Den echten Wert kennen: Eine Immobilie bewerten
wie die Profis

In meinen Jahren als Immobilienberater habe ich immer wieder erlebt, wie Verkaufspreise
entweder zu hoch angesetzt oder unter Wert verschleudert werden. Beides kostet richtig Geld.
Wer seine Immobilie bewerten will, steht vor einer komplexeren Aufgabe, als die meisten
glauben. Es geht nicht nur um Quadratmeterpreise aus dem Internet. Es geht um Substanz,
Lage, Markt und eine Prise Bauchgefiihl — aber eines, das auf harten Fakten basiert.

Viele Eigentuimer vertrauen auf die grobe Schatzung eines Nachbarn oder auf die erste Zahl,
die ein Makler nennt. Das ist verstandlich, aber oft ungenau. Eine professionelle Bewertung ist
keine Zauberei, aber sie erfordert Systematik. Wenn Sie selbst aktiv werden und lhre Immobilie
bewerten, gewinnen Sie nicht nur einen realistischen Preis, sondern auch Verhandlungsmacht.
Lassen Sie mich durch die entscheidenden Schritte fiihren, die ich in Gber zehn Jahren Praxis
gelernt habe.

Die drei Saulen der Wertermittiung

Jede verlassliche Bewertung steht auf drei Beinen: dem Sachwert, dem Ertragswert und dem
Vergleichswert. Fir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Vergleichswert oft der
aussagekraftigste, weil er direkt auf abgeschlossenen Verkaufen ahnlicher Objekte beruht. Bei
vermieteten Mehrfamilienhdausern dominiert der Ertragswert, denn hier zahlt die Rendite. Und
bei selbst genutzten, individuellen Immobilien rickt der Sachwert in den Fokus, der die
Herstellungskosten abziiglich Altersabschlag abbildet.

Kein Verfahren ist perfekt. Der Vergleichswert leidet, wenn keine passenden Verkaufe
vorliegen. Der Sachwert Ubersieht manchmal die Marktlage. Der Ertragswert hangt stark von
den angenommenen Mieteinnahmen ab. Deshalb verwenden Profis meist eine Kombination,
um die Bandbreite des wahrscheinlichen Marktwerts einzugrenzen. Ich rate jedem: Immobilie
bewerten heil}t, mehrere Perspektiven einzunehmen und nicht nur eine Methode blind zu
ubernehmen.

Der Faktor Lage — mehr als die Postleitzahl

Die Mikrolage entscheidet liber tausende Euro. Ich habe Hauser gesehen, die nur zwei Strallen
auseinander lagen und einen Preisunterschied von 20 Prozent aufwiesen, obwohl Baujahr und
Ausstattung identisch waren. Der Grund: Die eine Stralle lag in einer ruhigen Sackgasse mit
altem Baumbestand, die andere an einer viel befahrenen Durchgangsstralle. Bei der Bewertung
missen solche Nuancen ins Gewicht fallen.



Priifen Sie Faktoren wie Anbindung an offentliche Verkehrsmittel, Larmpegel, Nahversorgung,
Schulqualitat und die Entwicklung des Viertels. Ein Stadtteil im Aufwind kann Ihren Wert in
zwei Jahren um zehn Prozent steigern. Ein abgehangter Vorort tut das Gegenteil. Holen Sie
lokale Daten ein, sprechen Sie mit Anwohnern und notieren sich die Bausubstanz der
Nachbarhauser. All das flie3t in eine seriose Bewertung ein.

Bauzustand und Modernisierungen

Der Zustand einer Immobilie ist der zweite groBe Hebel. Hier lauern die teuersten
Fehleinschatzungen. Ein frisch gestrichenes Haus kann innen marode Leitungen haben.
Umgekehrt kann ein ungepflegter Eindruck eine top moderne Heizungsanlage verbergen.
Nehmen Sie sich die Zeit, jedes Bauteil systematisch zu erfassen: Dach, Fassade, Fenster,
Tiren, Leitungen (Wasser, Strom, Heizung), Sanitdranlagen und Kellerfeuchte.

Eine einfache Checkliste hilft. Notieren Sie das Baujahr jeder Komponente und schatzen Sie die
Restnutzungsdauer. Ein Dach aus den 1980ern mit 30 Jahren Lebenserwartung hat vielleicht
noch zehn Jahre gut. Das senkt den Wert spirbar. Eine neue Gastherme von 2020 dagegen
erhoht ihn. Wer seine Immobilie bewerten will, sollte nicht nur auf die Optik achten, sondern auf

die verbauten Anlagen. Ich habe oft erlebt, dass Kaufer fir eine alte, aber gepflegte Heizung
keinen Abschlag machen — bis der erste Winter kommt.

Der Markt zum Zeitpunkt der Bewertung

Die Preise schwanken mit Zinsen, Inflation und regionaler Nachfrage. Ein Wertgutachten von
vor zwei Jahren ist heute womaoglich Makulatur. Wenn Sie jetzt eine Bewertung vornehmen,
missen Sie die aktuelle Marktphase kennen. Sind die Zinsen gestiegen, sinken die Kaufpreise
tendenziell. Dann sind Verkaufer gefordert, ihre Preisvorstellung anzupassen. In einem Boom-
Markt dagegen konnen Sie mutiger kalkulieren.

