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So bewerten professionelle Gutachter

Kauf, Verkauf, Zwangsversteigerungen: Wer den aktuellen
Verkehrswert von Immobilien méglichst prazise bestimmen
will, findet hier die entscheidenden Informationen einschlie3-
lich umfassender Tabellen mit den entsprechenden Werten
und Indexzahlen.

Grundlage fur die Bewertung von Immobilien ist die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, die in der Praxis durch
weitere Richtlinien konkretisiert wird, insbesondere durch
die aktuelle Sachwertrichtlinie sowie die neue Ertragswert-
richtlinie.

Das zuverlassige Nachschlagewerk fur:

® Immobilienbesitzer, Verkaufer und Kaufer

® Erbengemeinschaften und vorweggenommene Erbfolge

® Steuerberater und Rechtsanwalte

® Grundstlcksmakler und weitere Berufsgruppen wie
Bautrager, Immobilienverwaltungsgesellschaften,
Immobilien Consulting Groups

Berucksichtigt sind alle Bauformen, Gewerbeimmobilien mit
typischen und speziellen Sonderbauformen.

«Zu viel? Zu wenig? Vergleichswert, Ertragswert, Sachwert:
alle gdngigen Formen zur Bestimmung des Preises einer
Immobilie sind ausflhrlich beschrieben. Mit konkreten
Fallbeispielen und Praxis-Tipps.”

Bellevue

Wilfried Mannek, Diplom-Finanzwirt, ist seit vielen Jahren im
Finanzministerium tatig. Er ist mit der Bewertung von Immo-
bilien sowie mit der Fortbildung von Steuerberatern, Wirt-
schaftsprifern, Rechtsanwalten und Grundstickssachverstan-
digen befasst; erfolgreicher Fachautor.
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So schatzen Sie professionell

Zur professionellen Bewertung von Immobilien brauchen Sie Daten,
Methoden und Marktkenntnisse. Nur so sind Sie mit realistischen
Werten erfolgreich. Nutzen Sie die Erkenntnisse der modernen Schat-
zungslehre!

Das Profi-Handbuch enthalt die aktuellen Daten und Preisgrund-
lagen, die Sie bei allen typischen Verkehrswertermittlungen bené-
tigen. Insbesondere enthalt die 11. Auflage die Normalherstellungs-
kosten 2000, die sich aus den Wertermittlungsrichtlinien ergeben.
Die Normalherstellungskosten haben sich trotz der seit 1.7.2010
geltenden Immobilienwertverordnung nicht gedndert.

Zusatzlich wird auch auf die neuen Normalherstellungskosten 2010
verwiesen, die im Jahr 2012 mit der Sachwertrichtlinie bekannt
gemacht wurden. Mittlerweile hat sich die Sachwertrichtlinie in der
Praxis immer mehr durchgesetzt. Allerdings missen von den Gut-
achterausschissen entsprechende Datengrundlagen zur Verfligung
gestellt werden. Das gilt insbesondere fur den Sachwertfaktor, der
im Jahr 2018 iberwiegend verfiigbar ist. Fir eine Ubergangszeit ste-
hen die Normalherstellungskosten 2000 und 2010 nebeneinander.

Daruber hinaus ist zwischenzeitlich auch die Ertragswertrichtlinie
vom 12.11.2015 bekannt gemacht worden, die sich nun in der Praxis
durchsetzen muss. Die aktuelle Entwicklung geht weiter. Zurzeit
wird versucht, die sukzessiv verabschiedeten Einzelrichtlinien zusam-
menzufassen. Der Prozess ist jedoch noch nicht abgeschlossen.

Obwohl ,schatzen” nicht ,raten” heiBt und Profi-Methoden fur Sie
unverzichtbar sind, helfen in bestimmten Situationen auch profes-
sionelle Faustregeln. So sind Sie in der Lage, sich im Immobilien-
geschaft immer sicher und richtig zu entscheiden. Nutzen Sie die
Moglichkeiten, die ,Maklerformel” fur lhre konkreten Zwecke zu
verfeinern.

Unverzichtbar ist es auch fur Sie, standig und aktiv den aktuellen
Grundsticksmarkt zu beobachten. Dadurch erhalten Sie genaue
Kenntnisse Uber die Kaufpreise und stellen damit sicher, dass sich
Ihre Bewertung am Grundstticksmarkt orientiert.

