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Die Europace Wertermittlung bietet euch 
die Möglichkeit, eine BelWertV-konforme 
Bewertung direkt aus BaufiSmart zu 
erstellen.

Das bedeutet: Wenn die Basisangaben 
zur Immobilie vollständig befüllt sind,  
müsst ihr keine weiteren Anpassungen
in den Zusatzangaben vornehmen.

Alles drin mit der 
Europace Wertermittlung in BaufiSmart



Europace Wertermittlung statt VDP

Vergangene Objektmodernisierungen 
werden nun berücksichtigt und wirken 
ggf. wertbeeinflussend. 

Erfasst im Bereich "zusätzliche Angaben" 
vergangene bzw. geplante 
Modernisierungen, da diese Angaben bei der 
Europace Wertermittlung gewürdigt werden.

Sollte sich durch die geplante 
Modernisierung ggfs. auch die Ausstattung 
bzw. der Zustand verbessern, erfasse hier die 
zukünftige Kategorie.



Europace Objektwert statt VDP

Der indikative Marktwert (VPD) wird in der Maske 
derzeit zwar noch angezeigt, hat durch die Nutzung 
der Europace Wertermittlung aber keinen Einfluss 
mehr auf die Bewertung.

Die Nutzung der Wertindikation (Europace 
Objektwert) ist für die Konditionierung und 
Machbarkeitsprüfung ebenfalls nicht erforderlich. 

Der neue indikative Marktwert (Europace 
Objektwert) wird je nach Segment mit dem 
Sachwert- oder Ertragswertverfahren und zwei 
unabhängigen Vergleichswertverfahren berechnet. 
Aus den einzelnen Verfahren wird ein gewichteter 
Marktwert abgeleitet.



Falls doch mal was ist: 
Änderung einzelner Parameter



Europace Wertermittlung in BaufiSmart: 
Neues Panel

ALT

NEU



Wichtig:
Wird eine Anpassung vorgenommen, bedarf es 
hierzu einer Quellenangabe mit Begründung.

Europace Wertermittlung in BaufiSmart

Bei Verbundgeschäft im vereinfachten Verfahren 
muss immer – unabhängig davon, ob eine 
Anpassung vorgenommen wurde oder nicht – ein 
abschließender Kommentar zur Wertermittlung 
erfasst werden.

Die Vorbelegung und Anpassungen der 
erweiterten Objektangaben sind nicht 
wertbeeinflussend.

Eingriffsmöglichkeit:
Falls die automatisch gelieferten Daten nicht 
präzise genug sind oder eine manuelle Anpassung 
erforderlich ist, können diese in den Zusatzangaben 
verändert werden.



Die Angaben werden in dem 
automatisch generierten Dokument 
„Beleihungswertermittlung“ (analog zum 
bisherigen  Dokument „Bestätigung zum Antrag“) 
für die Verbundpartner ausgewiesen.

Das Dokument muss nicht mehr ausgedruckt, 
manuell angekreuzt, unterschrieben und 
redigitalisiert werden. 
(Ausnahme: Unterschrift bei R+V weiterhin benötigt)

Diese Angaben werden nicht im ValueReport 
ausgewiesen.

Europace Wertermittlung in BaufiSmart

Die Vorbelegung und Anpassungen der 
erweiterten Objektangaben sind nicht 
wertbeeinflussend.



Check auf Vollständigkeit:
Fehlende Quellenangaben bzw. der 
abschließende Kommentar zur Wertermittlung 
werden auch in der Unvollständigkeitsliste 
angezeigt.

Europace Wertermittlung in BaufiSmart



Sobald alle Daten korrekt und vollständig erfasst 
worden sind, liegen alle Informationen zur 
Konditionierung und Machbarkeit vor der Annahme 
vor.

Validierte Bewertung



Wenn euer Haus die Europace Wertermittlung selbst 
nicht verwendet, ihr aber die Verbundkombinatorik 
nutzt, wird euch im Angebot das Symbol „validiert“
unter dem Beleihungsauslauf in der Ergebnisliste 
nicht angezeigt. 

Sobald ihr in der Detailansicht unter dem Reiter 
„Berechnungen“ den Beleihungsauflauf aufklappt, 
seht ihr die validierte Berechnung für den 
Verbundpartner.

Gut zu wissen



Ansicht Machbarkeits- und 
Konditionssteuerung (Variante 1)  

Variante 1: Machbarkeits- und Konditionssteuerung 

Wenn euer Haus sich für das Leistungspaket 
„Machbarkeits- und Konditionssteuerung“ 
entschieden hat, werden euch im Reiter 
„Berechnungen“ folgende Informationen angezeigt: 

• Validiertes Bewertungsergebnis 
• Bewertungsgrundlage für den Machbarkeitsauslauf 
• Bewertungsgrundlage für den Konditionsauslauf



Ansicht ValueReport (Variante 2) 

Variante 2: ValueReport

Wenn euer Haus sich für das Leistungspaket
„ValueReport“ entschieden hat, werden euch im
Reiter „Berechnungen“ zusätzlich folgende
Informationen angezeigt:

➢ Detaillierte Ergebnisaufstellung inklusive aller
Berechnungsdetails



Parameter Allgemeine Wertermittlung



Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser Wert außerdem 
unter „manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt.

