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WAS IST MEINE
IMMOBILIE WERT?
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Wenn Sie Thr Eigenheim oder Ihre
Wohnung verkaufen mochten, dann
ist der Wert der vier Wande und
damit der beim Verkauf erzielba-
re Erlos von entscheidender Be-
deutung. Geht es hierbei doch um
hohe Vermogenswerte, zumeist im
sechsstelligen Euro-Bereich. Weite-
re Unsicherheiten kommen hinzu:
Oft verkaufen Verbraucher nur ein-
oder zweimal im Leben eine Immo-
bilie, ihnen fehlt die Erfahrung. Das
schafft weitere Unsicherheiten.

In den zuruckliegenden zehn Jah-
ren stiegen in vielen Regionen
Deutschlands die Immobilienpreise
stark an. In manchen Ballungsre-
gionen und Grof3stadten kletterten
sie pro Jahr um teils tiber zehn Pro-
zent. Aber langst nicht alle Gegen-
den sind davon betroffen.

IMMOBILIENBEWERTUNG UND PREISFINDUNG

Da aber die Medien eher von Preis-
steigerungen in Frankfurt, Berlin
und Stuttgart berichten als von
Stagnationen und Ruckgangen in
Nordhessen, Teilen des Ruhrge-
biets und Ostdeutschlands, ent-
steht in vielen Kopfen ein verzerr-
tes Bild. Denn der Preisboom lasst
sich keinesfalls auf alle Regionen
beziehen. Wahrend in Munchen
eine Neubau-Eigentumswohnung
im Schnitt 7.674 Euro pro Quadrat-
meter kostet, liegt der Preis in Kai-
serslautern bei 2.224 Euro (Quelle:
Catella Research).

AulSerdem kommt es auf die je-
weilige Immobilie an. Denn jedes
Gebaude ist ein Unikat. Die Lage
und Ausstattung sowie der Zustand
bestimmen ebenso den Preis wie
die ortliche Nachfrage.
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Wenn Sie Thre Immobilie selbst
verkaufen mochten, stehen Sie
aulSerdem vor der Frage, ob eine
kostenlose Online-Wertermittlung
fur eine seriose Preiseinschatzung
ausreicht oder ob ein Gebaude-
sachverstandiger eine aufwandige
Expertise anfertigen sollte, die
1.500 bis 3.000 Euro kostet und als
Basis fiir den Angebotspreis Ihrer
vier Wande dient.

Hinzu kommt die Frage, wie Sie
einen seriosen Makler finden,
wenn Sie sich nicht selbst um die
Vermarktung kimmern mochten.
Vielleicht werden Sie bei der Su-
che die Erfahrung machen, dass es
Vermittler gibt, die Sie fragen, was
Sie fur die Immobilie mochten und
mit diesem Preis ungepriuft an den
Markt gehen. Andere werden das
Objekt erst intensiv begehen und
erst nach zwei Tagen den ermit-
telten Marktwert benennen, den
sie auf das Preisschild schreiben
mochten.

Dieser Ratgeber mochte Thnen
Informationen rund um die Preis-
findung Threr Immobilie an die
Hand geben, Thnen unterschied-
liche Regeln fur Wertanalysen von
Experten erklaren und innovative
Strategien wie das Bieterverfahren
erlautern.

Hinweis:
Diese Informationen geben die rechtlichen
Bedingungen zum Redaktionsschluss (Oktober

2018) wieder. Alle Angaben sind ohne Gewahr.
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BEWERTUNGS-
FAKTOREN
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Jede Immobilie ist einzigartig. Daher ist es schwer ihren Preis zu finden, indem

man einfach vergleichbare Immobilien heranzieht. Fiir eine grobe Einschatzung

mag dies geniigen. Fiir eine professionelle Beurteilung miissen verschiedene Fak-

toren herangezogen werden. Die wichtigsten werden in diesem Kapitel erlautert.

LAGE, LAGE, LAGE?

Der Standort einer Immobilie ist
eines der wichtigsten Kriterien, aus
denen ihr Wert abgeleitet werden
kann. Wahrend durch Umbauten
und Sanierungen oder gar Abriss
und Neubau die Art des Gebaudes
angepasst werden kann, ist die
Lage unveranderbar.

Dies ist aber nicht gleichbedeutend
damit, dass eine gute Lage auf
ewig eine solche sein muss und um-
gekehrt ein mittelguter Standort
nicht ,aufsteigen” kann. Wird bei-
spielsweise ein Quartier oder eine
Gemeinde verkehrlich entlastet,
etwa weil eine UmgehungsstralSe

oder ein Autobahnzubringer ge-
baut wird, dann verbessert sich die
Standortqualitat, weil Larmemissio-
nen zuruck gehen. Werden umge-
kehrt in der Nachbarschaft grofSere
Wohngebaude oder ein Einkaufs-
zentrum errichtet oder mochte ein
Unternehmen expandieren und
seine Fabrik erweitern, was jeweils
zur Folge hat, dass mehr Pkw- und
Anlieferverkehr durch die Stra-
Ben rollen, mindert das haufig die
Standortqualitat. Daher gehen An-
wohner oft gerichtlich gegen grol$
dimensionierte Bauprojekte vor. Sie
befurchten, oft zu recht, eine Wert-
minderung ihres Anwesens.

