert wird und dem Einzelnen helfen
soll die eigenen Kenntnisse und/oder Kompetenzen zu verbessern oder zu aktualisieren; mit
Blick auf beruflichen Aufstieg oder Umschulung neue Kompetenzen zu erwerben; sich per-
sonlich oder beruflich zu perfektionieren.“?! Der Begriff der Weiterbildung kann Bildung in
jeglicher Form umfassen. Fortbildungen sind eine Teilmenge von Weiterbildungen. Sie be-
ziehen sich ausschlieRlich auf die berufliche Bildung.?? Fortbildungen dienen dazu, die beruf-
liche Handlungsfahigkeit zu erhalten und anzupassen oder die Moglichkeit zu bieten, die be-

rufliche Handlungsfahigkeit zu erweitern und beruflich aufzusteigen.?

Die berufliche Bildung wird genauso wie die allgemeine Bildung durch Lernprozesse ermog-
licht. Lernen ist grundsatzlich ,.ein Prozess, in dem eine Person Informationen, Ideen und
Werte aufnimmt und sich auf diese Weise Wissen, Know-how, Fahigkeiten und/oder Kompe-
tenzen aneignet.“?* Der Lernprozess kann in unterschiedlichen Kontexten stattfinden. Unter-
schieden wird haufig in formales, nicht formales und informelles Lernen. Beim formalen Ler-
nen handelt es sich um Lernen im klassischen Sinn. Charakteristisch fur das formale Lernen
ist ein organisierter und strukturierter Kontext, zum Beispiel in einer Einrichtung der allge-
meinen oder beruflichen Bildung oder am Arbeitsplatz. Es wird regelméiig explizit als Ler-
nen bezeichnet und ist zielgerichtet.?> Das nicht formale Lernen oder halb strukturierte Lernen
bezeichnet einen Lernprozess, der in planvolle Téatigkeiten eingebettet ist, welche jedoch nicht

explizit als Lernen bezeichnet werden, aber ausgepragte Lernelemente beinhalten. Der Lern-

19 Der Begriff der beruflichen Handlungsfahigkeit kann auch mit dem Begriff der Qualifikation gleichgesetzt
werden. Vgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 128-129.

2\vgl. § 1 Abs. 3 BBIG.

Anmerkung: Die gesetzliche Regelung gilt nur fur Berufsausbildungen. Sie kann jedoch auf die Erstausbildung
im Sinne dieser wissenschaftlichen Arbeit ibertragen werden.

2L vgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 39-40.

22 \/gl. ebenda.

ZVgl. 8§ 1 Abs. 4 BBIiG

Anmerkung: Die gesetzliche Regelung gilt nur fir Fortbildungen mit Fortbildungsordnung. Sie kann jedoch auf
die Fortbildung im Sinne dieser wissenschaftlichen Arbeit Ubertragen werden.

24 Vgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 99.

2 Vgl. ebenda: S. 176.



prozess ist beim nicht formalen Lernen aus Sicht des Lernenden beabsichtigt.?® Informelles
Lernen ist weder in einen organisierten noch in einen strukturierten Lernprozess eingebettet.
Das informelle Lernen findet beispielsweise im Alltag, am Arbeitsplatz, im Familienkreis
oder in der Freizeit statt. Es gibt keine expliziten Lernziele, Lernzeiten oder Lernférderungen
und es ist in den meisten Fallen aus Sicht des Lernenden nicht ausdriicklich beabsichtigt.?’
Unabhédngig von der Art des Lernens werden durch den Lernprozess Lernergebnisse erzielt.
Dabei handelt es sich um die Gesamtheit der Kenntnisse, Féhigkeiten und/oder Kompetenzen,

die eine Person erworben hat.?®

2.1.3 Der Qualitatsbegriff in der beruflichen Bildung

Die Schnittmenge der zuvor einzeln beschriebenen vielschichtigen Themengebiete der Quali-
tat und der beruflichen Bildung soll im Folgenden mit einem besonderen Fokus auf die vor-
handenen Besonderheiten beschrieben werden.

Seit den 1990er Jahren haben sich QualitatssicherungsmaBnahmen von der industriellen Fer-
tigung von Produkten auf verschiedenartigste Prozesse in nahezu allen gesellschaftlichen Be-
reichen ausgeweitet. Auch im Bereich der beruflichen Bildung ist seitdem ein kontinuierlicher
Diskurs zu Fragen der Qualitat, der Qualitatssicherung und geeigneten Umsetzungsformen
des Qualitdtsmanagements vorhanden.?® Somit steht das vielschichtige, gesellschaftlich und
politisch hochst relevante Bildungssystem einem urspriinglich relativ starren betriebswirt-
schaftlichen System des Qualitdtsmanagements gegenuber. Aus diesem Grund sind der Quali-
tatsbegriff und die entsprechenden Malinahmen nicht ohne weiteres in der beruflichen Bil-
dung anwendbar. Die allgemeingultige Definition des Qualitatsbegriffs kann zwar grundsatz-
lich auf die berufliche Bildung iibertragen werden,* aber es sind einige Besonderheiten zu
berlicksichtigen. Im vielschichtigen Bereich der Padagogik gibt es diverse Maglichkeiten, die
zu beurteilenden Einheiten zu definieren. Die Eignung dieser Einheiten ist regelméafRig nicht
unmittelbar messbar, sondern sie kann erst durch verschiedene festzulegende Indikatoren mit-
telbar messbar gemacht werden. Darlber hinaus besteht die Besonderheit, dass die lernende
Person den Kunden und auch das Produkt des Lernprozesses darstellt und sie gleichzeitig ei-

nen wesentlichen Einfluss auf den Prozess und das Ergebnis hat.3! Diese beschriebenen Be-

% \/gl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 113.
27'\gl. ebenda: S. 85.

2 \/gl. ebenda: S. 101.

29 Vgl. Meisel, Klaus (2008): S. 108.

30'vgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 133.
31 vgl. Arnold, Rolf; Wieckenberg, Uwe (0.J.): S. 2.



sonderheiten und Wechselwirkungen fiihren teils zu diffusen und untibersichtlichen Diskussi-
onen im Bereich der Qualitatssicherung der beruflichen Bildung.3? Vorwiegend wird die Qua-
litdt in der beruflichen Bildung mit dem Qualitdtsmanagement von Bildungsinstitutionen und
damit zusammenhéngenden Modellversuchen thematisiert.>® Dariiber hinaus kann der Quali-
tatsbegriff der beruflichen Bildung aber auch auf weiteren Ebenen verwendet werden.

Um die Verwendung des Qualitatsbegriffs im Bereich der beruflichen Bildung im Einzelnen
zu definieren ist eine Differenzierung tUber Teildimensionen beziehungsweise -ebenen hilf-
reich. Im Wesentlichen bezieht sich die Fachliteratur auf eine Systematisierung nach dem
Erstreckungsbereich in organisatorische Ebenen (Makro-, Meso- und Mikroebene) und in
Dimensionen nach dem sogenannten Bildungsproduktionsmodell (Input-, Prozess- und Out-
putdimension). Die Systematisierung von Qualitat in der beruflichen Bildung kann gleichzei-
tig nach Ebenen und Dimensionen erfolgen (zum Beispiel Prozessdimension auf Mikroebe-
ne).

Die Systematisierung nach organisatorischen Ebenen bezieht sich im Wesentlichen auf die
handelnden Akteure in der beruflichen Bildung. Die Makroebene beschreibt das allgemeine
ordnungspolitische Umfeld. In Bezug auf Qualitét in der beruflichen Bildung beinhaltet sie in
erster Linie die bildungspolitische Steuerungsvorlage auf nationaler und internationaler Ebe-
ne.3* Entsprechend zihlen zu den Qualititsbestrebungen auf der Makroebene beispielsweise
EU-Bildungsprogramme oder auch die nationale Bildungspolitik. Neben den politischen
Rahmenbedingungen spielen insbesondere auch der gesellschaftliche Bedarf, die Systemge-
staltung und die Ressourcenbereitstellung eine wesentliche Rolle auf der Makroebene.*® Die
Mesoebene wird auch als organisationsbezogene Ebene bezeichnet. Die Qualitat wird auf
dieser Ebene im Wesentlichen auf die Managementkonzepte der Bildungseinrichtungen bezo-
gen. Die Mesoebene beinhaltet das klassische Qualitatsmanagement sowie das betriebliche
Controlling der Bildungseinrichtungen.®® Die gréRte Anzahl der vorhandenen Veroffentli-
chungen einschliel}lich der Systeme, Modelle und Ansétze im Bereich der Qualitatssicherung
im Bildungswesen beziehen sich auf die Mesoebene.®” Die Mikroebene beschreibt die inhalt-

liche Dimension von Qualitat in der beruflichen Bildung. Sie beinhaltet insbesondere Ent-

32 vgl. Meisel, Klaus (2008): S. 110.

33 Vgl. Gonon, Philipp (2008): S. 96-97.

3 vgl. ebenda: S. 103.

%5 vgl. Meisel, Klaus (2008): S. 108-109.

% Vgl. Gonon, Philipp (2008): S. 98.

37vgl. Klieme, Eckhard; Tippelt, Rudolf (2008): S. 9.



wicklungs- und Standardisierungsmodelle des Lehrerhandelns und Unterrichtens und ist auf
Lehr-Lern-Situationen bezogen.®

Neben der Systematisierung des Qualitatsbegriffs in der beruflichen Bildung nach organisato-
rischen Ebenen, kann ebenfalls eine Systematisierung nach dem sogenannten ,,Bildungspro-
duktionsmodell* in Input-, Prozess- und Outputdimension erfolgen.*® Die Inputdimension
beinhaltet die Ausgangsbedingungen der beruflichen Bildung. Beispiele flr Inputfaktoren
sind die Ausstattung der Lernumgebung oder auch vorhandene Lehrpléne sowie die Professi-
onalisierung der Lehrkréafte und Ausbilder. Die Beurteilung der Qualitat von beruflicher Bil-
dung allein nach der Inputdimension ist vergleichbar mit dem tberholten Top-Down-Ansatz
in der Fihrung. Aus diesem Grund sind heutzutage ebenfalls die Prozess- und Outputqualitat
in der Qualitatssicherung der beruflichen Bildung relevant.*° Die Prozessdimension beinhaltet
padagogische, institutionenbezogene und gegebenenfalls auch ordnungspolitische Prozesse.**
Beispielsweise kdnnen der Lehr-Lern-Prozess, die Implementierung eines Qualitdtsmanage-
mentsystems auf institutioneller Ebene oder der Prozess der Entwicklung von Regeln, Geset-
zen oder Verordnungen Inhalt dieser Dimension sein. Die Outputdimension bezieht sich auf
das Ergebnis aus Input und Prozess. Die Beurteilung der Outputqualitat kann beispielsweise
anhand der Auswertung von Lernergebnissen in einem Lehrgang oder anhand einer Absolven-
tenstatistik eines Bildungstragers erfolgen.*2

Uber die hier dargestellten Ebenen und Dimensionen hinaus bestehen weitere Maglichkeiten
den Qualitatsbegriff in der beruflichen Bildung zu untergliedern. Beispielsweise kann ,,Quali-
tit™ auch nach inhaltlicher, professionstheoretischer, 6konomischer und ordnungspolitischer
Dimension unterschieden werden.*® Jede andere Systematisierung kann jedoch der hier vorge-
stellten Matrix aus Makro-, Meso- und Mikroebene sowie Input-, Prozess- und Outputdimen-

sion zugeordnet werden.

3 Vgl. Gonon, Philipp (2008): S. 103.

3 vgl. Klieme, Eckhard; Tippelt, Rudolf (2008): S. 8-9.
40'vgl. Gonon, Philipp (2008): S. 98.

4 vgl. Klieme, Eckhard; Tippelt, Rudolf (2008): S. 9.
42 \v/gl. Gonon, Philipp (2008): S. 96.

4 Vgl. Meisel, Klaus (2008): S. 109.



2.1.4 Vorhandene Modelle zur Qualitatssicherung der beruflichen Bildung

Die Qualitatsbemiihungen im Bereich der beruflichen Bildung &uf3ern sich unter anderem in
unterschiedlichen Modellen** und Ansétzen zur Qualitétssicherung. Die vielfaltigen Qualitats-
sicherungsmodelle kdnnen beispielsweise nach ihrer Orientierung unterteilt werden. In der
Qualitatssicherung der beruflichen Bildung existieren beispielsweise technikorientierte Ansat-
ze, wie zum Beispiel nach der DIN EN ISO 9000 ff. oder nach weiteren technischen Normen.
Marktorientierte Ansatze beinhalten haufig Gutegemeinschaften, Gutesiegelmodelle, Selbste-
valuationsansatze oder Checklisten fiir Bildungsinteressierte. Daruiber hinaus sind Ansétze mit
staatlichem Einfluss, 6konomisch orientierte Ansatze, Qualitatspreismodelle und rein erwach-
senenpédagogische Ansétze fir Modelle der Qualitatssicherung im Bildungswesen vorhan-
den.*® Der GroRteil der vorhandenen Modelle bezieht sich auf die Mesoebene, also auf die
Qualitatssicherung im Sinne eines Qualitdtsmanagements eines Bildungstragers. Im Mittel-
punkt der Uberlegungen dieser Modelle steht regelmiRig die Optimierung der organisationa-
len Bedingungen des Lehrens und Lernens.*® Es sind aber ebenso Modelle vorhanden, die sich
nicht auf Bildungstréger beziehen und beispielsweise erworbene Qualifikationen vergleichbar
machen sollen. Im Folgenden sollen einige vorhandene Modelle, die sich auf die Qualitatssi-
cherung im Bildungsbereich beziehen, vorgestellt werden. Es werden in diesem Abschnitt
ausschliel3lich Modelle der EU beschrieben, da diese den Konsens vieler wissenschaftlicher
Untersuchungen darstellen und die im Gegensatz zu vielen anderen Modellen sich nicht nur
auf die Mesoebene sondern auf alle vorhandenen Ebenen beziehen. Die Auflistung hat keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und soll ausschlieBlich einige Beispiele fur vorhandene Modelle
vorstellen.

Der Europdische Bezugsrahmen fir die Qualitatssicherung in der beruflichen Aus- und Wei-
terbildung (EQARF) ist ein Instrument, das bei der Weiterentwicklung, Verbesserung, Orien-
tierung und Bewertung der Qualitat von Berufsbildungssystemen helfen soll.*” Der EQARF
hat seinen Fokus auf der institutionellen Qualitatssicherung im Sinne eines Qualitdtsmanage-
ments. Er kann allerdings auch auf andere Ebenen tibertragen werden.*® Das Modell beinhal-

tet mehrere Bestandteile. Es setzt sich insbesondere aus einem Zyklus zur stetigen Verbesse-

4 In dieser wissenschaftlichen Arbeit wird der Begriff ,,Modell“ einheitlich verwendet. In der Fachliteratur sind
ebenfalls Bezeichnungen wie Instrumente, Systeme, Bezugs- und Qualifikationsrahmen, Zyklen und Listen zu
finden.

4 Vgl. Arnold, Rolf; Wieckenberg, Uwe (0.J.): S. 4.

46 Vvgl. Meisel, Klaus (2008): S. 114.

47\/gl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 68-69 und 04_8 (3)

4 \/gl. Europdisches Parlament und Rat (Hrsg.) (2009) (1): Abs. 11.
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rung sowie einer Liste von Indikatoren flr die Bewertung von Aus- oder Weiterbildungen
zusammen.*® Der dargestellte Zyklus besteht aus den vier Phasen Planung, Umsetzung, Be-
wertung und Uberpriifung und entspricht somit dem weit verbreiteten und tiblicherweise zur
Prozessoptimierung in Unternehmen eingesetzten PDCA-Zyklus (P= Plan, D= Do, C= Check,
A= Act). In diesem Bezugsrahmen werden dariiber hinaus die einzelnen Phasen einschliellich
der damit verbundenen Aufgaben naher beschrieben.>® Neben diesem Zyklus beinhaltet der
Bezugsrahmen eine Auflistung von zehn Indikatoren, die die Bewertung der Ziele, Methoden,
Prozesse und Ergebnisse der Ausbildung ermdglichen sollen. Hier benannte Indikatoren sind
zum Beispiel Investitionen in Aus-/ Weiterbildung von Lehrkraften und Ausbildern, die Teil-
nehmerquote bei Berufsbildungsgédngen oder auch die Abschlussquote bei Berufsbildungs-
gangen.>!

Ein weiteres durch die EU entwickeltes Instrument, das im Zusammenhang mit der Qualitats-
sicherung in der beruflichen Bildung Anwendung findet, ist das Européaische Leistungspunk-
tesystem fur die Berufshildung (ECVET). Mithilfe des einheitlichen Leistungspunktesystems
soll ein technischer Rahmen fur die Anrechnung, Anerkennung und Akkumulierung bewerte-
ter Lernergebnisse von Einzelpersonen geschaffen werden, sodass eine groRere Transparenz
von Befahigungsnachweisen erreicht werden kann.>> ECVET ist fur eine Vielzahl von Aus-
bildungs- und sonstigen Bildungswegen fir unterschiedlichste Qualifikationsniveaus an-
wendbar.>® Zur Anwendung des Punktesystems ist zunéchst eine Gesamtqualifikation zu defi-
nieren, die im Anschluss in Einheiten von Lernergebnissen aufgeteilt wird. Diese werden in
Bezug auf die zu erwerbenden Kenntnisse, Fertigkeiten und Kompetenzen beschrieben und
mit ECVET-Punkten bewertet. Die Anzahl der ECVET-Punkte geben in numerischer Form
Aufschluss Uber den durchschnittlichen Aufwand zum Erwerb der Qualifikation. Die erwarte-
ten Lernergebnisse innerhalb eines Jahres in einer formalen Vollzeit-Ausbildung umfassen 60
ECVET-Punkte. Die zutreffende Anzahl der ECVET-Punkte einer Gesamtqualifikation kann
durch das Verhéltnis zu dem Umfang der erwarteten Lernergebnisse in einem Jahr einer for-
malen Vollzeit-Berufsausbildung bestimmt werden. Die fiir die Gesamtqualifikation bestimm-
ten ECVET-Punkte kénnen dann auf die zuvor definierten Einheiten je nach ihrer relativen

Bedeutung flr den Arbeitsmarkt, der Komplexitat und dem Umfang der Lernergebnisse sowie

49'Vgl. Europaisches Parlament und Rat (Hrsg.) (2009) (1): Anhang I, Anhang 1.
%0 vgl. ebenda: Anhang I.

51 vgl. ebenda: Anhang 1.

52 \/gl. Européisches Parlament und Rat (Hrsg.) (2009) (2): Abs. 2, 6.

3 Vgl. ebenda: Abs. 8.
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dem Aufwand zum Erwerb der Kenntnisse, Fahigkeiten und Kompetenzen gewichtet werden.
Wenn fur eine Qualifikation kein formaler Referenz-Bildungsweg vorhanden ist, kénnen die
Punkte durch den Vergleich mit einer anderen Qualifikation festgelegt werden. Der Erwerb
einer Qualifikation ist zeitunabhangig und bertcksichtigt nur den Erwerb der Lernergebnisse
und nicht das Ergebnisniveau. Mit ECVET-Punkten kdnnen nicht nur Lernergebnisse des
formalen Lernens, sondern auch des nicht formalen und informellen Lernens berlicksichtigt
werden. %

Auch der Europdische Qualifikationsrahmen fir lebenslanges Lernen (EQR) stellt ein Modell
dar, das im Zusammenhang mit der beruflichen Bildung angewendet werden kann. Der Quali-
fikationsrahmen ist ein Instrument mit dessen Hilfe Qualifikationsniveaus beschrieben und
klassifiziert werden kdnnen, um eine Vergleichbarkeit von Qualifikationssystemen auf natio-
naler, internationaler oder sektoraler Ebene erreichen zu kénnen.®® In der Praxis soll es dar-
iiber hinaus als Ubersetzungsinstrument fungieren, mit dessen Hilfe Qualifikationen ver-
gleichbar gemacht werden kdnnen. Der EQR kann fir alle Bereiche der Bildung angewendet
werden. In dem EQR werden im Wesentlichen acht unterschiedliche Referenzniveaus mithilfe
der erforderlichen Kenntnisse, Fertigkeiten und Kompetenzen beschrieben. Die abgebildeten
Referenzniveaus decken Qualifikationen von den Grundlagen bis hin zur hochsten Stufe der
akademischen Aus- und Weiterbildung ab.>® Das vierte Niveau wird beispielsweise folgen-
dermallen beschrieben. Die Kenntnisse sind ,,durch ein breites Spektrum an Theorie und Fak-
tenwissen [...] gekennzeichnet. Die Fertigkeiten beinhalten ,,eine Reihe kognitiver und prak-
tischer Fertigkeiten, die erforderlich sind, um Ldsungen fur spezielle Probleme in einem Ar-
beits- oder Lernbereich zu finden* und die Kompetenz zeichnet sich durch ein ,,selbststéndi-
ges Tatigwerden innerhalb der Handlungsparameter von Arbeits- und Lernkontexten [...]“
sowie die Féahigkeit zur ,,Beaufsichtigung der Routinearbeit anderer Personen® aus. Das Sys-
tem hat keinen Input-Bezug sondern es bezieht sich ausschlieBlich auf den Output, also das
tatsachlich erworbene Wissen beziehungsweise die Lernergebnisse. Dieser Fokus des Systems
hat den Vorteil, dass das Ausbildungsangebot besser auf den Bedarf des Arbeitsmarktes abge-

stimmt werden kann, nicht-formelles und informelles Lernen validiert werden kann und die

% Vgl. Européisches Parlament und Rat (Hrsg.) (2009) (2): Vgl. Anhang II.
55 Vvgl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 66.
%6 Vgl. Europaische Kommission — Bildung und Kultur (Hrsg.) (0.J.): S. 4.



12

Ubertragbarkeit von Qualifikationen iiber unterschiedliche Lander und Aus- beziehungsweise
Weiterbildungssysteme hinweg erleichtert wird.>’

2.2 Praktische Umsetzung

2.2.1 Uberblick tber die berufliche Bildung einschlieBlich ihrer Qualitatssicherung
Nach der theoretischen Betrachtung der beruflichen Bildung in Verbindung mit der Qualitats-
sicherung soll im Folgenden die Praxis der beruflichen Bildung in Deutschland naher be-
schrieben werden. Dazu werden zunéchst allgemeine Informationen zur Erstausbildung sowie
zum Weiterbildungsverhalten in Deutschland vorgestellt und im Anschluss wird ein Bezug zu
vorhandenen QualitatssicherungsmaRnahmen in der Praxis hergestelit.

Die Erstausbildung wird in Deutschland tberwiegend in Form einer Berufsausbildung absol-
viert. 47 % der deutschen Bevodlkerung hat eine Berufsausbildung im dualen System abge-
schlossen und 9 % der Bevolkerung hat einen Fachschulabschluss. Einen akademischen Ab-
schluss haben 17 % der deutschen Bevdlkerung. Der restliche Anteil der Bevolkerung von

insgesamt 26 % verfiigt (noch) nicht tiber eine abgeschlossene Erstausbildung.>®

Der Fortbildungsbereich zéhlt zu den weniger professionalisierten Bildungssektoren in
Deutschland®® und er weist im Hinblick auf die Personengruppen, Kontexte und Inhalte eine
hohe Heterogenitat auf.%® In einer von dem Bundesministerium fiir Bildung und Wirtschaft
herausgegebenen Studie wurde das Weiterbildungsverhalten in Deutschland im Jahr 2014
untersucht. Die Studie erfasst die Wohnbevdlkerung Deutschlands in einem erwerbsfahigen
Alter.%! Die jdhrliche Weiterbildungsbeteiligung in Deutschland lag in dem Zeitraum zwi-
schen 1991 bis 2014 zwischen 37 und 51 %. Im Jahr 2014 wurde die héchste Weiterbildungs-
beteiligung in dem angegebenen Zeitraum ermittelt.®> WeiterbildungsmaRnahmen kénnen
grundsatzlich in drei wesentliche Segmente unterteilt werden. Die betriebliche Weiterbildung
ist mit einem Anteil von 70 % in Deutschland dominierend. Sie ist dadurch gekennzeichnet,
dass die Weiterbildungsaktivitaten vollstandig oder tiberwiegend in der Arbeitszeit stattfinden
und betrieblich finanziert werden. Sofern dies nicht auf die Weiterbildungsaktivitat zutrifft,

sie jedoch trotzdem berufsbezogen ist, wird von einer individuellen berufsbezogenen Weiter-

57 Vgl. Europaische Kommission — Bildung und Kultur (Hrsg.) (0.J.).

%8 Vgl. Bundesministerium fir Bildung und Forschung (Hrsg.) (2015).

%9 vgl. Meisel, Klaus (2008): S. 110.

80 vgl. Bundesministerium fir Bildung und Forschung (Hrsg.) (2015): S. 18.
61 Vgl. ebenda: S. 9.