Bodenrichtwert und Hinterland



Die rechnerische Restnutzungsdauer ist die 
Differenz aus der Gesamtnutzungsdauer und dem 
Baualter.

Die systemisch angepasste Restnutzungsdauer 
berücksichtigt darüber hinaus u.a. erfasste Angaben 
zu Modernisierungen sowie Informationen aus der 
Datenbank.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Aktuell wird systemseitig für alle Bauweisen (inkl. 
Fertighaus, Holz, Fachwerk etc.) eine 
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde 
gelegt. 

Restnutzungsdauer



Die BGF ist relevant für die Ermittlung der 
Herstellungskosten.

Wenn hier kein Wert erfasst ist, wird die VALUE-
Marktdatenbank als Grundlage verwendet.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. (Ermittlung BLW erfolgt dennoch 
auf Basis der VALUE-Marktdatenbank, ein negativer 
Wert wird ausgewiesen, bleibt bei der BLW-
Ermittlung unberücksichtigt).

Bruttogrundfläche



Die Angaben aus gleichnamigen Feldern in anderen 
Panels werden synchronisiert.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Werte werden nicht unterstützt. 

Das bedeutet, dass die bisherige Vorgehensweise 
„Minus mal Minus ergibt Plus“ hier nicht mehr 
angewendet werden kann.

Wertminderung



Der Sicherheitsabschlag wird produktgeberseitig 
vorgegeben und wird daher nicht ausgewiesen.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Sicherheitsabschlag



Die Europace Wertermittlung berücksichtigt im 
Sachwertverfahren pauschal einen 
Vermietungsabschlag von 5 % 
(ausgenommen bei Mehrfamilienhäusern und im 
Ertragswertverfahren).

Im Vergleichswertverfahren wird der 
Vermietungsabschlag aus der VALUE-
Marktdatenbank verwendet. Alternativ kann 
produktgeberseitig ein fester Vermietungsabschlag 
vorgegeben werden 

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Vermietungsabschlag



Wenn ihr bei der Eigennutzungsfähigkeit die Option 
„Nicht vorhanden“ auswählt, ist eine Finanzierung 
nicht möglich. 

Eigennutzungsfähigkeit



Parameter Sachwertermittlung



Der Zeitwert der Außenanlagen wird prozentual 
sowohl in der Marktwert- als auch in der 
Beleihungswertspalte ausgewiesen und 
übernommen, sofern dieser die Maximalgrenze von 
5 % nicht überschreitet..

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Außenanlagen



Baunebenkosten

Die Baunebenkosten werden sowohl in der 
Marktwert- als auch in der Beleihungswertspalte 
ausgewiesen und übernommen, sofern diese die 
Maximalgrenze von 20 % nicht überschreiten.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 



Durch Regionalfaktoren wird der Unterschied 
zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem 
regionalen Baukostenniveau berücksichtigt. 
Anzuwenden sind die Regionalfaktoren, die von den 
Gutachterausschüssen bei der Ableitung der 
Sachwertfaktoren nach 191 Satz 1 zugrunde 
gelegt worden sind. Soweit von den 
Gutachterausschüssen keine geeigneten 
Regionalfaktoren zur Verfügung stehen, gilt der 
Regionalfaktor 1,0.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Regionalfaktor



Der Nachhaltigkeitsfaktor wird systemseitig immer 
so gewählt, dass der lastenfreie Sachwert 90 % des 
lastenfreien Marktwertes beträgt.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Sachwertfaktor (MW) /
Nachhaltigkeitsfaktor (BLW)



Sachwert Pauschalbewertung wie folgt: 

Garagen 15.186,00 €
Carports 5.360,00 €
Stellplätze 2.680,00 €
Tiefgaragen 0,00 € 
(beim Sachwert in BGF enthalten)

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Stellplatz/Carport/Garage/Tiefgarage



Vergleichswert Pauschalbewertung wie folgt: 

Garagen 14.000,00 €
Carports 8.500,00 €
Stellplätze 6.000,00 €
Tiefgaragen 14.000,00 € 

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

➢ Mindestwert         =             1 €
➢ Maximaler Wert   = 50.000 € 

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Stellplatz/Carport/Garage/Tiefgarage



Parameter Ertragswertermittlung



Der Liegenschaftszins wird im Marktwert 
berücksichtigt, der Kapitalisierungszins im 
Beleihungswert.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und dieser außerdem unter 
„manuelle Anpassung“ ausgewiesen.

