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Was Sie vorher wissen sollten

1.

Nur realistische Verkehrswerte sind brauchbar

Die Frage nach dem Wert einer Immobilie wird oft gestellt. Grinde
gibt es genug. Ohne realistische Markteinschatzung wird kaum
ein Grundstlck gekauft oder verkauft. Insbesondere in den fol-
genden Féllen brauchen Sie einen realistischen Verkehrswert der
Immobilie:

16

Sie wollen lhr Grundstiick verkaufen und einen angemessenen
Kaufpreis als Verhandlungsbasis verlangen, der Ihnen noch geni-
gend Verhandlungsspielrdume lasst.

Sie sind an einer Immobilie interessiert und wollen kontrollieren,
ob der Kaufpreis angemessen ist.

Sie wollen ein Grundstiick auf Rentenbasis kaufen und prufen,
wie hoch der Wert der Immobilie ist.

Sie wollen Ihr Grundstiick an lhre Kinder im Wege der vorwegge-
nommenen Erbfolge tGbertragen und tberlegen, wie hoch Aus-
gleichszahlungen an die Kinder sein mussen, die das Grundstuck
nicht erhalten.

Der Betriebsprufer will einen sogenannten Entnahmegewinn ver-
steuern, weil Sie ein Grundstiick aus lhrem Betriebsvermégen in
Ihr Privatvermoégen tberfuhrt haben.

Sie wollen bei der Einkommensteuer eine moglichst hohe Abset-
zung fur Abnutzung geltend machen.

Sie wollen Erbschaftsteuer minimieren, weil Sie den vom Finanz-
amt angesetzten Grundsttckswert fur zu hoch halten.

Sie wollen ein bereits existierendes formelles Gutachten kontrol-
lieren, umssicherzugehen, dass die Annahmen des Gutachters rea-
listisch sind.

Derartige Kontrollméglichkeiten ergeben sich insbesondere,
wenn Sie ein Grundstlck in der Zwangsversteigerung kaufen
wollen.

Sie wollen Ihre Kaufpreis-Sammlung aktualisieren. Nur so kénnen
Sie Tendenzen aufsplren.
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Das ist der Verkehrswert!

2. Nutzen Sie die Quellen der Profis

Haufig reicht es aus, eine einfache Berechnung des Verkehrswerts
durchzufthren. Ein viele Seiten umfassendes ausfuhrliches Gutach-
ten ist keineswegs immer erforderlich. Und dennoch kénnen Sie auf
ein derartiges Gutachten nicht verzichten, wenn Sie Gutachter sind
und einen entsprechenden Auftrag erhalten. Jedoch kénnen Sie mit
dem Profi-Handbuch auch ohne Ausbildung als Sachverstandiger
den Verkehrswert professionell bestimmen, weil das Geheimnis von
qualitativ guten Bewertungen oft in wenigen Fakten liegt.

Wichtig: Auch ein formelles Gutachten ist keine Garantie dafur, dass
der ermittelte Wert auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt im Falle
eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird. Die Praxis zeigt hier immer
wieder, dass letztlich der Kaufpreis vom Verhandlungsgeschick der
Vertragsparteien abhangt.

Erfolgreich sind Sie bei Grundstticksbewertungen nur, wenn Sie nicht
nur die einfachen und sicheren Methoden kennen. Sie mussen darU-
ber hinaus auch die typischen Faustregeln der Profigutachten erken-
nen. So kénnen Sie sich auch scheinbar geheime Quellen erschlieBen,
damit Sie alle grundstlcksrelevanten

m Daten
m  Merkmale
m Bewertungsbesonderheiten

in die Verkehrswertermittlung einbeziehen. Dazu mussen Sie die
Quellen der Datenbeschaffung kennen. Nutzen Sie deshalb alle
Tricks und Informationsquellen. So sichern Sie sich den entscheiden-
den Wissensvorsprung, mit dem Sie bei Grundstticksgeschaften er-
folgreich sind. Lesen Sie mehr dazu im entsprechenden Kapitel.