Wilfried Mannek

WWW.WALHALLA. de 13






Was Sie vorher wissen sollten

Nur realistische Verkehrswerte sind brauchbar ...................
Nutzen Sie die Quellen der Profis .....cccccceeevviieiiieeeeeieeeeeeeen
Das ist der Verkehrswert! ..........ccooiiieniiinnieeee e
Verkehrswert-Schatzungen richtig interpretieren ..............
Was alles zum Grundstlck gehort .......ocoeeeeieiiinciiiineee
Verschaffen Sie sich den Uberblick .......cccccoeveveuiieereincrenene.
Kaufpreise sammeln ...
So finden Sie die Daten fur lhre Kaufpreissammlung .........
So viel kostet ein Sachverstandigengutachten ....................
Kosten des GUtachtens .........ccocceveiieiiien e
So bestimmen Sie die Schwierigkeitsstufe der Schatzung ...
Genaue Werte selbst berechnen ........cccoccvininieniceieeen.
Kaufpreisschwankungen nicht vorhersehbar! ....................

Vorsichtshalber eine kleine Warnung .........cccooceviiieicnennen.

17



I. Was Sie vorher wissen sollten

1.

Nur realistische Verkehrswerte sind brauchbar

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

2.

Sie wollen lhr Grundstiick verkaufen und einen angemessenen
Kaufpreis als Verhandlungsbasis verlangen, der lhnen noch ge-
ntgend Verhandlungsspielrdume lasst.

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

Sie wollen ein Grundstlick auf Rentenbasis kaufen und prifen,
wie hoch der Wert der Immobilie ist.

Sie wollen Ihr Grundstiick an lhre Kinder im Wege der vorweg-
genommenen Erbfolge tbertragen und Gberlegen, wie hoch die
Ausgleichszahlungen an diejenigen Kinder sein mussen, die das
Grundstlck nicht erhalten.

Der Betriebsprufer will einen sogenannten Entnahmegewinn

versteuern, weil Sie ein Grundstlck aus lhrem Betriebsvermégen
in lhr Privatvermogen tGberfuhrt 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 Grundstickswert fir zu hoch halten.

Sie wollen ein bereits existierendes formelles Gutachten kontrol-
lieren, um sicherzugehen, dass die Annahmen des Gutachters
realistisch sind.

Derartige Kontrollmdglichkeiten ergeben sich insbesondere, wenn
Sie ein Grundstlick in der Zwangsversteigerung kaufen wollen.
Sie wollen Ihre Kaufpreissammlung aktualisieren. Nur so kdnnen
Sie Tendenzen aufsplren.

Nutzen Sie die Quellen der Profis

Haufig reicht es aus, eine einfache Berechnung des Verkehrswerts
durchzufuhren. Ein viele Seiten umfassendes ausfuhrliches Gutach-
ten ist keineswegs immer erforderlich. Dabei kdnnen Sie mit dem
Profi-Handbuch auch ohne Ausbildung als Sachverstandiger den Ver-

16
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3. Das ist der Verkehrswert!

kehrswert professionell bestimmen, weil das Geheimnis von qualita-
tiv guten Bewertungen oft in wenigen Fakten liegt.

Wichtig: Auch ein formelles Gutachten ist keine Garantie dafur, dass
der ermittelte Wert auf dem o&rtlichen Grundsticksmarkt im Falle
eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird. Die Praxis zeigt immer wie-
der, dass letztlich der Kaufpreis vom Verhandlungsgeschick der Ver-
tragsparteien abhangt.

Erfolgreich sind Sie bei Grundsticksbewertungen nur, wenn Sie
nicht nur die einfachen und sicheren Methoden kennen. Sie mlssen
dartber hinaus auch die typischen Faustregeln der Profigutachten
erkennen. So kénnen Sie sich auch scheinbar geheime Quellen
erschlieBen, damit Sie alle grundsttcksrelevanten

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 Grundsticksgeschaften
erfolgreich 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.

Definition: Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert eines Grundstuicks ist der Preis, der zu erzielen ware:
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten

nach tatsachlichen Eigenschaften

nach sonstiger Beschaffenheit

nach Lage des Grundstucks

ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu einem bestimmten Zeitpunkt
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. Was Sie vorher wissen sollten

Achtung: Kein gewohnlicher Geschaftsverkehr bei

Verkauf aus einem Zwang heraus

Verkauf aus einer Notlage heraus

Spekulationsgeschaften mit Grundstticken

VerauBerungen unter nahen Angehérigen
Vermdégenslbertragungen im Rahmen einer Erbauseinandersetzung
Zwangsversteigerungen

Arrondierungsitiberlegungen

Liebhaberpreisen

Achten Sie auf die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks. 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 und sonstigen Nutzung
Maf der baulichen und sonstigen Nutzung
GroBe des Grundstlicks

Zuschnitt des Grundstlcks
Bodenbeschaffenheit des Grundstiicks
Alter der Bauwerke

Bauweise der Bauwerke
Verwendungsmoglichkeiten der Gebaude

Lage des Grundstlcks (Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn-
und Geschéaftslage, UmwelteinflUsse)

4. Verkehrswert-Schatzungen richtig interpretieren

Vergessen Sie nie, dass Grundstlicke nicht wie andere Waren auf dem
Ladentisch gehandelt werden. Zudem werden Grundstiicke im Ver-
gleich zu Aktien wesentlich seltener verkauft. Einen ,Kurswert” wie
bei Aktien werden Sie deshalb auch nicht annahernd feststellen kén-
nen. Deshalb liegt der ,,Verkehrswert” eines Grundstiicks manchmal et-
was im Nebel. Stellen Sie mithin keine Uberspitzten Anforderungen an
das Ergebnis einer Verkehrswertschdtzung. Es bleibt eine Schatzung.