62 vgl. ebenda: S. 13.
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bildung gesprochen. Darauf entfallen in Deutschland 13 % der Weiterbildungsaktivitaten. Bei
den restlichen 17 % handelt es sich um nicht-berufsbezogene Weiterbildungen.®® Es sind un-
terschiedliche Abhangigkeiten in der Weiterbildungsbeteiligung zu erkennen. Eine hdhere
Weiterbildungsbeteiligung kann tendenziell bei jiingeren Personen,% bei Personen mit einer
hoheren beruflichen Stellung®® sowie bei Beschaftigten in groBen Unternehmen festgestellt
werden.%® Der Umfang der Weiterbildungsaktivitaten pro Jahr liegt im Median bei 14 Stunden
und der groRte Anteil (46 %) der Weiterbildungsaktivititen dauert einen Tag.®” Die Veranlas-
sung von Weiterbildungsaktivitidten von Erwerbstatigen erfolgt mit einem Anteil von 77 %
durch betriebliche Anordnung beziehungsweise auf den Vorschlag des VVorgesetzten hin. Nur

23 % der Fortbildungen erfolgen durch Eigeninitiative.®

Sowohl in der Erstausbildung als auch in der Fortbildung sind in Deutschland insbesondere
seit den 1990er Jahren diverse Qualitatssicherungsmalinahmen implementiert worden, wo-
raufhin sich das deutsche Bildungssystem auch im Bereich der beruflichen Bildung grundle-
gend verandert hat.®® Im Folgenden sollen allgemeingiiltige Aussagen tber die Qualitatssiche-

rungsmalRnahmen im Bereich der beruflichen Bildung in Deutschland getroffen werden.

Die Qualitét in der Erstausbildung wird sowohl im Bereich der Berufsausbildung als auch im
akademischen Bereich auf Basis von gesetzlichen Regelungen grundsétzlich gesichert. Die
Modalitaten zur Berufsausbildung werden im BBIG festgelegt. Durch die einheitlichen Rege-
lungen auf der Makroebene werden im Bereich der Berufsausbildung auch flachendeckend
QualitatssicherungsmalRnahmen auf der Meso- und Mikroebene umgesetzt. Diese werden bei-
spielsweise durch diverse Programme zur Qualitatssicherung, insbesondere durch das Bun-
desinstitut fiir berufliche Bildung, initiiert.”® Auf dieser Basis sind im Bereich der Berufsaus-
bildung grundsatzlich verbindliche Strukturen und Standards fur eine bundesweite Qualitats-
sicherung vorhanden. Auch der Bereich der Hochschulbildung ist auf der Makroebene durch
das HRG sowie die Hochschulgesetze der Lander in Deutschland umfassend geregelt. Auf-
grund der Qualitatsbestrebungen wurde eine tiefgreifende Umgestaltung des deutschen Hoch-
schulsystems angestoRen. Die Umgestaltung beinhaltet unter anderem die Struktur des Hoch-

83 Vgl. Bundesministerium fir Bildung und Forschung (Hrsg.) (2015): S. 19.
64 \gl. ebenda.

8 Vgl. ebenda: S. 4.

% \Vgl. ebenda: S. 30.

67Vgl. ebenda: S. 42.

8 \gl. ebenda: S. 49.

8 Vgl. Klieme, Eckhard; Tippelt, Rudolf (2008): S. 7.

0'Vvgl. Bundesinstitut fiir Berufshildung (Hrsg.) (2018) (1).



14

schulsystems, die Hochschulzulassung, die Organisation des Studiums, die Abschlisse sowie
die Hochschulfinanzierung.” Entsprechend kann auch im Bereich der Hochschulbildung von
einer auf Basis der vorhandenen Rechtsgrundlagen umfassenden Qualitatssicherung auf allen

Ebenen ausgegangen werden.

Im Bereich der Fortbildung sind keine einheitlichen allumfassenden gesetzlichen Regelungen
hinsichtlich mdglicher QualitatssicherungsmaRnahmen vorhanden. Bei den vorhandenen
Rechtsgrundlagen handelt es sich insbesondere um Reaktionen auf ¢ffentlich diskutierte Qua-
litdttsméngel im Fortbildungsbereich. Dazu zahlt beispielsweise das FernUSG, trager- und
malnahmenbezogene Anforderungskataloge als Voraussetzung fur die Férderung durch die
Bundesagentur flr Arbeit auf Basis der 88 84 ff. SGB 11l sowie Weiterbildungsgesetze der
Lander zum Schutz des Lernenden.”> Weitere Rechtsgrundlagen stellen die Fortbildungsord-
nungen fur einheitliche berufliche Fortbildungen gemé&R § 53 BBIG dar, wie zum Beispiel die
,Fortbildungsverordnung Immobilienfachwirt (Gepriifter)/ Immobilienfachwirtin (Gepriifte)*.
Im Bereich der Fortbildung sind ebenfalls teilweise bildungsbereichsspezifische Initiativen
vorhanden. Beispielsweise hat das Bundesinstitut fur Berufsbildung Modellversuche zur Qua-
litdtsentwicklung in der betrieblichen Weiterbildung initiiert und wissenschaftlich begleitet.
Die nur teilweise reglementierte Qualitatssicherung in der Fortbildung bedingt interne Span-
nungsfelder in den Weiterbildungseinrichtungen. Beispielsweise steht eine hohe Wirtschaft-
lichkeit einem zuséatzlichen Ressourcenbedarf fur QualitatssicherungsmaBnahmen auf der
Mesoebene gegentber. Im Zusammenhang mit den tberwiegend fehlenden einheitlichen Re-
gelungen auf der Makroebene gewinnen marktorientierte Qualitatsdimensionen wie zum Bei-
spiel Akkreditierungen der Bildungsinstitute oder Qualitatssiegel fir Fortbildungen an Bedeu-
tung.”® Die Vielfalt der Grundlagen fiir eine Qualititssicherung sorgt firr eine Verfaserung der
QualitatssicherungsmalRnahmen im Bereich von Fortbildungen und birgt somit eine fehlende

Transparenz fiir alle Marktteilnehmer und sonstige Interessengruppen.’

mvgl. Fend, Helmut (2008): S. 135.
2 \gl. Meisel, Klaus (2008): S. 112.
8 Vgl. ebenda: S. 110.
" \gl. ebenda: S. 115.
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2.2.2 Beispiele fur die Qualitatssicherung in unterschiedlichen Branchen

Die zuvor allgemeingultig getroffenen Aussagen zur Praxis der Qualitatssicherung in der be-
ruflichen Bildung sollen durch die Vorstellung der QualitatssicherungsmaRnahmen in zwei
unterschiedlichen Branchen beispielhaft veranschaulicht werden. Dadurch soll insbesondere
die unterschiedliche Handhabung der Qualitatssicherung in Abh&ngigkeit von der Branche
verdeutlicht werden. Es wird ndher auf die Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von

Arzten und Architekten eingegangen.

Die Erstausbildung von Arzten ist durch die Pflicht zur sogenannten Approbation, welche die
staatliche Zulassung und Uberwachung beinhaltet, eindeutig gesetzlich vorgeschrieben. In der
bundesweit giiltigen AApprO ist sehr detailliert geregelt, welche theoretische und praktische
Ausbildung absolviert werden muss, um als Arzt zugelassen werden zu konnen.” Auf Basis
dieser Rechtsgrundlage besteht ebenfalls die Pflicht fir Arzte Mitglied in der zustandigen
Landesarztekammer zu werden.”® Den Kammern obliegt im Folgenden die Aufgabe, die Ein-
haltung der vorhandenen Fortbildungsverpflichtung nach § 95 d SGB V beziehungsweise
nach § 136 b SGB V zu gewéhrleisten. Begriindet wird die Fortbildungsverpflichtung im We-
sentlichen damit, dass jede erbrachte arztliche Leistung auf dem aktuellen Stand der For-
schung erfolgen soll.”” Die Fortbildungsverpflichtung der Arzte hat die Gestalt, dass innerhalb
von funf Jahren 250 Fortbildungspunkte gegentiber der Kammer nachgewiesen werden mus-
sen.’”® Ob und in welchem Umfang Fortbildungspunkte durch die Kammern anerkannt wer-
den, ist in den jeweiligen Fortbildungsordnungen geregelt.”® Im § 6 Abs. 3 der Muster-
Fortbildungsordnung der Bundesarztekammer wurden geeignete Kategorien von Fortbil-
dungsmalinahmen einschlielich ihrer punkteméaRigen Bewertung benannt. Die zehn Katego-
rien umfassen Fortbildungsmoglichkeiten sowohl im Bereich des formalen als auch im Be-
reich des nicht formalen Lernens. Somit konnen fur die Fortbildung nicht nur klassische Lern-
formen wie Fortbildungskurse, Vortrdge und Workshops anerkannt werden, sondern bei-
spielsweise auch das Selbststudium, Hospitationen oder Online-FortbildungsmaRnahmen. Die
zu vergebenden Punkte richten sich nach dem Zeitumfang sowie der Art der Fortbildungs-
malinahme. Fir Vortrdge und Fortbildungskurse kdnnen beispielsweise je Lehreinheit mit

einer Dauer von 45 Minuten ein Punkt und bei Kongressen pro Tag sechs Punkte vergeben

> \vgl. 8§ 1 ff. AApprO.

6 \gl. Kassenarztliche Bundesvereinigung (Hrsg.) (2016) (1).
7\Vgl. Arztekammer Nordrhein (Hrsg.) (2013).

8 Vgl. Gemeinsamer Bundesausschuss (2017): § 2.

9 \/gl. Arztekammer Nordrhein (Hrsg.) (2013).
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werden. Das Erreichen der Mindestpunktzahl von 250 Punkten in einem Zeitraum von fiinf
Jahren muss durch die verpflichtete Person der Kammer gegenuber nachgewiesen werden.
Sofern der Fortbildungsverpflichtung nicht oder nicht in einem ausreichenden Umfang nach-
gekommen wurde, sind Honorarkirzungen innerhalb der ersten vier Quartale von 10 % und
im Anschluss von 25 % vorgesehen.82 Wenn die Fortbildungsverpflichtung innerhalb von
zwei Jahren nach dem Ablauf der Finf-Jahres-Frist nicht erfullt wird, kann ein Antrag auf
Entziehung der Zulassung des Arztes gestellt werden.®® Auf Basis der vorangegangenen Be-
schreibung sind insgesamt sehr strikte und bundesweit einheitliche VVorgaben fir die berufli-

che Bildung von Arzten vorhanden.

Die Berufshezeichnung des Architekten ist ebenfalls wie die des Arztes geschutzt. Sie darf
nur verwendet werden, sofern eine Listung in der Architektenliste einer Architektenkammer
vorhanden ist.2? Unter welchen Umsténden eine solche Listung erfolgen kann, ist in den ein-
zelnen Landesarchitektengesetzen geregelt.®® Hier sind ebenfalls eindeutige Vorgaben vor-
handen, die die Erstausbildung von Architekten betreffen. In der Regel wird eine Hochschul-
ausbildung mit der Fachrichtung Architektur mit einer Mindestanzahl an Semestern angege-
ben. Zusétzlich miissen Berufserfahrungen nachgewiesen werden.®* Eine Fortbildungsver-
pflichtung besteht fur alle gelisteten Architekten. Diese sind einschlieRlich des zu erfiillenden
Umfangs in den jeweiligen Landesarchitektengesetzen verankert.®> Der Fortbildungsumfang
der gelisteten Architekten in Sachsen-Anhalt betriagt gemal § 2 Abs. 1 der ,,Verordnung iiber
die Anforderungen an die berufspraktische Tétigkeit der Architektinnen und Architekten®
vom 6. Juli 1999 zwei berufsbegleitende Weiterbildungsveranstaltungen zu insgesamt vier
Themenstellungen im Jahr. Ob und inwieweit eine Uberpriifung der Einhaltung der Forthil-
dungsverpflichtung erfolgt, ist von den zustdndigen Kammern abh&ngig. Beispielsweise be-
steht in Sachsen-Anhalt keine Nachweispflicht,®® in Baden-Wiirttemberg erfolgt eine stich-
probenartige Uberpriifung®” und in Mecklenburg-Vorpommern ist grundsatzlich ein Nachweis

iiber die Fortbildungen zu erbringen.® Entsprechend dieser Ausfiihrungen sind auch relativ

80 Vgl. Kassenarztliche Bundesvereinigung (Hrsg.) (2005): § 4.

81 Vgl. Kassenarztliche Bundesvereinigung (Hrsg.) (2016) (1): S. 1.

82 \vgl. § 3 Abs. 1 ArchtG-LSA.

8 Diese wissenschaftliche Arbeit bezieht sich aus Griinden der Ubersichtlichkeit beispielhaft nur auf das Ar-
chtG-LSA.

8 vgl. § 5 ArchtG-LSA.

8 Vgl. § 16 Abs. 2 Nr. 5 ArchtG-LSA.

8 Vgl. Architektenkammer Sachsen-Anhalt (2018).

87 Vgl. Architektenkammer Baden-Wirttemberg (Hrsg.) (2018) (1).

8 Vgl. Architektenkammer Mecklenburg-Vorpommern (Hrsg.) (0.J.).
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eindeutige, jedoch auslegungsfahige und bundesweit nicht einheitliche VVorgaben fiir die be-
rufliche Bildung von Architekten vorhanden.
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3 Die Immobilienbewertung und ihre Eigenschaften als Grundlage fur das Erforder-
nis der Qualitatssicherung der beruflichen Bildung

3.1 Einordnung und Gliederung der Immobilienbewertung

Die Immobilienbewertung stellt einen Bereich der Immobilienwirtschaft dar. Bei der Gliede-
rung der Immobilienwirtschaft entsprechend des sogenannten ,,Haus der Immobiliendkono-
mie“ in Management-, funktionsspezifische, phasenorientierte, institutionelle, typologische
und interdisziplindre Aspekte kann die Immobilienbewertung insbesondere den funktionsspe-
zifischen Aspekten zugeordnet werden. Dieser Bereich beinhaltet im Wesentlichen eine ana-
lytische Betrachtungsweise der Immobilie.?® Bei der Gliederung der Immobilienwirtschaft
nach dem Immobilienlebenszyklus wird die Immobilienbewertung allen Phasen des Zyklus

zugeordnet.®

Die Immobilienbewertung selbst wird als unabhangige Wertermittlung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten sowie Mieten und Pachten auf Basis
rechtlicher Vorschriften sowie nationaler und internationaler Standards verstanden.®* Werter-
mittlungen stellen das Ergebnis von Tatsachenfeststellungen, Recherchen, Uberlegungen,
Berechnungen und Schlussfolgerungen dar.%? Eine Wertermittlung kann aus unterschiedlichen
Sichtweisen auf die Immobilie erfolgen. Entsprechend der verschiedenen Bewertungsanlasse
und —ziele kann die Immobilienbewertung in unterschiedliche Bereiche mit unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen gegliedert werden.® Die wesentlichsten Bewertungsanlésse sind die Trans-
aktion® (BauGB, ImmoWertV), die Beleihung (PfandBG, BelWertV), die Bilanzierung®
(HGB, IAS/IFRS), die Besteuerung (BewG) und die Versicherung (VAG, Allgemeine Wohn-

8 vgl. Brauer, Kery-U. (Hrsg.) (2013): S. 23.

% Vgl. ebenda: S. 29.

%1 vgl. Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (Hrsg.) (2010): S. 11.

92 vgl. Wilms, Ulrich (2015): S. 11.

% Vgl. Brauer, Kery-U. (Hrsg.) (2013): S. 29.

% Zu dem Bereich der Transaktion konnen ebenfalls Bewertungsanlasse auf Basis des allgemeinen und besonde-
ren Stadtebaurechts zugeordnet werden. Hierzu z&hlen unter anderem Verfahren wie Enteignung, Umlegung,
kommunale Vorkaufsrechte, Entschadigungen bei Verdnderungen, Anderung oder Aufhebung einer zulissigen
Bebauung bei Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen oder Ubernahmeanspriiche. (Vgl. Simon, Thore;
Weppler, Matthias (2015): S. 15).

% Zu dem Bereich der Bilanzierung kann ebenfalls die Darstellung der Performance von Unternehmen zugeord-
net werden, welche im Wesentlichen die Rechenschaft Uber das anvertraute Kapital fir Immobilienleasinggesell-
schaften, offene Immobilienfonds, geschlossene Immobilienfonds, Immobilienaktiengesellschaften, Pensions-
kassen, Bausparkassen und Versicherungsgesellschaften beinhaltet. (Vgl. Simon, Thore; Weppler, Matthias
(2015): S. 15).
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gebaudeversicherungsbedingungen) einer Immobilie.*® Es kénnen auch unterschiedliche Im-

mobilienwerte einer Immobilie zum gleichen Zeitpunkt bestimmt werden.®’

3.2 Fachspezifische Eigenschaften als Grundlage fiir das Erfordernis der Qualitatssi-

cherung in der beruflichen Bildung

Die Immobilienbewertung weist verschiedene Eigenschaften auf, die das Erfordernis der be-
ruflichen Bildung in diesem Fachbereich begrinden. Dazu z&hlen insbesondere die Bedeu-
tung, die Komplexitat sowie der stetige Wandel der Immobilienbewertung.

Die Bedeutung der Immobilienbewertung kann insbesondere an der Bedeutung des Wirt-
schaftsgutes Immobilie festgemacht werden. Immobilien sind die Grundlage fir das private
und wirtschaftliche Leben und stellen die wichtigste Kapitalanlageform dar.%® Rund 80 % des
Bruttoanlagevermogens in Deutschland entféallt auf Bauten aller Art. Dariiber hinaus hat die
Immobilienwirtschaft eine tragende Bedeutung fur die deutsche Volkswirtschaft, denn rund
18 % der Bruttowertschopfung werden Gber immobilienbezogene Wirtschaftsaktivitaten gene-
riert.® Das Wirtschaftsgut Immobilie zeichnet sich durch verschiedene Besonderheiten aus.
Immobilien sind einzigartig und sie weisen eine erhebliche Inhomogenitat auf. Gepaart mit
einer verhaltnismaRig geringen Transaktionshaufigkeit ist eine Markttransparenz, insbesonde-
re fiir nicht fachkundige Marktakteure, nicht oder nur eingeschrankt moglich. Durch die Her-
anziehung eines Sachverstandigen fir Immobilienbewertung kénnen Informationsliicken ge-
schlossen werden.'® Auf Basis der Ergebnisse der Immobilienbewertung werden haufig Ent-
scheidungen mit einer groRen Tragweite getroffen.’?! Beispiele dafiir sind, dass Beleihungs-
gutachten die Grundlage fur Darlehenshéhen und —konditionen sind oder dass auf Basis eines
Marktwertgutachtens das Mindestgebot bei Zwangsversteigerungen festgelegt wird. Die Im-
mobilienbewertung hat nicht nur fir den Einzelnen eine groRe Bedeutung bei Transaktionen
sondern auch eine wesentliche Bedeutung fiir das Finanz-, Steuer- und Versicherungssys-
tem.1%? Die beratende und unterstiitzende Leistung von Sachverstandigen fiir Immobilienbe-

wertung kann also auch als Sicherung fur die Funktionsféhigkeit des Immobilienmarktes ver-

% Vgl. Brauer, Kery-U. (Hrsg.) (2013): S. 30.

% Vgl. Renner, Ulrich; Sohni, Michael (2012): S. 30.

% Vgl. ebenda: S. 29.

% Vgl. Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., u.a. (Hrsg.) (2017): S. 1.
100 vgl. Hepp, Michael; Rehkugler, Heinz (2015): S. 213.

101 vgl. Wilms, Ulrich (2015): S. 8.

102'\v/gl. Simon, Jirgen u.a. (2004): S. 1.
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standen werden.'% Die Bedeutung der Immobilienbewertung nimmt aufgrund verschiedener
Faktoren kontinuierlich zu. Dafir sind unter anderem die fortschreitende Komplexitat des
Wirtschafts- und Erwerbslebens einhergehend mit der Digitalisierung,*®* die steigenden ge-
setzlichen Anforderungen an die Finanzwirtschaft sowie die Angleichung internationaler VVor-

schriften zur Rechnungslegung®® verantwortlich.

Eine weitere wesentliche Eigenschaft der Immobilienbewertung ist die Komplexitat und
Weitreiche des Fachgebiets. Die Wertermittlung von Immobilien ist eine interdisziplinére
Aufgabe. Sie vereint im Wesentlichen Fachwissen aus den Bereichen Wirtschaft, Recht und
Technik. Es kann jedoch keine grundlegende eindeutige Abgrenzung vorgenommen werden,
welche konkreten Inhalte beherrscht werden miussen, um die Bewertung einer Immobilie
durchfuhren zu kénnen. Aufgrund der Vielseitigkeit von Immobilien kénnen im Einzelfall
Themengebiete tangiert werden, die grundsatzlich nicht direkt mit der Immobilienbewertung
assoziiert werden.'® Insbesondere ist das bei Spezialimmobilien, wie Krankenhausern und
Schulen der Fall, bei denen unter anderem die jeweiligen Marktakteure, Rechtsgrundlagen

und Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten zu berticksichtigen sind.

Das vielschichtige Fachgebiet der Immobilienbewertung ist auBerdem durch einen stetigen
Wandel gekennzeichnet. Schon allein die bewertungsspezifischen Inhalte, Verfahren und
Vorgehensweisen haben seit ihrem Ursprung diverse Veranderungen und Weiterentwicklun-
gen erfahren. Diese sollen im Folgenden né&her vorgestellt werden, um den stetigen Wandel
darzulegen und die verschiedenen Einflussfaktoren und Entwicklungen aufzuzeigen. Die Be-
wertung von Immobilien wurde erstmals im 17. Jahrhundert im Zusammenhang mit der Ent-
stehung des Immobiliarkredits relevant.!%” Die Vergabe solcher Kredite wurde ab 1620 durch
die Anlage von Grundbiichern maéglich. Im Jahr 1722 wurden die ersten Bewertungsgrundsat-
ze in der Hypotheken- und Konkursordnung von 1722 niedergeschrieben. Diese beinhaltet
unter anderem mit Beispielen belegte Taxgrundsatze und Normabschlédge sowie die unter-
schiedliche Herangehensweise bei Werten fiir Konkurse oder fur Auseinandersetzungen. Ne-
ben dieser Grundlage fiir die Wertermittlung gab es ebenfalls VVorgaben fiir das Erfassen von

Flachen, Zubehor, Nutzung und Ertrag der Staats- und Kronguter. Hier waren auch Werter-

103 \vgl. Hepp, Michael; Rehkugler, Heinz (2015): S. 213.
104 vgl. Wilms, Ulrich (2015): S. 8.

105 vgl. Simon, Thore; Weppler, Matthias (2015): S. 13.
106 \/gl. ebenda: S. 14.

107 v/gl. Keunecke, Klaus Peter (1994): S. 3.
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mittlungsgrundsatze niedergeschrieben, allerdings nur in Form von groben Ertragsanschla-
gen.1% Bei den beiden ersten schriftlichen Niederlegungen von Bewertungsgrundsatzen war
das wesentliche Grundprinzip die Kapitalisierung der Differenz zwischen Einnahmen und
Ausgaben. Das Sachwertverfahren hatte zu diesem Zeitpunkt keine praktische Relevanz.%®
1770 wurden erstmals Pfandbriefe emittiert. Um das zu ermdglichen, mussten zusatzlich so-
genannte Langzeitwerte von Immobilien ermittelt werden. Die Basis fir diese Beleihungs-
wertermittlungen waren die im gleichen Jahr aufgestellten Generaltaxationsprinzipien, welche
den eigentlichen Zweck einer einheitlichen Grundsteuerbelastung hatten. Auch hier war das
Ertragswertverfahren weiterhin dominierend.!'® Die ersten Ansitze fiir das Vergleichswert-
verfahren haben sich mit den Diskussionen um Bewertungsfragen im Zusammenhang mit der
Aufhebung des Lehensrechts ab circa 1850 entwickelt.!'! Im Jahr 1899 ist das Reichs-
Hypotheken-Gesetz in Kraft getreten. Dieses beinhaltet, dass eine Beleihung nur mit einer
eigenstandigen Wertermittlung erfolgen kann und die Beleihungsgrenze grundsétzlich 60 %
betragt. Es wurde hier jedoch keine Aussage zu den anzuwendenden Verfahren getroffen.
Diese konnten nach dem Ermessen des Kreditinstituts gewahlt werden.'*? Aufgrund der vor-
handenen Freiheiten wurden die Wertermittlungen teils manipuliert, um eine bessere Wettbe-
werbsstellung des Kreditinstituts zu erreichen.!!®> Um ein solches Vorgehen zu verhindern
wurde die sogenannte Berliner Methode zu Beginn des 20. Jahrhunderts eingefuhrt. Diese
beinhaltet, dass sich der Beleihungswert zu 50 % aus dem Ertrags- und zu 50 % aus dem
Sachwert zusammensetzt.!** Im Jahr 1925 wurde das Reichsbewertungsgesetz fiir eine
gleichmaRige Bewertung von Grundstiicken mit einer gleichartigen Nutzung eingefiihrt.!*
1935 wurden auf dieser Basis Einheitswerte fur die Grundsteuererhebung festgesetzt. Im Jahr
1937 wurde erstmals eine technische Wertminderung in die Wertermittlungsverfahren inte-
griert, allerdings ohne eine konkrete Vorschrift, wie diese zu bestimmen ist. Es hat sich dar-
uber hinaus die Meinung durchgesetzt, dass Mietertrage Uber eine Restnutzungsdauer zu kapi-

talisieren sind und es gleichzeitig einen Bodenwertanteil gibt, der nicht abgeschrieben werden

108 \/gl. Keunecke, Klaus Peter (1994): S. 5.

