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Der Preis ist heifs, der Wert entscheidend

Auf der Grundlage von Im-
mobilienbewertungen wer-
den existenzielle Entschei-
dungen getroffen. Den ge-
nauen Preis von Objekten
zu kennen, ist flr Kaufer,
Verkaufer oder Bestands-
halter wichtiger denn je.

Von Jonas Raab

NEUTRAUBLING/WACKERSDORF. Es gibt
viele gute Griinde, warum man den
Wert einer — oder seiner — Immobilie
kennen muss. Nicht nur beim An-
oder Verkauf von Objekten bilden Im-
mobilienbewertungen die elementare
Grundlage fiir den Preis; auch bei Erb-
schaftsfragen, Ehescheidungen, stddte-
baulichen Mafinahmen oder wenn Be-
triebs- in Privatvermogen {iberfithrt
werden soll, spielt der Wert von Im-
mobilien eine zentrale Rolle. ,,Augen-
maf} und iiber den Daumen peilen gel-
ten nicht als Bewertungskriterien®,
sagt Melanie Hanauer, Betriebs- und
Immobilienfachwirtin bei der Baum-
gartner & Duscher Immobilen GmbH
in Wackersdorf.

Immobilienbewertung wird
immer wichtiger

Auch fiir Anleger wird es immer wich-
tiger, den genauen Wert ihrer Immobi-
lien zu kennen. Die aktuelle Gemenge-
lage ist dafiir verantwortlich: Nullzins,
Inflation und die Flucht in Sachwerte
stehen einem Nachfrage- und Preis-
boom auf dem Immobilienmarkt so-
wie dem Lieferkettenengpass im Bau-
sektor gegeniiber. ,Jmmobilien sind
ein essenzieller Bestandteil der Vermo-
gensbilanz. Gerade in den letzten Jah-
ren ist der Stellenwert hier sicherlich
gestiegen®, sagt Tobias Koch, geschafts-
fithrender Gesellschafter der SCA Port-
foliomanagement GmbH in Neutraub-
ling. Klumpenrisiken gelte es aber zu

Bei einer Immobilienbewertung kommt je nach nach Objekt ein bestimmtes Bewertungsverfahren zum Einsatz.
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vermeiden; oder wie Hanauer sagt:
»Sehr vermogende Kunden achten je-
doch auf eine ausgewogene Vermo-
gensstruktur und passen beim ,Reba-
lancing‘ das Verhiltnis der Assetklas-
sen wieder an.“

Fest steht: Immobilien waren, sind
und bleiben ein zentraler Bestandteil
jeder Vermogensbilanz: ,Durch die
Steuerfreiheit nach einer Haltefrist
von zehn Jahren im Privateigentum
oder besondere Ausgestaltungen im
Betriebsvermodgen sind Immobilien
auch in Zukunft als Anlageform zu be-
riicksichtigen, auch wenn die Rendite-
erwartung deutlich geringer ausfallen
diirfe”, sagt Koch. Umso wichtiger
werde es fiir Anleger, Immobilien ent-
sprechend einwerten zu lassen.

Koch bietet Immobilienbewertun-
gen als Teil seiner Family-Office-
Dienstleistungen an. Er rit Immobili-
enbesitzern dazu, sich immer eine
moglichst detaillierte Bewertung in-

klusive aller zugrunde liegender Be-
rechnungen vorlegen zu lassen, wenn
sie notig wird. ,Da es bei Immobilien
meist um gréflere Summen geht, kann
es zu hohen Steuerlasten fiithren,
wenn sie etwa im Falle eines Unter-
nehmensverkaufs oder der Erbfolge
falsch beurteilt werden®, sagt Koch.