3. Das ist der Verkehrswert!

Der ,Wert" eines Grundstucks ist im Regelfall der sogenannte Ver-
kehrswert. Was unter diesem Begriff genau zu verstehen ist, wird in
verschiedenen Gesetzen und Verordnungen festgelegt. In manchen
Rechtsgebieten wird auch der Begriff ,,gemeiner Wert" verwendet.
Das ist beispielsweise im Steuerrecht der Fall. Dennoch haben alle
Definitionen letztlich ein und denselben Wert im Visier.
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Was Sie vorher wissen sollten

Definition: Verkehrswert

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist der Preis, der zu erzielen ware:
m im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

m nach den rechtlichen Gegebenheiten

m nach tatsachlichen Eigenschaften

m nach sonstiger Beschaffenheit

m nach Lage des Grundstucks

m ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
m  zu einem bestimmten Zeitpunkt

Achtung: Kein gewohnlicher Geschaftsverkehr liegt vor bei:

Verkauf aus einem Zwang heraus

Verkauf aus einer Notlage heraus

Spekulationsgeschafte mit Grundstiicken

VerauBerungen unter nahen Angehorigen
Vermdgensubertragungen im Rahmen einer Erbauseinandersetzung
Zwangsversteigerungen

Arrondierungstberlegungen

Liebhaberpreise

Achten Sie auf die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks. Ge-
rade diese Unterschiede fUhren in der Praxis zu verschiedenen Wer-
ten. Vergleichen Sie immer nur Gleiches mit Gleichem.

Checkliste: Tatsachliche Eigenschaften eines Grundstiicks

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

GroBe des Grundstlicks

Zuschnitt des Grundstlicks
Bodenbeschaffenheit des Grundstlicks
Alter der Bauwerke

Bauweise der Bauwerke

Verwendungsméglichkeiten der Gebaude
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Verkehrswert-Schatzungen richtig interpretieren

4. Verkehrswert-Schatzungen richtig interpretieren

Vergessen Sie nie, dass Grundstlicke nicht wie andere Waren auf dem
Ladentisch gehandelt werden. Zudem werden Grundsticke im Ver-
gleich zu Aktien wesentlich seltener verkauft. Einen , Kurswert” wie
bei Aktien werden Sie deshalb auch nicht anndhernd feststellen kon-
nen. Deshalb liegt der ,,Verkehrswert” eines Grundstlicks manchmal
etwas im Nebel. Stellen Sie mithin keine Uberspitzten Anforderun-
gen an das Ergebnis einer Verkehrswertschatzung. Es bleibt eine
Schatzung.

Den wirklichen Verkehrswert kennen Sie erst, wenn das Grundstiick
tatsachlich verkauft worden ist. Erst dann liegt ein Kaufpreis vor, der
den wirklichen Wert des Grundstuicks auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt im Zeitpunkt des Verkaufs widerspiegelt. Wenige Monate
nach diesem Zeitpunkt kann sich der Wert wieder véllig gedndert ha-
ben, weil neue Verhaltnisse auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt
eingetreten sind.

Achtung: Ein anderes Phanomen kénnte Sie ebenfalls verunsichern.
Wenn mehrere professionelle Gutachter ein und dasselbe Grund-
stick bewerten, kommen sie oft zu véllig unterschiedlichen Ergeb-
nissen. Besonders interessant wird das, wenn im internationalen
Raum tatige Sachverstandige ein und dasselbe Grundstlick bewer-
ten. Lassen Sie sich davon nicht verunsichern.