109 vgl. ebenda: S. 10.
110'vgl. ebenda: S. 8.

111 vgl. ebenda: S. 11.
112 vgl. ebenda: S. 19.
113 vgl. ebenda: S. 22.
114 vgl. ebenda: S. 25.
115\v/gl. ebenda: S. 27.
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kann und Uber den Zeitraum der Restnutzungsdauer verzinst wird.}® Nach dem zweiten
Weltkrieg wurde die Grundstticks- und Gebaudebewertung sowohl im Bereich der Gesetzge-
bung als auch in der Berufsausiibung zunéchst vernachlissigt.!*’ Weitere wesentliche Ent-
wicklungen waren ab 1960 zu verzeichnen. Auf Basis des BBauGB von 1960 wurden erst-
mals Gutachterausschusse eingerichtet, zu deren wesentlichsten Aufgaben von Beginn an die
Fuhrung von Kaufpreissammlungen und die Ermittlung von Bodenrichtwerten z&hlen. Dar-
iiber hinaus wurde hier der Verkehrswertbegriff einheitlich definiert.*® Im Folgejahr wurde
die WertV 1961 veroffentlicht. Bis zu der Herausgabe der nun giltigen ImmoWertV im Jahr
2010 waren vier weitere Wertermittlungsverordnungen mit dazugehérigen Wertermittlungs-
richtlinien gdltig. In diesem Zeitraum hat sich gemessen an der vorhandenen Anzahl an Wor-
tern je Wertermittlungsverfahren der Hauptfokus vom Ertragswert zu einem anndhernden
Gleichgewicht aller drei normierten Wertermittlungsarten gewandelt.!*® Ein Bedeutungszu-
wachs ist insbesondere bei dem Vergleichswertverfahren zu verzeichnen. Ein Grund dafr ist
unter anderem die verbesserte Datengrundlage fur dieses Verfahren. Die Inhalte der Kauf-
preissammlung konnen insbesondere aufgrund der fortschreitenden Digitalisierung besser
aufbereitet werden, was wiederum die Zuganglichkeit der Daten erheblich erleichtert. Auch
fur die Zukunft sind weitere Entwicklungen zu erwarten, denn es sind diverse offene Diskus-
sionen und Fragestellungen in der Immobilienbewertung vorhanden und es werden sich im-
mer wieder neue ergeben. Nicht nur die hier aufgezeigten bewertungsspezifischen Inhalte
unterliegen einem stetigen Wandel. Eine &hnliche Ausfuhrung kénnte auch fur alle angren-
zenden Bereiche, wie zum Beispiel fur bautechnische Inhalte, das Mietrecht oder die wirt-

schaftlichen Grundlagen vorgenommen werden.

Zusammenfassend ist die Immobilienbewertung eine Fachdisziplin, welche eine erhebliche
Bedeutung fir den Einzelnen sowie die Gesamtwirtschaft hat. Sie umfasst ein weitreichendes
Spektrum an erforderlichem Fachwissen aus unterschiedlichen Bereichen, welche wiederum
einem stetigen Wandel unterliegen. Auf Basis dieser Eigenschaften der Immobilienbewertung
erscheint eine Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstdndigen in der Im-
mobilienbewertung sinnvoll und theoretisch sogar unumgénglich. Inwieweit diese vorhanden

ist und umgesetzt wird, wird im folgenden Kapitel ndher untersucht.

116 \/gl. Keunecke, Klaus Peter (1994): S. 28.
17vgl. ebenda: S. 35.

118 \/gl. ebenda: S. 36.

119\v/gl. Weber, Ulrich (0.J.).
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4 Analyse des Sachverstandigenwesens im Hinblick auf die Qualitatssicherung der
beruflichen Bildung

4.1 Der Sachverstandigenbegriff und die Konsequenzen fir die berufliche Bildung von

Sachverstandigen in der Immobilienbewertung

Der Begriff ,,Sachverstindiger* ist grundsitzlich eine Bezeichnung fiir Fachleute, die auf dem
Gebiet der Grundstuckswertermittlung tatig sind. Im deutschen Sprachraum sind dartber hin-
aus weitere Bezeichnungen wie zum Beispiel Gutachter, Schétzer, Bewerter oder Taxator
gelaufig.’? Fir den Begriff des Sachverstandigen existiert keine Legaldefinition. In den Ge-
setzesgrundlagen wird regelmaRig der Bedeutungsinhalt vorausgesetzt.'?! Entsprechend der
Rechtsprechung kénnen die Definition sowie die Pflichten eines Sachverstandigen aus dem
Begriff selbst sowie der Zweckbestimmung seiner Tatigkeit abgeleitet werden. Bei einem
Sachverstéandigen handelt es sich demnach um eine Person, die den erforderlichen Sachver-
stand zur kompetenten, zutreffenden und schriftlich begriindeten Beantwortung von speziellen
Fachfragen aufweist.’?> Es gibt keine gesetzliche Regelung, wer die Berufshezeichnung
»Sachverstiandiger (fiir Immobilienbewertung)* flhren darf. Das ergibt sich daraus, dass we-
der eine Legaldefinition des Begriffs noch ein Berufsgesetz vorhanden ist oder die begutach-
tende Tatigkeit an eine Genehmigung oder Zulassung geknipft ist. GemaR der Rechtspre-
chung kann sich allerdings nur jemand als Sachverstandiger bezeichnen, der eine entspre-
chende Professionalitit aufweist.!® Ansonsten kann die Fiihrung der Bezeichnung als Tatbe-
stand der Tauschung!?* oder als unlautere beziehungsweise irrefiinrende geschéaftliche Hand-

lung'? beurteilt werden.'?

Die Folge der nahezu fehlenden Einschrankung fiir die Fihrung der Berufsbezeichnung ist,
dass die berufliche Bildung von Sachverstdndigen als sehr inhomogen wahrgenommen
wird.*?" Es gibt keine grundsatzlichen Anforderungen an die Erstausbildung und Fortbildung

von Sachverstandigen. Die Erstausbildung von Sachverstandigen wird haufig auch aufgrund

120\v/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 66.

121 \/gl. 88 402 ff. ZPO, § 72 StPO

122\/gl. OLG Minchen: Urteil vom 06.02.1997, Gewerbearchiv 1995, WRP 1995, 57.
123 \v/gl. Wellmann, Carl R.; Weidhaas, Jutta (Hrsg.) (2004): S. 4.

124\/gl. 8§ 132a Abs. 1, 2 StGB.

125 \/gl. §§ 1, 3, 5 UWG.,

126 \/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 68-69.
127\v/gl. Anlage 2: jeweils Frage 1.
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der Komplexitat und Weitreiche des Fachgebiets in den unterschiedlichsten Bereichen in
Form von Berufsausbildungen oder Studiengéngen erworben. Das Thema der Immobilienbe-
wertung wird in den meisten grundlegenden Erstausbildungen wie zum Beispiel in der Be-
rufsausbildung zum/ zur Immobilienkaufmann/-frau oder in Studiengédngen der Immobilien-
wirtschaft oder der Vermessung nur marginal und nicht vordergriindig behandelt. Dartber
hinaus bestehen auch einige wenige Mdglichkeiten, eine Erstausbildung mit dem Fokus auf
die Immobilienbewertung zu absolvieren. Dazu z&hlt unter anderem der Masterstudiengang
Immobilienbewertung der Hochschule Anhalt oder private Studiengange wie zum Beispiel
der Kontaktstudiengang Sachverstandigenwesen mit dem  Abschluss ,,Diplom-
Sachverstéandige(r) (DIA)“ der Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg
GmbH.12 12 Der GroRteil der Sachverstindigen fir Immobilienbewertung verfiigt nicht tiber
eine bewertungsspezifische Erstausbildung sondern Gber einen klassischen Hochschulab-
schluss in den Fachrichtungen Architektur, Bauingenieur- oder Vermessungswesen. Es sind
auch diverse Sachverstdndige ohne einen akademischen Abschluss tatig. Auf Grundlage der
gesetzlichen Regelungen ist es sogar moglich, dass ein Sachverstandiger fur Immobilienbe-
wertung gar keine Erstausbildung mit einem Bezug zur Immobilienbewertung absolviert hat.
Die erforderlichen fachspezifischen Kenntnisse werden haufig auch wahrend der praktischen
Tatigkeit sowie uber Fortbildungsangebote erworben.'®® Die berufliche Bildung im Bereich
der Fortbildung von Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung ist ebenfalls nicht in ihren
Inhalten und in ihrem Umfang reglementiert. Es gibt diverse Institutionen, die Fortbildungen
im Rahmen von Programmen und Tages- oder webbasierten Seminaren anbieten. Ob, in wel-
chem Umfang und mit welchen Inhalten Fortbildungen von Sachverstandigen wahrgenom-
men werden ist individuell. Teilweise sind durch vorhandene Qualitatssicherungssysteme®3!

Vorgaben fur den Umfang von Fortbildungen vorhanden.

4.2 Erscheinungsformen von Sachverstandigen

Aufgrund der fehlenden rechtlichen VVoraussetzungen fur die Berufsbezeichnung des Sachver-
stdndigen haben sich verschiedene Erscheinungsformen von Sachverstdndigen im Bereich der

Immobilienbewertung entwickelt. Es gibt unter anderem die Moglichkeiten, Sachverstandige

128 Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg GmbH (2017).

125 Diese Studiengange werden je nach dem personlichen beruflichen Werdegang teilweise nicht als Erstausbil-
dung sondern als Fortbildung absolviert.

130 vgl. Wilms, Ulrich (2015): S. 64.

181 v/gl. Kapitel 4.3
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nach dem Umfang ihrer Tatigkeit, ihrer formalen Stellung zum Auftraggeber oder ihrer insti-
tutionellen Ausrichtung nach zu unterscheiden.'32 In der Praxis hat sich jedoch eine Kategori-
sierung nach dem Nachweis der Qualifikation beziehungsweise nach der Anerkennung des
Sachverstandigen durchgesetzt. Im Wesentlichen unterscheidet man Sachverstandige in insge-
samt sechs Erscheinungsformen.t®

Die freien beziehungsweise selbst ernannten Sachverstandigen fuhren keinen Nachweis Uber

ihre Qualifikation oder eine Anerkennung.t3

Die verbandsméRig anerkannten Sachverstandigen sind einer nicht-staatlichen Sachverstandi-
genorganisation beziehungsweise einem Sachverstandigenverband zugehdrig. Eine Bedeutung
dieser Anerkennung wird nur angenommen, wenn diese eine besondere Qualifikation voraus-
setzt und die Einhaltung der Unabhangigkeit und Objektivitit gewdhrleistet wird.*® Es gibt
kein einheitliches Priifungsverfahren.’®® Zu den verbandsmaRig anerkannten Sachverstandi-
gen zéhlen auch zertifizierte Sachverstandige, die von einer nicht DAkkS-akkreditierten Zerti-

fizierungsstelle zertifiziert wurden.

Bei staatlich beziehungsweise amtlich anerkannten Sachverstandigen wird die Bezeichnung
durch eine staatliche Stelle oder eine staatlich beliehene Stelle (wie zum Beispiel dem TUV)
zuerkannt.®*” Diese Erscheinungsform ist Giberwiegend Sachverstandigen mit Aufgaben der
technischen Uberwachung tiblich und spielt im Bereich der Immobilienbewertung nur eine

untergeordnete Rolle. %

Auch Behorden kénnen als Sachverstandige agieren. Entsprechend existieren auch behérdlich
angestellte Sachverstandige, denen durch die Anstellung in der Behérde eine bestimmte An-

erkennung zugesprochen wird.13°

Dartiber hinaus sind zwei Erscheinungsformen von Sachverstdndigen vorhanden, die umfang-

reiche Voraussetzungen, ein Priifungsverfahren sowie eine dauerhafte Uberwachung beinhal-

132 vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 70.

133 vgl. Wollenbecker, Raik (2017): S. 4 f.

134 v/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 72f.

135 \vgl. Wellmann, Carl R.; Weidhaas, Jutta (Hrsg.) (2004): S. 6.

136 \/gl. Sandner, Siegfierd; Weber, Ulrich (2007): S. 578.
187 vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 74.

138 \/gl. Wollenbecker, Raik (2017): S. 4 f.
139 '\v/gl. ebenda.
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ten. Das sind im Einzelnen die offentliche Bestellung und Vereidigung sowie die Perso-
nenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024.140 141

4.3 Beschreibung der bestehenden Qualitatssicherungssysteme in der Immobilienbe-

wertung

4.3.1 Einfihrung

Die fir die berufliche Bildung tatsachlich relevanten Erscheinungsformen von Sachverstandi-
gen fir Immobilienbewertung sind die offentliche Bestellung sowie die Personenzertifizie-
rung nach DIN EN ISO/IEC 17024. Das sind aktuell die einzigen Erscheinungsformen von
Sachverstandigen mit denen das Ziel der Qualitatssicherung der beruflichen Bildung verfolgt
wird und die Vorgaben fiir die Erstausbildung sowie die Fortbildung von Sachverstandigen
beinhalten. Sie beabsichtigen, eine hohe Qualifikation und Vertrauenswirdigkeit eines Sach-
verstdndigen nachzuweisen sowie diese Eigenschaften dauerhaft zu erhalten. Die Zuerken-
nung einer hohen Qualifikation durch die Systeme sollen potenziellen Auftraggebern unein-
geschréankt vertrauenswirdige und fachlich besonders qualifizierte Sachverstiandige zur Ver-
fiigung stellen.**? Die 6ffentliche Bestellung und Vereidigung und die Personenzertifizierung
nach DIN EN ISO/IEC 17024 haben sich insbesondere entwickelt, weil die diversen unter-
schiedlichen Erscheinungsformen von Sachverstdndigen zu einer Unubersichtlichkeit im
Sachverstandigenwesen gefiihrt haben.'*® Dies hat eine hohe Intransparenz der Qualifikation
und Eignung von Sachverstandigen fiir potenzielle Auftraggeber zur Folge. Im Folgenden
sollen die Qualitatssicherungssysteme im Hinblick auf die allgemeinen Informationen,
Rechtsgrundlagen, Zustandigkeiten, zu erfiillende Voraussetzungen, Verfahren und Mafnah-
men zur Qualitéatssicherung vorgestellt werden, um anschlieend eine Beurteilung der vor-
handenen Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der Immobili-

enbewertung vornehmen zu kénnen.

140'vgl. Wollenbecker, Raik (2017): S. 4 f.

141 Diese beiden Erscheinungsformen werden im Folgenden auch als Qualitatssicherungssysteme bezeichnet. Die
Qualitatssicherungssysteme werden teilweise auch als Anerkennungssysteme oder Qualifizierungssysteme be-
zeichnet. Zur Klarheit und Einheitlichkeit wird in dieser wissenschaftlichen Arbeit der Begriff der Qualitétssi-
cherungssysteme durchgéngig verwendet.

142 \v/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 83.

143 \v/gl. Wellmann, Carl R.; Weidhaas, Jutta (Hrsg.) (2004): S. 6.
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4.3.2 Offentliche Bestellung und Vereidigung

4.3.2.1 Allgemeine Informationen

Die offentliche Bestellung und Vereidigung von Sachverstandigen ist die 6ffentlich-rechtliche
Zuerkennung einer Uberdurchschnittlichen Qualifikation und Seriositat von Sachverstandi-
gen.** Das Qualitatssicherungssystem existiert in dieser Form nur in Deutschland.**® Derzeit
sind deutschlandweit rund 1.300 Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken 6ffentlich bestellt.246 147

Die 6ffentliche Bestellung wird regelmaRig fir eine Dauer von funf Jahren ausgesprochen,4®
wobei sich die Kosten auf rund 3.000 — 4.000 € fiir die Erstbestellung und circa 500 € fiir die

Erneuerung einer Bestellung belaufen.!4°

Bei der offentlichen Bestellung von Sachverstandigen gibt es nur in Ausnahmeféllen Diffe-
renzierungen in den Inhalten und der entsprechenden Bezeichnung der Sachverstdndigen im
Bereich der Immobilienbewertung. Grundsétzlich werden die 6ffentlich Bestellten als ,,Of-
fentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken* bezeichnet. Ein weiteres Bestellungsgebiet, das ebenfalls dem Bereich
der Immobilienbewertung zugeordnet wird, ist die Ermittlung von Miet- und Pachtwerten. Es
kann auch mit dem oben genannten Bestellungsgebiet kombiniert werden. In diesem Fall
wirde die oben genannte Bezeichnung um den Zusatz ,,Mieten und Pachten® ergénzt werden.
Auch fir Spezialthemen, insbesondere im Bereich der landwirtschaftlichen Taxation, existie-
ren teilweise abweichende Inhalte und Bezeichnungen des Bestellungsgebietes.™°

Die offentliche Bestellung umfasst alle wesentlichen Aufgabenbereiche der Immobilienbe-
wertung, ndmlich ,,die Erstattung von Gutachten und anderen Sachverstidndigenleistungen wie
Beratungen, Uberwachungen, Priifungen, die Erteilung von Bescheinigungen sowie
schiedsgutachterliche und schiedsrichterliche Titigkeiten*.*>! Fiir gewisse Aufgaben sind 6f-

fentlich bestellte Sachverstandige bevorzugt beziehungsweise ausschlielich zu beauftragen.

144 v/gl. Institut fur Sachverstandigenwesen e.V. (Hrsg.) (2017).

145 \v/gl. Wellmann, Carl R.; Weidhaas, Jutta (Hrsg.) (2004): S. 7.

146 Hierbei ist die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken im weiteren Sinne gemeint. Es um-
fasst die Teilbereiche Bewertung von Immobilien; Landwirtschaft Bewertung von Immobilien; Landwirtschaft
Betrieb / Unternehmen; Landwirtschaftliche Geb&ude und Anlagen.

147 vgl. Deutscher Industrie- und Handelskammertag (DIHK) e.V. (Hrsg.) (2018).

148'vgl. § 2 Abs. 4 MSVO.

149 vgl. Schlehe, Volker (2015): S. 333.

150 vgl. Deutscher Industrie- und Handelskammertag (DIHK) e.V. (Hrsg.) (2018).

11 vgl. § 2 Abs. 2 MSVO.
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Sie sind bevorzugt bei Gerichtsgutachten und Gutachten fiir die Staatsanwaltschaft heranzu-
ziehen.’®? Die Beauftragung eines &ffentlich bestellten Sachverstandigen ist zwingend bei

153

Mieterhdhungsgutachten™° und fiir die externe Bewertung von Immobilien in offenen und

geschlossenen Immobilienfonds®>*

erforderlich. AuRerdem wird die Qualifikation fur die Er-
stellung von Beleihungswertgutachten bei 6ffentlich bestellten Sachverstdndigen angenom-
men. Sie haben dartiber hinaus in der Regel besondere Rechte fiir den Anspruch auf Aus-
kiinfte aus der Kaufpreissammlung gemal? den jeweiligen Gutachterausschussverordnun-

gen 156

4.3.2.2 Rechtsgrundlagen

Die gesetzliche Grundlage fiir die 6ffentlichen Bestellung bilden die 8§ 36 und 36a GewO. Im
8 36 GewO werden inshesondere die Voraussetzungen fur die offentliche Bestellung sowie
die Ermé&chtigungen zum Erlass weiterer Rechtsgrundlagen festgelegt. Der § 36a GewO bein-
haltet keine allgemeinen Grundlagen der 6ffentlichen Bestellung. Er wurde im Jahr 2009 auf-
grund der EU-DLR und der Berufsanerkennungsrichtlinie eingefiigt, um Handelshemmnisse

innerhalb der EU abzubauen.®’

Die allgemein gehaltenen Inhalte der 88 36 und 36a GewO konnen durch Satzungsordnungen
der Bestellungskorperschaften konkretisiert und ausgelegt werden. Die sogenannten Sachver-
stdndigenordnungen gelten rechtlich als gesetzesauslegende Verwaltungsvorschriften. Die
Sachverstandigenordnungen beruhen meist auf der MSVO des DIHK.8 19 |nhalte der Sach-
verstandigenordnungen sind unter anderem die Art des Nachweises der besonderen Sachkun-
de, die Pflichten von offentlich bestellten Sachverstdndigen sowie die Befristung der Bestel-
lung.*®® In den unterschiedlichen Sachverstindigenordnungen kénnen die Inhalte auch abwei-

chen.

152'\/gl. § 404 Abs. 2 ZPO, § 73 Abs. 2 StGB § 98 VwGO, § 118 SGG.

158 vgl. § 558a Abs. 2 Nr. 3 BGB.

154 vgl. § 216 Abs. 2 Nr. 1 KAGB.

155 vgl. § 6 BelWertV.

1%6 vgl. Schlehe, Volker (2015): S. 333.

157 \/gl. Bundesverband Deutscher Sachverstandiger (Hrsg.) (2015).

18 vgl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 45 f.

19 In dieser Seminararbeit wird regelmaRig Bezug auf die MSVO genommen. Die Inhalte kdnnen je nach den
Inhalten der jeweils zutreffenden Sachverstandigenordnung abweichen.

160 \v/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 94.
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4.3.2.3 Zustandigkeit

Die Zustandigkeit fur die Offentliche Bestellung liegt grundsétzlich bei den Bestellungskor-
perschaften. Hierbei handelt es sich regelmélig um berufsstandische Kdrperschaften (Kam-
mern). Die sachliche Zustandigkeit wird von den Landesregierungen bestimmt. In allen Bun-
deslandern sind derzeit die Industrie- und Handelskammern fur die 6ffentliche Bestellung
zustandig. Zusatzlich liegt die Verantwortung in einigen Bundeslédndern bei weiteren Kam-
mern, wie zum Beispiel den Ingenieur-, Architekten oder Landwirtschaftskammern. Die ortli-
che Zusténdigkeit richtet sich nach dem Verwaltungsbezirk, in dem der Sachverstandige seine

berufliche Niederlassung hat.*6!

4.3.2.4 \Voraussetzungen

Die Bestellungsvoraussetzungen sind im Wesentlichen im 8 36 Abs. 1 GewO geregelt. Ent-
sprechend der gesetzlichen Vorschriften muss fir das jeweilige Sachgebiet ein Bedarf an
Sachverstandigenleistungen bestehen, es muss eine besondere Sachkunde nachgewiesen wer-
den und es dirfen keine Bedenken gegen die personliche Eignung des Sachverstandigen vor-
liegen. Diese sehr allgemein formulierten Inhalte werden im § 3 MSVO néher erldutert und

erganzt.

Die Bedarfspriifung geméR 8 36 Abs. 1 GewO beinhaltet die Priufung der grundsétzlichen
Bestellungsfahigkeit auf einem Sachgebiet. Konkret wird geprift, ob auf dem jeweiligen
Sachgebiet der Bedarf an offentlich bestellten Sachverstandigen und deren Leistungen vor-
handen ist. Diese Bedarfsprifung erfolgt nur abstrakt. Es darf ausdrticklich nicht gepruft wer-
den, wie viele Sachverstandige auf diesem Gebiet bereits ¢ffentlich bestellt worden sind.®2
Eine konkrete und sehr restriktive Bedarfspriifung war bis zu einem Rechtsurteil im Jahr 1992
noch uiblich.%® Nach der Rechtsprechung ist das zugrunde legen der Zahl der bereits 6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstdndigen fur die Bedarfsprifung jedoch unvereinbar
mit der grundrechtlich gewahrleisteten Berufsfreiheit. Weiterhin wurde begriindet, dass die
Offentliche Bestellung fir jeden Sachverstandigen erreichbar sein muss, wenn dadurch gesetz-
lich bedingte Wetthewerbsvorteile geschaffen werden.'®* Der abstrakte Bedarf an Sachver-
stdndigenleistungen auf dem Sachgebiet der Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-

stiicken wird regelmaRig angenommen.

161 vgl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 44.
162 \vgl. Institut fur Sachverstandigenwesen e.V. (Hrsg.) (2017).

183 vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 89.

164 \v/gl. BVerfG: Urteil vom 24.03.1992, BVR 298/86.
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Eine weitere Voraussetzung fir die o6ffentliche Bestellung ist der Sachkundenachweis. Die im
Gesetz verwendete Formulierung der ,,besonderen Sachkunde® ist ein unbestimmter Rechts-
begriff und die inhaltlichen Anforderungen variieren je nach Sachgebiet der ¢ffentlichen Be-
stellung.*®® Um die speziellen fachlichen Anforderungen fiir die jeweiligen Sachgebiete trans-
parent darzustellen, wurden von dem DIHK fachspezifische Bestellungsvoraussetzungen er-

arbeitet und von dem IfS herausgegeben.®

Diese fachspezifischen Inhalte wurden fur circa 90 Fachbereiche, unter anderem auch fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, verdffentlicht.'®” Neben den theore-
tischen Kenntnissen auf dem aktuellen Stand von Wissenschaft und Technik spielen fir den
Nachweis der besonderen Sachkunde ebenfalls Berufserfahrungen eine wesentliche Rolle.1%®
Eine konkrete Angabe des erforderlichen Umfangs an Praxiserfahrungen existiert allerdings

nicht.