Hilden, Richrather Str. 195 K, 02103/9672 881
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Die wichtigsten Eigenschaften,

die einen Standort zu einer guten
Lage machen, sind: die Nahe zu
zukunftstrachtigen Arbeitsplatzen,
Nahversorger wie Supermarkte,
Backereien, Drogeriemarkte sowie
eine gute Versorgung mit Apothe-
ken und Allgemeinarzten. Auch das
Vorhandensein von Krippen, Kitas,
Grundschulen sowie weiterfihren-
den Schulen verbessern die Lage-
qualitat.

In Umlandgemeinden von Ballungs-
regionen ist aullerdem eine mog-
lichst problemlose Anbindung per
Pkw sowie mit Bussen und Bahnen
ins Oberzentrum entscheidend.
Denn die meisten Arbeitsplatze be-
stehen und entstehen in Ballungs-
zentren. In Munchen entstanden
beispielsweise 2017 uiber 27.000
neue Jobs, aber nur 8.000 Wohnun-
gen.

Zu diesen grofSraumigeren Merk-
malen kommen Anforderungen an
den Mikrostandort, die viele Im-
mobiliensuchende schatzen. Ist die
Stralse mit Baumen begrunt, gibt
es am Gebaude oder an der StralSe
Parkplatze? Ist eine Tiefgarage vor-
handen? Sind Parks oder kleinere
Grunflachen in der Nahe? Welchem
Milieu gehoren die Anrainer an
und ist die Einbruchsquote in dem
Quartier besonders niedrig?

Sie sehen, es gibt eine Fiille von
Kriterien, die eine Immobilienlage
beeinflussen und damit auch ihren
Wert.

AUSSTATTUNG UND
ZUSTAND

Wenn Sie eine gebrauchte Immobi-
lie verkaufen mdchten, dann sollten
Sie wissen, dass sich die Interes-
senten sehr genau deren Ausstat-
tung anschauen. Sie stellen sich
die Frage, ob diese fur sie passt,
weil sie zeitgemals geschnitten ist
oder ob sie nach dem Erwerb und
vor dem Einzug gréRere und kost-
spielige Veranderungen einplanen
mussen, die ihre Ausgaben zusatz-
lich erhdhen. Wurden beispielsweise
in den 1970er und 1980er Jahren
Bader oft recht klein konzipiert, so
schatzen es Bewohner heutzutage,
wenn deren Grundrisse grof3zugi-
ger sind, zwei Handwachbecken
vorhanden sind und eine groRere,
begehbare Dusche beziehungs-
weise eine Badewanne existieren.
Ahnliches gilt fur Kiichen, die fri-
her eher klein und separat waren
und heute als flieBende Grundrisse
Koch-, Ess- und Wohnbereiche ver-
einen. Solche Eingriffe in Statik und
Grundrissplanung sind teuer. Haben
Sie als Eigentumer allerdings in der
Vergangenheit regelmaliig Moderni-
sierungen vorgenommen, ist die Im-
mobilie zeitgemalier und zu einem
hoéheren Preis zu vermarkten.

Sehr wichtig ist auch die Frage nach
Freiflachen wie einem Balkon, einer
Loggia oder Terrasse oder einem
Garten. Neben deren GrolBe wirkt
sich die Ausrichtung wertsteigernd
oder -mindernd aus: Ein Balkon zum
Innenhof oder zu einer Grunflache
hin ist eher nutzbar, als ein Freisitz,

Besuchen Sie uns auch auf unserer Homepage!
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der an einer vielbefahrenen StralSe
liegt. Ein Westbalkon mit Abendson-
ne wird eher genutzt, als einer mit
Nordausrichtung.

AulBerdem sind Zustand und Quali-
tat des Gebaudes und seine techni-
sche Ausstattung wichtig. Sind die
Fenster doppelt oder gar dreifach
verglast, wurden Fassade und Dach
in den zuruckliegenden Jahren ge-
dammt? Sind die Kellerraume tro-
cken und kénnen gegebenenfalls

in zusatzlichen Wohnraum umbaut
werden? Muss der neue Eigentu-
mer damit rechnen, bald das Dach
zu erneuern, weil es schon Uber 30
Jahre alt ist und wie modern ist die
Heizungsanlage?

Dabei gilt: Je alter eine Immobilie
ist, umso wichtiger ist die Frage,
wie sehr in zeitgemalSe Technik und
Ausstattung investiert wurde. Ge-
schah dies nicht, mindert dies den

..tOP
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b
Immobilienwert.

Wird hingegen ein junges Eigen-
heim verkauft, das beispielsweise
nur funf Jahre alt ist, werden Tech-
nik und Ausstattung auf dem mo-
dernsten Stand sein und den neuen
Besitzer vermutlich kaum Zusatz-
kosten fur Umbauten und Sanierun-
gen abverlangen.