Der Grund liegt nicht in einer ungenauen Arbeitsweise der profes-
sionellen Sachverstandigen. Ursache fir die Bandbreite der Ergeb-
nisse ist das sogenannte ,sachverstandige Ermessen”. Ein Sachver-
standiger muss sein Ermessen unterschiedlich austiben je nach:

m Auftragslage

m Bewertungsanlass

m  Bewertungszweck

Verschiedene Ergebnisse sind die zwangslaufige Folge.

Beispiel:

Sie erteilen einem Sachverstandigen den Auftrag, lhre Immobilie
zu bewerten, weil Sie das Grundsttick verkaufen wollen. Sie in-
teressieren sich in erster Linie dafur, zu welchem Preis Sie das
Grundstick auf dem o6rtlichen Grundstticksmarkt verkaufen kén-
nen. Dabei wollen Sie insbesondere wissen, zu welchem Preis Sie
das Grundstick mindestens verkaufen mussen, um keinen wirt-
schaftlichen Verlust zu erleiden.
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Was Sie vorher wissen sollten

Der Sachverstandige muss sich genau auf diesen Auftrag einstellen.
Bei der Wertermittlung des Gutachters spielt fur Sie somit weniger
eine Rolle, was das Grundstlick ,tatsachlich” wert ist. Sie wollen den
Preis kennen, unter dem Sie das Grundstlck nicht abgeben durfen.
Wenn das Gutachten diesen Wert liefert, kénnen Sie den Rest Ihrem
persénlichen Verhandlungsgeschick tberlassen. Sie versuchen in den
Verkaufsgesprachen naturlich einen wesentlich héheren Verkaufs-
preis zu erzielen, als der Gutachter Ihnen als unterstes Limit ausge-
rechnet hat.

Wichtig: Wenn der Gutachter ein unteres Limit berechnen muss,
kann dieser Wert von dem tatsachlichen Wert eines Grundstiicks ab-
weichen. Deshalb sind Abweichungen gegentber Ergebnissen von
anderen Sachverstéandigen ebenso denkbar.

Werten Sie die unterschiedlichen Ergebnisse von professionellen
Sachverstandigen unter verstandiger Berlcksichtigung der jeweiligen
Auftragslage aus. Sie durfen keineswegs nur miide abwinken und al-
les als bloBe ,Honorarschneiderei” abtun. Auf die unterschiedliche
Auftragslage kommt es folglich auch an.

AuBerdem ist selbstverstandlich auch die unterschiedliche Austibung
des sachverstandigen Ermessens entscheidend. Haufig liegen Ge-
baude im Grenzbereich von verschiedenen Kategorien. Dann muss
sich der Sachverstandige fur einen Weg entscheiden, der unter Um-
standen entscheidende Bedeutung flur das Endergebnis haben kann.

Sie sind in der Lage, mit den Daten des Profi-Handbuchs die in der
Praxis vorzufindenden Sachverstandigengutachten so zu kontrollie-
ren, dass Sie abschatzen kénnen, in welche Richtung das sachver-
standige Ermessen ausgelibt worden ist. So sind Sie in der Lage, die
Tendenzaussage eines Gutachtens richtig deuten zu kénnen.

Praxis-Tipp:

Das Ergebnis von Wertgutachten ist mit einer ,unverbindlichen
Preisempfehlung” zu vergleichen. Diesen Wert kénnen Sie, Sie
mussen ihn jedoch keineswegs bei einem Verkauf der Immobilie
realisieren.
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Lohnniveau 123
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Marktanpassungsfak-
toren 105
Massivgebaude 184
Massivschuppen 184
Mehrfamilienhaus
139
Mietausfallwagnis 62,
70
Miete 59
Mietspiegel 61
Mietvorauszahlungen
58
Mietwohngrundsticke
54,73
Mischgebiet 102
Missbrauch 30
Mittelwert 110
Modifiziertes Ver-
gleichswert-
verfahren 47
Mullabfuhr 59, 66

Nettokaltmiete 62
Nichtwohngebaude
175
Normalherstellungs-
wert 108, 168
Notar 106

