
Immobilienbewertung: Warum der wahre Wert oft
im Detail liegt
Die erste Wohnung, die ich vor Jahren besichtigt habe, stand in einem Berliner Altbau. Der
Makler sprach von "exquisiter Innenstadtlage" und "hohem Wertsteigerungspotenzial". Ich war
jung und glaubte ihm. Heute weiß ich: Eine Immobilienbewertung, die nur auf Lage und
Quadratmeter schaut, ist wie ein Haus, das nur von außen gestrichen wurde. Der wahre Wert
steckt in den Details, die man im Prospekt nicht liest.

Viele Eigentümer, die ich berate, kommen mit konkreten Zahlen an. Sie haben auf Portalen
verglichen, haben Nachbarsverkäufe studiert und sich eine Meinung gebildet. Meistens sind sie
überrascht, wenn ich ihnen erkläre, warum ihr Bauchgefühl trügt. Denn eine seriöse
Immobilienbewertung ist mehr als das Ergebnis einer Formel. Sie ist eine Kombination aus
Marktkenntnis, Zustandsanalyse und persönlichem Geschick, die richtigen Fragen zu stellen.

Die drei Säulen des Immobilienwerts
Wenn ich mit Kunden über den Wert ihrer Immobilie spreche, unterteile ich den Prozess immer
in drei Bereiche. Diese Struktur hat sich in fünfzehn Jahren Praxis bewährt, weil sie
systematisch vorgeht und gleichzeitig Raum für Nuancen lässt.

Die erste Säule betrifft die Substanz. Nicht die Fassade, sondern das, was dahinter liegt. In
einem Haus von 1970 kann die Heizung noch original sein, die Elektrik stammt aus der Bauzeit,
und die Fenster sind einfach verglast. Ein Laie sieht die neuen Möbel, ein Gutachter sieht die
Kosten, die in den nächsten fünf Jahren anfallen. Die zweite Säule ist die Mikrolage. Nicht
„Mitte“, sondern „Ecke Musterstraße, zweite Etage ohne Aufzug, Hinterhof mit Mülltonnen und
einem Baum, der die Terrasse beschattet“. Solche Details verändern den Preis um zehn bis
fünfzehn Prozent, je nach Region. Die dritte Säule ist der Markt. Preise steigen und fallen, aber
nicht gleichmäßig. Ein Einfamilienhaus im Speckgürtel einer Großstadt kann binnen eines
Jahres 20 Prozent an Wert gewinnen, während eine Eigentumswohnung im gleichen Ort stabil
bleibt. Das zu erkennen erfordert Erfahrung, nicht nur eine Tabelle.

Typische Fehler bei der Eigeneinschätzung
Ein Kunde rief mich neulich an und sagte: „Meine Wohnung ist mindestens 350.000 Euro wert,
das hat mir der Nachbar gesagt, und bei Immoscout stehen ähnliche Objekte für 380.000.“ Ich
bin hingefahren, habe mir die Räume angesehen und festgestellt: Die Wohnung hatte einen
80er-Jahre-Bad, die Fenster waren undicht, und der Keller roch modrig. Der wahre Marktwert
lag bei knapp über 300.000 Euro, weil der Sanierungsstau die Käufer abschrecken würde. Der



Nachbar hatte seinen Wert auf Hörensagen basiert, nicht auf einer fundierten
Immobilienbewertung.

Ein weiterer Fehler ist die Verwechslung von Kaufpreis und Wert. Nur weil jemand für eine
Wohnung im Jahr 2019 einen hohen Preis gezahlt hat, heißt das nicht, dass dieser Preis heute
noch realistisch ist. Märkte verändern sich, Zinsen steigen, und die Zahlungsbereitschaft sinkt.
Eine Bewertung muss immer den aktuellen Zustand und die aktuelle Nachfrage abbilden, nicht
den Traum von gestern.

Praktische Methoden im Überblick
Es gibt verschiedene Wege, den Wert einer Immobilie zu bestimmen. Die Wahl der Methode
hängt vom Zweck ab: Verkauf, Erbschaft, Scheidung oder Kredit. Für jede Situation gibt es
einen passenden Ansatz.

Vergleichswertverfahren: Das Standardwerkzeug für Eigentumswohnungen und
Reihenhäuser in Gebieten mit vielen Vergleichsdaten. Es vergleicht ähnliche Objekte,
die kürzlich verkauft wurden, und passt die Werte an.

Ertragswertverfahren: Ideal für Renditeobjekte. Hier zählt nicht die Optik, sondern die
Mieteinnahme minus Kosten, kapitalisiert auf den heutigen Wert.

Sachwertverfahren: Für Einfamilienhäuser, für die es kaum Vergleichsdaten gibt. Es
addiert Bodenwert, Baukosten und Altersabschlag.

Jede Methode hat ihre Tücken. Das Vergleichswertverfahren zum Beispiel setzt voraus, dass
die Vergleichsobjekte wirklich ähnlich sind. Zwei Dachgeschosswohnungen im gleichen Haus
können sich um 50.000 Euro unterscheiden, wenn eine einen Balkon hat und die andere nicht.
Das Ertragswertverfahren hängt stark von der Höhe der Miete ab, die wiederum von der Lage
und dem Zustand beeinflusst wird. Ein erfahrener Gutachter kennt diese Fallstricke und weiß,
wann er die Methode wechseln oder anpassen muss.