Hilden, Richrather Str. 195 K, 02103/9672 881
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UMWELTFAKT

Der Wert einer Immobilie wird
ferner durch Umweltfaktoren wie
Larm, Geruchen aus Produktions-
anlagen und Abgasen aus Pkw, Lkw
und Fabrikschloten negativ be-
einflusst. Umgekehrt wirken sich
Grunflachen in der Nachbarschaft
der Immobilie wie Parks, Baum-
alleen, Walder und Spielplatze mit
vielen Pflanzen wertsteigernd aus.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass
in den zuruckliegenden Jahren die
Emissionen aus Fabriken und Hei-
zungsanlagen von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien zuruckgegangen
sind. Einzig die Abgasbelastung,
die durch Pkw und Lkw verursacht
wird, steigt. Die Diskussion um
Fahrverbote wegen zu hoher Stick-
oxid-Belastungen in Innenstadten
hat viele Menschen, allen voran
Familien mit kleinen Kindern, fur
das Thema sensibilisiert. Daher ist
damit zu rechnen, dass sich kunftig
mehr Menschen bei der Wahl einer
Immobilie auch von den vor Ort ge-
messenen Luftwerten beeinflussen
lassen. Hohe Emissionswerte wir-

IMMOBILIENBEWERTUNG UND PREISFINDUNG
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ken sich wiederum negativ auf den
Immobilienwert aus. Wahrend in
Ballungsregionen mit einer hohen
Wohnungsnachfrage dieser Faktor
eine geringe Rolle spielt, kommt
er in Mittelstadten mit einem ent-
spannten Immobilienmarkt durch-
aus zum Tragen.

Schon heute weitaus prasenter ist
bei vielen Nachfragern Larmbe-
lastung. Umfragen ergeben, dass
dies die mit Abstand grofSte Alltags-
beeintrachtigung ist, unter der die
Menschen leiden. Auch hier gilt,
dass eine Belastung, etwa durch
eine vielbefahrene Stralle, Bahn-
trasse, Gewerbe mit nachtlichem
Anlieferverkehr oder Fluglarm in
einer GrofSstadt mit einer hohen
Wohnraumnachfrage eher akzep-
tiert wird als in landlichen Regio-
nen. Dies gilt in GrofSstadten vor al-
lem dann, wenn das Gebaude uber
besondere Larmschutzmalinahmen
verfugt, wie dreifach verglaste
Fenster, spezielle larmschluckende
Baumaterialien etc. Dann wird sich
die Beeintrachtigung zwar auf den

_.top
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Immobilienwert auswirken, aller-
dings nicht so stark wie auf dem
Land, wo Interessenten eine ruhige
Wohnlage eher erwarten. Ist dies
nicht gegeben, mussen Sie als Ver-
kaufer einer solchen Immobilie mit
Preisabschlagen und einer lange-
ren Vermittlungszeit rechnen.

Dies zeigt sich im Ubrigen schon
heute in vielen Dorfern und Klein-
stadten: oft stehen hier an den
Haupt- und Durchgangsstralsen
Wohnungen und Hauser leer,

weil es den Menschen zu laut ist.
Gleichzeitig finden Wohnungen in
Nebenstrallen und Wohngebieten
dieser Gemeinden problemlos Kau-
fer und Mieter.

IMMOBILIENBEWERTUNG UND PREISFINDUNG
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BEWERTUNGS-
VERFAHREN
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Es gibt verschiedene wissenschaftliche Methoden, die in der sogenannten Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) festgeschrieben sind. Je nach Art der Immobilie und ihrer Nutzung wird der

Experte das jeweils passende Verfahren anwenden. Zumeist sind Immobilienmakler mit einer entspre-

chenden Zusatzqualifikation hierzu in der Lage, ebenso wie viele Architekten und natrlich 6ffentlich

bestellte und vereidigte Gebaudesachverstindige. Je nach GebaudegréB3e, Baujahr und Aufwand lie-

gen die Kosten fiir eine solche Expertise zwischen 1.500 und 3.000 Euro.

Solche Gutachten kénnen auch bei gerichtlichen Auseinandersetzungen herangezogen werden, etwa

bei einer Scheidung, bei der sich beide Partner um das gemeinsam erworbene Eigenheim streiten.

ONLINE-WERTERMITTLUNG

Im Internet finden sich zahlreiche
kostenlose Online-Rechner, mit
denen Sie den Wert Threr Immobi-
lie in wenigen Minuten berechnen
konnen. Dabei handelt es sich nicht
um eine offizielle Bewertungsme-
thode gemals ImmoWertV. Weil sie
aber sehr verbreitet ist, sollte sich
an dieser Stelle nicht fehlen.

Sie finden dieses Tool auf vielen
Websites von Maklern und auf

..tOP
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Immobilienportalen. Fur die Be-
rechnung miussen sie einige Daten
eingeben, wie den Standort der Im-
mobilie (Postleitzahl), die Wohnfla-
che, die Zimmerzahl, den Gebaude-
zustand und die Art der Immobilie
(freistehendes Einfamilienhaus,
Wohnung, Reihenhaus, Mehrfami-
lienhaus etc.).

