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Zertifizierter Sachverstandiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (LF)

Strukturvorschau - keine Bewertung eines konkreten Objekts



LEISTUNG UND EINORDNUNG

Was Sie erhalten

Fur anspruchsvolle Bewertungsanlasse, bei denen Auftrag,
Stichtag, Objektmerkmale, Datenquellen und Wertableitung
besonders ausfuhrlich nachvollziehbar sein sollen.

TYPISCHER BERICHTSUMFANG*

ca. 70-120 Seiten

Typische Anlasse

Erbschaft, Schenkung und Pflichtteil

Finanzamt und Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts
Scheidung, Betreuung oder komplexe Rechte

Fachliche Grundlage fir rechtliche oder steuerliche Beratung

* Erfahrungs- und Orientierungswert. Je nach Objekt, Auftrag, Datenlage und
Anlagen kann der Umfang hoher oder niedriger ausfallen.
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LESEFUHRUNG

So ist die Bewertung aufgebaut

Die folgenden Bausteine zeigen den ublichen Aufbau. Reihenfolge, Tiefe und
Anlagenumfang werden an Auftrag, Objektart und verfiigbare Daten angepasst.
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Auftrag und Stichtage

Zweck, Empfanger, Wertermittlungsstichtag und Untersuchungsumfang

Unterlagen und Objekt

Dokumentenstand, Besichtigung, Flachen, Zustand und Besonderheiten

Lage und Markt

Makro- und Mikrolage, Teilmarkt, Datenstand und Ubertragbarkeit

Rechte und Merkmale

Grundstuck, Gebaude, Nutzung, Rechte, Lasten und wertrelevante Abweichungen

Verfahrenswabhl

Warum Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren zur Fragestellung passt

Ableitung und Priafung

Rechenweg, Marktanpassung, Plausibilisierung, Annahmen und Grenzen

Ergebnis und Schlussfolgerung

Aussage zum Stichtag, Rundung, Verwendung und verstandliche Erlauterung

Diese Vorschau enthalt bewusst keine Objektadresse, keine Rechenwerte und keine
vermeintlich anonymisierte Musterbewertung.
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BEWERTUNGSRAHMEN

Auftrag, Zweck
und Bewertungsumfang

FUnf Angaben schaffen eine klare Grundlage: Was soll bewertet werden, wofur und in welchem
Umfang?

Ll Bewertungsobjekt

Welche Immobilie und welche Grundstucks- oder Gebaudeteile werden bewertet?

o Zweck und Empfanger

WofUr wird die Bewertung bendtigt und wer soll den Bericht verwenden?

0 Wertermittlungsstichtag

Auf welchen Zeitpunkt soll sich der ermittelte Wert beziehen?

= Art und Umfang der Bewertung

Welche Bewertungsleistung, Untersuchungen und schriftliche Ausarbeitung werden
vereinbart?

& Unterlagen und Fristen

Welche Unterlagen liegen bereits vor und wann wird der Bericht benotigt?

Die passende Bewertungsleistung wird vor dem Auftrag geklart. Das Wertermittlungsverfahren richtet sich
nach Objekt, Markt und geeigneten Daten.
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ERKENNTNISGRUNDLAGEN

Was Uber das Objekt belegt wird

Eine Objektbesichtigung ist grundsatzlich Bestandteil. Fehlende erforderliche Unterlagen
kdnnen - nach Vollmacht, Verfiigbarkeit und Kostenfreigabe - gezielt angefordert werden.

A Grundstiick und Recht

Grundbuch, Flurkarte, Baurecht, Rechte, Lasten und bekannte Vereinbarungen

B Gebaude und Flachen

Bauunterlagen, Wohn- und Nutzflachen, Baujahr, Nutzung und Nebenanlagen

c Zustand und Entwicklung

Modernisierungen, erkennbare Schaden, Instandhaltung und energetische Merkmale

b Nutzung und Ertrag

Mietvertrage, Mieten, Leerstand, Betriebskosten und weitere Bewirtschaftungsdaten

£ Fotos und Besichtigung

Innen, aulRen, Technik und Besonderheiten - mit Datum und erkennbarem Umfang

Fehlende oder nicht prifbare Angaben werden als Annahme, offene Frage oder
Einschrankung kenntlich gemacht - nicht stillschweigend als unauffallig behandelt.
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MARKTBEZUG

Lagebeschreibung mit
Bewertungsrelevanz

Die Lagebeschreibung ist keine allgemeine Ortswerbung. Sie ordnet genau die Merkmale
ein, die Nachfrage, Nutzungsmaoglichkeiten, Ertrag oder VeraulRerbarkeit des konkreten
Objekts beeinflussen.

ol Makrolage

Region, Wirtschaftsraum, Erreichbarkeit, Infrastruktur und tibergeordnete Nachfrage

i Mikrolage

Umfeld, Immissionen, Versorgung, Zuschnitt, Ausrichtung und unmittelbare Nachbarschaft

03 Teilmarkt

Welche Objektgruppe und welches raumliche Marktsegment sind tatsachlich vergleichbar?

