Immobilienbewertung: Warum der wahre Wert
lhrer Immobilie nicht im Kaufpreis liegt

Wer eine Immobilie verkaufen oder kaufen mdchte, stol3t schnell auf eine zentrale Frage: Was
ist das Objekt wirklich wert? Der gefiihlte Wert — gepragt von Erinnerungen, Ausstattung und
personlichem Geschmack — weicht oft deutlich von dem ab, was ein neutraler Gutachter
ermittelt. Eine professionelle Immobilienbewertung ist daher weit mehr als eine Zahl auf dem
Papier. Sie ist eine Entscheidungsgrundlage, die vor finanziellen Fehltritten schiitzt und in
rechtlichen oder steuerlichen Fragen Klarheit schafft.

Vom Kaufpreis zum objektiven Marktwert

Viele Eigentimer orientieren sich zunachst am Kaufpreis, den sie einst selbst bezahlt haben.
Doch der Markt verandert sich — und mit ihm die Relationen zwischen Angebot und Nachfrage.
Ein vor zehn Jahren gezahlter Preis sagt heute wenig liber den tatsachlichen Marktwert aus.
Hinzu kommen Faktoren wie die Lage, der Zustand des Gebaudes, die Wohnflache und die
GrundstiicksgroRe. Ein Sachverstandiger beriicksichtigt all diese Punkte systematisch und
ermittelt daraus den Verkehrswert — also den Preis, der unter normalen Marktbedingungen
realistisch erzielbar ist.

Wer ohne fundierte Bewertung handelt, riskiert entweder ein zu niedriges Angebot beim
Verkauf oder einen liberhohten Kaufpreis. Besonders bei Erbschaften oder Schenkungen wird
der Wert zur steuerlichen Bemessungsgrundlage. Das Finanzamt verlangt hier eine
nachvollziehbare, rechtssichere Wertermittlung. Eine einfache Schatzung aus dem Bauch
heraus genligt nicht.

Die Verfahren der Wertermittlung im Uberblick

Ein zertifizierter Sachverstandiger greift auf mehrere standardisierte Methoden zurtick, je nach
Art der Immobilie und dem Zweck der Bewertung. Die drei wichtigsten sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Vergleichswertverfahren

Dieses Verfahren wird vor allem bei Eigentumswohnungen und Einfamilienhdausern angewandt,
fur die ausreichend Vergleichsobjekte existieren. Der Gutachter analysiert tatsachlich gezahlte
Kaufpreise ahnlicher Immobilien in derselben Lage. Liegen beispielsweise drei vergleichbare
Eigentumswohnungen in derselben Stralle vor, die innerhalb des letzten Jahres verkauft
wurden, lassen sich daraus Rickschliisse auf den Marktwert ziehen. Der Vorteil liegt in der



hohen Marktnahe. Nachteil: In landlichen Regionen mit wenigen Transaktionen fehlt oft die
Datenbasis.

Ertragswertverfahren

Bei Renditeobjekten wie Mehrfamilienhdusern oder Gewerbeimmobilien steht nicht die
Bausubstanz im  Vordergrund, sondern die erzielbaren Mieteinnahmen. Das
Ertragswertverfahren kapitalisiert die nachhaltig erzielbaren Nettoertrage (ber einen
bestimmten Zeitraum. Ein Beispiel: Ein Mehrfamilienhaus erwirtschaftet jahrlich 30.000 Euro
Mieteinnahmen nach Abzug der Bewirtschaftungskosten. Bei einem Liegenschaftszinssatz
von 5 % ergibt sich ein Ertragswert von etwa 600.000 Euro. Diese Methode bildet den Wert aus
Investorensicht ab und ist fiir Finanzierungsentscheidungen besonders relevant.

Sachwertverfahren

Fir selbstgenutzte Immobilien, bei denen keine Mietertrage anfallen und Vergleichsobjekte rar
sind — etwa bei Einfamilienhausern oder Villen — kommt das Sachwertverfahren zum Einsatz.
Es addiert den Bodenrichtwert des Grundstiicks mit den Herstellungskosten des Gebaudes,
abziglich einer altersbedingten Wertminderung. Der Sachwert gibt einen Anhaltspunkt,
welcher Preis fir die Immobilie angemessen ware, wenn man sie neu bauen mdsste. In der
Praxis weicht er oft nach oben oder unten vom Marktwert ab, je nach Lage und Nachfrage.