Bei der anschlieSenden Berech-
nung des Immobilienwertes werden

Hilden, Richrather Str. 195 K, 02103/9672 881
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diese Daten mit denen ahnlicher
Immobilien abgeglichen. Hier ist
die Datenqualitat entscheidend.
Mal werden namlich Angebotsprei-
se, die oft uber dem tatsachlichen
Kaufpreis liegen, fur diese Blitz-Er-
mittlung herangezogen. Manchmal
werden aber auch die Zahlen realer
Verkaufspreise auf Basis der von
den Gutachterausschussen gesam-
melten Verkaufe genommen. Oft
ist der Datenbestand dieser On-
line-Tools fir AulSenstehende nicht
transparent.

Selbstredend ist der Datenfundus
fur eine GrofSstadt, in der weitaus
mehr Immobilien verkauft werden
als in einem Dorf, besser und aktu-
eller. Und eine Wohnung lasst sich
eher mit einer anderen Wohnung
vergleichen als ein Einfamilienhaus

mit einem anderen Eigenheim.
Denn hier sind viele weitere Fak-
toren wertbildend, so etwa Grund-
stucksgrolse, Zustand des Gartens,
Anbauten wie Garagen, Wintergar-
ten etc.

Daher kann Thnen dieser Schnell-
test nur als grober Richtwert die-
nen. Er sollte keinesfalls Basis
eines Angebotspreises sein.

Wenn Sie den genauen Wert wissen
mochten, weil Sie Thre Immobilie
verkaufen oder vererben mochten,
sollten Sie einen Experten wie einem
qualifizierten Makler oder Archi-
tekten oder einem Gebaudesachver-
standigen mit der Erstellung eines
Gutachtens betrauen. Dabei werden
je nach Gebaudeart verschiedene Be-
rechnungsmethoden angewendet.

VERGLEICHSWERT-

14

VERFAHREN

Bei einem professionellen Gebau-
degutachten wird haufig auf das
Vergleichswertverfahren zurickge-
griffen, wenn es fur die betreffende
Immobilienart eine gewisse Anzahl
vergleichbarer Objekte gibt. Darun-
ter fallen in der Regel Eigentums-
wohnungen, unbebaute Grundstu-
cke sowie Reihenhauser. Von einer
GrofSstadtwohnung finden sich
manchmal im gleichen Haus oder
in der StralSse ahnlich grofSe und
vergleichbar geschnittene Wohn-
einheiten. Dies macht eine preisli-
che Gegenuberstellung einfach. Ist

Besuchen Sie uns auch auf unserer Homepage!

keine ausreichende Zahl ahnlicher
Objekte hinsichtlich Lage, GrolSe,
Ausstattung, Alter etc. vorhanden,
sollte auf dieses Verfahren verzich-
tet und das Sachwertverfahren (sie-
he Seite 21) angewendet werden.

Als Grundlage einer vergleichen-
den Methodik werden die Kauf-
preissammlungen des ortlichen
Gutachterausschusses herangezo-
gen. Hier werden anonymisiert alle
notariell beurkundeten Immobi-
lientransaktionen gesammelt und
analysiert. Eine qualitativ sichere
Einschatzung ist allerdings nur bei

www.top-conception.de



einer ausreichend grofSen Zahl ver-
gleichbarer Verkaufsfalle moglich.
Alternativ kann die Bodenricht-
wertkarte herangezogen werden,
die ebenfalls von den Gutachter-
ausschussen gepflegt wird. Die
Ubersicht wird aus der Kaufpreis-
sammlung abgeleitet.

Hier sind unter anderem die bau-
liche Nutzung sowie der Grund-
stuckswert in den jeweiligen Lagen
der Gemeinde aufgefihrt. Mit
einem solchen Abgleich ist eben-
falls der Immobilienwert fixierbar.
Aullerdem wird der Gebaudeexper-
te bei der Wertermittlung Zu- und
Abschlage einfliefSen lassen. Ist

die Immobilie Umwelteinflussen

IMMOBILIENBEWERTUNG UND PREISFINDUNG

ausgesetzt oder liegt an einer viel
befahrenen StralSe sind dies Ma-
lus-Punkte, die ihren Wert min-
dern.

Wichtig ist dabei zu wissen, dass
der Wert einer vermieteten Woh-
nung, die als Kapitalanlage ver-
kauft werden soll, etwa 20 Pro-
zent niedriger anzusetzen ist, als
der einer bezugsfreien. Denn die
meisten Interessenten sind auf der
Suche nach einer neuen Bleibe zur
Selbstnutzung. Wollen sie in eine
vermietete Wohnung einziehen,
miussen sie eine Eigenbedarfskin-
digung gegenuber den Mietern aus-
sprechen. Diese Kiindigungsart ist
kompliziert und haufig langwierig.

_.top
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Beim Sachwertverfahren wird der
Bodenwert getrennt vom Wert der
darauf errichteten Immobilie ermit-
telt. Der abschlielSende Verkehrs-
wert ergibt sich durch Addition
beider Werte. Die Methode kommt
insbesondere bei eigengenutzten
Ein- und Zweifamilienhausern zum
Einsatz.