Die letzte im 8 36 Abs. 1 GewO benannte Voraussetzung fir die 6ffentliche Bestellung ist die
personliche Eignung des Sachverstdndigen. Bei der Formulierung im Gesetzestext wird nega-
tiv abgegrenzt, dass keine Bedenken gegen die personliche Eignung vorliegen durfen. Es
muss entsprechend durch den Antragsteller nachgewiesen werden, dass keine einschldgigen
Vorstrafen vorhanden sind und er geordnete personliche Vermdgensverhaltnisse hat.!%® Diese
Voraussetzung wurde insbesondere wegen der groRen Verantwortung, die Offentlich bestell-
ten Sachverstindigen Gibertragen wird, geschaffen.!’®

Im 8 3 MSVO wurden einige der im 8 36 Abs. 1 GewO festgelegten VVoraussetzungen fir die
offentliche Bestellung konkretisiert oder ausgelegt sowie weitere VVoraussetzungen formuliert.
Demnach ist es fur die 6ffentliche Bestellung auch erforderlich, dass der Sachverstandige eine
Niederlassung im Geltungsbereich des Grundgesetzes unterhilt!’* und er Gber alle erforderli-
chen Einrichtungen fir die Tatigkeit verfiigt!’2. AuRerdem wird vorausgesetzt, dass der Sach-

verstandige Uber ausreichend Lebens- und Berufserfahrung verfiigt'”® und erheblich (iber-

185 \v/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 86.

186 \/gl. Bleutge, Peter (2014): S. 271.

167 vgl. Institut fur Sachverstandigenwesen e. V. (Hrsg.) (2017).
168 \/gl. Bleutge, Peter (2014): S. 269.

169 \vgl. ebenda.

170vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 86.

11vgl. § 3 Abs. 2 a) MSVO.

172 vgl. § 3 Abs. 2 €) MSVO.

173 \/gl. § 3 Abs. 2 b) MSVO.
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durchschnittliche Fachkenntnissel’* sowie Kenntnisse des deutschen Rechts nachweisen

kann'’,

4.3.2.5 Verfahren

Das Verfahren zur offentlichen Bestellung beinhaltet grundsétzlich den Antrag des Sachver-
standigen, das Uberprifungsverfahren der Sachkunde des Antragstellers und den Abschluss
des Verfahrens. Im Anschluss beginnt die Uberwachungsphase und nach Ablauf der Laufzeit
der 6ffentlichen Bestellung erfolgt die Wiederbestellung.

Um offentlich bestellt werden zu kdnnen, ist zundchst die Antragstellung durch den Sachver-
standigen erforderlich. Das Verfahren wird nur daraufhin und nicht von Amts wegen eingelei-
tet.1’® Dem Antrag sind insbesondere Nachweismittel fiir das Vorhandensein der Bestellungs-
voraussetzungen beizufiigen. Im Regelfall wird durch die Bestellungskorperschaft ein aus-
fihrlicher Lebenslauf mit einer genauen Darstellung der bisherigen beruflichen Tatigkeit,
relevante Berufsabschliisse und Zeugnisse, ein polizeiliches Fuhrungszeugnis sowie eine Re-
ferenzliste tiber selbst verfasste Gutachten gefordert.}’” Nach Antragstellung erfolgt eine Ein-
zelfallprifung durch die Bestellungskérperschaft.’® Der Antragsteller hat das subjektive
Recht auf eine fehlerfreie Prifung des Antrags.t™

Nach der Antragsstellung und -priifung folgt das Uberpriifungsverfahren zur Erbringung des
Sachkundenachweises. GemaR der Mustergeschaftsordnung des DIHK besteht der Sachkun-
denachweis in der Regel aus drei Teilen. Meist erfolgt in den Uberpriifungsverfahren zunachst
eine Begutachtung von Leistungsnachweisen. Diese Begutachtung beinhaltet die Prifung und
Beurteilung von bereits erstellten Gutachten des Sachverstandigen, die auf Anfrage hin einge-
reicht werden mussen. Daraufhin durchlauft der Sachverstandige regelmafiig ein schriftliches
Uberpriifungsverfahren. Um ein bundesweit einheitliches Anforderungsniveau bei den schrift-
lichen Prifungen der Industrie- und Handelskammern zu etablieren, wurde im Jahr 2010 ein
Bundesfachgremium fiir Immobilienbewertung eingerichtet.' Zusatzlich ist zur Erbringung
des Sachkundenachweises regelmaRig ein Fachgesprach mit einem Fachgremium durchzufiih-

ren.

174 vgl. § 3 Abs. 2 ¢) MSVO.

175vgl. § 3 Abs. 2 ) MSVO.

176 vgl. § 36 Abs. 1 GewO.

177°vgl. Schlehe, Volker (2015): S. 327.

178 \vgl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 54.
179 vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 95.

180\/gl. Schlehe, Volker (2015): S. 329.
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Welcher dieser drei Teile als Leistungsnachweis tatsachlich durchgefiihrt wird, ist von einer
Einzelfallentscheidung abhangig und liegt im Ermessen der jeweiligen Kammer.!8! Die aus-
schlieliche Einreichung von Unterlagen wie Arbeitsleistungen oder Zertifizierungen reicht
im Regelfall nicht fiir die Erbringung des Sachkundenachweises aus.'8? Die Fachgremien, die
die Leistungen beurteilen, haben keine eigene Rechtsstellung. Sie geben zwar ein VVotum uber
die Sachkunde des Antragstellers ab, dieses ist aber nicht bindend fur die Bestellungskorper-

schaft.183

Der Abschluss des Verfahrens erfolgt mit der Entscheidung Gber den Antrag durch die Bestel-
lungskorperschaft. Im Regelfall folgt diese der Beurteilung des Fachgremiums.'® Die Be-
kanntgabe (ber die 6ffentliche Bestellung ist ein begiinstigender Verwaltungsakt und beinhal-
tet neben der Ubergabe der Bestellungsurkunde sowie der Vereidigung des Sachverstandigen
auch die Vergabe des Rundstempels und die Ubergabe eines Sachverstandigenausweises.'®
Die Bestellungskorperschaft ist dazu verpflichtet, das Verfahren in einem angemessenen Zeit-
raum durchzufiihren.’8® Sofern der Antrag abgelehnt wird, miissen die Ablehnungsgriinde
benannt werden.'®” Gegen die Entscheidung kann Widerspruch eingelegt werden und sie kann

einer Priifung durch ein Verwaltungsgericht unterzogen werden. 8

Die 6ffentliche Bestellung wird regelmagig fiir eine Dauer von fiinf Jahren ausgesprochen.
Wihrend der Laufzeit erfolgt eine Uberwachung des Sachverstiandigen durch die Bestellungs-

korperschaft.

Nach Ablauf der 6ffentlichen Bestellung erfolgt in der Regel eine Wiederbestellung des
Sachverstandigen. Diese ist ebenso wie die Erstbestellung zu beantragen. Zur Wiederbestel-
lung erfasst die Bestellungskérperschaft erneut alle relevanten Daten und Fakten. Das Uber-
prufungsverfahren bei der Wiederbestellung besteht haufig aus der Vorlage von zwei Gutach-
ten. Ein erneutes schriftliches Uberpriifungsverfahren oder ein weiteres Fachgesprach sind

meist nicht vorgesehen.'®

181 \/gl. Bleutge, Katharina; RoeBner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 60 f.
182'\/gl. Schlehe, Volker (2015): S. 328.

183 \/gl. Bleutge, Katharina; RoefRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 60.
184 vgl. Schlehe, Volker (2015): S. 329.

185 vgl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 63.
186 \/gl. ebenda: S. 56.

187 vgl. ebenda: S. 62.

18 Vgl. Bleutge, Peter (2014):S. 277.

189 vgl. Schlehe, Volker (2015): S. 330.

190v/gl. Bleutge, Katharina; Roener, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 67.
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4.3.2.6 Malinahmen zur Qualitatssicherung

Die Qualitat von 6ffentlich bestellten Sachverstdndigen soll durch verschiedene Qualitétssi-
cherungsinstrumente erreicht werden. Diese Instrumente kdnnen in drei Bereiche unterglie-
dert werden. Zur Sicherung der Sachverstandigenleistungen wurden zundchst mit der offentli-
chen Bestellung einhergehende Pflichten festgelegt. Zusatzlich ergibt sich eine Qualitétssiche-
rung aus dem Verhaltnis des Sachverstandigen zu der Bestellungskorperschaft und aus der

offentlich-rechtlichen Kontrolle der Bestellungskdrperschaft.

Die offentliche Bestellung von Sachverstdndigen steht im Zusammenhang mit diversen
Pflichten. Die Hauptpflichten sind die Unabhangigkeit, Unparteilichkeit, Weisungsfreiheit,
Gewissenhaftigkeit und die personliche Aufgabenerfillung.!®® Zur Sicherung dieser Haupt-
pflichten muss ein Eid durch den offentlich bestellten Sachverstandigen geleistet werden.?
Weitere Pflichten zur Sicherung der Qualitat der Sachverstandigenleistungen sind die Haf-
tungspflicht,®® die Fortbildungspflicht!®* sowie die Aufzeichnungs-, Aufbewahrungs- und
Auskunftspflicht!9,

Aus dem Verhaltnis der Bestellungskdrperschaft zu dem Sachverstandigen ergeben sich eben-
falls unterschiedliche Instrumente zur Qualitatssicherung der Sachverstdndigenleistungen.
Zunéchst soll eine hohe Qualitit durch das in der Regel umfangreiche Uberpriifungsverfahren
bei der Erstbestellung gesichert werden. Darliber hinaus sind die Kammern dazu verpflichtet,
die offentlich bestellten Sachverstandigen wahrend der Laufzeit der Bestellung zu iberwa-
chen.'® Die Uberwachung kann beispielsweise in Form von Uberpriifungen von Arbeitspro-
ben sowie durch die Einholung von Nachweisen tber Fortbildungen erfolgen. Es gibt keine
einheitlichen Vorschriften beziehungsweise festgelegte Vorgehensweisen, wie die Uberwa-
chung der Sachverstandigen erfolgen muss. Entsprechend wird die Kontrolle der Sachver-

standigen von den Bestellungskorperschaften sehr unterschiedlich gehandhabt.7

Daruber hinaus sind die Bestellungskdrperschaften dazu verpflichtet, ein Beschwerdemana-

gementsystem einzurichten sowie verwaltungsrechtliche Steuerungs- und Sanktionsméglich-

191 vgl. ebenda: S. 35.

192'\vgl. Schlehe, Volker (2015): S. 330.

193 vgl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 67.
194 \/gl. § 16 MSVO.

195 \/gl. § 13, 19, 20 MSVO.

19 vgl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 66.
197 Vgl Institut fur Sachverstandigenwesen e.V. (Hrsg.) (2017).
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keiten zu entwickeln.'®® Sofern Beschwerden gegen einen offentlich bestellten Sachverstandi-
gen vorliegen, muss diesen auch nachgegangen werden.'*® Bei PflichtverstoRen und mangel-
haften Leistungen sind Konsequenzen wie der Widerruf der offentlichen Bestellung, der Ver-

lust des Vergiitungsanspruchs sowie Schadensersatz moglich.?%

Die Bestellungskdrperschaften unterliegen einer 6ffentlich-rechtlichen Kontrolle. Fir die
Uberwachung sind Rechtsaufsichtsbehérden verantwortlich.?’? In der Praxis erfolgt jedoch
keine umfassende Uberwachung der Prozesse der 6ffentlichen Bestellung und die Bestel-
lungskorperschaften sind relativ autark in ihren Handlungen und Entscheidungen beziiglich

der 6ffentlichen Bestellung von Sachverstandigen.2%?
4.3.3 Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024203

4.3.3.1 Allgemeine Informationen

Die Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 beinhaltet die Zertifizierung von
Sachverstandigen durch eine DAkkS-akkreditierte Stelle. Der Begriff Zertifizierung be-
schreibt allgemein ein Verfahren mit dem die Einhaltung und Beherrschung bestimmter An-
forderungen durch einen Dritten nachgewiesen werden.?% Die DIN EN ISO/IEC 17024 kann
grundsétzlich von jeder nationalen und internationalen Zertifizierungsstelle angewendet wer-
den. Durch die Akkreditierung bei der DAKKS wird jedoch bestatigt, dass die VVorgaben der
Norm tatséchlich eingehalten werden.?%

Das Ziel der Zertifizierung ist im Wesentlichen die Bestétigung der personlichen und fachli-
chen Kompetenz und Verlasslichkeit von Personen auf Grundlage der DIN EN ISO/IEC
17024.%%° Die Norm beabsichtigt eine weltweit anerkannte Vergleichbarkeit fir Personenzerti-
fizierungsstellen zu erreichen.

Dieses Ziel soll durch die Vereinheitlichung des Prozesses der Begutachtung, Uberwachung

und Wiederbegutachtung der Kompetenz der zu zertifizierenden Personen erreicht werden.

198 \/gl. Institut fur Sachverstandigenwesen e.V. (Hrsg.) (2017).

19 v/gl. Bleutge, Katharina; Roefner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 66.

200 \/gl. Bleutge, Peter (2014): S. 277.

201 \/gl. Schlehe, Volker (2015): S. 333.

202 vgl. 0.A. (2007): S. 1.

203 Die in diesem Kapitel dargestellten Informationen sind, sofern nicht anders gekennzeichnet, das Ergebnis
einer Analyse der aktuellen DAKkS-akkreditierten Zertifizierungsprogramme im Bereich der Immobilienbewer-
tung. Eine Ubersicht uiber die Informationen einschlieRlich der Quellen befindet sich in Anlage 1 dieser wissen-
schaftlichen Arbeit.

204 vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 103.

205 \/gl. ebenda: S. 104.

206 \/gl. Schmalgemeier, Helmut (2007): 0. S.
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Die Vereinheitlichung von Personenzertifizierungen soll Grundlage fir die gegenseitige An-
erkennung und den globalen Austausch von Personal darstellen.?’

Die Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 ist ein Qualitatssicherungssystem,
das nicht nur in Deutschland sondern insbesondere europa- und teilweise auch weltweit exis-
tiert.2%® In Deutschland sind derzeit rund 2.500 Sachverstandige im Bereich der Immobilien-
bewertung nach der DIN EN ISO/IEC 17024 zertifiziert.?% Die Zertifikate haben Laufzeiten
von bis zu fiinf Jahren. Die Kosten belaufen sich derzeit auf rund 650 — 4.250 € fiir die Erst-
zertifizierung und circa 600 — 1.500 € fiir die Rezertifizierung.?'

In Deutschland sind derzeit insgesamt 16 Zertifizierungsarten im Bereich der Immobilienbe-
wertung vorhanden. Die Zertifizierungsarten unterscheiden sich im Wesentlichen nach dem
thematischen Fokus auf die Markt- und/ oder Beleihungswertermittlung sowie nach dem Um-
fang der Objektarten, deren Bewertung Gegenstand der Zertifizierung ist. Jede Zertifizie-

rungsart hat eine eigene Bezeichnung, die der Zertifikatsinhaber tragen kann.

Die Aufgabenbereiche von nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten Sachverstandigen
werden nicht allgemeingultig festgelegt. Sie sind von dem jeweiligen Zertifizierungspro-
gramm abhangig. Fir gewisse Aufgaben sind die nach der Norm zertifizierten Sachverstandi-
gen privilegiert. Die Qualifikation fir die Erstellung von Beleihungswertgutachten wird re-
gelmaRig angenommen.?!! Sie haben dariiber hinaus in der Regel besondere Rechte fir den
Anspruch auf Auskinfte aus der Kaufpreissammlung gemaR den jeweiligen Gutachteraus-

schussverordnungen.??

4.3.3.2 Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlage fur die Zertifizierung bildet die internationale Norm DIN EN ISO/IEC
17024. Sie enthalt insbesondere die allgemeinen Kriterien fiir den organisatorischen Aufbau,
die erforderliche Ausstattung mit Personal und technischen Einrichtungen sowie die Arbeits-
weise von Zertifizierungsstellen.?*®

Die Rechtsgrundlage fir die Akkreditierung der Zertifizierungsstelle stellt die Verordnung
(EG) Nr. 765/2008 dar. Diese EU-Verordnung hat insbesondere das Ziel des Abbaus von

27 vgl. 0.A. (2007): S. 4.

208 \/gl. Schwenk, Walter (2002): S. 249.

209 Uberschlagige Schatzung anhand der Angaben der Quellen gemaR Anlage 1.
210'vgl. Schroder, Isabel (2016): S. 37 ff.

211 \V/gl. § 6 BelWertV.

212 \/gl. Schlehe, Volker (2015): S. 333.

213 \/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 107.
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Handelshemmnissen innerhalb der EU.?* Sie regelt in diesem Zusammenhang unter anderem
auch die Rahmenbedingungen fir die Akkreditierung in den einzelnen EU-Staaten. Gemal
der Verordnung soll in den einzelnen Staaten eine einheitliche Stelle fiir die hoheitliche Auf-
gabe der Akkreditierung zusténdig sein. Zur Umsetzung dieser europaweiten Regelungen in
das nationale Recht wurde in Deutschland das AkkStelleG erlassen. Dieses Gesetz ist die Ba-
sis fur die Téatigkeit der DAKKS, welche aufgrund der EU-Regelungen aus dem vorher starker
differenzierten Akkreditierungswesen in Deutschland als einheitliche Akkreditierungsstelle

hervorgegangen ist.?*®

4.3.3.3 Zustandigkeit

Fur die Zertifizierung sind sogenannte Konformitatsbewertungsstellen zustéandig. Dabei han-
delt es sich allgemein um Stellen, die Konformitatsbewertungstatigkeiten einschliellich Ka-
librierungen, Prifungen, Zertifizierungen und Inspektionen durchfiihren.?!® Im Bereich der
Personenzertifizierungen werden diese regelmaRig als Zertifizierungsstellen bezeichnet. Es
gibt keinerlei gesetzliche und sonstige Vorschriften tiber die Anzahl, Rechtsform oder regio-
nale Zuordnung der Zertifizierungsstellen. Es zahlt nur die Akkreditierung durch die DAKKS,
um als nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierte Zertifizierungsstelle in Deutschland tatig
werden zu konnen. Derzeit sind insgesamt funf unterschiedliche Zertifizierungsstellen im Be-
reich der Immobilienbewertung akkreditiert.

Namentlich sind das die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG, die El-
POSCERT GmbH, die Sprengnetter Zertifizierung GmbH, das Institut fur Qualitatssicherung
& Zertifizierung GmbH & Co. KG - IQ —ZERT und die HypZert GmbH.?Y

Fur die Akkreditierung der Zertifizierungsstellen in Deutschland ist die nationale Akkreditie-
rungsstelle der Bundesrepublik Deutschland, die DAKKS, zusténdig. Sie handelt im offentli-
chen Interesse als alleiniger Dienstleister fur die Akkreditierung. Die Gesellschafter sind zu je
einem Drittel der Bund, die Bundeslédnder Bayern, Hamburg und Nordrhein-Westfalen sowie
der Bundesverband der deutschen Industrie. Die DAKKS unterliegt der Kontrolle des Bun-
desministeriums fur Wirtschaft und Energie sowie der Europdischen Kooperation fur Akkre-

ditierung.?8

214 \/gl. Wellmann, Carl R.; Weidhaas, Jutta (Hrsg.) (2004): S. 7.
215 vgl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 104.

216 \/gl. ebenda: S. 104.

217 \gl. Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH (Hrsg.) (2017) (1).
218 \/gl. Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH (Hrsg.) (2017) (2).
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4.3.3.4 Voraussetzungen

Durch die DIN EN ISO/IEC 17024 werden weder inhaltliche noch persénliche VVoraussetzun-
gen fir die Personenzertifizierung im Bereich der Immobilienbewertung festgelegt. Die Norm
beinhaltet lediglich das System, das die 4uBeren Anforderungen an die Zertifizierung regelt.?'°
Auf Basis der strukturellen Anforderungen gemal? der Norm kann jede Zertifizierungsstelle
die konkreten Voraussetzungen fiir die Zertifizierung selbst festlegen.

Eine Analyse der DAKkkS-akkreditierten Zertifizierungsstellen hat ergeben, dass die Zertifizie-
rungsvoraussetzungen der verschiedenen Stellen nahezu identisch sind. Die bei der Perso-
nenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 regelmalRig formulierten Voraussetzungen
beziehen sich ausschliellich auf die fachliche Eignung des Antragstellers.

Die Zertifizierungsvoraussetzungen setzen sich regelméflig aus einem Bildungsabschluss,
Berufserfahrungen sowie teilweise aus dem Nachweis zusatzlicher Fachkenntnisse zusam-
men. Es werden durchgéngig einschlégige Berufs- oder Hochschulabschlisse fir die Zulas-
sung zur Zertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 gefordert. Haufig wird bei einem gerin-
geren Bildungsabschluss eine erhéhte Anforderung an die vorhandenen Berufserfahrungen
gestellt. Es werden regelmaRig Berufserfahrungen auf dem konkreten Gebiet der Immobili-
enwertermittlung von mindestens drei Jahren vorausgesetzt. Insbesondere bei den spezialisier-

ten Zertifizierungsarten werden haufig langere Berufserfahrungen gefordert.

Ein Nachweis zusatzlicher Fachkenntnisse ist bei zwei der fiinf Zertifizierungsstellen zu er-
bringen. Hier ist die Teilnahme an Fortbildungsprogrammen mit einem bestimmten fachli-

chen Inhalt sowie zeitlichem Umfang nachzuweisen.

Die inhaltlichen Voraussetzungen fur die Zertifizierungen sind im Wesentlichen mit denen
der offentlichen Bestellung vergleichbar. Sie richten sich je nach Zertifizierungsart in der Re-
gel nach den vom IfS herausgegebenen fachlichen Bestellungsvoraussetzungen beziehungs-
weise nach den Anforderungen der Finanzwirtschaft. Innerhalb der akkreditierten Zertifizie-
rungsprogramme sind die Zertifizierungsstellen an diese Inhalte gebunden. Theoretisch sind
aber auch starkere Abweichungen bei neuen Zertifizierungsprogrammen im Bereich der Im-

mobilienbewertung moglich.

219'\/gl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 99.
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4.3.3.5 Verfahren

Das Verfahren einer Zertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 beinhaltet die Antragstel-
lung des Sachverstandigen, das Prifungsverfahren und die Zertifizierungsentscheidung. Im
Anschluss wird ein Uberwachungsverfahren eingeleitet und nach Ablauf der Laufzeit des Zer-
tifikats folgt gegebenenfalls die Rezertifizierung. Das gesamte Verfahren wird in dem jewei-
ligen Zertifizierungsprogramm vollstandig dargestellt.?%

Um eine Zertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 erhalten zu kdnnen, ist zundchst ein
Antrag durch den Antragsteller zu stellen. Dem Antrag sind die je nach Zertifizierungsstelle
und —art geforderten Nachweise zur Erbringung der Zertifizierungsvoraussetzungen beizufu-
gen. Die Unterlagen sind vergleichbar, mit den erforderlichen Unterlagen fir die 6ffentliche
Bestellung. Der Antrag wird durch die Zertifizierungsstelle bearbeitet und es wird entschie-

den, ob der Antragsteller zum Prufungsverfahren zugelassen wird.

Anschliel}end erfolgt das Prufungsverfahren, welches in der Regel aus drei Teilen besteht. Die
meisten Zertifizierungsstellen fordern zunéchst die Einreichung von Arbeitsleistungen. Dar-
uber hinaus ist regelmaRig eine schriftliche Priifung zu absolvieren. Dieses ist oft sehr um-
fangreich und beinhaltet meist die Erstellung sowie die Plausibilisierung einer oder mehrerer
Wertermittlungen sowie die Beantwortung von Einzelfragen. Im letzten Schritt wird regelma-

Rig ein Fachgesprach mit einem Fachgremium durchgefiihrt.

Unabhéangig davon, welche Nachweise der Kandidat erbringt, sind alle Teilbereiche des Pru-
fungsverfahrens zu durchlaufen. Der Prufungsausschuss, der die Prifungen durchfihrt und
die Leistungen beurteilt, kann ein Votum Uber die fachliche Eignung des Kandidaten abgeben,

welches jedoch nicht bindend fur die Entscheidung der Zertifizierungsstelle ist.

Durch die Zertifizierungsentscheidung wird das Hauptverfahren abgeschlossen. Zuné&chst
muss Uber den Antrag durch die Zertifizierungsstelle oder ein weiteres Gremium entschieden
werden. Im Regelfall wird der Einschatzung des Prifungsausschusses Folge geleistet. Neben
der Ausstellung des Zertifikats wird ebenfalls ein Stempel fur den Zertifizierten ausgestellt.
Die Rechte und Pflichten des Sachverstandigen werden durch einen privatrechtlichen Vertrag

mit der Zertifizierungsstelle vereinbart.

Die Zertifizierungen werden regelmaRig fir eine Dauer von bis zu funf Jahren ausgesprochen.

Wahrend der Laufzeit erfolgt eine Uberwachung des Sachverstandigen durch die Zertifizie-

220 \/gl. Bleutge, Katharina; RoeRner, Wolfgang (Hrsg.) (2015): S. 99f.
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rungsstelle. Diese beinhaltet insbesondere die Einhaltung der Pflichten, wie zum Beispiel der

Fortbildungsverpflichtung.

Nach Ablauf der Geltungsdauer des Zertifikats erfolgt eine Rezertifizierung des Sachverstan-
digen. Die Rezertifizierung umfasst regelmaBig ein verkirztes Uberpriifungsverfahren, bei-
spielsweise durch die Einreichung und Uberpriifung von Gutachten und ein Fachgesprach.
Auch hier ist ein einheitliches Verfahren fir alle Zertifikatsinhaber vorgesehen.