Ich empfehle, mindestens fiinf vergleichbare Angebote aus den letzten sechs Monaten im
Umkreis von einem Kilometer zu recherchieren. Online-Portale liefern eine erste Orientierung,
aber die tatsachlichen Verkaufspreise weichen oft um zehn bis fiinfzehn Prozent ab. Fragen
Sie Makler nach ihren Abschlussdaten oder nutzen Sie lokale Kaufpreissammlungen. Je
aktueller die Vergleichswerte, desto genauer wird lhre Schatzung.

Werkzeuge und Methoden fiir den Hausbesitzer

Sie missen nicht gleich ein teures Gutachten in Auftrag geben. Fiir eine erste Einschatzung
reichen oft die folgenden Schritte:

e Recherche von Vergleichsobjekten {ber Immobilienportale und lokale
Zeitungsanzeigen


https://immobilienbewertungfurinsider.novacrestiq.com/posts/immobilienbewertung-fur-steuern-was-eigentumer-jetzt-wissen-mussen

e Bewertung des eigenen Objekts mit einer strukturierten Checkliste fir Bauzustand
und Ausstattung

e Berechnung des Sachwerts mit Hilfe des aktuellen Neubauwerts und der
Altersabschreibung

e Abgleich mit dem Ertragswert, falls die Immobilie vermietet ist

Wer tiefer einsteigen will, kann auf Online-Rechner fiir eine erste Zahl zuriickgreifen. Aber
Vorsicht: Diese Rechner vereinfachen massiv. Sie beriicksichtigen selten die Mikrolage oder
individuelle Mangel. Nutzen Sie sie als grobe Richtschnur, nicht als finale Zahl. Eine fundierte
Immobilie bewerten zu kdnnen, verlangt letztlich, alle diese Informationen zu einem stimmigen
Bild zusammenzusetzen.

Der Sachwertansatz in der Praxis

Ein konkretes Beispiel: Ein Einfamilienhaus Baujahr 1990 mit 140 Quadratmetern Wohnflache
in einer mittelgroRen Stadt. Der Neubauwert liegt bei etwa 1.800 Euro pro Quadratmeter, also
252.000 Euro. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Alter von 34 Jahren
ergibt sich ein Altersabschlag von rund 42,5 Prozent. Das macht etwa 107.000 Euro Abschlag.
Der vorlaufige Sachwert liegt bei 145.000 Euro. Dazu kommen der Bodenwert — etwa 200 Euro
pro Quadratmeter auf einem 500 Quadratmeter Grundstiick, also 100.000 Euro — plus
Aulenanlagen und etwaige Wertverbesserungen. Das ergibt einen Gesamtsachwert von rund
245.000 Euro.

Der Vergleichswert in derselben Stadt konnte bei 280.000 Euro liegen. Die Differenz zeigt: Der
Sachwert ist eine Untergrenze, der Markt kann hoher liegen. Als Verkaufer miissen Sie diese
Spanne kennen. Wer seine Immobilie bewerten mdochte, sollte die Ergebnisse beider Methoden
nebeneinanderlegen und den Mittelwert oder eine gewichtete Kombination wahlen.

Typische Fehler und wie Sie sie vermeiden

Der haufigste Fehler ist die Uberschatzung des eigenen Objekts. Emotionen spielen eine groRe
Rolle. Die eigenen Erinnerungen, der selbst geplante Anbau oder der schone Garten vernebeln
den objektiven Blick. Helfen Sie sich mit einem neutralen Dritten — einem Freund ohne
Immobilieninteresse oder einem befreundeten Makler, der eine grobe Einschatzung gibt.

Ein zweiter Fehler ist die Vernachlassigung von Mangeln. Kleine Risse im Putz, ein undichter
Keller oder alte Fenster — Kaufer sehen das sofort. Seien Sie ehrlich zu sich selbst und ziehen
Sie realistische Kosten flir Reparaturen ab. Ein dritter Punkt: die falsche Wahl der
Vergleichsobjekte. Wenn Sie Ihr Haus mit einer Villa vergleichen, stimmt die Relation nicht.
Achten Sie auf gleiche Bauweise, gleiche Wohnflache und ahnliche Ausstattung.



Wann ein Profi ran muss

Fir die meisten Verkaufsfalle reicht eine fundierte Eigenbewertung plus eine
Maklereinschatzung. Aber wenn es um Erbschaft, Scheidung oder Steuerfragen geht, ist ein
zertifizierter Gutachter Pflicht. Die Gerichte verlangen ein vollstandiges Verkehrswertgutachten
nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Das kostet einige hundert bis
tausend Euro, ist aber in diesen Situationen die sicherste Investition.

Fir den normalen Verkauf oder Kauf dagegen konnen Sie viel Geld sparen, wenn Sie die
Grundlagen selbst beherrschen. Ein guter Makler bringt Marktkenntnis mit, aber er arbeitet
auch fir sich. Bleiben Sie kritisch und fordern Sie eine nachvollziehbare Begriindung seiner
Preisschatzung. Am Ende des Tages kennen Sie Ihr Haus am besten — kombiniert mit
Systematik und aktuellen Marktdaten kénnen Sie eine solide Einschatzung liefern.