Ein erfahrener Gutachter kombiniert diese Verfahren oder gewichtet sie nach Plausibilitat. Die
Immobilienbewertung ist somit kein reines Rechenexempel, sondern erfordert langjahrige
Marktkenntnis und ein Gespdir fiir regionale Besonderheiten.



https://drtimmer.de/leistungen/immobilienbewertung/

Warum eine professionelle Bewertung bei Erbschaft und Steuer
unverzichtbar ist

Gerade in emotional aufgeladenen Situationen — etwa nach dem Tod eines Angehdrigen —
wird der Wert der geerbten Immobilie schnell zum Streitpunkt. Das Finanzamt setzt den Wert
oft hoher an, als die Erben erwarten. Ohne ein rechtssicheres Gutachten droht eine hohere
Erbschaftsteuer. Ein zertifizierter Sachverstandiger erstellt ein detailliertes Gutachten, das alle
relevanten Faktoren dokumentiert: Lage, Zustand, Wohnflaiche, Grundstiicksgroile,
Bodenrichtwert und die Entwicklung des regionalen Marktes. Dieses Papier ist gegenuber
Finanzbehdrden und Gerichten verwertbar.

Ahnlich verhalt es sich bei Schenkungen oder bei der Berechnung von Pflichtteilsanspriichen.
Auch hier dient eine objektive Bewertung als verbindliche Grundlage. Wer darauf verzichtet,
handelt oft aus falscher Sparsamkeit — und zahlt am Ende mehr Steuern oder verschenkt
Vermogen.

Immobilienbewertung als Grundlage fiir die Finanzierung



Banken verlangen vor der Kreditvergabe eine verlassliche Wertermittlung. Sie wollen wissen, ob
die Immobilie als Sicherheit ausreicht. Eine Uberhohte Eigenbewertung flihrt zu einem
Kreditwunsch, den die Bank nicht bedient. Eine zu niedrige Bewertung schmalert die mogliche
Finanzierungssumme. Ein unabhédngiges Gutachten hilft, realistische Erwartungen zu setzen
und den Finanzierungsprozess zu beschleunigen. Gerade bei Modernisierungsvorhaben oder
beim Kauf einer Eigentumswohnung als Kapitalanlage ist die genaue Kenntnis des
Verkehrswerts entscheidend.

Wann lohnt sich ein Sachverstandiger — und wann reicht eine Online-
Schatzung?

Im Internet wimmelt es von kostenlosen Bewertungsportalen, die auf Basis weniger Daten
einen groben Wert ausspucken. Solche Tools sind fiir eine erste Orientierung brauchbar — etwa
um zu entscheiden, ob sich ein Verkauf tberhaupt lohnt. Fir eine verbindliche Entscheidung
taugen sie nicht. Denn sie ignorieren den individuellen Zustand des Gebaudes, die konkrete
Lage innerhalb einer Stadt, energetische Sanierungen oder Mangel. Ein Sachverstandiger
hingegen nimmt die Immobilie vor Ort in Augenschein, priift Bausubstanz, Ausstattung und
Umfeld. Sein Gutachten ist rechtssicher und wird von Gerichten, Banken und Finanzadmtern
anerkannt.

Der Mehraufwand lohnt sich fast immer, wenn es um gréRere Vermogenswerte geht. Denn eine
falsche Bewertung kann schnell flinfstellige Verluste bedeuten. Die Kosten fir ein
professionelles Gutachten sind dagegen Uberschaubar und in vielen Fallen steuerlich
absetzbar.

Fazit: Wer den Wert kennt, verhandelt besser

Die Immobilienbewertung ist kein Luxus, sondern ein Werkzeug. Sie schafft Transparenz,
schiitzt vor Uberzahlung und hilft, den richtigen Kaufpreis oder Verkaufserlés zu erzielen. Ob
fur die private Finanzierung, die Erbschaftsplanung oder die steuerliche Optimierung — ein
fundiertes Gutachten ist die Basis jeder soliden Immobilienentscheidung. Wer heute den
objektiven Marktwert seiner Immobilie kennt, kann morgen souveran verhandeln.