Warum der Profi den Unterschied macht
Ich habe schon viele Fälle gesehen, in denen ein Eigentümer sein Objekt selbst bewertet hat
und dann beim Verkauf enttäuscht wurde. Einmal war es ein Reihenhaus in Köln, das der
Besitzer auf 420.000 Euro schätzte. Der Makler brachte ein Gutachten, das auf 390.000 Euro
kam. Der Besitzer war sauer, bis er hörte, dass die Nachbarhäuser wegen eines Lärmschutzes
an der Hauptstraße weniger wert waren. Ein Gutachter hätte diesen Faktor sofort erkannt. Der
Besitzer hatte ihn übersehen, weil er seit zwanzig Jahren in dem Haus wohnte und das
Geräusch nicht mehr wahrnahm.

https://immobiliebewerteninsider.greyhavendaily.com/posts/wann-lohnt-es-sich-eine-immobilie-bewerten-zu-lassen


Das ist der Kern einer professionellen Immobilienbewertung: Sie bringt eine Außenperspektive,
die frei von emotionalen Bindungen ist. Sie sieht, was der Eigentümer nicht sieht, und sie kann
Risiken und Chancen benennen, die in der eigenen Wahrnehmung untergehen. Ein Gutachter
arbeitet nicht mit Bauchgefühl, sondern mit strukturierten Checklisten, aktuellen Marktdaten
und jahrelanger Erfahrung. Das Ergebnis ist ein Wert, der vor Gericht, beim Finanzamt oder bei
der Bank Bestand hat.

Wann sich eine Neubewertung lohnt
Nicht jede Immobilie muss jedes Jahr neu bewertet werden. Aber es gibt Situationen, in denen
eine aktuelle Wertermittlung sinnvoll ist. Wenn Sie verkaufen wollen, ist der Zeitpunkt
offensichtlich. Wenn Sie aber eine Erbschaft planen oder einen Kredit umschulden wollen, kann
eine Bewertung ebenfalls Klarheit schaffen.

Vor dem Verkauf, um einen realistischen Preis anzusetzen und Zeit zu sparen.

Bei Scheidung oder Erbauseinandersetzung, um Streit zu vermeiden.

Bei Unstimmigkeiten mit dem Finanzamt über den Einheitswert.

Nach größeren Sanierungen, die den Wert steigern.

Eine Neubewertung kostet Geld, aber sie spart oft mehr, als sie kostet. Ein falsch angesetzter
Preis kann Tausende Euro kosten, wenn das Objekt monatelang auf dem Markt bleibt und
schließlich unter Wert verkauft wird. Oder im umgekehrten Fall: Ein zu niedriger Preis führt zu
einem schnellen Verkauf, aber der Verkäufer verschenkt Geld, das ihm zusteht.

Die Grenzen der Automatisierung
In den letzten Jahren sind viele Online-Tools entstanden, die eine "automatische"
Wertermittlung versprechen. Man gibt Adresse, Quadratmeterzahl und Baujahr ein, und
bekommt eine Zahl. Das mag für eine erste Orientierung taugen, aber es ersetzt keine fundierte
Analyse. Die Tools arbeiten mit Durchschnittswerten und ignorieren die individuellen
Besonderheiten, die den Wert einer Immobilie ausmachen. Ein Haus mit einem undichten Dach
bekommt denselben Wert wie ein Haus mit einem neuen Dach, solange die Quadratmeterzahl
gleich ist. Das ist nicht nur ungenau, es kann gefährlich sein, wenn auf dieser Basis Verträge
geschlossen werden.

Die Zukunft der Immobilienbewertung wird wahrscheinlich eine Kombination aus beidem sein:
automatisierte Voranalyse und menschliche Überprüfung vor Ort. Die Technik liefert die
Rohdaten, der Experte interpretiert sie und wägt ab. Wer heute auf den Experten verzichtet,
spart im ersten Schritt Geld, riskiert aber im zweiten Schritt eine Fehlentscheidung, die teuer
werden kann.



Praktische Tipps für Ihre nächste Bewertung
Wenn Sie selbst eine erste Einschätzung vornehmen wollen, gehen Sie systematisch vor.
Notieren Sie alle relevanten Daten: Baujahr, letzte Sanierung, Wohnfläche, Grundstücksgröße,
Lagequalität. Holen Sie sich Vergleichsdaten aus Ihrer Region, am besten von öffentlichen
Gutachterausschüssen oder von Maklern, die Sie persönlich kennen. Seien Sie skeptisch
gegenüber pauschalen Quadratmeterpreisen, denn die verbergen oft mehr, als sie zeigen.

Und dann suchen Sie sich einen unabhängigen Gutachter oder einen erfahrenen Makler, der
nicht an den Verkaufserlös gebunden ist. Lassen Sie sich den Bewertungsprozess erklären,
fragen Sie nach, wie er zu seiner Zahl kommt. Ein guter Experte kann das so formulieren, dass
Sie es verstehen, ohne selbst vom Fach zu sein. Das ist der Unterschied zwischen einem Wert,
den Sie nur hören, und einem Wert, den Sie nachvollziehen können.

Am Ende geht es nicht um die höchste Zahl, sondern um die richtige Zahl. Die richtige Zahl ist
der Preis, den ein kaufwilliger und kauffähiger Mensch unter normalen Umständen zahlen
würde. Kein Wunschdenken, kein Verhandlungsspielraum nach oben, sondern der reale
Marktwert. Eine seriöse Immobilienbewertung liefert genau das: Klarheit für den Eigentümer
und Vertrauen für den Käufer.