Die Wahl des Bewertungs-
modells hangt am Objekt

Um den Wert eines Objekts zu ermit-
teln, konnen laut Immobilienwerter-
mittlungsverordnung drei Verfahren
der Marktwertermittlung Anwendung
finden: das Sachwert-, Vergleichswert
und/oder das Ertragswertverfahren. Je-
des dieser drei Verfahren kann markt-
konforme FErgebnisse liefern. Aller-
dings: Je nach Immobilienklasse und
Grundstiicksart haben alle ihre Unzu-
langlichkeiten. Die Wahl des richtigen
Verfahrens ist fiir eine sachgemafie Be-
wertung deshalb entscheidend.

Beim Sachwertverfahren bilden der
Bodenwert und die Bausubstanz den
Immobilienpreis. Es komme meist bei
selbst genutzten Objekten beziehungs-
weise bei Einfamilienhdusern zum
Tragen, da hier keine Ertrige ermittelt
werden konnen, erklirt Hanauer.
sDeshalb ist es wichtig, die Preisent-
wicklungen der Baukomponenten
entsprechend abbilden zu konnen.
Mit Blick auf die aktuellen Preissteige-
rungsraten ist dies bei einer indexier-
ten Abbildung nicht immer einfach.
Dafiir konnen besondere Baumafinah-
men exakter berticksichtigt werden”,
erganzt Koch.

Anders ist es bei der Bewertung von
Eigentumswohnungen. Da diese Im-
mobilienarten oft dhnliche Merkmale
aufweisen, kommt hier vor allem das
Vergleichswertfahren zum Einsatz.
Der Wert wird hierbei anhand erziel-
barer Kaufpreise dhnlicher Grundstii-
cke ermittelt, wobei oft auf Marktbe-

richte regionaler Gutachterausschiisse
zuriickgegriffen wird. ,Entscheidend
ist eine hohe Ubereinstimmung der
fiir den Vergleich relevanten Merkma-
le. Weicht die Wohnung allerdings
stark vom am Markt vorhandenen
Standard ab, sollte man auf andere Ver-
fahren zuriickgreifen, sagt Koch.

Beim Ertragswertverfahren wird
der Verkehrswert einer Immobilie aus
den Mietertragen abgeleitet. Laut Ha-
nauer findet es deshalb insbesondere
bei Renditeobjekten und vermieteten
Immobilien Anwendung. Neben der
Wohnfliche und dem Mietpreis pro
Quadratmeter spielen auch der Boden-
wert, der Gebdudeertragswert und der
Liegenschaftszins eine Rolle. Bei die-
sem Verfahren komme der Renditeas-
pekt insbesondere bei Mehrfamilien-
hdusern gut zum Vorschein, erkldrt
Koch. Die Praxis zeige jedoch, dass sich
beispielsweise hochwertige Ausstat-
tungen nicht immer im jeweiligen
Mietpreis widerspiegeln.

So gehen Sachversténdige bei
der Immobilienbewertung vor
Die Daten, die fiir eine Bewertung no-
tig sind, konnen laut ,Immoportal®
beispielsweise iiber ein Marktdaten-
portal fiir jede beliebige Adresse inner-
halb der Bundesrepublik angekauft
werden — oder Sachverstindige ermit-
teln sie selbst. Sie kénnen dann auch
schnell feststellen, welches Verfahren
sich fiir die jeweilige Immobilie am
besten eignet. Koch holt sich die not-
wendigen Daten fiir die Bewertung
beispielsweise anhand eines Fragebo-
gens ein. ,Falls eine Besichtigung mog-
lich ist, dann verschaffen wir uns auch
vor Ort einen Uberblick®, erklirt er.
Von einem der vielen Onlinerech-
ner rit er ab, wenngleich sie fiir eine
erste Grobeinschdtzung hilfreich sei-
en. ,Diese Angebote prasentieren
meist nur eine blanke Zahl, aber die
damit verbundenen Berechnungen
werden nicht aufgezeigt. Bei den gro-
Ren Summen, um die es bei einer Im-
mobilienbewertung geht, sollte man
einen ausfithrlichen Bericht mit allen
Einzelheiten heranziehen®, rit Koch.



