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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

NEUTRAUBLING/WACKERSDORF. Es gibt
viele gute Gründe, warum man den
Wert einer – oder seiner – Immobilie
kennen muss. Nicht nur beim An-
oder Verkauf von Objekten bilden Im-
mobilienbewertungen die elementare
Grundlage für den Preis; auch bei Erb-
schaftsfragen, Ehescheidungen, städte-
baulichen Maßnahmen oder wenn Be-
triebs- in Privatvermögen überführt
werden soll, spielt der Wert von Im-
mobilien eine zentrale Rolle. „Augen-
maß und über den Daumen peilen gel-
ten nicht als Bewertungskriterien“,
sagt Melanie Hanauer, Betriebs- und
Immobilienfachwirtin bei der Baum-
gärtner & Duscher Immobilen GmbH
inWackersdorf.

Immobilienbewertung wird
immer wichtiger
Auch für Anleger wird es immer wich-
tiger, den genauenWert ihrer Immobi-
lien zu kennen. Die aktuelle Gemenge-
lage ist dafür verantwortlich: Nullzins,
Inflation und die Flucht in Sachwerte
stehen einem Nachfrage- und Preis-
boom auf dem Immobilienmarkt so-
wie dem Lieferkettenengpass im Bau-
sektor gegenüber. „Immobilien sind
ein essenzieller Bestandteil der Vermö-
gensbilanz. Gerade in den letzten Jah-
ren ist der Stellenwert hier sicherlich
gestiegen“, sagt Tobias Koch, geschäfts-
führender Gesellschafter der SCA Port-
foliomanagement GmbH in Neutraub-
ling. Klumpenrisiken gelte es aber zu

vermeiden; oder wie Hanauer sagt:
„Sehr vermögende Kunden achten je-
doch auf eine ausgewogene Vermö-
gensstruktur und passen beim ,Reba-
lancing‘ das Verhältnis der Assetklas-
senwieder an.“

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

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

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

Die Wahl des Bewertungs-
modells hängt am Objekt
Um den Wert eines Objekts zu ermit-
teln, können laut Immobilienwerter-
mittlungsverordnung drei Verfahren
derMarktwertermittlung Anwendung
finden: das Sachwert-, Vergleichswert
und/oder das Ertragswertverfahren. Je-
des dieser drei Verfahren kann markt-
konforme Ergebnisse liefern. Aller-
dings: Je nach Immobilienklasse und
Grundstücksart haben alle ihre Unzu-
länglichkeiten. DieWahl des richtigen
Verfahrens ist für eine sachgemäße Be-
wertung deshalb entscheidend.

Beim Sachwertverfahren bilden der
Bodenwert und die Bausubstanz den
Immobilienpreis. Es komme meist bei
selbst genutzten Objekten beziehungs-
weise bei Einfamilienhäusern zum
Tragen, da hier keine Erträge ermittelt
werden können, erklärt Hanauer.
„Deshalb ist es wichtig, die Preisent-
wicklungen der Baukomponenten
entsprechend abbilden zu können.
Mit Blick auf die aktuellen Preissteige-
rungsraten ist dies bei einer indexier-
ten Abbildung nicht immer einfach.
Dafür können besondere Baumaßnah-
men exakter berücksichtigt werden“,
ergänzt Koch.

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

richte regionaler Gutachterausschüsse
zurückgegriffen wird. „Entscheidend
ist eine hohe Übereinstimmung der
für den Vergleich relevanten Merkma-
le. Weicht die Wohnung allerdings
stark vom am Markt vorhandenen
Standard ab, sollteman auf andere Ver-
fahren zurückgreifen“, sagt Koch.

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

So gehen Sachverständige bei
der Immobilienbewertung vor
Die Daten, die für eine Bewertung nö-
tig sind, können laut „Immoportal“
beispielsweise über ein Marktdaten-
portal für jede beliebige Adresse inner-
halb der Bundesrepublik angekauft
werden – oder Sachverständige ermit-
teln sie selbst. Sie können dann auch
schnell feststellen, welches Verfahren
sich für die jeweilige Immobilie am
besten eignet. Koch holt sich die not-
wendigen Daten für die Bewertung
beispielsweise anhand eines Fragebo-
gens ein. „Falls eine Besichtigungmög-
lich ist, dann verschaffenwir uns auch
vorOrt einenÜberblick“, erklärt er.

Von einem der vielen Onlinerech-
ner rät er ab, wenngleich sie für eine
erste Grobeinschätzung hilfreich sei-
en. „Diese Angebote präsentieren
meist nur eine blanke Zahl, aber die
damit verbundenen Berechnungen
werden nicht aufgezeigt. Bei den gro-
ßen Summen, um die es bei einer Im-
mobilienbewertung geht, sollte man
einen ausführlichen Bericht mit allen
Einzelheiten heranziehen“, rät Koch.

Der Preis ist heiß, derWert entscheidend
Auf der Grundlage von Im-
mobilienbewertungen wer-
den existenzielle Entschei-
dungen getroffen. Den ge-
nauen Preis von Objekten
zu kennen, ist für Käufer,
Verkäufer oder Bestands-
halter wichtiger denn je.