4.3.3.6 Malinahmen zur Qualitatssicherung

Verschiedene Qualitatssicherungsinstrumente sollen die Qualitat der nach DIN EN ISO/IEC
17024 zertifizierten Sachverstandigen gewahrleisten. Diese Instrumente kénnen in drei Berei-
che untergliedert werden. Zur Sicherung der Sachverstandigenleistungen gehen die Zertifi-
katsinhaber diverse privatrechtlich vereinbarte Pflichten ein. Zusétzlich ergibt sich eine Quali-
tatssicherung aus dem Verhaltnis des Sachverstandigen zu der Zertifizierungsstelle. Eine wei-
tere Instanz zur Qualitatssicherung bildet die DAKKS, die durch die Akkreditierung, Uberwa-

chung und Reakkreditierung regelméRig die Téatigkeit der Zertifizierungsstelle Gberpruft.

Die nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten Sachverstdndigen mussen verschiedene
Pflichten erfullen. Diese werden durch privatrechtliche Vereinbarungen mit der Zertifizie-
rungsstelle abgesichert. Die Pflichten sind vergleichbar mit denen der 6ffentlich bestellten
Sachverstandigen. Es wird in der Regel ebenfalls die Unabhangigkeit, Unparteilichkeit, Wei-

sungsfreiheit, Gewissenhaftigkeit sowie die personliche Aufgabenerfillung gefordert.

Aufgrund der VVorgaben der DIN EN ISO/IEC 17024 besteht ein fortwéhrend enges Verhalt-
nis zwischen dem Sachverstandigen und der Zertifizierungsstelle. Bereits durch das umfang-
reiche Prifungsverfahren sollen nur Sachverstandige zertifiziert werden, die den hohen fach-
lichen Anforderungen gerecht werden. Um das Fortbestehen der fachlichen Eignung zu ge-
wahrleisten, wird die Zertifizierung regelmaRig auf finf Jahre befristet. Wahrend der Zertifi-
katslaufzeit werden die Sachverstdndigen durch die Zertifizierungsstelle Uberwacht. Die
Uberwachung beinhaltet regelmaRig die Vorlage von Nachweisen zur fortlaufenden Weiter-
bildung mit einem Umfang von mindestens drei Tagen pro Jahr sowie die Prifung von vorzu-
legenden Gutachten. Sofern Beschwerden gegen zertifizierte Sachverstandige vorliegen, wer-
den diese durch ein einheitliches Beschwerdeverfahren der jeweiligen Zertifizierungsstelle
uberpruft und gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen eingeleitet. Das gesamte Verhaltnis
zwischen dem Sachverstandigen und der Zertifizierungsstelle ist von der Erstzertifizierung

tiber die Uberwachungsphase bis hin zur Rezertifizierung vollstiandig und einheitlich geregelt,



40

sodass die Vorgehensweise transparent ist und alle VVorgaben der Zertifizierungsstelle fla-
chendeckend und durchgreifend angewendet werden.?%

Eine weitere Qualitatssicherungsmafnahme ist die Akkreditierung der Zertifizierungsstelle
durch die DAKKS. Diese Akkreditierung erfolgt nur auf Antrag der Zertifizierungsstelle ge-
genuiber der Akkreditierungsstelle. Das Akkreditierungsverfahren beinhaltet insbesondere
eine umfangreiche Unterlagenprifung, eine Begutachtung der Zertifizierungsstelle vor Ort
sowie die Entscheidung Uber die Akkreditierung. Durch die DAKKS wird insbesondere ge-
pruft, ob die Vorgaben der DIN EN ISO/IEC 17024 eingehalten werden. Ein einheitlicher und
vollkommen geregelter Zertifizierungsprozess der Zertifizierungsstellen ist dabei unabding-
bar. Die Laufzeit der Akkreditierung betragt regelméaRig finf Jahre. Innerhalb dieses Zeit-
raums wird die Zertifizierungsstelle durch die DAKKS tberwacht. Zu den UberwachungsmaR-
nahmen zéhlen beispielsweise Vor-Ort-Begutachtungen, Dokumentenprifungen sowie Wit-
nessaudits beziehungsweise -prifungen. Die Laufzeit der Akkreditierung kann durch die
Reakkreditierung der Zertifizierungsstelle verlangert werden. Der DAKKS stehen bei Versto-
Ren gegen die Vorgaben der Akkreditierung der Widerruf und die Riicknahme von Akkredi-
tierungsbescheiden beziehungsweise die Aussetzung, Zuriickziehung oder Einschrankung der
Akkreditierung offen.??? Durch die Akkreditierung der Zertifizierungsstellen durch die
DAKKS wird die einheitliche Umsetzung der Qualitatsanforderungen systembedingt gewéhr-
leistet.

221 vgl. 0.A. (2007): S. 2.
222 \/gl. Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH (Hrsg.) (2012): S. 4 -12.
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4.3.4 Vergleichende Gegenuberstellung der Qualitatssicherungssysteme

Im Folgenden sollen auf Basis der vorangegangenen Analysen die wesentlichsten Gemein-
samkeiten und Unterschiede der beiden Qualitatssicherungssysteme untersucht werden.

In den unter allgemeine Informationen dargelegten Grundsatzen der beiden Systeme sind
uberwiegend Parallelen festzustellen. Beide Systeme haben das einheitliche Ziel, qualifizierte
Sachverstandige zu kennzeichnen. Identisch ist ebenfalls die jeweilige Dauer bis zu einer er-
neuten Uberpriifung der Sachverstandigen von maximal funf Jahren. Auch die Aufgabenbe-
reiche der Sachverstandigen sind vergleichbar, wobei der 6ffentlich bestellte Sachverstandige
derzeit noch mehr gesetzliche Privilegien flr bestimmte Aufgabenbereiche geniel3t. Aufer-
dem sind auch die GroéRenordnungen der Anzahl der durch das System gekennzeichneten
Sachverstandigen sowie die Kosten fir die jeweiligen Verfahren ahnlich. Abweichungen sind
unter anderem bei den Differenzierungen innerhalb eines Systems vorhanden. Bei der 6ffent-
lichen Bestellung wird im Wesentlichen nicht differenziert. Bei der Personenzertifizierung
nach DIN EN ISO/IEC 17024 sind Differenzierungen je nach Schwerpunkt, Umfang sowie
Zertifizierungsstelle in Form von verschiedenen Zertifizierungsarten vorhanden. Eine weitere
Abweichung ist im Bereich der regionalen Zuordnung der Systeme gegeben. Die 6ffentliche
Bestellung existiert ausschlie3lich in Deutschland, wohingegen die Personenzertifizierung
nach DIN EN ISO/IEC 17024 weltweit Anwendung findet.

Die Rechtsgrundlagen und die Zustandigkeit fiir die Qualitatssicherungssysteme weichen we-
sentlich voneinander ab. Das 6ffentlich-rechtliche System der ¢ffentlichen Bestellung basiert
auf der GewO und die Zustandigkeit liegt bei den nach Landesrecht zustdndigen Kammern.
Die Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 basiert auf europarechtlichen Rege-
lungen und wird durch privatrechtlich organisierte Zertifizierungsstellen durchgefthrt.

Die Voraussetzungen, um oOffentlich bestellt beziehungsweise zertifiziert werden zu kénnen,
weisen einige Gemeinsamkeiten und einige Unterschiede auf. Bei beiden Systemen steht die
fachliche Eignung des Antragstellers im VVordergrund. Die Inhalte, die der fachlichen Eignung
zugrunde liegen, sind bei der 6ffentlichen Bestellung theoretisch einheitlich geregelt.??® Auf-
grund der im Wesentlichen fehlenden Kontrolle der Bestellungskdérperschaften wird die
Uberpriifung der einheitlichen Inhalte in der Praxis jedoch haufig unterschiedlich gehand-
habt.??* Bei der Personenzertifizierung werden die Inhalte nicht allgemein festgelegt, sondern
durch die jeweilige Zertifizierungsstelle bestimmt. Aus diesem Grund haben sich in der Praxis

223'\/gl. Institut fur Sachverstandigenwesen e. V. (Hrsg.) (2017).
224 \/gl. Schwenk, Walter (2002): S. 248.
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verschiedene Zertifizierungsarten mit unterschiedlichen Umfangen und Schwerpunkten ent-
wickelt. Im Wesentlichen sind die Inhalte der derzeitig DAkkS-akkreditierten Zertifizierungs-
programme mit den fachspezifischen Bestellungsvoraussetzungen der 6ffentlichen Bestellung
vergleichbar. Aufgrund der fehlenden VVorgaben fir die Inhalte sind jedoch wesentlich abwei-
chende oder deutlich weniger umfangreiche Inhalte bei Zertifizierungen nach DIN EN
ISO/IEC 17024 nicht auszuschlielRen. Bei der 6ffentlichen Bestellung werden neben den in-
haltlichen Voraussetzungen ebenfalls der abstrakte Bedarf sowie die persdnliche Eignung des
Antragstellers geprift. Eine solche Prifung entféllt bei der Personenzertifizierung in der Re-
gel.

Die jeweiligen Verfahren der Qualitatssicherungssysteme sind auf den ersten Blick nahezu
identisch. Insbesondere die Ablaufe einschlielich der Prifungsarten sind sehr &hnlich. Der
einzige wesentliche Unterschied besteht darin, dass das Verfahren bei der Personenzertifizie-
rung immer einheitlich ablauft. Bei der 6ffentlichen Bestellung bestehen fir die Bestellungs-
korperschaften hingegen diverse Spielrdume.

Im Bereich der Qualitatssicherung sind die jeweiligen Pflichten der Sachverstandigen sowie
das Verhéltnis zwischen dem Sachverstandigen und der zustandigen Stelle in den beiden Sys-
temen vergleichbar. Neben den Gemeinsamkeiten ist in diesem Bereich ebenfalls einer der
gravierendsten Unterschiede festzustellen. Bei der Zertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024 wird auf Basis der Akkreditierung der Zertifizierungsstelle durch die DAKKS eine in-
tensive Uberpriifung sowie eine dauerhafte Uberwachung der Zertifizierungsstelle gewahr-
leistet. Erst dadurch kann eine umfassendere Qualitatssicherung mit einheitlichen und transpa-
renten Ablaufen geschaffen werden. Die Offentlich-rechtliche Kontrolle der Bestellungskor-
perschaften ist damit nicht vergleichbar.

Aus diesem Grund ist die Praxis der 6ffentlichen Bestellung oft weder einheitlich noch trans-
parent und eine subjektive oder hinhaltende Behandlung der Antragsteller kann nicht ausge-

schlossen werden.?%®

4.4 Beurteilung des Sachverstandigenwesen im Hinblick auf die Qualitatssicherung in
der beruflichen Bildung

Die Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstdndigen in der Immobilienbe-

wertung ist wie vorangegangen dargestellt lickenhaft und teils durftig. Teilweise wird die

225 \/gl. Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2017): S. 97.
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Immobilienbewertung sogar als einer der wenigen Bereiche bezeichnet, in dem ,,wissenschaft-
licher Dilettantismus* herrscht.??® Der wesentlichste Grund fiir die Innomogenitat der berufli-
chen Bildung von Sachverstandigen fir Immobilienbewertung ist das Nichtvorhandensein
eines allgemeingiltigen Sachverstandigengesetzes. Im Zusammenhang mit der Bedeutung der
Immobilienbewertung??’ ist der Grund dafiir nicht direkt nachvollziehbar, da auch fiir deutlich
weniger anspruchsvolle und weniger verantwortungsreiche Téatigkeiten anerkannte und ein-
heitliche Sach- und Fachkundenachweise zu erbringen sind.??® Eine fehlende einheitliche Re-
gelung auf der Makroebene bedingt, dass auch auf der Meso- und Mikroebene keine einheitli-
chen Qualitatsbestrebungen in der beruflichen Bildung von Sachverstandigen fiir Immobilien-
bewertung vorhanden sein kdnnen. Es werden zwar auch auf diesen Ebenen Qualitatssiche-
rungsmalRnahmen umgesetzt, welche jedoch weder verbindlich noch flachendeckend in der
Immobilienbewertung angewendet werden. Das hat insbesondere zur Folge, dass die tatsach-
liche Qualifikation der Sachverstdndigen fiir Auftraggeber und sonstigen Interessengruppen

nicht transparent ist.

Die Qualitatssicherungssysteme der 6ffentlichen Bestellung und Vereidigung sowie der Per-
sonenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 versuchen durch eine systematische Beur-
teilung und Uberwachung der Sachverstandigenqualifikation Qualitatsstandards zu setzen und
Sachverstiandige mit einer guten Qualifikation zu kennzeichnen.??® Der Ansatz zur Qualitats-
sicherung der beiden Systeme ist fast ausschliel3lich auf die Outputdimension gerichtet, indem
die fachlichen Kenntnisse in einem Prifungsverfahren beurteilt werden. Die tatsachliche Aus-
gestaltung der beruflichen Bildung wird dabei nur umrissen. Grundsatzlich wird zwar bei der
Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 und bei der offentlichen Bestellung eine
bestimmte Vorbildung vorausgesetzt,?*° diese wird jedoch nur in einigen wenigen Satzen be-
schrieben und sie wird so allgemein formuliert, dass theoretisch jede Erstausbildung die Basis
flr eine Zertifizierung oder 6ffentliche Bestellung sein kann. Der Bereich der Fortbildung
wird nur durch die Fortbildungsverpflichtung sowie dem gegebenenfalls vorgeschriebenen
Umfang der Fortbildungen n&her konkretisiert. Ansonsten wird in den beiden Qualitatssiche-
rungssystemen nicht auf die inhaltliche und sonstige Ausgestaltung der beruflichen Erstaus-

bildung sowie der erforderlichen Fortbildungen eingegangen.

226 \/gl. Simon, Jurgen u.a. (2004): S. 1.

227 \gl. Kapitel 3.2.

228'\/gl. Simon, Jurgen u.a. (2004): S. 8.

229 \/gl. Hepp, Michael; Rehkugler, Heinz (2015): S. 213.
230 v/gl. Kapitel 4.3
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Die Vielfalt der Zugangswege und Fortbildungsmdglichkeiten im Bereich der Immobilienbe-
wertung sind sicherlich der Hauptgrund fur das fehlende VVorhandensein einheitlicher VVorga-
ben fir die Qualitatssicherung auf der Makroebene. Im Folgenden soll ein Modell entwickelt
werden, das eine Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der
Immobilienbewertung unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Zugangswege sowie der

inhaltlichen und sonstigen Ausgestaltung der beruflichen Bildung berticksichtigt.
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5 Vorstellung des Modells zur Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sach-

verstandigen in der Immobilienbewertung

5.1 Anforderungen an das Modell

Das Modell fir die Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der
Immobilienbewertung soll verschiedene Anforderungen erfiillen, um den Anspriichen einer
maoglichst umfassenden Qualitatssicherung gerecht zu werden. Das Ziel der Qualitétssiche-
rung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung kann insbe-
sondere erreicht werden, indem die tatsdchliche Qualifikation eines Sachverstandigen fiir Auf-

traggeber und sonstige Marktteilnehmer transparent und nachvollziehbar dargestellt wird.

Aus diesem Grund soll das Modell universell anwendbar und flexibel sein, denn nur so kann
eine flachendeckende Anwendung und folgliche Qualitatssicherung ermdglicht werden. Es
darf sich um kein starres Konstrukt handeln, welches nicht die unterschiedlichen Erstausbil-
dungen und beruflichen Werdegange der Sachverstandigen beriicksichtigt. Es sollten ver-
schiedenartige Aus- und Fortbildungen sowie praktische Téatigkeiten durch das Modell be-

ricksichtigt werden kénnen.

Dartiber hinaus ist eine unkomplizierte Anwendbarkeit des Modells wichtig, damit kein theo-
retisches System entsteht, welches keinerlei praktische Relevanz haben koénnte. In diesem
Zusammenhang sollte das Modell leicht nachvollziehbar sein. Sofern beispielsweise ein
Sachversténdiger seine personliche berufliche Bildung mit dem Modell abgleichen mdchte,
sollte das ohne eine ausufernd umfangreiche Beschéftigung mit dem Aufbau und den Inhalten

des Modells moglich sein.

Nichtsdestotrotz sollte das Modell mdglichst konkrete VVorgaben fur die erforderliche berufli-
che Bildung von Sachverstandigen enthalten. Diese sollten inhaltlich deutlich Gber die sehr
allgemein formulierten und dargestellten Voraussetzungen der 6ffentlichen Bestellung und
der Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 hinausgehen.

Die hier dargelegten Anforderungen wurden bei der Modellentwicklung berlcksichtigt und

deren Erflllung wird in der Diskussion kritisch hinterfragt.
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5.2 Beschreibung des Modells und Begrtindung der Wahl der Modellvorgaben

5.2.1 Darstellung
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Legende
Bereiche Elemente Theorie Elemente Praxis Art der Punkte
© Theorie W Wirtschaft G  Gutachten © Mindestpunktzahl (in Phase 1 zu
o Praxis T  Technik B  Berufserfahrung erfiillen)
R Recht O Zielpunktzahl (innerhalb von 10
I Immobilienbewertung Jahren in Phase 2 zu erfiillen)
F  Fortbildung

Bestimmung der Punkte

W/T/R/1 = 1* ECTS-Punkte (Studium) + 0.75 * ECVET-Punkte (Ausbildung) + 0,5 * Tage (Fortbildung)

G = 0.5 * Anzahl verfasster Gutachten

B = 1 * Monate Berufserfahrung Immobilienbewertung + 0.5 * Berufserfahrung Immobilienwirtschaft
[- jeweils Monate Unterbrechung beruflicher Tatigkeit (wenn )’ > 6 Wochen): innerhalb von aner-
kannten Berufsmonaten zzgl. 24 Monaten|

F = 0.5 * Tage (Fortbildung, klassisch) + 0,5 * Tage (Fortbildung, alternativ)
[Voraussetzungen: > 5 Punkte mit Thema ,.Aktuelles/ Markt™; < 5 Punkte Fortbildung, alternativ]

Abbildung 1:

Modell zur Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung, eigene Darstellung
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5.2.2 Allgemeiner Aufbau

Das Modell wird in zwei Phasen ,,Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit* (Phase 1) und
,,Erhalt der beruflichen Handlungsfihigkeit“ (Phase 2) unterteilt. Diese beiden Phasen glie-
dern sich jeweils noch einmal in die Bereiche ,,Theorie® und ,,Praxis®. Der Bereich ,,Theorie*
beinhaltet im Wesentlichen formelles Lernen in Rahmen von Erstausbildungen und Fortbil-
dungen. Der Bereich ,,Praxis® umfasst das nicht formale und informelle Lernen im Rahmen
der beruflichen Tatigkeit in der Immobilienbewertung beziehungsweise gegebenenfalls auch

in anderen Bereichen der Immobilienwirtschaft.
Der Aufbau des Modells wurde aufgrund der folgend dargelegten Begriindung gewahlt.

Die Unterteilung des Modells in die zwei Phasen wurde vorgenommen, um zundchst konkrete
Voraussetzungen fur den erstmaligen Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit zu bestim-
men. Somit kénnten aquivalent zu der dargestellten Qualitatssicherung in den vorgestellten
Beispielbranchen?! bestimmte Mindestanforderungen fiir die Tatigkeit als Sachverstandiger
festgelegt werden. Diese kdnnten auch als VVoraussetzung fur die Fihrung der Berufsbezeich-

nung ,,Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung® in einem moglichen Berufsgesetz dienen.

Grundsatzlich sind fur den Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit eines Sachverstandi-
gen fur Immobilienbewertung sowohl Fachkenntnisse als auch kognitive Fertigkeiten erfor-
derlich. Diese werden im Rahmen des formellen Lernens in der Erstausbildung und Fortbil-

dung (,,Theorie*) sowie in der beruflichen Tétigkeit (,,Praxis*) erworben.

Die klassische Gliederung der beruflichen Bildung in Erstausbildung und Fortbildung er-
scheint aufgrund der typischen beruflichen Werdegéange in der Immobilienbewertung als Ab-
grenzung fir den Erwerb und den Erhalt der beruflichen Handlungsfahigkeit nicht sinnvoll.
Hé&ufig wird die Erstausbildung in einer Berufsausbildung oder einem Hochschulstudium ab-
solviert, das die Fachinhalte der Immobilienbewertung nicht umfasst oder nur tangiert. Diese
vermitteln zwar wichtige allgemeine Kenntnisse (zum Beispiel je nach Fachrichtung Grund-
lagenwissen im Bereich Technik, Wirtschaft oder Recht) sowie wichtige allgemeine kognitive
Fertigkeiten (zum Beispiel Aneignung eines kritisch-analytischen Denkvermdgens), jedoch
befahigen sie noch nicht in einem ausreichenden Mal3 zur beruflichen Tétigkeit als Sachver-
standiger. Neben den allgemeinen Kenntnissen und Fertigkeiten, sind ebenfalls fachspezifi-

sche Kenntnisse fir eine ausreichende Qualitét der beruflichen Bildung von Sachverstandigen

231 \/gl. Kapitel 2.2.2.
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erforderlich. Wesentliche bewertungsspezifische Fachkenntnisse werden teilweise noch im
Rahmen der Erstausbildung, beispielsweise mit dem Masterstudiengang Immobilienbewer-

tung der Hochschule Anhalt, oder im Rahmen von Fortbildungen erworben.

Zusétzlich zu dem formell erworbenen fachspezifischem Wissen, kénnen weitere Kenntnisse
und inshesondere die erforderlichen Fertigkeiten in der praktischen Tatigkeit in der Immo-
bilienbewertung oder gegebenenfalls auch in anderen Bereichen der Immobilienwirtschaft
erworben werden. Diese sollte gemal der Expertenbefragung in jedem Fall VVoraussetzung fir
die Tatigkeit als Sachverstandiger fir Immobilienbewertung sein.?*? Entsprechend wird auch
die berufliche Tétigkeit (Praxis) noch in der Phase des Erwerbs der beruflichen Handlungsfa-
higkeit (Phase 1) berticksichtigt.

Erst nach dem Erwerb von ausreichenden fachspezifischen Kenntnissen und kognitiven Fer-
tigkeiten durch Theorie und Praxis kann von dem Vorhandensein einer beruflichen Hand-
lungsfahigkeit ausgegangen werden, die fur die Tatigkeit eines Sachverstandigen erforderlich
ist. Obwohl Fachkenntnisse im Wesentlichen in der theoretischen Ausbildung und Fertigkei-
ten im Wesentlichen in der praktischen Tatigkeit erworben werden, kann das jeweilige Ver-
haltnis variieren. Um eine bessere Nachvollziehbarkeit des Modells zu erreichen, erscheint
eine Gliederung in ,,Praxis* und ,,Theorie“ sinnvoller, als eine Gliederung in ,,Kenntnisse*

und ,,Fertigkeiten®.

Nach dem erstmaligen Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit, ist der Erhalt dieser zu
gewahrleisten. Diese Phase des Modells (Phase 2) bezieht sich auf die gleichen Fachkenntnis-
se und Fertigkeiten, die in der ersten Phase des Modells enthalten sind. Entsprechend wird

auch diese Phase dquivalent zur ersten Phase in ,,Praxis* und ,,Theorie* unterteilt.

5.2.3 Phase 1: Theoretische Voraussetzungen zum Erwerb der beruflichen Handlungs-
fahigkeit

In der theoretischen Ausbildung (Theorie) zum Erwerb der beruflichen Handlungsféhigkeit

(Phase 1) sind in den Themengebieten Wirtschaft (W), Technik (T), Recht (R) und Immobili-

enbewertung (1) jeweils mindestens 15 Punkte sowie in der Summe der vier Themengebiete

insgesamt 80 Punkte nachzuweisen. In den Bereichen Recht (R) und Immobilienbewertung (1)

mussen jeweils mindesten drei Punkte innerhalb der letzten funf Jahre erworben worden sein.

Die Punktzahl kann aus vorhandenen Studienleistungen, Berufsausbildungen sowie besuchten

232 \/gl. Anlage 2, jeweils Frage 6.
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Fortbildungen bestimmt werden. Ein ECTS-Punkt entspricht einem Punkt, ein nach dem
ECVET-Prinzip®® bestimmter Punkt fir die Berufsaushildung entspricht 0,75 Punkten und

ein Fortbildungstag kann mit einem halben Punkt angerechnet werden.?**

Die Modellvorgaben fiir die theoretischen Voraussetzungen (Theorie) zum Erwerb der beruf-
lichen Handlungsfahigkeit (Phase 1) wurden aufgrund der folgend dargelegten Begriindung
gewahlt.