Der Bodenwert wird in der Regel
auf Basis des Vergleichswertverfah-
rens unter Zuhilfenahme von Daten
des lokalen Gutachterausschusses
ermittelt (siehe Seite 19). Fur die
Berechnung des Gebaudewertes
gemals Sachwertverfahren sind

die Herstellungs- beziehungsweise

IMMOBILIENBEWERTUNG UND PREISFINDUNG

SACHWERTVERFAHREN

Wiederherstellungskosten des Ge-
baudes (Sachwert) maligeblich.
Dabei flieRen unter anderem die
Grolse der Wohnflache, die Bauqua-
litat, das Vorhandensein und die
Beschaffenheit von Aulienanlagen
wie Garagen, Terrassen, Garten in
die Analyse ein.

Grundlage dieser Methodik sind
die Baukosten, die entstehen wur-
den, wenn das Gebaude nochmals
in dieser Form neu gebaut werden
wiirde. Bei diesen Herstellungskos-
ten konnen die Sachverstandigen
auf spezielle Tabellen zuruckgrei-
fen. Dabei gilt: Die Baukosten eines
Reihenmittelhauses sind im Schnitt

_.top
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ein rotstonondss snaminennans, £ 1 RAGSWERT-
VERFAHREN

Von diesem Wert werden Abnut-

zungsgrad und Restnutzungsdauer
der Immobilie abgeleitet. Sachver-
standige gehen in der Regel bei
einer Wohnimmobilie von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren aus. Pro Jahr, das ein Gebau-
de auf dem Buckel hat, wird eine
Wertminderung von 1,25 Prozent
des ermittelten Gebaudewertes
abgezogen. Beispiel: Wurden die
baulichen Herstellungskosten mit
170.000 Euro berechnet und ist die
Immobilie 15 Jahre alt, dann redu-
ziert sich der Wert um rund 31.900
Euro auf 138.100 Euro.

Man kann diesen automatischen
Wertverlust ,aufhalten”, in dem
man die Immobilie umfassend mo-
dernisiert. Wird etwa ein Grunder-
zeithaus umfassend saniert und
mit zeitgemaler Technik versehen
(Heizungsanlage, Fenster, Balko-
ne), dann hat es quasi wieder Neu-
bau-Qualitat.

Eingerechnet werden auch wert-
mindernde Faktoren wie beispiels-
weise Renovierungsstaus oder
Mangel wie feuchte Keller. Schliels
lich kommt beim Sachwertverfah-
ren noch der sogenannte Marktan-

passungsfaktor zum Einsatz. Der
dient dazu, die Nachfrage nach
Immobilien dieser Art einzubezie-
hen. Denn eine Eigentumswohnung
in einer strukturschwachen Klein-
stadt wird einen geringeren Ver-
kehrswert haben, als die gleiche
Wohneinheit in einer GrofSstadt mit
hoher Nachfrage.

_.top
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Das Ertragswertverfahren wird zu-
meist bei vermieteten Wohnungen
und Gewerbeflachen angewendet.
Darunter fallen also Mehrfamilien-
hauser, Buro- und Geschaftshauser,
aber auch Einkaufszentren, Park-
hauser und Logistikflachen.

Ausgangspunkt ist der Jahresrein-
ertrag. Damit sind die Mietein-
nahmen gemeint, abzuglich der
Kosten fur Instandhaltung, Verwal-
tung und mogliche Mietausfalle,
die der Eigentumer zu tragen hat.
Im nachsten Schritt wird der Bo-
denwert ermittelt, zumeist gemal’
dem oben erlauterten Sachwert-
verfahren (siehe S. 17). Aus diesen
beiden Faktoren, dem Bodenwert
des Grundstiicks und der Hohe der
Mieteinnahmen, errechnet sich der
abschliellende Gesamtertragswert.

Man unterscheidet ein einfaches
Ertragswertverfahren von einem

-

|

|
|
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vollstandigen. Bei ersterem blei-
ben Grundstuckswert und die sich
daraus ergebende Bodenwertver-
zinsung unberucksichtigt. In die
Wertermittlung fliefSt ausschliefSlich
der Wert der darauf errichteten Im-
mobilie ein.

Beim vollstandigen Ertragswert-
verfahren wird zusatzlich die Bo-
denwertverzinsung einbezogen.
Dies geschieht auf Basis eines Ver-
gleichswertverfahrens (siehe oben,
Seite 19). Hierfur wird der Liegen-
schaftszinssatz herangezogen. Er
wird von den lokalen Gutachter-
ausschussen auf Basis vergangener
Immobilientransaktionen ermittelt.

Beim Ertragswertverfahren wird
nur der Bodenwert mit diesem
Liegenschaftszinssatz verzinst,
nicht die darauf errichtete Immo-

Besuchen Sie uns auch auf unserer Homepage!

bilie. Denn der Wert des Bodens
ist Schwankungen unterlegen; der
Wert des Gebaudes geht hingegen
mit seinem Alter und der Abnut-
zung tendenziell immer weiter
zuruck. Wird in ein Gebaude nicht
permanent und umfassend inves-
tiert, reduziert sich auch die erziel-
bare Miete.