Wenn der eingegebene Liegenschaftszins den 
systemseitig vorgegebenen Kapitalisierungszins 
iHv. 5,5 % überschreitet, erfolgt eine Anpassung 
sowohl im Beleihungswert als auch im Marktwert, 
andernfalls nur im Marktwert.

Sofern der eingegebene Kapitalisierungszinssatz 
Wohnen den aktuellen Mindestwert iHv. 5,5 % 
unterschreitet, wird die manuelle Anpassung zwar 
ausgewiesen, aber nicht in der Berechnung 
berücksichtigt.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Liegenschaftszins/Kapitalisierungszins



Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit 
diesem Wert gerechnet und zudem unter manuelle 
Anpassung ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Verwaltungskosten 

Der relative Anteil von Bewirtschaftungskosten am Rohertrag 
muss laut §11 BelWertV mindestens 15,0 % betragen



Mindestwert Wohnen =  0,50 € pro m² 
(ohne Stellplätze oder Garagen)
Mindestwert Gewerbe = 0,80 € pro m² 
(ohne Stellplätze oder Garagen) 

Bei gemischten Objekten erfolgt eine 
Mischkalkulation.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden 
nicht unterstützt. 

Instandhaltungskosten



Mietausfallwagnis

Systemseitig sind die Werte mit 2 % für Wohnen und 4 % für 
Gewerbe vorbelegt.

Mindestwert  = 0 % pro m² 
(Anpassung unterhalb des Mindestwertes greift nur beim 
Marktwert)
Maximaler Wert = 100 % pro m² 
(Anpassung oberhalb  des Mindestwertes greift beim 
Beleihungswert und beim Marktwert) 

Modernisierungsrisiko

Mindestwert = 0 € pro m² 
Maximaler Wert = keiner 

Für beide Punkte gilt: 
Kann zu negativem Reinertrag führen, daher wird dann der 
Bodenwert abzgl. Abrisskosten angesetzt.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit diesem Wert 
gerechnet und dieser außerdem unter „manuelle 
Anpassung“ ausgewiesen.

Mietausfallwagnis/Modernisierungsrisiko



Es gibt die manuell eingegebene Wohnmiete und es gibt die 
systemseitig ermittelte Wohnmiete aus der VALUE-
Marktdatenbank.

Bei einer Abweichung dieser beiden Angaben wird für die 
Bewertung der niedrigere Wert verwendet.

Im Falle eines überschriebenen Wertes wird mit diesem Wert 
gerechnet und dieser außerdem unter „manuelle Anpassung“ 
ausgewiesen.

Kann zu negativem Reinertrag führen, daher wird dann der 
Bodenwert abzgl. Abrisskosten angesetzt

Nachhaltige Miete



ValueReport



ValueReport

Mit jedem Antragseingang wird automatisch ein ValueReport für 
das Finanzierungs – und Besicherungsobjekt generiert und 
übermittelt. Dieser beinhaltet u. a.:

➢ Bewertung nach BelWertV sowohl für eine vorläufige 
Kreditentscheidung als auch für eine spätere 
Objektfestsetzung

➢ indikative Objektbewertung mit allen bewertungsrelevanten 
Parametern 

➢ energetische Informationen zur Immobilie
➢ Informationen zu physischen Umweltrisiken 
➢ Zeitreihen als Überblick über die vergangene 

Marktwertentwicklung

Der freie und bankeigene Vertrieb sieht vor Antragsannahme 
das bankindividuelle Scoring und die eingestellten 
Konditionen.



HelpCenter Artikel

Weiterführende Links
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Verlinkungen

➢ Für Produktanbieter: Europace Wertermittlung –
Individuelle Objektbewertungskriterien 
hinterlegen

➢ Europace Wertermittlung in der Ergebnisliste

➢ Europace Objektwert in Kooperation mit Value

➢ Zusatzangaben und manuelle Anpassung 
Beleihungswertermittlung nach BelWertV

➢ Eine Bank, ein Wert.

https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15922484174108-Europace-Wertermittlung-in-der-Ergebnisliste
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15922484174108-Europace-Wertermittlung-in-der-Ergebnisliste
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/8606928476060-Europace-Objektwert-in-Kooperation-mit-Value
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/8606928476060-Europace-Objektwert-in-Kooperation-mit-Value
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/218159598-Zusatzangaben-und-manuelle-Anpassung-Beleihungswertermittlung-nach-BelWertV
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/218159598-Zusatzangaben-und-manuelle-Anpassung-Beleihungswertermittlung-nach-BelWertV
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/218159598-Zusatzangaben-und-manuelle-Anpassung-Beleihungswertermittlung-nach-BelWertV
https://europace.de/wertermittlung/
https://europace.de/wertermittlung/
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