Fur die berufliche Handlungsfahigkeit als Sachverstandiger fir Immobilienbewertung sind
umfangreiche theoretische Fachkenntnisse erforderlich. Aufgrund der Interdisziplinaritat der
Immobilienbewertung sind verschiedene Themengebiete abzudecken. Die Gliederung der
Themengebiete in die vier angegebenen Bereiche wurde in Anlehnung an die Systematisie-
rung der Inhalte in den Bestellungsvoraussetzungen des DIHK sowie der Prifstoffverzeich-
nisse der nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Zertifizierungsstellen vorgenommen.?*®
Die benannten Vorlagen fir die Gliederung der erforderlichen theoretischen Ausbildung wei-
sen eine erhebliche Schnittmenge auf und stellen gleichzeitig einen anerkannten Konsens fir
den Bereich der Immobilienbewertung dar. Alle Vorlagen sind untergliedert in ,,wirtschaftli-
che Kenntnisse* (W),?%® , technische Kenntnisse* (T), ,.rechtliche Kenntnisse* (R) sowie zwei
oder mehr Gliederungspunkte, die insbesondere die ,,Ermittlung von Verkehrswerten™ sowie
,sonstige Bewertungsverfahren und Methoden beinhalten. Aufgrund der variierenden Diffe-
renzierung fur die bewertungsspezifischen Inhalte wurde in dem Modell das Themengebiet als
,Immobilienbewertung* (I) zusammengefasst. Eine Gewichtung der einzelnen Teilbereiche
ist in den Vorlagen nicht nachvollziehbar dargelegt. Aufgrund der hohen Relevanz jedes ein-
zelnen Themengebiets werden alle Themengebiete in dem Modell gleich gewichtet. Um der
Verschiedenartigkeit der Schwerpunkte der Erstausbildungen Rechnung zu tragen, muss eine
Mindestpunktzahl von 15 Punkten in jedem Bereich sowie eine Gesamtpunktzahl von min-
destens 80 Punkten erzielt werden. Aufgrund dieser Regelung wird ein gewisses Gesamtmaf
sowie ein MindestmaR der theoretischen Ausbildung in jedem Themengebiet (W/ T/ R/ 1)
gewadhrleistet. Die grob benannten inhaltlichen Bereiche werden bewusst nicht naher definiert,

23 Vgl. Kapitel 2.1.4.

234 Inshesondere beim Studium aber auch bei der Berufsausbhildung sind nur diejenigen Module/ Facher in dem
Bereich Theorie anzurechnen, die tatsachlich eine theoretische Wissensvermittlung beinhalten. Praxismodule,
Praktika, Bachelor- oder Masterarbeiten kdnnen entsprechend bei der Anrechnung der Punkte nicht beriicksich-
tigt werden, da hier nicht abschlieBend beurteilt werden kann, ob und in welchem MaR Fachkenntnisse vermittelt
wurden.

2% vgl. Kapitel 4.3.

23 Hierzu zahlen gemaR den vorhandenen Vorlagen ebenfalls finanzmathematische und statistische Kenntnisse.
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damit die vorhandene Vielfalt in der theoretischen Ausbildung erfasst werden kann. Dariiber
hinaus erscheint vor allem eine Basisausbildung in den wesentlichen Themengebieten erfor-
derlich zu sein, um ein Grundverstandnis dafuir zu entwickeln und die eigenstédndige Erarbei-
tung weiterer Inhalte je nach tatsachlichem Erfordernis zu ermdglichen. Die flr die Bewer-
tung von Immobilien erforderlichen Kenntnisse konnen ohnehin nicht abschlieRend benannt
werden, da die Bandbreite moglicher Fragestellungen enorm groB ist. Es kénnen im Einzelfall
Inhalte thematisiert werden, die gar nicht unmittelbar mit dem Bereich der Immobilienbewer-
tung assoziiert werden, aber trotzdem fiir die addquate Bewertung einer bestimmten Liegen-
schaft erforderlich sind. Im Zusammenhang damit steht auch die geforderte zeitliche VVorgabe
flr die zu erwerbenden Punkte. Es wird nur gefordert, dass jeweils drei der mindesten 15
Punkte im Bereich Recht (R) und Immaobilienbewertung (1) innerhalb der letzten funf Jahre
erworben wurden. Diese verhéltnisméal3ig geringe Vorgabe fur die Aktualitat soll nur gewahr-
leisten, dass die grundlegenden Kenntnisse in den beiden dynamischeren Themengebieten
aktuell sind. Ansonsten wird die vorhandene Basisausbildung als Grundlage fur die weitere
eigenstandige Erarbeitung der jeweiligen erforderlichen Inhalte verstanden. Die tatsachlich im
Rahmen einer Ausbildung erworbenen Kenntnisse werden als nicht so vordergriindig einge-

schatzt.

Die Vergabe der Punkte orientiert sich an dem ECVET-Punkte-System.?*” Die Orientierung
an diesem Punktesystem empfiehlt sich, da es ohnehin fir Studiengange zur Gewichtung von
Modulen in Form von ECTS-Punkten flachendeckend und einheitlich angewendet wird. Im
Bereich der Berufsausbildungen wird die Zuordnung von ECVET-Punkten bisher nur teilwei-
se vorgenommen, allerdings kann aufgrund der einheitlichen Vorgaben zur Bestimmung der
ECVET-Punkte eine individuelle Zuordnung von ECVET-Punkten erfolgen. GemaR der vor-

herrschenden Meinung?®®

sind die erworbenen Kenntnisse einer beruflichen Ausbildung nicht
genauso umfangreich und geeignet flr die Téatigkeit als Sachverstandiger wie die eines Studi-
ums. Das ECVET-Punktesystem geht allerdings sowohl fir die Berufsausbildung als auch far
das Studium von durchschnittlich 60 zu erwerbenden Punkten pro Jahr aus. Aus diesem
Grund werden die im Studium erworbenen Punkte voll anerkannt und die in einer Berufsaus-
bildung erworbenen ECVET-Punkte mit einem Faktor von 0,75 angerechnet. Da nicht nur

klassische Erstausbildungen im Sinne eines Studiums oder einer Berufsausbildung, sondern

237 vgl. Kapitel 2.1.4.
238 \/gl. Anlage 2.
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auch Fortbildungsprogramme sowie einzelne Tagesseminare in dem Modell berlcksichtigt
werden sollen, muss auch die Anrechnung dieser ermdglicht und nachvollziehbar dargestellt
werden. Eine nachvollziehbare und vergleichbare GrolRe von den bereits punkteméafig erfass-
ten AusbildungsmalRnahmen zu den zu erfassenden Fort- und Weiterbildungen ist die Kon-
taktzeit wahrend der BildungsmaRnahme. In dem Masterstudiengang Immobilienbewertung
der Hochschule Anhalt entsprechen regelméRig neun Stunden Kontaktzeit zuzuglich des er-
forderlichen Eigenstudiums einem ECTS-Punkt.?*® Da in Fortbildungen und Fortbildungspro-
grammen héufig von einem geringeren Aufwand fur die eigenstdndige Vor- und Nachberei-
tung ausgegangen werden kann, wird eine hohere Kontaktzeit fur die Anrechnung eines Punk-
tes in dem Modell vorausgesetzt. Die anrechenbaren Punkte werden vergleichbar mit der An-
rechnung der Punkte flr die Berufsausbildung mit einem Faktor von 0,75 bestimmt. Die er-
forderliche Kontaktzeit im Studium von neun Stunden fur einen Punkt entspricht unter Be-
ricksichtigung des Faktors 12 Stunden Kontakizeit fur sonstige Ausbildungen. Bei der Ubli-
chen Gestaltung von Fortbildungsseminaren umfasst ein Fortbildungstag abzuglich der vor-
handenen Pausenzeiten eine Lehrzeit von rund sechs Stunden. Entsprechend konnen in dem
Modell vereinfacht zwei Fortbildungstage als ein Punkt angerechnet werden. Nachteilig bei
der Beurteilung des theoretischen Wissens in Anlehnung an die ECVET-Punkte ist, dass die
tatséchlichen Lernergebnisse nicht berticksichtigt werden. Diese geben zwar einen grofieren
Aufschluss tiber die tatsachlich erworbenen Kenntnisse, sie sind jedoch ohne eine Uberprii-

fung nicht einfach nachvollziehbar oder vergleichbar darzustellen.

Die absolvierten BildungsmaBnahmen kdnnen, nachdem sie punkteméaRig beurteilt wurden,
den vier oben benannten Themenbereichen zugeordnet werden. Es ist wahrscheinlich, dass
eine Zuordnung zu den einzelnen Themengebieten teilweise nicht eindeutig ist. Zum Beispiel
konnten die Inhalte der ImmoWertV sowohl dem Themengebiet Recht (R) als auch dem
Themengebiet Immobilienbewertung (1) zugeordnet werden. Da die Inhalte von Modulen oder
Seminaren nicht abschliefend gelistet werden konnen, kann keine grundsétzliche oder ab-
schlieBende Vorgabe fiir die Zuordnung gemacht werden. Die Zuordnung sollte einzelfallbe-
zogen nach bestem Wissen und Gewissen erfolgen. Bei Uberschneidungen besteht die Mdg-
lichkeit, Seminare und Module mehreren Bereichen zuzuordnen. Wichtig dabei ist, dass die

dabei erworbenen Punkte aufgeteilt werden und keine doppelte Berticksichtigung erfolgt.

239 \V/gl. Hochschule Anhalt (Hrsg.) (2014).



52

5.2.4 Phase 1: Praktische Voraussetzungen zum Erwerb der beruflichen Handlungsfa-
higkeit
Um die erforderliche praktische Erfahrung (Praxis) in der Phase des Erwerbs der beruflichen
Handlungsféhigkeit (Phase 1) zu erfullen, missen insgesamt mindestens 80 Punkte erzielt
werden. Diese Punktzahl setzt sich aus der Anzahl der selbst verfassten Gutachten (G)?*° so-
wie der Berufserfahrung in Monaten im Bereich der Immobilienbewertung und gegebenen-
falls -wirtschaft (B)?*! 242 zusammen. Im Bereich der Gutachtenerstattung (G) miissen min-
destens 15 Punkte erzielt werden. Zwei selbst verfasste Gutachten werden mit einem Punkt
angerechnet. Bei der Dauer der Berufserfahrung (B) muissen mindestens 36 Punkte erzielt
werden. Ein Monat Berufserfahrung in der Immobilienbewertung wird jeweils mit einem
Punkt angerechnet. Berufserfahrungen in anderen Bereichen der Immobilienwirtschaft kénnen
mit einem Punkt je zwei Monate Berufserfahrung beriicksichtigt werden. Unabhéangig von
dem Grund, sind Unterbrechungen ab sechs Wochen von dem anrechenbaren Zeitraum abzu-
ziehen. Alle weiteren Unterbrechungen sind nicht abzuziehen. Die anrechenbaren Berufser-
fahrungen (Praxis) mussen innerhalb der angerechneten Monate (B) zuziliglich 24 Monaten

nachgewiesen werden.

Die Modellvorgaben fir die praktischen Voraussetzungen zum Erwerb der beruflichen Hand-

lungsfahigkeit wurden aufgrund der folgend dargelegten Begrundung gewéhit.

Aufgrund der Eigenschaften der Fachdisziplin der Immobilienbewertung ist die Berufserfah-
rung ebenfalls ein wesentliches Fundament fiir die Qualifikation eines Sachverstindigen.?43
Die praktische Erfahrung wird héaufig als genauso wichtig wie die theoretische Ausbildung
wahrgenommen.?** Die Berufserfahrung kann anhand verschiedener Parameter bemessen

werden.

240 Hierbei werden Gutachten berticksichtigt, die von dem Sachverstandigen selbst verfasst wurden. Sofern der
Sachversténdige in einer Konstellation tatig ist, in der der VVorgesetzte die Gutachten unterzeichnet und nicht der
Sachversténdige selbst, sind diese dennoch anzuerkennen.

241 Die Immobilienwirtschaft meint in diesem Fall alle angrenzenden Bereiche mit Immobilienbezug. Insbeson-
dere zéhlt auch das Baugewerbe dazu. Beispielsweise kdnnen Leistungen als Architekt oder Bauingenieur eben-
falls als Berufserfahrungen in dem Modell angerechnet werden.

242 Bei der ModellgroRe der Berufserfahrungen in Monaten wird der Umfang der tatsachlich geleisteten Stunden
nicht berucksichtigt. Das heif3t, dass beispielsweise auch ein Monat Teilzeittatigkeit in der Immobilienbewertung
mit einem Punkt anerkannt wird.

243 \vgl. Anlage 2.

244 \/gl. Anlage 2, Barwolf, Timo.
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In der Praxis hat sich bisher im Wesentlichen die Angabe der erforderlichen Berufserfahrun-
gen in Berufsjahren etabliert.?*> Die Erfassung der Berufserfahrungen in einer zeitlichen Di-
mension hat verschiedene Nachteile. Heutzutage sind in Angestelltenverhéltnissen nicht nur
Vollzeittatigkeiten und Teilzeittatigkeiten vorhanden, sondern es ist nahezu jede mdgliche
Ausgestaltung des tatséchlich aufgebrachten zeitlichen Aufwands moglich. Bei freiberuflich
tatigen Sachverstandigen ist der tatsachliche zeitliche Aufwand noch schwieriger einzuschét-
zen und nachzuweisen. Es gibt zum Beispiel auch Sachverstandige, die nur einige wenige
Gutachten im Jahr erstellen. Eine objektive Vergleichbarkeit dieser unterschiedlichen Kons-
tellationen zu erreichen ist kompliziert und erscheint nicht zielfiihrend. Nicht nur der tatsach-
liche zeitliche Aufwand sondern auch die Erfassung von Krankheits-, Urlaubs-, Eltern- oder
Sabbatical-Zeiten kann durch die einfache Bezifferung der Berufserfahrungen in Jahren nicht
bertcksichtigt werden. Aullerdem bildet die Angabe der Berufserfahrungen in einer reinen
zeitlichen Dimension nicht die tatsachliche Téatigkeit ab. Eine Tatigkeit im Bereich der Immo-
bilienbewertung kann die tatsachliche vollstandige Erstellung von Gutachten enthalten, aber
sie kdnnte genauso nur aus einer reinen Zuarbeit ohne Erkenntnisgewinne fiir die Gutachten-

erstattung bestehen.

Eine weitere Mdglichkeit, die tatsachliche Berufserfahrung zu erfassen, ware die Bemessung
anhand der Anzahl der selbst verfassten Gutachten.?*® Auch diese Form der Quantifizierung
der Berufserfahrung hat einige Nachteile. Der Umfang von Gutachten ist teils sehr unter-
schiedlich, beispielsweise werden Beleihungswertermittlungen haufig nicht in einem solchen
Umfang erstellt, dass sie als vollwertige Gutachten anerkannt werden kénnen. Nichtsdestot-
rotz haben auch Sachverstdndige im Bereich der Beleihungswertermittlung eine bestimmte
Qualifikation, die nicht an dem Umfang der erstellten Wertermittlungsdienstleistungen fest-
gemacht werden kann. Eine weitere Problemstellung im Zusammenhang mit der Feststellung
der Berufserfahrung tber die Anzahl der erstellten Gutachten ist, dass insbesondere angestell-
te Sachverstandige haufig zwar Gutachten erstellen oder im Wesentlichen mitgestalten, je-
doch diese nicht selbst unterzeichnen. Somit wiirden diese Sachverstandigen zwar tber Erfah-
rungen in der Gutachtenerstellung verfligen, jedoch diese theoretisch nicht nachweisen kon-

nen.

245 Vvgl. Kapitel 4.3.
246 \/gl. Anlage 2: Barwolf, Timo.
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In dem Modell wurden die beiden vorgestellten Arten der Quantifizierung der Berufserfah-

rung kombiniert, um zumindest einige der jeweiligen Nachteile zu kompensieren.

Durch die Festlegung einer erforderlichen Berufserfahrung in Monaten wird eine bestimmte
mindestens zu erfullende Dauer zum Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit eingerdumt.
Um die erforderlichen Eigenschaften und einen gewissen Reifegrad zu entfalten, bendtigt es
nicht nur eine bestimmte Anzahl an eigenstandig erstellten Gutachten, sondern auch eine be-
stimmte Zeit fiir die personliche Entwicklung.?*” Durch die Kombination mit der erforderli-
chen Anzahl selbst verfasster Gutachten wird gewahrleistet, dass nicht nur eine Téatigkeit im
Bereich der Immobilienbewertung erfolgt ist, sondern tatsachlich auch Gutachten selbst ver-
fasst wurden. Dadurch wird auBerdem die Konkretisierung der zeitlichen Dimension im Zu-
sammenhang mit moglichen krankheitsbedingten Unterbrechungen, Urlauben oder Teilzeitre-
gelungen nicht mehr zwingend erforderlich, da auch die tatsdchliche Anzahl der erstellten
Gutachten und die dabei gesammelten Erfahrungen durch das Modell erfasst werden. Bei der
Erstellung von nicht so umfangreichen Gutachten, beispielsweise im Bereich der Beleihungs-
wertermittlung, ist zwar gegebenenfalls die Erreichung der Anzahl der erforderlichen selbst
verfassten Gutachten schnell gegeben, allerdings muss dann trotzdem noch die zeitliche Di-
mension von mindestens 36 Monaten Berufserfahrung in der Immobilienbewertung erfullt

werden.

Die Anzahl der Gutachten wurde so gewahlt, dass dadurch eine bestimmte Routine bei der
Gutachtenerstattung gewahrleistet werden kann, aber dennoch die Anzahl innerhalb der vor-
gegebenen Zeit der Berufserfahrung zum Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit realis-

tisch erscheint.

Die erforderlichen Berufserfahrungen (B) wurden in Anlehnung an die geftihrten Expertenin-
terviews sowie an die vorhandenen Vorgaben fiir die 6ffentliche Bestellung und Vereidigung
sowie die Personenzertifizierungen nach DIN EN ISO/IEC 17024 gewéhlt. Das Modell be-
zieht sich nicht auf Jahres- sondern auf Monatsangaben, damit die tatséchliche berufliche Ta-
tigkeit expliziter erfasst werden kann. Es sollen auch Berufserfahrungen in anderen Bereichen
der Immobilienwirtschaft angerechnet werden, da diese ebenfalls von Vorteil fir die Qualifi-
kation eines Sachverstandigen im Bereich der Bewertung von Immobilien sind.?*® Sie werden

allerdings nur halftig angerechnet, da bestimmte konkret fur die Immobilienbewertung erfor-

247vgl. Anlage 2: Archner, Gernot.
248 \/gl. ebenda.
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derlichen Kenntnisse und kognitive Fertigkeiten bei anderen Téatigkeiten in der Regel nicht in

dem gleichen Umfang wie in der Immobilienbewertung selbst vermittelt werden.

5.2.5 Phase 2: Theoretische Voraussetzungen zum Erhalt der beruflichen Handlungs-
fahigkeit

In der theoretischen Fortbildung (Theorie) in der Phase des Erhalts der beruflichen Hand-
lungsfahigkeit (Phase 2) sind in einem Zeitraum von fiinf Jahren insgesamt zehn Punkte fiir
Fortbildungen (F) zu erreichen. Ein Punkt entspricht zwei Fortbildungstagen beziehungsweise
12 Fortbildungsstunden. Bis zu funf der erforderlichen zehn Punkte kénnen durch alternative
Fortbildungsformen erworben werden. Mindestens fiinf Punkte miussen sich inhaltlich auf
Neuerungen und Marktentwicklungen beziehen. Sofern in der ersten Phase in einem oder
mehreren Themengebieten (W/ T/ R/ I) weniger als 20 Punkte erzielt wurden, sind innerhalb
der ersten 10 Jahre in der zweiten Phase die fehlenden Punkte in den einzelnen Bereichen zu
erganzen.

Die Modellvorgaben fur die theoretischen VVoraussetzungen zum Erhalt der beruflichen Hand-
lungsfahigkeit wurden aufgrund der folgenden Begriindung festgesetzt.

Zum Erhalt der beruflichen Handlungsfahigkeit ist es grundsatzlich erforderlich, die vorhan-
denen theoretischen Grundlagen auf dem aktuellen Stand zu halten sowie diese gegebenen-
falls zu erweitern und zu erganzen.

Die Punkte werden aquivalent zu den Punkten in der ersten Phase des Modells bestimmt, da-
mit eine Vergleichbarkeit der theoretischen Aus- und Fortbildung in den beiden Phasen ge-
waéhrleistet werden kann. Die durchschnittlich im Jahr erforderlichen zwei Punkte entsprechen
folglich vier Fortbildungstagen. Diese Grofienordnung wurde in Anlehnung an die VVorgaben
bei den Personenzertifizierungen nach DIN EN ISO/IEC 17024 sowie der Angaben in den
Expertenbefragungen getroffen. Anders als in der Phase des Erwerbs der beruflichen Hand-
lungsfahigkeit (Phase 1) kdnnen hier bis zu 50 % der erforderlichen Punkte durch alternative
Fortbildungsformen erzielt werden.?*® Nach der vorherrschenden Meinung ist die Kombinati-
on verschiedener Fortbildungsformen sinnvoll. Insbesondere die Teilnahme an Webseminaren

ist durch das Entfallen des Reiseaufwands sehr effizient und insbesondere bei abgegrenzten

249 Die alternativen Fortbildungsformen beinhalten insbesondere nicht formales Lernen. Zu den alternativen
Fortbildungsformen zéhlen beispielsweise Webseminare oder Arbeitskreise. Es ist keine abschlieBende Aufzah-
lung der alternativen Fortbildungsformen vorhanden. Die Muster-Fortbildungsordnung der Bundeséarztekammer
dient als eine Orientierung fur die Fortbildungsformen, die anerkannt werden kénnen.
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Themenbereichen empfehlenswert.?° Auch andere Formen, wie zum Beispiel Podiumsdis-
kussionen oder Fachgesprache sind zum Erhalt der beruflichen Bildung sinnvoll und teilweise
effektiver als klassische Fortbildungen.?! Die alternativen Fortbildungsformen werden in der
gleichen Form angerechnet wie klassische Seminare. 12 Stunden entsprechen wie bereits an-
gegeben einem Punkt. Ein drei-stiindiges Webseminar kann folglich mit 0,25 Punkten ange-
rechnet werden. Die alternativen Fortbildungsformen sollen nur maximal 50 % der zu errei-
chen Punktzahl ausmachen, da der Besuch klassischer Fortbildungsveranstaltungen ein allum-
fassenderes Bild iber Entwicklungen und Neuerungen geben kann und die tatsachliche Wis-
sensvermittlung eher gewahrleistet ist als bei alternativen Fortbildungsformen.

Der inhaltliche Fokus der Fortbildungen soll insbesondere auf die Neuerungen sowie auf die
aktuellen Marktentwicklungen gelegt werden. Grundlagenwissen wird im Wesentlichen in der
ersten Phase erworben und muss hier nicht zwingend erneut abgebildet werden. Eine Aus-
nahme bildet der Fall, wenn wahrend des Erwerbs der beruflichen Handlungsféhigkeit ein
Ungleichgewicht der vorgegebenen Bereiche vorlag und in einem oder mehreren Bereichen
weniger als 20 Punkte erzielt wurden. Dann sind innerhalb der ersten 10 Jahre in der Phase
des Erhalts der beruflichen Handlungsféahigkeit die fehlenden Punkte in den einzelnen Berei-
chen im Rahmen der erforderlichen Fortbildung zu ergénzen, sodass danach ein umfangrei-

ches Grundlagenwissen in allen Bereichen vorgewiesen werden kann.

Fur den Erwerb der erforderlichen Punkte (F) wurde ein Zeitraum von funf Jahren festgelegt.
Diese GroRenordnung hat sich bereits bei der ¢ffentlichen Bestellung und bei der Perso-
nenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 etabliert und bildet entsprechend einen Kon-
sens der Branche ab. Vorteil dieses Zeitraums ist, dass auch bei langeren Unterbrechungen der
beruflichen Tétigkeit, zum Beispiel durch Krankheiten oder Elternzeiten nicht sofort die
Rickstufung in die erste Phase erfolgt. Innerhalb des Zeitraums kénnen die erforderlichen
Fortbildungspunkte (F) nachgeholt werden und der Sachverstandige hat die Mdglichkeit, sich
die Fortbildungen innerhalb dieses Zeitraums frei einzuteilen. Von Vorteil wére natirlich die
regelmaRige Teilnahme an Fortbildungen.

250 vgl. Anlage 2: Anton, Sandra.
21Vgl. Anlage 2: Archner, Gernot.
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5.2.6 Phase 2: Praktische Voraussetzungen zum Erhalt der beruflichen Handlungsfa-
higkeit

Um die erforderliche praktische Erfahrung (Praxis) in der Phase des Erhalts der beruflichen

Handlungsféhigkeit (Phase 2) zu erfullen, missen insgesamt mindestens 30 Punkte fiir die

Erstattung von Gutachten (G) innerhalb von funf Jahren erzielt werden. Ein Punkt entspricht

zwei selbst verfassten Gutachten.

Die Modellvorgaben fir die praktischen Voraussetzungen zum Erhalt der beruflichen Hand-

lungsfahigkeit wurden aufgrund der folgend dargelegten Begriindung gewahlt.

Zum Erhalt der beruflichen Handlungsféhigkeit ist die berufliche Praxis im Bereich der Im-

mobilienbewertung erforderlich. Nicht nur durch die Teilnahme an Fortbildungen sondern

insbesondere durch das nicht-formelle und informelle Lernen im beruflichen Alltag werden

die Kenntnisse stets auf dem aktuellen Stand gehalten sowie erweitert. Insbesondere der Aus-

tausch mit Kollegen sowie anderen Fachleuten ist unter anderem wesentlich fur die personli-

che Qualifikation.?>2

Das Bemessen der personlichen praktischen Tatigkeit sowohl in Form der zeitlichen Quantifi-

zierung (B) als auch in Form der Anzahl der erstellten Gutachten (G) erscheint in der Phase

des Erhalts der beruflichen Handlungsfahigkeit (Phase 2) nicht erforderlich. Das Modell be-

schrankt sich auf die Erfassung der praktischen Téatigkeit in Form der Anzahl der selbst erstat-

teten Gutachten (G).