Ebenso wie beim Vergleichs- und
Sachwertverfahren, so flielSen auch
beim Ertragswertverfahren zudem
Umstande in die Berechnung ein,
die den Wert mindern beziehungs-
weise erhohen. Muss der Kaufer
eines Mietshauses beispielsweise
damit rechnen, in absehbarer Zeit
den Dachstuhl zu erneuern, druckt
sich dies bereits im Kaufpreis der
Immobilie in Form einer Reduzie-
rung aus.

www.top-conception.de
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Den Wert einer Immobilie zu ermitteln, ist eine Sache. Den gewiuinschten Preis in

einer Verhandlung mit dem potenziellen Kaufer umzusetzen, eine ganz andere. Ist es

besser einen zu hohen Preis anzugeben, um eine gute Verhandlungsbasis zu haben

oder sollten Sie lieber klein ansetzen und hoffen, dass die Kaufinteressenten sich

uberbieten?

Besuchen Sie uns auch auf unserer Homepage!

Bevor Sie in die Preisverhandlun-
gen starten, ist es wichtig, dass Sie
selbst genau wissen, wie viel Thre
Immobilie wert ist. Den Wert soll-
ten Sie von einem Experten schat-
zen lassen, um ihn in einer Ver-
handlung souveran verteidigen zu
konnen. Allerdings sollten Sie die-
sen Wert nicht als Verhandlungs-
basis nehmen, sondern sich eine
passende Preisstrategie iiberlegen.

Eigentumer machen haufig den
Fehler, den Preis zu hoch anzu-
setzen, um einen grofllen Verhand-
lungsspielraum zu haben. Diese
Taktik ist jedoch problematisch,

da ein zu hoher Preis das Angebot
unserios erscheinen lasst und In-
teressenten abschreckt. Aktuell ist
die Nachfrage auf dem Immobilien-
markt sehr hoch. Deshalb bietet es
sich viel eher an einen Verkaufs-
wert zu wahlen, der unter dem
Realwert liegt und verschiedene
Kaufinteressenten so zum Bieten
bringt. Alternativ konnen Sie auch
auf die Strategie des moderaten
Preises setzen. Dieser liegt nur
knapp tber dem Realwert und wird
somit als fair empfunden. Diese
Strategie fuhrt zu einer kurzen Ver-
handlungsdauer und einem Ver-
kaufspreis, mit dem am Ende beide
Parteien zufrieden sind.

Wie in jeder Verhandlung ist es
auch in der Verhandlung um den
Immobilienpreis wichtig, selbstsi-
cher aufzutreten. Oftmals greifen
Kunden gezielt die Mangel an Threr
Immobilie auf und hoffen, dadurch
eine Senkung des Preises erzielen
zu konnen. Deshalb sollten Sie alle
moglichen Schwachstellen kennen
und damit von Anfang an offen um-
gehen. So wird klar, dass Sie diese
Mangel in Threr Preisberechnung
bereits bertucksichtigt haben. Fur
jemanden, der wenig Verhand-
lungserfahrung hat und sich zudem
nicht besonders gut auf dem Im-
mobilienmarkt auskennt, kann es
mitunter schwierig sein, immer die
richtigen Argumente zu bringen
und sich nicht von den hartnacki-
gen Nachfragen der Kaufinteres-
senten aus dem Konzept bringen zu
lassen.

Deshalb ist es meist sinnvoll, die
Preisverhandlungen einem profes-
sionellen Makler zu uberlassen,
der genau weil3, wie er mit Kaufern
umgehen muss und bestens tiber
den Markt informiert ist. Zudem
ist schliefSlich auch eine grundli-
che Vorbereitung auf das Verhand-
lungsgesprach notwendig, fur die
die meisten Verkaufer im Alltag nur
wenig Zeit haben.

www.top-conception.de
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VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert einer Immobilie,
auch Marktwert genannt, steht am
Ende einer professionellen Wert-
ermittlung. Je nach Gebaudeart
und Nutzung (Eigentumswohnung,
Einfamilienhaus, vermietete Immo-
bilie etc.) wird hierfir ein anderes
Verfahren angewendet.

Der Verkehrswert ist demnach der
errechnete Wert, zu dem eine Im-
mobilie sehr wahrscheinlich verau-
Bert werden kann.

Er fliefSt in der Regel als Angebots-
preis in Immobilienanzeigen und
Exposés ein. Moglicherweise kann
noch ein Zuschlag in Hohe von
etwa zehn Prozent aufgeschlagen
werden, der als Verhandlungsspiel-
raum dient. Auch wenn Sie Ihre
Immobilie in Eigenregie verkaufen
mochten, sollten Sie sich bei ihrem
Angebotspreis an diesem Verkehrs-
wert orientieren.

Es gibt allerdings Ausnahmen.

In landlichen und strukturschwa-
chen Gebieten mit einem hohen
Immobilienangebot bei geringer
Nachfrage, sollten Sie Ihr Objekt
gegebenenfalls unterhalb des Ver-
kehrswertes anbieten.

Umgekehrt werden in Ballungsre-
gionen mit hoher Immobiliennach-
frage oft die Verkehrswerte von In-
teressenten gegenseitig uberboten.
Es kann also sein, dass mehrere
Suchende partout die Immobilie ha-
ben wollen und Thnen als Verkaufer
beziehungsweise dem vermitteln-
den Makler eine Summe anbieten,
die den Verkehrswert weit uber-
steigt. Daran ist an sich nichts ver-
werflich und Sie konnen sich tiber
einen hoheren Erlos freuen.