Von Jonas Raab

Bei einer Immobilienbewertung kommt je nach nach Objekt ein bestimmtes Bewertungsverfahren zum Einsatz.
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Herr Kästle, wie steht es im zweiten Pan-
demiejahr um die Immobilienpreise – so-
wohl im Bestand als auch bei den Neubau-
ten?

Thomas Kästle: Kurz gesagt: stabil,
Tendenz steigend. Bei Wohnimmobi-
lienwaren die Preise zu Beginn der Co-
ronapandemie kurzzeitig geringer,
sind dann aber zeitverzögert wieder
gestiegen. Es scheint, als wäre nur im
höheren Preissegment die weitere Stei-
gerung derzeit etwas gedämpft. Im Be-
reich der Gewerbeimmobilien haben
sich aus meiner Sicht durch die Pande-
mie die größten Veränderungen erge-
ben. Büroflächen und natürlich Ein-
zelhandelsflächen in den Innenstäd-
ten wurden nicht mehr so stark nach-
gefragt, was zumindest partiell auf die
Preise gedrückt hat. Leider ist jedoch
zu beobachten, dass manche Hausei-
gentümer ihre Flächen und Läden den-
noch lieber leer stehen lassen, als mit
dem Mietpreis deutlich herunterzuge-
hen, kürzere Laufzeiten zu akzeptie-
ren oder die Fläche einfachmal fürwe-

niger Geld und testweise für einen
Pop-up-Store einem Start-up zu über-
lassen.

Glauben Sie an eine Entspannung der
Preise?

Wennman den aktuellen Branchenda-
ten glaubt, grundsätzlich leider nicht.
Dennoch muss auch hier differenziert
werden. In letzter Zeit sind die Kauf-
preise stärker gestiegen als die Miet-
preise. Das verschlechtert zwar die
Renditen für Investoren, was aber auf-
grund der Zinsentwicklung und Unsi-
cherheit anderer Anlageformen wohl
keine große Rolle spielt. In den letzten
Jahren haben Kapitalanleger aus dem
Ausland den deutschen Immobilien-
markt für sich entdeckt. Danebenwird
in Deutschland derzeit unheimlich
viel Vermögen an die nächste Genera-
tion weitergegeben. Beides treibt na-
türlich die Preise.

Wie ließe sich die Preisspirale zurückdre-
hen?

Grundsätzlich natürlich durch Bauen.
Da aber für Neubauten in Metropolen
inzwischen meist der benötigte Platz
fehlt, sollten auch Baulücken ge-
schlossen werden und nicht mehr be-
nötigte Büro- und Gewerbeflächen
umgewidmet beziehungsweise umge-
baut werden. Daneben könnten die
vorhandenen baurechtlichen Rah-
menbedingungen noch viel mehr aus-
geschöpft undGenehmigungsprozesse
beschleunigt werden. Die Kommunen
sind gefragt, mit entsprechendenMaß-
nahmen gegenzusteuern und die er-
forderlichen Voraussetzungen für
neue Wege zur Herstellung von
Wohnraum zu schaffen.

Sind sich die ostbayerischen Kommunen
dieser Notwendigkeit bewusst?

Ich glaube, zumindest wird inzwi-
schen vielerorts darüber diskutiert.
Wie der Instrumentenkasten aber
konkret aussehen könnte und wie
man ihn in der Praxis zielführend ein-
setzt, ist für viele Städte und Gemein-

den noch neu. Größere Städte sollten
diewenigen freien Flächen nichtmehr
veräußern, beziehungsweise sollten
sie von ihremVorkaufsrecht Gebrauch
machen. Im Rahmen der sogenannten
Konzeptvergabe können Grundstücke
nach konzeptionellen Kriterien auch
an Genossenschaften vergeben und
nicht mehr an die meistbietenden Im-
mobilienunternehmen verkauft wer-
den. Bei kleinen Gemeinden im ländli-
chen Raum stellt sich eher die Frage,
ob man anstatt der ständigen Erweite-
rung von Neubaugebieten in der Flä-
che nicht lieber die Baulücken in den
Ortskernen schließt und Bestandsge-
bäude wie alte Hofstellen revitalisiert.
Darüber hinaus sollten die Kommu-
nen in der Bevölkerung dafür werben,
über neue räumliche Lösungen bei
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Mobili-
tätsanbindung und Sharingkonzepte
nachzudenken.

INTERVIEW

Im Gespräch mit Thomas Kästle, Diplom-Betriebswirt (FH), Immobilienfachwirt,
freier Sachverständiger für Standort- und Immobilienentwicklung und geschäftsführender Gesellschafter der Eloprop GmbH

Kommunenmüssen die Preisspirale zurückdrehen

Interview: Thorsten Retta/Jonas Raab
Foto: Eloprop GmbH
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„Größere Städte sollten die
wenigen freien Flächen
nichtmehr veräußern.“

Thomas Kästle
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