Der Zeitraum von flnf Jahren wurde entsprechend der unter 5.2.4 dargelegten Begriindung

gewahlt.

5.2.7 Nichterfullen der Vorgaben zum Erhalt der beruflichen Handlungsfahigkeit
Sofern die vorgenannten theoretischen VVorgaben (F) und/ oder die praktischen Vorgaben (G)
innerhalb eines Funf-Jahreszeitraums in der Phase des Erhalts der beruflichen Handlungsfa-
higkeit (Phase 2) nicht eingehalten werden, erfolgt eine Riickstufung in die Phase des Erwerbs
der beruflichen Handlungsféhigkeit (Phase 1).

Der Grund dafir ist, dass ein Sachverstéandiger, der sich nicht ausreichend fortbildet und/ oder
keine ausreichende Berufspraxis hat, die berufliche Handlungsfahigkeit nicht erhalten kann.
Das bedeutet fur einen Sachverstandigen allerdings nicht, dass die Phase des Erwerbs der be-
ruflichen Handlungsfahigkeit (Phase 1) in einem ebenso groflen Umfang wie bei dem erstma-

ligen Erwerb der Qualifikation absolviert werden muss. Im Bereich der theoretischen Ausbil-

252 \/gl. Anlage 2: Barwolf, Timo.
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dung wurden die Grundlagen in den Bereichen Wirtschaft (W), Technik (T), Recht (R) und
Immobilienbewertung (1) bereits erworben. Diese sind weiterhin anrechenbar. Sie sind ledig-
lich dahingehend zu Uberpriufen, ob jeweils drei der mindestens 15 erforderlichen Punkte in
den Bereichen Recht (R) und Immobilienbewertung (I) innerhalb der letzten finf Jahre er-
worben wurden. Hier konnen allerdings auch die gegebenenfalls bereits besuchten Fortbil-
dungen (F) angerechnet werden. Die berufliche Praxis (G/ B) muss vollstandig entsprechend
der Vorgaben fur den Erwerb der beruflichen Handlungsfahigkeit (Phase 1) nachgewiesen
werden, aber auch hier kdnnen die in der Phase des Erhalts der beruflichen Handlungsfahig-
keit (Phase 2) erworbenen anrechenbaren Punkte berlicksichtigt werden. Insbesondere auch
bei einer anderweitigen Téatigkeit im Bereich der Immobilienwirtschaft kénnen vorhandene
Fortbildungen (W/ T/ R/ 1) sowie insbesondere die berufliche Praxis aus anderen Bereichen
der Immobilienwirtschaft (B) angerechnet werden, sodass im Wesentlichen nur noch die Er-
stellung von Gutachten (G) fir den erneuten Erhalt der beruflichen Handlungsféhigkeit erfor-
derlich ist.

5.2.8 Scoring (optional)

Zusétzlich zu der grundsatzlichen Zuordnung eines Sachverstandigen zu einer der beiden Pha-
sen des Modells, kann ebenfalls ein Scoring-Wert ermittelt werden, der ber die berufliche
Handlungsféahigkeit Aufschluss geben soll. Die Maximalpunktzahl betrégt dabei 320. Je Phase
konnen maximal 160 Punkte erzielt werden. In der Phase des Erwerbs der beruflichen Hand-
lungsfahigkeit (Phase 1) kdnnen im Bereich Theorie und im Bereich Praxis jeweils bis zu 80
Punkte angerechnet werden. Diese sind nach den bereits beschriebenen Vorgaben zu ermit-
teln. Die Mindestpunktangaben sind dabei zu beriicksichtigen. Entsprechend kénnen je theo-
retischen Bereich (W/ T/ R/ 1) und je praktischen Bereich (G/ B) nur so viele Punkte aner-
kannt werden, dass die Mindestpunktzahlen der anderen Bereiche weiterhin erzielt werden
konnen. 2% In der Phase des Erhalts der beruflichen Handlungsfahigkeit (Phase 2) konnen die

zu erzielenden Punkte eines Finf-Jahreszeitraums angerechnet werden und Uber die Zeitrdu-

253 Ein Beispiel daflr ist, dass wenn ein Sachverstandiger im Fachgebiet Technik (T) 100 Punkte nachweisen
kann, kdnnen nichtsdestotrotz nur bis zu 35 Punkte angerechnet werden, damit in den anderen Fachgebieten (W,
R, 1) noch die Mindestpunktzahl berticksichtigt werden kann.

Ein weiteres Beispiel ist, wenn ein Sachverstandiger in zwei Fachgebieten (zum Beispiel Recht (R) und Wirt-
schaft (W)) deutlich mehr Punkte als erforderlich nachweisen kann, kénnen in diesen Beiden Fachgebieten ins-
gesamt trotzdem nur 50 Punkte angerechnet werden, damit die Mindestpunktzahl in den Fachgebieten Technik
(T) und Immobilienbewertung (1) angerechnet werden kdnnen.
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me hinweg akkumuliert werden, bis insgesamt nach vier aufeinanderfolgenden Funf-
Jahreszeitraumen 160 Punkte erzielt werden. Damit ist die Hochstpunktzahl erreicht.

Die Vorgaben fir das Scoring wurden aufgrund der folgenden Begriindung gewéhit.

Die grundsatzliche Angabe eines Scoring-Wertes soll das vorhandene Modell erganzen und
eine grolRere Transparenz der beruflichen Bildung von Sachverstandigen ermoglichen. Es
wurden fir alle Bereiche Obergrenzen fir die anzurechnenden Punkte angegeben, um die
VerhaltnisméaRigkeit der Scoring-Werte zueinander gewahrleisten zu kénnen. In der Phase des
Erwerbs der beruflichen Handlungsfahigkeit (Phase 1) und in der Phase des Erhalts der beruf-
lichen Handlungsfahigkeit (Phase 2) kann jeweils die gleiche maximale Punktzahl erzielt
werden, da beide Phasen eine erhebliche Relevanz fir die Qualifikation eines Sachverstandi-
gen haben. Bereits in der Phase 1 werden die wichtigsten Grundlagen der beruflichen Hand-
lungsfahigkeit erworben. Wahrend der Phase 2 entwickelt ein Sachverstandiger insbesondere
durch die langjahrige berufliche Téatigkeit eine gewisse Reife, die im Zusammenhang mit der
beruflichen Handlungsféhigkeit steht. Diese soll ebenfalls durch den Scoring-Wert erfasst
werden. In der Phase 1 im Bereich Theorie werden insbesondere Obergrenzen fiir die anre-
chenbaren Punkte je Fachgebiet (W/ T/ R/ 1) erfasst, da haufig bei Sachverstandigen in min-
destens einem der Fachgebiete je nach der Art der Erstausbildung ein sehr umfangreiches
Wissen besteht, welches jedoch weiterhin ins Verhéltnis zu den anderen Fachgebieten gesetzt
werden soll. Fir den Bereich der Praxis gilt das gleiche. Dieser soll einerseits in einem ange-
messenen Verhéltnis zu dem theoretischen Bereich abgebildet werden sowie eine bestimmte
Anzahl eigenverfasster Gutachten (G) und eine bestimmte Mindestvorgabe fir die Dauer der
praktischen Téatigkeit (B) beinhalten und im Verhéltnis zur Theorie stehen. Auch in der Phase
des Erhalts der beruflichen Handlungsféahigkeit (Phase 2) ist die Anerkennung der Punkte in
beiden Bereichen sowie insgesamt limitiert, da der Erkenntniszuwachs und die Reife eines
Sachverstandigen endlich ist und dieser auch im Verhéltnis zu den in der Phase 1 erworbenen

Punkte stehen soll.

5.3 Anwendungsbeispiel

Um die Anwendung des Modells zu verdeutlichen, soll im Folgenden ein fiktives Anwen-

dungsbeispiel vorgestellt werden.

Die Beispielperson hat den Studiengang B. Eng. Landschaftsarchitektur und Umweltplanung
an der Hochschule Anhalt absolviert. In Anschluss an diesen Abschluss war die Person acht
Jahre lang als Immobilienmakler tatig. Diese berufliche Tatigkeit wurde krankheitsbedingt
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einmalig vier Monate unterbrochen. In den letzten zwei der acht Jahre hat die Beispielperson
den Aufbaustudiengang Sachverstandigenwesen der Deutsche Immobilien-Akademie an der
Universitat Freiburg GmbH mit einer Dauer von vier Semestern absolviert. Anschlielend war
die Person 15 Monate als Sachverstandiger fir Immobilienbewertung tatig. Im Rahmen dieser

Tatigkeit hat die Beispielperson insgesamt 32 Gutachten verfasst.

Gemal} dem zeitlichen Ablauf des beruflichen Werdegangs der Beispielperson sollen nun die
entsprechend des Modells erworbenen Punkte bestimmt werden. Nach dem Abschluss des B.
Eng. sind ausschlieBlich Punkte in der Phase 1 im Bereich Theorie vorhanden. Nach der Zu-
ordnung der Module des Studiengangs ergibt sich die folgende Punkteverteilung: W=5/ T=30/
R=10/ 1=0.2°* Durch die praktische Tatigkeit als Immobilienmakler ist in dem Bereich Praxis
folgender Punktestand vorhanden: G=0/ B=46.2>° Durch die Teilnahme an dem Aufbaustudi-
engang Sachverstandigenwesen der Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Frei-
burg GmbH mit insgesamt vier Semestern und 400 Anwesenheitsstunden wurden im Bereich
Theorie die folgenden Punkte zusétzlich zu den bereits vorhandenen Punkten erzielt: W=7,7/
T=2,3/ R=4,2,/ 1=19,1.%% Durch die praktische Tatigkeit als Immobiliensachverstindiger wer-

den im Bereich Praxis zusatzlich folgende Punkte erzielt: G=16/ B=15.

254 Die Punktanzahl wurde aus der Prifungs- und Studienordnung des B. Eng. Landschaftsarchitektur und Um-
weltplanung (LAU) der Hochschule Anhalt vom 14.01.2013 abgeleitet. Es wurde dabei unterstellt, dass keine
anrechenbaren Wahlpflichtmodule besucht wurden. Die Punkteangaben setzen sich folgendermaen zusammen
(Angabe hier in ECTS-Punkten): Wirtschaft (soziobkonomische Grundlagen - 5), Technik (Grundlagen der Pla-
nung — 5, Geomatik & Landschaftsinformatik — 8, Grundlagen der Objektplanung — 5, Grundlagen der Vegetati-
onstechnik & Baukonstruktion — 6, Bauabwicklung — 6), Recht (Verwaltungs-, Planungs- und Umweltrecht — 5,
Stédtebau — 5)

2% Die Punktzahl fiir B wurden folgendermaBen bestimmt: 0,5 * 96 Monate — 0,5 * 4 Monate = 46 Punkte

2% Die Punktzahl wurde anhand des Studienfiihrers ,,Studiengéinge im Sachverstindigenwesen der Deutsche
Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg GmbH (Stand Marz 2017) bestimmt. Die Punktangaben set-
zen sich folgendermaBen zusammen (Angabe hier in Stunden Kontaktzeit):

Wirtschaft > 92 (Grundlagen der Finanzmathematik — 5, Grundlagen der Volkswirtschaftslehre — 9, Statistik I:
Grundlagen — 9, Zinstheorie — 5, Okonomische Theorie der Vermégensbewertung - 4, Investition und Finanzie-
rung - 9, Statistik 1l — 10, Bilanzierung und Bilanzanalyse — 9, Vertrieb und Kundengewinnung fir Sachverstén-
dige -5, Unternehmensimmobilien: Markte, Strukturen und Management -5, Hedonische Preismodelle -4, Immo-
bilienmarktanalyse und —entwicklung -7, Immobilienmarkt und Kapitalmarkt -5, Colloquium Wirtschaftswissen-
schaften -6)

Technik Y 28 (Bautechnik | — 3, Bautechnik Il — 7, Bautechnik 111 — 10, Bautechnik 1V — 5, Bautechnik V - 3)
Recht Y 50,5 (Ausgewahlte Rechtsvorschriften fiir die Bewertung — 9, . Rechtsgrundlagen der Sachverstandigen-
tatigkeit — 6, Wohn- und Gewerberaum nach Bauordnungsrecht — 4, Spez. Mietrecht fur Sachverstandige — 9,
Bebaubarkeitsprifung — 9, % Bewertung in Zusammenhang mit Rechten an Grundstiicken und stadtebaulichen
Ordnungsmalnahmen — 9,5, Colloquium Rechtswissenschaft — 4)

Immobilienbewertung > 229,5 (restliche Inhalte)
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In der Summe ergeben sich folgende Punktzahlen fur die Beispielperson im Bereich Theorie:
W=12,7/ T=32,3/ R=14,2/ 1=19,1. In zwei Bereichen (W/ R) wird die Mindestpunktzahl von
15 Punkten knapp nicht erreicht. Im Bereich Wirtschaft sind zusatzlich 2,3 Punkte (entspricht
rund 28 Fortbildungsstunden) und im Bereich Recht sind noch 0,8 Punkte (entspricht rund 10
Fortbildungsstunden) zu erwerben, um die Mindestpunktzahl zum Erreichen der zweiten Stufe
zu erfullen. Die erforderliche Gesamtpunktzahl von mindestens 80 Punkten (hier: 81,4 Punk-
te) ware dann erreicht. In dem Bereich Praxis liegen folgende Gesamtpunktzahlen vor: G=16/
B=61. Hier sind die jeweiligen Mindestpunktzahlen erreicht worden, jedoch ist die Gesamt-
punktzahl von 80 Punkten (hier: 77 Punkte) noch nicht erreicht. Die fehlenden drei Punkte
konnten durch die weitere Tatigkeit in der Immobilienbewertung oder —wirtschaft (B)
und/oder durch weitere eigenstandig verfasste Gutachten (G) aufgefullt werden, um die Min-

destpunktzahl zu erreichen.

5.4 Diskussion

5.4.1 Modellanforderungen und Ziel der Qualitatssicherung

Das Modell soll im Folgenden zundchst auf die Erfullung der formulierten Anforderungen
uberprift werden. Im Anschluss soll diskutiert werden, inwieweit damit das Ziel der Quali-
tatssicherung erreicht werden kann. Damit einhergehend sollen bestimmte Modellvorgaben

kritisch hinterfragt werden.

Als erste Anforderung an das Modell wurde die universelle Anwendbarkeit formuliert. Das
hier entwickelte Modell beriicksichtigt alle méglichen Arten und Auspragungen moglicher
Erstausbildungen und Fortbildungen (,,Theorie*) sowie Berufserfahrungen (,,Praxis®). Die
unterschiedlichen Ausbildungen und Berufserfahrungen kénnen mithilfe des Modells bewer-
tet werden und zu jeweils einer Punktangabe in den Bereichen Theorie und Praxis akkumu-
liert werden. Durch die Anerkennung unterschiedlicher Ausbildungen und Berufserfahrungen
kann grundsitzlich jeder berufliche Werdegang durch das Modell abgebildet werden. 2%

Darlber hinaus sollte das Modell méglichst einfach anwendbar und fir jedermann nachvoll-
ziehbar sein. Um eine gute Nachvollziehbarkeit zu erméglichen, wurden die Modellvorgaben
auf die wesentlichsten Parameter beschrankt. Darliber hinaus wurde versucht, eine moglichst

ubersichtliche und leicht nachvollziehbare Darstellung des Modells zu ermdglichen. Als Dar-

257 Vgl. Kapitel 5.3.



62

stellung des Modells wurde eine Grafik entwickelt, die einschliel3lich ihrer Erléauterung nur
eine DIN-A4-Seite umfasst. Die Modellbeschreibung wurde ebenfalls méglichst kurz gehal-
ten. Es wurde versucht nur so viele Vorgaben in dem Modell zu treffen, wie nétig sind um ein
inhaltlich sinnvolles System zu entwickeln und trotzdem weiterhin eine Ubersichtlichkeit und
Anwenderfreundlichkeit gewahrleisten zu kénnen. Inwiefern das Modell tatsachlich nachvoll-
ziehbar und anwenderfreundlich ist, kann nur durch eine bisher noch nicht erfolgte Testan-

wendung Uberpruft werden.

AuRerdem sollte das Modell mdglichst konkrete Vorgaben fiir die berufliche Bildung von
Sachverstéandigen enthalten. Die Modellvorgaben gehen deutlich tber die in den Bestellungs-
voraussetzungen oder in den Voraussetzungen flr die Personenzertifizierung nach DIN EN
ISO/IEC 17024 formulierten Inhalten hinaus. Durch die Unterteilung des Modells in die bei-
den Phasen werden einheitliche VVoraussetzungen fiir den Erwerb der beruflichen Handlungs-

fahigkeit festgelegt.

Die vorab festgelegten Anforderungen wurden entsprechend bei der Modellentwicklung be-
ricksichtigt. Die tatsachliche Erfallung der Anforderungen kann jedoch nicht abschlieRend

beurteilt werden.

Das Ziel des Modells ist es, eine Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachver-

standigen zu ermdglichen.

Allein durch das Vorhandensein des Modells kann jedoch noch keine Qualitatssicherung ge-
wahrleistet werden. Es wére insbesondere erforderlich, dass das Modell flachendeckend an-
gewendet wird. Nur so konnte sich eine umfassende Qualitatssicherung der beruflichen Bil-
dung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung entwickeln. Es gibt verschiedene
Ansétze, wie eine flachendeckende Anwendung des Modells ermdglicht werden kann. Grund-
satzlich ist es mdglich, ein Berufsgesetz fur Sachverstandige einzufiihren, das die Anwendung
des Modells beinhaltet. Eine gesetzliche Regulierung in dem Bereich der Immobilienbewer-
tung wird allerdings kontrovers diskutiert.®® Eine weitere Moglichkeit ware es, dass das Mo-
dell durch eine unabhédngige private Instanz angewendet wird und die Ergebnisse veroffent-
licht werden. Das wurde zu einer Transparenz der beruflichen Bildung der einzelnen Sachver-
standigen fuhren. Allein durch diese Transparenz wiirde eine Qualitatssicherung erreicht wer-

den, da Marktmechanismen wirken und Auftraggeber vermehrt die besser qualifizierten Sach-

28 \/gl. Anlage 2, jeweils Frage 3.
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verstdndigen beauftragen wirden. Das wiirde entweder zu einer schlechten Auftragslage bis
hin zum Ausscheiden von weniger qualifizierten Sachverstandigen fiihren oder eine Motivati-

on zur Erzielung zusatzlicher Punkte, insbesondere in dem Bereich der Theorie, sein.

Das Erreichen des Ziels der Qualitétssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen
in der Immobilienbewertung durch das Modell ist auch dahingehend zu hinterfragen, ob dies
ohne die Uberpriifung der Outputdimension méglich ist. Eine Uberpriifung der tatsachlich
vorhandenen Kenntnisse und Fertigkeiten hat sich bei der 6ffentlichen Bestellung sowie bei
der Personenzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024 als Qualitatssicherungsinstrument
durchgesetzt. Ein &hnliches Prifungsverfahren konnte auch in das Modell integriert werden.
Zunéchst ware eine Uberpriifung des Wissens zum Zeitpunkt des Ubergangs von Phase 1 zu
Phase 2 mdglich, sowie gegebenenfalls erneut alle funf Jahre in der Phase 2. Dieser Bestand-
teil wurde bewusst nicht in das Modell aufgenommen, da das Modell grundsétzlich unabhén-
gig von offentlich-rechtlichen und/oder privaten Institutionen anwendbar sein soll. Ein Pri-
fungsverfahren muss allerdings grundsétzlich durch eine externe Instanz durchgefihrt und
beurteilt werden. Dariiber hinaus gibt es bei der Uberpriifung des Wissens bereits etablierte
Verfahren, welche relativ einheitlich angewendet werden.?*® Die Outputdimension kénnte
zumindest in der Form in dem Modell berucksichtigt werden, dass beispielsweise nur erfolg-
reich absolvierte Module eines Studiums angerechnet werden. Das wirde jedoch eine Un-
gleichbehandlung bedeuten, da ebenfalls Fortbildungen anerkannt werden, welche gar keine
Uberpriifung der erworbenen Kenntnisse beinhalten. Aus diesem Grund erscheint der voll-
stdndige Verzicht auf die Berlcksichtigung der Outputdimension in dem Modell am sinn-
vollsten. In der gegebenenfalls praktischen Anwendung kdnnte diese Dimension je nach Aus-

gestaltung aber problemlos erganzt werden.

5.4.2 Weitere mogliche Inhalte und Modellvorgaben

Neben einer bestimmten theoretischen Ausbildung sowie der vorhandenen Berufspraxis wer-
den teilweise auch personliche Eigenschaften als VVoraussetzung fir die Tatigkeit als Sachver-
standiger fiir Immobilienbewertung benannt.?®® Diese werden nicht in dem Modell aufgegrif-
fen, da sie einerseits nicht ohne weiteres erfasst werden kénnen und andererseits die Einschat-

zung der erforderlichen persénlichen Eigenschaften fur die Tatigkeit als Sachverstandiger

29 Vvgl. Kapitel 4.3.
260 \v/gl. Anlage 2: Archner, Gernot.
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subjektiv ist. Daruber hinaus wird davon ausgegangen, dass bestimmte personliche Eigen-
schaften erst die Berufswahl des Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung bedingen.

Das Modell erfasst ebenfalls nicht die unterschiedlichen Teilbereiche beziehungsweise Spezi-
alisierungen im Bereich der Immobilienbewertung. Je nach Teilbereich der Immobilienbewer-
tung ist ein bestimmtes Fachwissen erforderlich. Ein Sachverstandiger, der fur ein Gericht
tatig ist, bendtigt in der Regel ein anderes Spezialwissen, als ein Sachverstandiger, der in der
Beleihungswertermittlung tétig ist. Dartiber hinaus gibt es auch Bereiche, in denen insgesamt
eine weniger umfangreiche Qualifikation erforderlich ist. Das ist insbesondere der Fall, wenn
Immobilienwerte nur fur Standardobjekte in den standardisierten Verfahren ermittelt werden
sollen. Diese Art der Immobilienbewertung ist beispielsweise bei der Beleihungswertermitt-
lung innerhalb der Kleindarlehensgrenze oder bei der Ermittlung von Grundstickswerten fir
steuerliche Zwecke haufig der Fall. Eine Differenzierung im Umfang sowie eine Berticksich-
tigung von Spezialwissen wurden inshesondere nicht in das Modell aufgenommen, da eine
weitere Gliederung das Modell zur Uniibersichtlichkeit fuhren wiirde. Dartiber hinaus ist die
Abgrenzung, welche Mindestanforderungen bei nicht so umfangreichen Tatigkeiten erfullt
werden muissen und welches Spezialwissen bei spezialisierten Tatigkeiten bendtigt wird,
schwer zu ermitteln. Grundsétzlich besteht die Moglichkeit, das vorhandene Grundmodell an

die unterschiedlichen Bereiche der Immobilienbewertung anzupassen.