Ein Problem kann allerdings ent-
stehen, wenn die Bank des Hochst-
bietenden die Immobilienfinanzie-
rung ablehnt. Denn die Institute

Hilden, Richrather Str. 195 K, 02103/9672 881
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vergeben nur Kredite in Anlehnung kommt, bei jedem Bieter riickversi-
an den Verkehrswert. Bei Gebau- chern, dass er seine Traumimmobi-
den, die zu einem uberhohten Preis lie tatsachlich finanzieren kann. Sie
uber die Theke gehen sollen, muss  sollten sich hierbei eine vorlaufige

der Kaufer diese Differenz aus Finanzierungszusage des Interes-
angesparten Eigenmitteln beglei- senten zeigen lassen sowie Konto-
chen. Daher sollten Sie sich, falls auszuge, welche die Hohe seiner

es zu einer solchen Bieterschlacht Eigenmittel belegen.

e

i A A,

IETEVERFAH REN

Viele Eigentimer bieten ihre Immobilie zu einem héheren Preis an,

um Verhandlungsspielraum zu haben. Doch gerade wird wegen des zu
hohen Preises kein Kaufer gefunden. Die Immobilie steht zu lange zum
Verkauf. Interessenten werden skeptisch. Am Ende muss das Objekt fur
weniger verkauft werden, als es wert ist. Ein Bieterverfahren kann da eine
Alternative sein.

Wer fur seine Immobilie einen niedrigeren Einstiegspreis wahlt, erhdht

die Nachfrage. Gibt es genugend Interessenten, die das Objekt sicher
kaufen wollen, kann ein Profimakler ein Bieterverfahren durchfihren.

Hier kann der Makler als neutraler Vermittler helfen. Ein Bieterverfahren
starkt die Verhandlungsposition. Aber es ist weder eine Auktion, noch eine
Zwangsversteigerung. Es eignet sich einerseits besonders bei Objekten,
bei denen eine extrem hohe oder eine extrem niedrige Nachfrage
besteht. Andererseits ist es auch bei Immobilien sinnvoll, die sehr

_.top
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modernisierungs- oder sanierungsbedurftig sind. Aber
Vorsicht! Es gibt auch Risiken. Auf jeden Fall sollten
Verkaufer sich darauf gut vorbereiten oder es einem
Immobilienexperten Uberlassen.

Um ein Bieterverfahren durchzufihren, gibt es
mehrere Moglichkeiten. Es kann eine ,Open House"-
Besichtigung durchgeflhrt werden. Es gibt einen
Besichtigungstermin, an dem alle Interessenten
erscheinen. Dort wird auch das Bieterverfahren
eroffnet. Dadurch ersparen sich Verkaufer viele
Besichtigungstermine. Allerdings hat dieses Verfahren
hat auch Nachteile: Der Verkaufer muss im Vorfeld viel
Marketing betreiben, um maoglichst viele Interessenten
zum Besichtigungstermin zu finden. Aulerdem hat er
bei einer Besichtigung mit vielen Interessenten nur
schwer die Mdglichkeit, alle genau einzuschatzen. Denn
gelegentlich erscheinen auch Schnappchenjager zu
solchen Terminen, die kein seriéses Angebot abgeben.
Erfahrene Makler jedoch kdnnen Interessenten sehr gut
einschatzen.

Profimakler empfehlen Einzelbesichtigungen mit

der Option auf ein Bieterverfahren. Hier verlauft
zunachst alles wie ein gewohnlicher Hausverkauf.

Bei den Einzelbesichtigungen kdnnen die flr ein
Bieterverfahren geeigneten Interessenten leichter
herausgefiltert werden. Allerdings muss hierbei in den
Anzeigen auf Folgendes hingewiesen werden: 1. Dass
je nach Nachfrage ein Bieterverfahren durchgefuhrt
werden kann. 2. Dass derjenige den Zuschlag erhalt,
der das hochste Gebot mit gesicherter Finanzierung
abgibt. 3. Dass der Verkaufspreis vom Angebotspreis
nach oben hin abweichen kann.

Nachdem der Makler die passenden Interessenten
herausgefiltert hat, informiert er sie Uber das
Bieterverfahren und gibt ihnen die Mdglichkeit bis

zu einem festen Zeitpunkt, ihr Angebot schriftlich
abzugeben. Nach Ablauf der Frist teilt der Makler den
Interessenten mit, wer den Zuschlag erhalt. Dabei

ist das Angebot nicht bindend wie bei einer Auktion.
Falls die Angebote zu niedrig sind, muss der Verkaufer
keines akzeptieren. Umgekehrt kann aber auch der
Bieter von seinem Angebot zurlucktreten.
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SCHLECHTE
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VERFAHREN -

DEN PREIS ZU HOCH ANSETZEN

Gehen Sie mit einem zu hohen Angebots-
preis an den Markt, kann es sein, dass
potenzielle Kaufer um die Immobilie einen
Bogen machen und keine Besichtigungs-
termine vereinbaren. Denn Interessenten
kennen den Markt und seine Preise sehr
gut. Im Schnitt sind sie mehr als ein Jahr
mit der Suche nach einer neuen Bleibe
beschaftigt. AuRerdem tragt das Internet
dazu bei, dass Immobilienpreise, runter-
gebrochen auf Stadtteile und Quartiere,
sehr transparent sind. Fast alle Immobi-
lienportale zeigen den Suchenden zudem
Durchschnittspreise und Mieten und die
Entwicklung dieser in den zuruckliegenden
Monaten an.