04 Marktdaten

Bodenrichtwerte, Faktoren, Zinsen, Mieten oder Vergleichsdaten mit Quelle und Stichtag

05 Ubertragbarkeit

Welche Unterschiede zum Bewertungsobjekt missen angepasst oder fachlich gewurdigt
werden?

Marktdaten tragen die Bewertung nur, wenn Datenstand, Modell und Objektmerkmale
zusammenpassen. Angebotsdaten sind keine Kaufpreise und werden entsprechend
gekennzeichnet.
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OBJEKTANALYSE

Welche Merkmale den Wert
beeinflussen

Nicht jedes Detail ist wertrelevant. Entscheidend ist, ob und wie ein Merkmal im gewahlten
Modell, in den Marktdaten oder als besondere objektspezifische Eigenschaft berticksichtigt
wird.

Grundstuck Gebaude
GrolRe, Zuschnitt, ErschlieBung, Nutzung, Bauweise, Flachen, Ausstattung, Alter,
Bodenrichtwertzone und Teilflachen Restnutzungsdauer und Nebenanlagen

Zustand Rechte und Lasten
Modernisierungen, Instandhaltung, Dienstbarkeiten, Wohnrechte, Niel3brauch,
erkennbare Schaden und besondere Bauteile Erbbaurecht oder sonstige Bindungen

Nutzung und Ertrag Besonderheiten
Eigennutzung, Vermietung, Leerstand, Miete, Merkmale, die im Modell noch nicht oder nicht
Bewirtschaftung und Entwicklungspotenzial vollstandig enthalten sind

Doppelerfassungen werden vermieden: Was bereits im Modell oder in den Marktdaten
enthalten ist, darf nicht noch einmal als Zuschlag oder Abschlag angesetzt werden.
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ABLEITUNG

Warum welches Verfahren eingesetzt
wird

Je nach Objektart, Nutzung, Bewertungszweck und Datenlage werden Vergleichs-, Ertrags-
oder Sachwertverfahren ausgewahlt. Ein weiteres Verfahren oder Marktkennzahlen kénnen
der Plausibilisierung dienen.

01 Vergleichswert

Wenn geeignete Vergleichsdaten die Preisbildung des Objekttyps abbilden.

02 Ertragswert

Wenn nachhaltig erzielbare Ertrage und ihre marktgerechte Kapitalisierung
pragend sind.

03 Sachwert

Wenn Grundstiick und bauliche Substanz die Preisbildung maRgeblich tragen.

Ableitung statt Mittelwert

Berechnung, Marktanpassung, Kontrollansatze und objektspezifische Merkmale werden fachlich
zusammengefuhrt. Abweichende Signale werden begriindet - nicht automatisch gemittelt.
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SCHLUSSFOLGERUNG

Wie aus der Herleitung ein Ergebnis
wird

Der Verkehrswert wird zum vereinbarten Wertermittlungsstichtag abgeleitet. Wesentliche
Annahmen, Besonderheiten, Datenstande und Verwendungsgrenzen werden beim Ergebnis
erlautert.

ol Rechenergebnis

Ergebnis des gewéhlten Modells mit den dokumentierten Parametern

02 Marktanpassung

Uberfiihrung in die Verhaltnisse des Grundstiicksmarkts zum Stichtag

03 Besonderheiten

Wiurdigung noch nicht im Modell enthaltener wertrelevanter Merkmale

04 Plausibilisierung

Abgleich mit geeigneten Kennzahlen, Daten oder einem Kontrollansatz

05 Gerundetes Ergebnis

Aussagegenauigkeit passend zu Auftrag, Datenlage und Markt

KLARE ABGRENZUNG

Kein pauschales Online-Ergebnis und keine Zusage, dass jeder Bericht fiir jeden denkbaren
Zweck verwendet werden kann.
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VORBEREITUNG UND UBERGABE

Was ich fur den Start bendétige

Anlass, Empfanger, Stichtag und gewlinschter Termin
Grundbuch, Flurkarte und Bauunterlagen
Flachen, Modernisierungen, Schaden und Besonderheiten

Miet- und Bewirtschaftungsdaten bei Vermietung

IO

So QEht es weiter Erstgespré_ch

o1 Anlass, Stichtag und Frist klaren QR-Code scannen oder
Termin online wahlen

02 Unterlagen und Besichtigung abstimmen

03 Bericht erstellen und qualitatssichern

04 Ubergeben und auf Wunsch personlich erlautern

Kontakt und Anbieter

ImmoWert-Analyse - Alexander Rommelmann - Liibbecker Strae 199, Rommelmann Immobilien GbR -
32429 Minden - Telefon 0571 94599669 - info@immowert-analyse.de - Portastraf3e 91, 32457 Porta Westfalica -
immobilienbewertung-analyse.de rommelmann.immobilien

Vor Veroffentlichung sind die Anbieterangaben mit den aktuellen Impressumsseiten abzugleichen.
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