5.4.3 Anmerkungen zu den getroffenen Modellvorgaben

Insbesondere die Erfassung der unterschiedlichen Erstausbildungen und Fortbildungen in ei-
ner Punktzahl hat zwar den Vorteil, dass eine universelle Anwendbarkeit des Modells gege-
ben ist, jedoch ist die tatsachliche Gleichwertigkeit der Punkte zu hinterfragen. Schon inner-
halb einer Erstausbildungsart kann eine Gleichwertigkeit der Punkte in der Praxis nicht ge-
wahrleistet werden. Nicht jeder erworbene ECTS-Punkt hat die gleiche Auswirkung auf die
Qualifikation eines Sachverstandigen wie ein anderer. Die erworbenen Kenntnisse und Fer-
tigkeiten hangen von einer Vielzahl an Einflussfaktoren, wie zum Beispiel den personlichen
Lernzielen, der Gestaltung des Seminars oder auch von der Priifungsform ab. Durch die An-
erkennung unterschiedlicher Bildungsformen und die Erfassung in einer einheitlichen Punkt-
zahl werden noch starker voneinander abweichende Ausbildungen miteinander verglichen.
Insbesondere die Hohe der Anrechnung sowie das Verhéltnis zueinander kann dabei diskutiert
und infrage gestellt werden. In dem Modell sollten im Wesentlichen Tendenzen dargestellt
werden, Uber die tatséchliche Gewichtung verschiedener Punkte kann durchaus diskutiert und

das Modell kann gegebenenfalls dahingehend angepasst werden.
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In der Beschreibung des Modells wurde ebenfalls die Mdglichkeit des Scorings der berufli-
chen Bildung mit einer konkreten Punktzahl beschrieben. Dieses Scoring wirde zwar grund-
sétzlich Aufschluss Uber die tatsachlich erworbenen Punkte geben, aber bei einer vollstandi-
gen Transparenz der Scoring-Werte, wirde dies eine nicht vorhandene Genauigkeit der Beur-
teilung der beruflichen Bildung eines Sachverstandigen vortduschen, die eventuell gar nicht
vorhanden ist. Zwar ist grundsatzlich davon auszugehen, dass je hoher der Score ist, desto
besser auch die berufliche Bildung des Sachverstéandigen ist. Davon ist aber nicht zwingend
auszugehen, da wie bereits beschrieben keine Beurteilung der Outputdimension erfolgt. Die
Anwendung des Scorings konnte insbesondere flr jlngere Sachverstandige benachteiligen

und so zu einer Fehlallokation in der Immobilienbewertung fiihren.
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6 Zusammenfassung

Der Qualitatsbegriff wird in unterschiedlichen Kontexten verwendet und es sind voneinander
abweichende Begriffsdefinitionen vorhanden.?®® Grundsétzlich handelt es bei Qualitat um
,,die Gesamtheit von Merkmalen (und Merkmalswerten) einer Einheit bezuglich ihrer Eig-
nung, festgelegte und vorausgesetzte Erfordernisse zu erfiillen.“?®2 Im Zusammenhang mit
den Bestrebungen zur Entwicklung und zum Erhalt von Qualitat hat sich der Begriff Quali-
tatssicherung etabliert. Diese umfasst aufeinander abgestimmte Tatigkeiten zum Leiten und
Lenken von Qualitat. Um den Begriff der Qualitatssicherung im Zusammenhang mit der be-
ruflichen Bildung darzustellen, ist dieser Begriff ebenfalls zu definieren. Bei der beruflichen
Bildung handelt es sich um ,,Bildungs- und Ausbildungsangebote, die Kenntnisse, Know-
how, Fahigkeiten und/oder Kompetenzen vermitteln, die fir bestimmte berufliche Tatigkeiten
oder allgemein auf dem Arbeitsmarkt benotigt werden.<?®3 Im Bereich der beruflichen Bil-
dung hat sich seit den 1990er Jahren ein kontinuierlicher Diskurs zu Fragen der Qualitét, der
Qualitatssicherung und geeigneten Umsetzungsformen des Qualitdtsmanagements entwi-
ckelt.?®* Der Qualitatsbegriff wird in unterschiedlichen Bereichen der beruflichen Bildung
verwendet. Um eine Systematisierung vornehmen zu konnen, ist eine Differenzierung Uber
Teildimensionen beziehungsweise -ebenen hilfreich. Im Wesentlichen bezieht sich die Fachli-
teratur auf eine Systematisierung nach dem Erstreckungsbereich in organisatorischen Ebenen
(Makro-, Meso- und Mikroebene) und in Dimensionen nach dem sogenannten Bildungspro-
duktionsmodell (Input-, Prozess-, Outputdimension). Im Bereich der beruflichen Bildung sind

diverse unterschiedliche Ansatze und Modelle zur Qualitatssicherung vorhanden.

Die Immobilienbewertung selbst wird als unabhangige Wertermittlung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten sowie Mieten und Pachten auf Basis
rechtlicher Vorschriften sowie nationaler und internationaler Standards verstanden.?®® Eine
Qualitatssicherung in diesem Bereich erscheint insbesondere wegen verschiedener fachspezi-
fischer Eigenschaften erforderlich. Dazu zahlen insbesondere die Bedeutung, die Komplexitat
sowie der stetige Wandel der Immobilienbewertung. Trotz der wesentlichen Bedeutung von

Sachverstandigendienstleistungen sind weder ein Berufsgesetz noch sonstige Voraussetzun-

261 \/gl. Publications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 133 und Von Rosenstiel, Lutz (2008):
S.122.

262 pyplications Office of the European Union (Hrsg.) (2011): S. 133.

263 gbenda: S. 202.

264 \/gl. Meisel, Klaus (2008): S. 108.

265 \/gl. Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (Hrsg.) (2010): S. 11.
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gen fiir die Fithrung der Berufsbezeichnung ,,Sachverstindiger?® fiir Immobilienbewertung®
vorhanden. Die Folge der nahezu fehlenden Einschrankung fir die Fuhrung der Berufsbe-
zeichnung ist, dass die berufliche Bildung von Sachverstandigen als sehr inhomogen wahrge-
nommen wird.?®” Es gibt keine grundsatzlichen Anforderungen an die Erstausbildung und
Fortbildung von Sachverstéandigen. Daraus ergibt sich, dass verschiedene Erscheinungsformen
von Sachverstandigen existieren. Im Wesentlichen unterscheidet man Sachverstandige in ins-
gesamt sechs Erscheinungsformen.?®® Dabei handelt es sich um freie/ selbst ernannte, ver-
bandsmalig anerkannte, staatlich/ amtlich anerkannte, behordlich angestellte, 6ffentlich be-
stellte und nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstdndige. Die beiden zuletzt
benannten Erscheinungsformen sind die einzigen, die fir die berufliche Bildung von Sachver-
stdndigen tatséchlich relevant sind. Diese beiden sogenannten Qualitatssicherungssysteme
verfolgen das Ziel der Qualitatssicherung der beruflichen Bildung und beinhalten VVorgaben
fur die Erstausbildung sowie die Fortbildung von Sachverstandigen. Sie beabsichtigen, eine
hohe Qualifikation und Vertrauenswirdigkeit eines Sachverstandigen nachzuweisen sowie
diese Eigenschaften dauerhaft zu erhalten. Der Ansatz zur Qualitatssicherung der beiden Sys-
teme ist fast ausschliellich auf die Outputdimension gerichtet, indem die fachlichen Kennt-
nisse in einem Prufungsverfahren beurteilt werden. Die tatsachliche Ausgestaltung der beruf-
lichen Bildung wird dabei nur umrissen. Insgesamt ist die Qualitatssicherung der beruflichen
Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung als luckenhaft und teils dirftig zu

beurteilen.

Aus diesem Grund wurde ein Modell entwickelt, das eine Qualitatssicherung der beruflichen
Bildung von Sachverstédndigen in der Immobilienbewertung unter Beruicksichtigung der un-
terschiedlichen Zugangswege sowie der inhaltlichen und sonstigen Ausgestaltung der berufli-
chen Bildung beriicksichtigt. Das Modell sollte insbesondere das Ziel der Qualitatssicherung
der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung erflllen. Dazu
sollte es universell und unkompliziert anwendbar, flexibel, nachvollziehbar sowie konkret

sein. Das Modell wird in der folgenden Abbildung dargestelit.

266 |m Interesse der Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit wurde in dieser wissenschaftlichen Arbeit einheitlich auf
die doppelte Darstellung von Personen-, Amts- und Funktionsbezeichnungen verzichtet. Die entsprechenden
Formulierungen gelten sowohl im Maskulinum als auch im Femininum.

27\/gl. Anlage 2: jeweils Frage 1.

268 \/gl. Wollenbecker, Raik (2017): S. 4 f.
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Legende
Bereiche Elemente Theorie Elemente Praxis Art der Punkte
© Theorie W Wirtschaft G Gutachten © Mindestpunktzahl (in Phase 1 zu
O Praxis T  Technik B  Berufserfahrung erfiillen)
R Recht O Zielpunktzahl (innerhalb von 10
I Immobilienbewertung Jahren in Phase 2 zu erfiillen)
F  Fortbildung
Bestimmung der Punkte
W/T/R/1 = 1* ECTS-Punkte (Studium) + 0,75 * ECVET-Punkte (Ausbildung) + 0,5 * Tage (Fortbildung)
G = 0,5 * Anzahl verfasster Gutachten
B = 1 * Monate Berufserfahrung Immobilienbewertung + 0,5 * Berufserfahrung Immobilienwirtschaft
[- jeweils Monate Unterbrechung beruflicher Tétigkeit (wenn Y. > 6 Wochen): innerhalb von aner-
kannten Berufsmonaten zzgl. 24 Monaten]
F = 0,5 * Tage (Fortbildung, klassisch) + 0,5 * Tage (Fortbildung, alternativ)
[Voraussetzungen: > 5 Punkte mit Thema ,.Aktuelles/ Markt™; < 5 Punkte Fortbildung, alternativ]

Abbildung:
Modell zur Qualitatssicherung der beruflichen Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung, eigene Darstellung



Anlage 1: Gegenuberstellung der DAKkkS-akkreditierten Zertifizierungsstellen

DIAZert %°

EIPOSCERT 27

Sprengnetter
Zertifizierung #"*

1Q-Zert 272

HypZert 273

Sitz Eisenbahnstr. 56, Freiberger Str. 37, | Heerstr. 109, Uhlandstr. 10, Georgenstr. 24,

79098 Freiburg 01067 Dresden 53474 Bad Neu- 53757 Sankt Au- 10117 Berlin
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(SPEZ), Standard- mobilien (WG), ermittlung von schaftliche Zwe-
immobilien (S) fur alle Immobi- Wohn- und Ge- cke (F)
lienarten (Al) werbeimmobilien 3) fur Marktwert-
ermittlungen (M)
Voraussetzun- Bildungsab- Bildungsab- Bildungsabschluss | Bildungsabschluss, | Bildungsab-
gen schluss, mind. 3 schluss, mind. 3 (ausschlaggebend: | mind. 3 Jahre schluss, mind. 3
Jahre Berufserfah- | Jahre Berufserfah- | Hochschulab- Berufserfahrung, Jahre Berufserfah-
rung, Nachweis rung schluss), mind. 3 Nachweis zusatzli- | rung
zusétzlicher Jahre Berufserfah- | cher Fachkenntnis-
Fachkenntnisse rung se
Priifung schriftliche Pri- schriftliche Pri- schriftliche Pri- schriftliche Pri- schriftliche Pri-
fung (Erstellung + | fung + mundliche | fung (Erstellung fung (Erstellung fung (Erstellung +
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269 \/gl. DIAZert — Die Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG (Hrsg.) (2016).
210vgl. EIPOSCERT GmbH (Hrsg.) (2017).
211 \gl. Sprengnetter Zertifizierung GmbH (Hrsg.) (2017).
212 \/gl. Institut fur Qualitatssicherung & Zertifizierung GmbH & Co. KG — 1Q — ZERT (Hrsg.) (2017).
23 \/gl. HypZert GmbH (Hrsg.) (2017).




Anlage 2: Protokolle der Personenbefragung zur beruflichen Bildung von Sachverstan-
digen in der Immobilienbewertung

Befragte Person: Dr. Gernot Archner
Datum: 19.07.2018

1. Wie schétzen Sie die berufliche Bildung von Sachverstdndigen in der Immobilienbewer-
tung insgesamt ein?

Das Niveau der beruflichen Bildung aller Sachverstandigen kann ich nicht abschlieRend
beurteilen, da die Berufsbezeichnung nicht geschtzt ist und sich nahezu jedermann als
freier Sachverstandiger fur Immobilienbewertung bezeichnen kann. Grundsatzlich ist das
Niveau der beruflichen Bildung von offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandi-
gen sehr hoch, aber auch das von der HypZert GmbH zertifizierten Sachverstandigen ist
als vergleichsweise hoch zu bezeichnen.

Ich schétze die berufliche Bildung von Sachverstandigen grundséatzlich als weiterhin eher
inhomogen ein, was allerdings per se kein Nachteil sein muss, da auch die Anforderungen

an die Tatigkeit sehr breit sind.

2. Wie hat sich die berufliche Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung
Ihrer Meinung nach entwickelt?

In meiner Wahrnehmung hat sich insbesondere das Angebot der Aus- und Fortbildungs-
moglichkeiten innerhalb der letzten 20 Jahre deutlich vergroRert. Auch die Nachfrage
nach beruflicher Bildung im Bereich der Immobilienbewertung ist gestiegen, vielleicht
aber nicht einmal ganz so stark wie das Angebot.

Meiner Meinung nach ist der wesentlichste Grund fir diese Entwicklung die Akademisie-
rung und Professionalisierung in nahezu allen Branchen, was unter anderem auch mit

dem Barcelona-Prozess im Zusammenhang stehen konnte.

3. Sollte es lhrer Meinung nach ein Berufsgesetz fur Sachverstandige fiir die Immobilienbe-
wertung geben und wenn ja mit welchen Inhalten?

Meiner personlichen Meinung nach ist ein Berufsgesetz fiir Sachverstandige nicht erfor-
derlich. Die Marktmechanismen regulieren den Markt bereits in einer ausreichenden
Form und im Bereich der Immobilienbewertung ist ein Marktversagen weder vorhanden

noch zu erwarten.
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Potenziale fir eine Regulierung sehe ich gegebenenfalls im Bereich der Transparenz der
verschiedenen Qualifikationen beziehungsweise Abschliisse. Eine Datenbank mit einem
informatorischen Charakter ware moglicherweise sinnvoll, kénnte allerdings auch einen

Lemmingeffekt nach sich ziehen.

. Wie sollten Ihrer Meinung nach die Anforderungen an eine Erstausbildung fur einen
Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung sein?

Eine einheitliche Vorgabe fiir die Erstausbildung von Sachverstandigen fur Immobilien-
bewertung ist meiner Meinung nach nicht erforderlich. Ein technischer und/oder kauf-
mannischer Hochschulabschluss ist eine sehr gute Grundlage fur die Tatigkeit als Sach-
verstandiger. Bei der Erstausbildung stehen die Entwicklung eines analytischen Denk-
vermdgens sowie die Herangehensweise und der Umgang mit Problemstellungen im Vor-
dergrund. Dafir ist ein Studium deutlich besser geeignet als eine reine Berufsausbildung.
Dariber hinaus sollten bestimmte personliche Eigenschaften und soziale Kompetenzen
die Voraussetzung fur die Tatigkeit als Sachverstandiger flr Immobilienbewertung sein.
Ein Sachverstandiger sollte neugierig, kritisch, analytisch, grindlich und serios sein. Er
muss in der Lage sein, Sachverhalte zu beurteilen und sich auf dieser Basis eindeutig zu
positionieren.

Die bewertungsspezifischen Inhalte kdnnen auch nach dem Abschluss der Erstausbildung
in Form von Weiterbildungen sowie in der praktischen Tatigkeit als Sachverstandiger er-

worben werden.

. Welche Gestalt kdnnte ein angemessenes Fortbildungsprogramm fir Sachverstandige fir
Immobilienbewertung haben?

Das Fortbildungserfordernis variiert je nach dem Umfang der vorhandenen Kenntnisse
sowie nach der Mdglichkeit und Fahigkeit der eigenstdndigen Aneignung von neuen
Sachverhalten im Rahmen der beruflichen Tétigkeit. Eine Anzahl von mindestens 5 Fort-
bildungstagen im Jahr erscheint aber allgemein sinnvoll zu sein.

Der maximale Kostenaufwand flir Fortbildungen kann nicht grundsatzlich eingeschatzt
werden. Zu bertcksichtigen ist, dass eine hohe Qualitat einer Fortbildung in der Regel
auch mit hoheren Kosten einhergeht.

Die Inhalte von Fortbildungen sollten so gestaltet werden, dass relevantes und irrelevan-

tes eindeutig voneinander abgegrenzt wird. Redundanzen sollten vermieden werden. Die
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Inhalte sollten sich im Wesentlichen auf die Markte sowie rechtliche und sonstige Neue-
rungen beziehen. Sie sollten hochaktuell sein und von wirklichen Experten vorgetragen
werden. Grundlagenwissen sollte im Wesentlichen vorausgesetzt werden kénnen.

Die Form von Fortbildungen kann variieren. Es empfiehlt sich eine Kombination aus ver-
schiedenen Formaten wie zum Beispiel klassischen Vortragen, Podiumsdiskussionen, O-
ne-on-Ones oder auch Round Tables.

Dariber hinaus ist es flr Anbieter von Fortbildungen wichtig, ein ehrliches und punktge-
naues Feedback flr die Veranstaltungen einzuholen, um eine kontinuierliche Verbesse-

rung zu ermoglichen bzw. das erreichte hohe Niveau zu halten.

Sollte Ihrer Meinung nach die Berufserfahrung ebenfalls VVoraussetzung fiir die Téatigkeit
als Sachverstandiger fir Immobilienbewertung sein?

Die Berufserfahrung ist die wesentlichste Voraussetzung fur die tatsachliche Qualifikation
eines Sachverstandigen. Eine mindestens 5-jahrige Tatigkeit im Bereich der Immobilien-
bewertung sollte ein Sachverstandiger vorweisen kénnen. Auch ein Mindestalter von rund

35 Jahren erscheint als Voraussetzung fiir die erforderliche persénliche Reife sinnvoll.
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Befragte Person: Sandra Anton
Datum: 20.07.2018

1. Wie schétzen Sie die berufliche Bildung von Sachverstdndigen in der Immobilienbewer-
tung insgesamt ein?

Ich schatze die berufliche Bildung von Sachverstandigen als eher inhomogen ein. Wesent-
liche Grinde daflir sind die unterschiedlichen Erstausbildungen sowie die teilweise nur
sehr sporadische Teilnahme an Fortbildungen. Die berufliche Bildung von Sachverstan-
digen variiert regional und nach dem inhaltlichen Spektrum der Sachverstandigenleistun-
gen (z.B. ist die berufliche Bildung von Sachverstandigen, die fir Banken tatig sind, auf-
grund der Regularien und der eingesetzten Software relativ einheitlich).

Das Niveau der beruflichen Bildung von Sachverstéandigen ist nach meinem persdnlichen
Empfinden mittel. Die Angabe bezieht sich auf den mir bekannten Markt, also im Wesent-

lichen auf die neuen Bundeslander.

2. Wie hat sich die berufliche Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung
Ihrer Meinung nach entwickelt?

Insbesondere das Angebot der Aus- und Fortbildungsmaoglichkeiten hat sich innerhalb der
letzten 10 — 15 Jahre deutlich vergroRert. Das Engagement der Sachverstandigen zur
Teilnahme an den Fortbildungsangeboten variiert allerdings. Insbesondere werden die
Fortbildungsangebote von Sachverstéandigen wahrgenommen, die eine Pflicht haben,

Fortbildungen in einem bestimmten Umfang nachzuweisen.

3. Sollte es lhrer Meinung nach ein Berufsgesetz fir Sachverstandige fir die Immobilienbe-
wertung geben und wenn ja mit welchen Inhalten?

Meiner Meinung nach wére ein Berufsgesetz fiir Sachverstéandige sinnvoll, um die Quali-
fikation des Sachverstandigen fur den Endverbraucher transparenter zu machen. Inhalt-
lich kdnnte sich ein Berufsgesetz an der Mustersachverstandigenordnung orientieren. In
einem Berufsgesetz fur Sachverstandige sollte in jedem Fall eine Mindestvorgabe fiir Be-
rufserfahrungen enthalten sein. AulRerdem kdnnte es ahnlich wie bei der 6ffentlichen Be-
stellung die Prifung von Gutachten, eine schriftliche und/oder mindliche Priifung enthal-

ten.



4. Wie sollten Ihrer Meinung nach die Anforderungen an eine Erstausbildung fur einen
Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung sein?

Eine einheitliche Vorgabe fiir die Erstausbildung von Sachverstandigen fur Immobilien-
bewertung ist meiner Meinung nach nicht erforderlich. Viel wichtiger ist, dass die Quali-
fikation des Sachverstandigen nachprifbar vorhanden ist und dass ausreichend Berufser-

fahrungen erworben wurden.

5. Welche Gestalt kdnnte ein angemessenes Fortbildungsprogramm fiir Sachverstandige far
Immobilienbewertung haben?

Das Fortbildungserfordernis variiert je nach dem Umfang der rechtlichen und sonstigen
Neuerungen im Bereich der Immobilienbewertung. Eine Anzahl von mindestens 3 Fortbil-
dungstagen im Jahr erscheint sinnvoll.

Das Ermessen flr einen maximalen Kostenaufwand fiir Fortbildungen ist individuell und
insbesondere abhdngig von den Umsditzen des Sachverstdindigen. Bis zu 800 € fiir ein Ta-
gesseminar sind tblich.

Ich befurworte die Kombination verschiedener Fortbildungsformen. Webseminare sind
insbesondere flr abgegrenzte Themenbereiche mit einem Umfang von maximal 2 — 2,5
Stunden sehr gut geeignet. Diese Seminarform ist sowohl im Hinblick auf die Kosten als

auch auf die zu investierende Zeit sehr effizient.

6. Sollte lhrer Meinung nach die Berufserfahrung ebenfalls Voraussetzung fir die Tatigkeit
als Sachverstandiger fur Immobilienbewertung sein?

Die Berufserfahrung ist eine der wesentlichsten Voraussetzungen fir die Qualifikation ei-
nes Sachverstandigen. Eine 3- bis 5-jahrige Tatigkeit im Bereich der Immobilienbewer-

tung sollte ein Sachverstandiger mindestens vorweisen kénnen.



Befragte Person: Timo Barwolf
Datum: 23.07.2018

1. Wie schétzen Sie die berufliche Bildung von Sachverstdndigen in der Immobilienbewer-
tung insgesamt ein?

Ich schatze die berufliche Bildung von Sachverstandigen als eher inhomogen ein. Der we-
sentlichste Grund dafiir sind die grof3en Unterschiede in der bewertungsspezifischen Aus-
und Fortbildung der Sachverstandigen. Einige Sachverstandige erlangen ihre Fachkennt-
nisse in einigen Seminaren, andere absolvieren eine umfangreiche und wissenschaftlich
fundierte Ausbildung. In Verbindung mit den unterschiedlichen Berufserfahrungen ergibt
sich ein inhomogenes Bild der Qualifikation von Sachverstandigen.

2. Wie hat sich die berufliche Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung
Ihrer Meinung nach entwickelt?

Die berufliche Bildung von Sachverstandigen in der Immobilienbewertung hat sich inner-
halb der letzten 20 Jahre deutlich verandert. Frither wurde die Sachverstéandigentéatigkeit
eher als Nebenerwerb oder alternative Tatigkeit flr Architekten oder Bauingenieure und
nicht als eigenstandiges Fachgebiet wahrgenommen. Innerhalb der letzten 20 Jahre hat
sich die Immobilienbewertung zu einer anerkannten Wissenschaft weiterentwickelt. Ein-
hergehend damit sind sowohl die Quantitat als auch die Qualitat der Aus- und Fortbil-

dungsmdglichkeiten gestiegen.

3. Sollte es Ihrer Meinung nach ein Berufsgesetz fur Sachverstandige fur die Immobilienbe-
wertung geben und wenn ja mit welchen Inhalten?

Ob die Regulierung der Branche durch ein Gesetz sinnvoll bzw. erforderlich ist, ist infra-
ge zu stellen. Meiner Meinung nach ware es wichtiger, dass die tatsachliche Qualifikation
eines Sachverstandigen fur Aullenstehende transparenter wird. Dazu misste mehr (iber
die vorhandenen Abschlisse, Zertifikate und Anerkennungen im Bereich der Immobilien-
bewertung aufgeklart werden. Zur Schaffung von Transparenz ware ebenfalls eine kam-
merlbergreifende Vereinheitlichung des Verfahrens zur o6ffentlichen Bestellung und Ver-

eidigung von Sachverstandigen sinnvoll.
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4. Wie sollten Ihrer Meinung nach die Anforderungen an eine Erstausbildung fur einen
Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung sein?

Eine einheitliche Vorgabe fiir die Erstausbildung von Sachverstandigen fur Immobilien-
bewertung ist meiner Meinung nach nicht erforderlich. Ein einschlagiges Studium ist zwar
grundsatzlich sinnvoll, aber nicht unabdingbar. Viel wichtiger als eine konkrete Vorgabe
fur die Erstausbildung ist die Uberpriifung des tatsachlich vorhandenen Wissens.

5. Welche Gestalt konnte ein angemessenes Fortbildungsprogramm fiir Sachverstéandige fur
Immobilienbewertung haben?

Das Fortbildungserfordernis von Sachverstandigen hangt insbesondere von dem vorhan-
denen Vorwissen ab. Eine Anzahl von 2 bis 4 Fortbildungstagen im Jahr erscheint sinn-
voll und wirtschaftlich vertretbar.

Das Ermessen fur einen maximalen Kostenaufwand fir Fortbildungen ist individuell. Aus
meiner Sicht sind nicht die Kosten ausschlaggebend, sondern eher die Qualitat und der
Nutzen der Fortbildung.

Ich beflrworte die Kombination verschiedener Fortbildungsformen. Insbesondere die
Diskussion bestimmter Fragestellungen mit Fachleuten ist fur die Qualifikation eines
Sachverstandigen wichtig.

6. Sollte lhrer Meinung nach die Berufserfahrung ebenfalls VVoraussetzung fir die Tatigkeit
als Sachverstandiger fir Immobilienbewertung sein?

Die Berufserfahrung ist ein wesentliches Fundament fiir die Qualifikation eines Sachver-
standigen. Meiner Meinung nach ist diese in ihrer Bedeutung als Voraussetzung fur die
Tatigkeit als Sachverstandiger ahnlich zu gewichten wie die theoretische Ausbildung. Die
erforderlichen Berufserfahrungen sind von verschiedenen Faktoren, wie zum Beispiel
auch dem Zugang zu Informationen, der Art der beruflichen Tatigkeit auch innerhalb der
Immobilienbewertung sowie der Personlichkeit des Sachverstandigen abhéangig. Aus die-
sem Grund ist eine allgemeingiiltige Quantifizierung der erforderlichen Berufserfahrun-
gen in einer zeitlichen Dimension schwer zu erfassen. Die Angabe der erforderlichen Be-
rufserfahrungen kénnte meiner Meinung nach besser in Form von einer bestimmten An-

zahl selbst verfasster Gutachten erfolgen.
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