Bei uberhohten Angeboten muss in der Folge
oftmals der Preis wahrend des Verkaufspro-
zesses nach unten korrigiert werden. Das
Schlimme ist: Viele Interessenten bekommen
dies mit, weil sie bei den grofSen Immobilien-
portalen gemals ihrer Suchkriterien einen
Benachrichtigungsservice eingerichtet ha-
ben. Dieser informiert sie automatisch per
E-Mail, wenn ein neues Angebot, das ihre
Suchkriterien erfullt, online gestellt oder
eine Preisanpassung vorgenommen wurde.

Besuchen Sie uns auch auf unserer Homepage!

In ihren Augen erscheint das uberbewer-

te Objekt irgendwann wie ein Ladenhiter,
eventuell spekulieren sie darauf, dass der
Preis weiter sinkt. Fur den Verkaufer ist dies
eine unbefriedigende Situation: Die Vermitt-
lungszeit zieht sich mehrere Monate hin, oft
liegt der tatsachlich erzielte Verkaufspreis
am Ende des Tages unterhalb des Verkehrs-
wertes.

Lassen Sie sich als Verkaufer daher nicht von
einem Makler um den Finger wickeln, der Ih-
nen einen aulSergewohnlich hohen Verkaufs-
erlos verspricht. Haufig geht es ihm darum,
von Thnen den Vermittlungsauftrag fir Thre
Liegenschaft zu bekommen. In den Folge-
monaten muss er dann seinen Angebotspreis
nach unten berichtigen - mit den oben ge-
nannten Auswirkungen.

Daher sollten sich Immobilienbesitzer beim
Verkauf am ermittelten Marktwert ihrer Im-
mobilie orientieren. Ist das Objekt sehr be-
gehrt, fangen die Interessenten oft von sich
aus an, mehr fur die vier Wande zu bieten.
Dann kann der Eigentumer zusammen mit
einem erfahrenen Makler erwagen, ein Bie-
terverfahren zu starten (siehe Seite 26).

www.top-conception.de
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Viele solvente Kaufinteressenten wollen tiber uns Immobilien
erwerben. Wenn auch Sie mit dem Gedanken spielen Ihre
Immobilie schnell, unkompliziert und marktgerecht zu
verkaufen, sind wir die erste Wahl fiir Sie. Nutzen Sie den

top

conception

Die umseitigen Gutschein, um Thre Immobilie bewerten zu lassen.
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02173 -
1091 191

Bei lhrer Immobilie handelt es sich um:
[] ein Einfamilienhaus

[] eine Doppelhaushalfte

[] ein Einfamilienreihenhaus

[] eine Figentumswohnung
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Die Immobilienmakler

Richrather Str. 195
40723 Hilden
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info@top-conception.de

DIRK KUPPERS
STAATL. GEPRUFTER BETRIEBSWIRT
FUR WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND REALKREDIT

SIE WOLLEN IHRE IMMOBILIE VERKAUFEN?

DIE ERFOLGSKENNZAHLEN DER TOP-CONCEPTION

Wenn Sie lhre Immobilie zu einem optimalen Preis verkaufen wollen und
dabei einen kurzfristigen Verkaufserfolg anstreben, dann sind Sie bei uns
genau richtig! Der Verkauf Ihrer Immobilie ist kein Zufallsprodukt - sondern
das Ergebnis unserer klar strukturierten Vorgehensweise: Wir erstellen fir Sie
ein individuelles Verkaufskonzept, das wir Ihnen schriftlich vorlegen, mit hnen
abstimmen, und dann konsequent umsetzen.

Aufgrund des ganzheitlichen Ansatzes erfolgt bei uns immer die professio-
nelle Bewertung der zu verkaufenden Immobilie; die Ermittlung des Kauf-
preises stitzt sich dabei auf unsere langjéhrige Erfahrung als Gutachter
und unsere fundierte Marktkenntnis. Wir stellen bereits im Vorfeld mit hnen
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samtliche objektbezogenen Informationen und Unterlagen zusammen; dies
hilft dem spateren Kaufer bei seiner Finanzierung. Auch recherchieren wir die
baurechtlichen und bautechnischen Hintergriinde eines Verkaufsobjektes.

Unser umfassendes Immobilien-Marketing inkludiert alle wichtigen Medien:
Print, Web-Portale, Homepage, Aushénge, - und als Wichtigstes: das Exposé
und der 360° Rundgang.

Zu guter Letzt beraten wir den kiinftigen Kaufer auch bei seiner Finanzierung,
und begleiten die Gestaltung des Kaufvertrages wirtschaftlich und juristisch -
damit Sie Sicherheit beim Verkauf haben!
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