Immo.Micha WERTE MIT SUBSTANZ.

SACHVERSTANDIGE MARKTPREISERMITTLUNG - MUSTER

Ein Wert. Ein Rechenweg.
Klare Grenzen.

So kannst du die Herleitung einer Immobilienbewertung verstehen - bevor du sie beauftragst.
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Schematische lllustration. Kein tatsachlich untersuchtes Objekt.

Alle Objektangaben, Befunde und Zahlen sind erfunden. Es gab keine Besichtigung,
keine realen Unterlagen und keine echten Vergleichsverkaufe. Dieses Muster zeigt eine
mogliche Dokumentation, kein vollstandiges Verkehrswertgutachten.

Was du auf den nachsten Seiten siehst

1. Objektgrundlagen und Herkunft der Angaben
2. Eine vereinfachte Rechnung mit ihren Grenzen
3. Prufschritte, Leistungsumfang und deine Entscheidung

Michael-Jirgen Blum - BLUM - Sachverstandigen- und Gutachterbtro fur Immobilien
Geprufter Gutachter und Bausachverstandiger fir Wertermittlung
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Immo.Micha

WERTE MIT SUBSTANZ.

01 - OBJEKT UND DATENGRUNDLAGE

Was wissen wir wirklich?

Fiktives Einfamilienhaus: 140 m2 Wohnflache, 520 m? Grundstlck, Baujahr 1985.
Angenommener Stichtag: 21.09.2026. Zweck: Orientierung fir einen moéglichen Verkauf.

Modellannahmen: zulassige Wohnnutzung und keine besonderen wertrelevanten Rechte. Im echten Auftrag
waren die Voraussetzungen anhand geeigneter Unterlagen zu prifen. Die Tabelle simuliert nur den Status

solcher Prifungen.

Status im Muster

Fiktive Angabe und Einordnung

Unterlage abgeglichen

Eigentimerangabe

Befund im Modell

Offener Prufpunkt

Nicht verfigbar

140 m? laut angenommener Flachenberechnung. Planstand und Rechenweg
waren zu dokumentieren; ein neues Aufmal wird nicht behauptet.

Fenster laut angenommener Auskunft etwa 2012 erneuert. Rechnung fehlt.
Jahr und Umfang bleiben als Schatzung erkennbar.

Angenommene sichtbare Feuchtespur im Keller. Eine sichtbare Erscheinung
belegt noch nicht ihre Ursache.

Ursache und Umfang der angenommenen Feuchte sind ungeklart. Eine
weiterfuhrende Untersuchung ware erforderlich.

Keine Bankeinschatzung. Im Muster wird kein Beleihungswert angegeben oder
aus dem Marktwert abgeleitet.

Die Herkunft einer Angabe gehort zum Ergebnis. Ein geschatztes Jahr bleibt eine
Schatzung. Fehlende Unterlagen und offene Fragen mussen sichtbar bleiben.

Was im echten Auftrag dokumentiert wird

Unterlagentitel und Datum, Quelle der Auskunft, Besichtigungsumfang und erkennbare
Abweichungen. Bei offenen Punkten: Einfluss auf die Einschatzung und nachster sinnvoller

Prufschritt.
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02 - VEREINFACHTE BEISPIELRECHNUNG

So entsteht die Zahl.

Der frei erfundene Ansatz von 3.500 €/m? enthalt im Modell bereits das Grundstick und
allgemeine Lage-, Alters- und Zustandsmerkmale. Die beiden nachstehenden Besonderheiten sind
darin noch nicht enthalten.

Schritt Betrag

140 m2 x 3.500 €/m? 490.000 €
Zusatzliche Garage, nicht im Grundansatz enthalten + 10.000 €
Angenommener marktbezogener Feuchte-Abschlag - 30.000 €
Bedingtes Rechenergebnis 470.000 €

Die Anpassungen sind didaktisch gesetzt, nicht aus Marktdaten abgeleitet. In einer echten Bewertung waren
Quelle und Hoéhe zu begrinden. Die 30.000 € sind weder ein Handwerkerangebot noch eine
Schadenskostenschatzung.

Keine doppelte Berucksichtigung

Das Grundstick wird nicht noch einmal addiert. Ein bereits im Vergleich berlcksichtigter Zustand
wird nicht erneut abgezogen. Reparaturkosten und Marktwertanderung sind nicht automatisch
identisch.

Wie empfindlich ist die Rechnung?

Vergleichsansatz Gleiche Anpassungen Ergebnis
3.400 €/m? + 10.000 € - 30.000 € 456.000 €
3.600 €/m? + 10.000 € - 30.000 € 484.000 €

Rechenvariation, kein abgesichertes Wertintervall. Die ungeklarte Feuchte kann das
Ergebnis zusatzlich verandern. Bis zur Klarung bleibt der Musterwert an die Annahmen
gebunden.

Im echten Auftrag: Datenquelle, Zeitraum, passende Objektgruppe, Verfahren und Anpassungen benennen.
Angebotspreise und tatsachlich erzielte Kaufpreise getrennt einordnen.
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03 - LEISTUNG UND NACHSTE SCHRITTE

Klarheit fur deine Entscheidung.

Das steckt in den 299 € Gesamtpreis

Persénliche Besichtigung im vereinbarten Umfang, Einordnung des erkennbaren Zustands,
Abgleich von Objektunterlagen und vollstandiger verfigbarer Bauakte mit Vollmacht,
Marktrecherche, geeignete Gutachterausschussdaten und Erlauterung des Ergebnisses. Eine
bankseitige Einschatzung erganze ich nach Verflugbarkeit.

Form und Umfang deiner Dokumentation stimmen wir vor der Beauftragung ab. Anfrage und Erstgesprach sind
kostenfrei. Bei anschlieBendem erfolgreichem Verkauf tGber mich bei McMakler erhaltst du die 299 € zurlck. Kein
Verkaufsauftrag erforderlich.

Was gesondert vereinbart wird

Energieausweis, neues AufmalR mit Wohnflachenberechnung, vertiefte Schadensuntersuchungen und ein
ausfuhrliches Verkehrswertgutachten. Nachgewiesene Fremdkosten flir Unterlagen werden nach vorheriger
Abstimmung 1:1 ohne Aufschlag weitergegeben. Umfang und Kosten werden vorab geklart.

Wann Abwarten sinnvoll sein kann

Wesentliche Flachen oder Nutzungen sind ungeklart? Ein akuter Schaden verlangt eine
Untersuchung? Der Erlés nach Ablésung und Kosten tragt deine Plane nicht? Dann besprechen wir
Klarung und Alternativen. Zeitdruck und laufende Kosten gehéren dazu.

Du entscheidest. Eine Marktpreisermittlung ist keine Verkaufsverpflichtung, keine
Finanzierungszusage und keine Garantie fur einen bestimmten Verkaufserlds.

Methodische Grundlagen und weitere Hilfen

§ 194 BauGB: Marktwert zum Stichtag unter Bertcksichtigung rechtlicher und tatsachlicher Objektmerkmale.
gesetze-im-internet.de/bbaug/__194.html

§ 24 ImmoWertV: Grundlagen des Vergleichswertverfahrens. Die Beispielwerte selbst stammen nicht aus dieser
Quelle.
gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ 24.html

Beitrag, Checklisten und unverbindliche Anfrage auf der Webseite -
Telefon: 0152 08668734 - info@immobilien-gutachter-blum.de
Stand: 21.09.2026 - Immobilienvermittlung ausschlieBlich Gber McMakler.
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https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__194.html
https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/__24.html
https://www.ich-bewerte-deine-immobilie.de/blog/marktpreisermittlung-muster

