Immobo6rse Nordwest 2/2012

Immobilienbewertung -
Was sollten Sie beachten...

Viele Immobilieneigentiimer
oder die, die es gerne werden
mochten, stellen sich die Frage,
welchen Marktwert (Verkehrs-
wert) eine Immobilie hat. Der
Wert einer Immobilie ist nicht

nur entscheidend beim Kauf
oder beim Verkauf. Auch bei
Erbschaften, Vormundschaften,
Enteignungen oder bei Schei-
dungen wird ein Verkehrswert
fir eine Vermogensaufteilung
erforderlich.

Wer kann also die Frage nach
dem marktgerechten Immobi-
lienwert beantworten?

Wer fiihrt die Bewertung
von Immobilien durch?
Die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
sollte von qualifizierten Sach-
verstandigen fiir Grundstiicks-
bewertung durchgefithrt wer-
den. Diese Profis haben durch
Universitats- oder Fachhoch-
schulausbildungen ein fun-
diertes Wissen in Architektur,
Bautechnik und Bauphysik, Im-
mobilienokonomie oder Raum-
planung. Zudem haben diese
Fachleute langjihrige Erfahrung
auf dem Immobilienmarkt. Um
etwa Trends am ortlichen Im-
mobilienmarkt, die Lage sowie
das direkte Umfeld des Bewer-
tungsobjektes einschitzen zu
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konnen, sollte immer auf einen
ortsansissigen Sachverstindi-
gen zuriickgegriffen werden.

Was ist eigentlich der
Verkehrswert?

Die Verkehrswertermittlung
ist vom Gesetzgeber im Bau-
gesetzbuch (BauGB) unter
§ 194 definiert: Der Verkehrs-
wert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grund-
sticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen wire.
Das bedeutet, dass bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes
von einer Fiktion auszugehen
ist. Es ist der Preis zu ermit-
teln, der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bei einer freien
Verauflerung tiblicherweise fiir
das zu begutachtende Grund-
stiick unter Ausschaltung un-
gewohnlicher und personlicher
Verhiltnisse erzielbar wire.
Hier zeigt sich auch wie wichtig
es ist, einen qualifizierten Sach-
verstandigen einzuschalten.

Wie wird der Verkehrs-
wert (Marktwert)
ermittelt?

Die Ermittlung des Verkehrs-
wertes ist in der sogenannten
Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) ge-
regelt. Diese Verordnung gibt
klare Rechtsgrundlagen fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken vor.
Erginzend zur ImmoWertV

sind Wertermittlungsrichtlinien
(WertR) vom Sachverstindigen
zubeachten.In der InmoWertV
sind die Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes und
deren Durchfihrungsmetho-
den vorgegeben. Die gesetzlich
normierten Verfahren sind das
Vergleichswertverfahren (z.B.
bei Eigentumswohnungen an-
gewandt), das Ertragswertver-
fahren (z.B.zur Berechnung von
Anlageobjekten und Gewerbe-
immobilien) sowie das Sach-
wertverfahren (z.B. bei selbst-
genutzten Einfamilienhdusern).

Was beeinflusst den Markt-
wert einer Immobilie?
Hiersind verschiedene Einfluss-
grofien zu nennen. Die Wohn-/
Nutzfliche des Objektes, der
Ausstattungsstandard, der In-
standhaltungszustand, die Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes,
das Baujahr, die Lage, der Ertrag
einer Kapitalanlage, die Demo-
graphie und selbstverstindlich
die aktuelle Marktsituation sind
nur einige Beispiele, auf denen
eine sachgerechtes Verkehrsgut-
achten basiert.

Welche Unterlagen
werden fiir ein Gutachten
benotigt?

Die Unterlagen, die fiir eine
Bewertung der Immobilie be-
notigt werden, variieren je nach
Objektart. In der Regel sind eine
Flurkarte, Bauzeichnungen, Fla-
chenberechnungen, aktueller
Grundbuchauszug, Teilungs-
erklarungen, Mietvertrage (bei
Anlageobjekten), Energieaus-
weis fiir die Erstellung eines Ver-
kehrswertgutachtens notwendig,.
Die fiir Thre Immobilie erforder-
lichen Unterlagen sollten Sie di-
rekt mit dem beauftragten Sach-
verstandigen abstimmen.

Welche Kosten entstehen
bei der Erstellung eines
Wertgutachtens?

Auch wenn fiir die Beauftra-
gung eines Sachverstindigen
weitere Kosten entstehen, soll-
ten Sie bedenken, dass dieses
Geld besser investiert ist, als in
eine unbedacht gekaufte Tm-
mobilie. Das Honorar eines
Sachverstandigen orientiert
sich in der Regel an der HOAI
(Honorarordnung tfur Archi-
tekten und Ingenieure), kann
aber auch individuell verein-
bart werden. Die Kosten fiir ein
freistehendes Einfamilienhaus
mittlerer Grofle und Ausstat-
tungsstandard und ohne be-
sondere Rechte belastet, liegen
in einer Spanne von 1.500,00 €
bis 2.500,00 € zuziiglich Mehr-
wertsteuer und eventueller
Auslagen. Giinstigere Varian-
ten konnen Kurzbewertungen
oder miindliche Kaufberatun-
gen sein. Hier gilt es jedoch
zu kliren, welchem Zweck die
Ermittlung des Marktwertes
dient.

Fazit:

Als Kaufer einer Immobilie
mochten Sie nicht zu viel Geld
fir eine Immobilie zahlen, als
Immobilieneigentiimer moch-
ten Sie nicht zu wenig fiir Thre
Immobilie erhalten. Legen Sie
also Wert auf eine sichere Basis
tar Thren Verhandlungsspiel-
raum beim Kauf oder Verkauf
und greifen Sieauf ein neutrales
Wertgutachten eines unabhén-
gigen Sachverstidndigen zurtick.
Dieses Wertgutachten hilft Th-
nen auch Erbauseinanderset-
zungen oder Streitigkeiten bei
einer Scheidung zu vermeiden
bzw. zu l6sen.
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