Oberflachenbeschaf-
fenheit 101

Offentlich bestellter
und vereidigter Sach-
verstandiger 25

OrtsgroBe 119

Pacht 59
Parkahnliche Garten-
anlage 194
Parkhauser 74, 166
Parteibehauptung 25

Stichwortverzeichnis

Pauschale Wertermitt-
lung 194
Pauschalen 67
Personalwohnheim 161
Pferdestalle 164
Platzbefestigungen 85
Preisempfehlung 20
Preisindizes 172
Preisniveau 123
Preissteigerungen 121
Preistabelle 131
Professionelles Ertrags-
wertverfahren 54

Rauchschaden 84
Regionale Besonder-
heiten 126
Reihenhauser 43
Reinertrag 52
Reitsporthalle mit
Stallung 164
Restnutzungsdauer 72,
80
Restwert 108
Risse 84
Rohbaukosten 122
Rohbauland 102
Rohertrag 52, 55
Rundungsregeln 38

Saalbau 164
Sachwert 89
Sachwertverfahren 89
Sauna 114
Schatzung 19, 31, 121
Schoénheitsreparaturen
58,70
Schornsteinfeger-
gebUhren 66
Schornsteinreinigung
59
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Stichwortverzeichnis

Schule 162
Schwammschéaden 84
Schwesternwohnheim
161
Schwiegerkinder 30
Schwierigkeitsstufe 26,
28
Schwimmbecken 85,
114
Sonderbauflache 102
Sondergebiet 102
Sonstige Anlagen 85,
194
Spekulationsgeschafte
18
Sporthalle 163
Stahlbetonskelettkon-
struktion 184
Stahlfachwerkgebaude
184
Statik 84
Staubbelastigungen
101
Stellplatze 59, 194
Steuergeheimnis 203
StraBenreinigung 59,
66
Stitzmauern 85
Substanz 89

Tagesstétte 164

Technische Lebens-
dauer 81

Tennishallen 74, 163

Tennisplatze 85

Teppichklopfstangen
85

Tiefgarage 167

Tore 85

Trendlinie 204

224

Treppenbeleuchtung
58
Treppenreinigung 58
Turnhalle 163
TurverschlUsse 68

Uberalterung 193
Umbauten 58
Umbauter Raum 179
Umlagen 58, 65
Umrechnungen 181
Umrechnungsformel
fur die Geschoss-
flachenzahl 98
Umrechnungskoeffizi-
enten 98
Umsatzsteuer 172
Untermietzuschlage 60
Urspringliche Herstel-
lungskosten 196

Veranstaltungszen-
trum 164
VerauBerungsfalle 91
Verbrauchermarkte 74
Vereinsheim 164
Vergleichsimmobilie
44
Vergleichsobjekte 47
Vergleichswert 40
Vergleichswert-
verfahren 35, 39
— bei bebauten
Grundsticken 42
— bei unbebauten
Grundsttcken 40
Verhandlungsbasis 16,
52
Verkauf 203
Verkaufer 200

Verkaufsstrategie 204

Verkehrswert 17

Verkehrswertschatzung
19

Vervielfaltiger 74, 80

Verwaltungsgebaude
166

Verwaltungskosten 62,
65

Verzinsung des Boden-
werts 70

Vorderland 103

Warenhauser 74, 165
Warmeschutzbedin-
gungen 125
Warmwasserversor-
gungsanlage 59
Waschepfahle 85
Wassergeld 65
Wasserschaden 84
Wasserverbrauch 58
Wasserversorgung 66
Wegebefestigungen 85
Wellblechschuppen 184
Werkschaden 84
Werkstatten 74
Wertbeeinflussende
Merkmale 101
Wochenendhausgebiet
102
Wohngebiet 102

Z3sune 85

Zeichnungen 201

Zeitgruppen 125

Zufahrten 194

Zuschnitt 101

Zweifamilienhauser 54,
89
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