Den wirklichen Verkehrswert kennen Sie erst, wenn das Grundsttick
tatsachlich verkauft worden ist. Erst dann liegt ein Kaufpreis vor, der
den wirklichen Wert des Grundstticks auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt im Zeitpunkt des Verkaufs widerspiegelt. Dies gilt jedenfalls
dann, wenn alle Vertragsparteien im ,gewdhnlichen Geschaftsver-
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IX

Stichwortverzeichnis

Abgrenzung 34

Abkurzungen in den Richtwertkarten 107
Abzinsungsfaktor 284

Aktuelle Ertragswertverfahren 54
Allgemein geltende Liegenschaftszinssatze 76
Altenwohnheim 166

Alter der baulichen Anlage 83
Alterswertminderung, linear 205
Altlasten 106

Angehorige 64

Aufzige 70

Ausbaukosten 127

Ausbaustandard 127

AuBenanlagen 92, 106, 197
AuBenbereich 106

Ausstattung 119, 129
Ausstattungsmerkmale 117
Ausstellungsgebaude 170

Basisjahre 126

Bauakte 260

Bauernhaus 188
Bauerwartungsland 107
Bauformen 117, 129
Baugesetzbuch 95
Baugrund 106

Baujahr 126

Baujahrstyp 130
Baukosten-Hochrechnung 256
Baukostenindex 127, 253
Baukosten-Indizes 127
Baukosten-Indizierung 257
Baukostenzuschisse 62
Bauliche Anlagen 55
Bauliche AuBenanlagen 88
Baumaéngel 87, 196, 261
Baunebenkosten 183
Bauschaden 87, 196
Baustoffe 87, 128, 129
Bebauungsplan 97
Behorden 260

Beleuchtung 70
Bepflanzung 198
Berechnungsgang 56
Berechnungsmethode 46
Betriebskosten 69
Betriebsprufer 16
Bewertungsmethoden 34
Bewertungszeitpunkt 21
Bewirtschaftungskosten 55, 65
Bodenindexreihen 110
Bodenrichtwert 94
Bodenrichtwertgrundstick 95
Bodenrichtwertkarte 95, 109
Bodenrichtwertzone 96
Bodenwert 55, 94
Burohauser 77
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Cb-rROM 97

Datenbeschaffung 256, 259

Datenquelle 111

DCF-Verfahren 61

Deutsches Institut fur Normung e.V. 189
Diagramme 262

DIN 277 189

Dorfgebiet 107

Durchschnittliche Bewirtschaftungskosten 67

Ecklage 106

Eigenschaften eines Grundstiicks 18
Eigentiimer 260
Eigentumswohnungen 43, 44, 50
Einbauschranke 63

Einbauten 62

Einfamilienhaus 54, 92
Einfamilienhaus, freistehend 136
Einfamilien-Reihenhaus 140
Einfriedungen 88, 197
Einkommensteuer 16
Entwasserung 63, 70
Erbauseinandersetzungen 25
Erbschaft-/Schenkungsteuer 25
Erbschaftsteuer 16
Erfahrungssatze 66, 70, 126
Erhaltungszustand 197
Erhéhungen des Ertragswerts 85
ErméaBigungen 85

Ermessen 19, 117

ErschlieBung 105
Erschutterungsschaden 87
Ertragswertverfahren 56, 77
Ertragswertverfahren, Ubersicht 56

Fabriken 77

Fahrstuhlanlage 63

Flurbeleuchtung 62

Formel Eigentumswohnungen 48
Freizeiteinrichtungen 77
Funktionsgeb&ude fur Sportanlagen 167

Gartenanlagen 63, 197
Gartenpflege 70
Gaststatten 77
Gebaudehaftpflichtversicherung 70
Gebaudesachversicherung 70
Gebaudewert 112
Gebuhren 110
Gebuhrenberechnung 111
Gemeiner Wert 17
Gemeinschaftsantenne 70
Gemischt genutztes Wohn- und Geschaftshaus
170
Geruchsbelastigungen 106
Gesamtnutzungsdauer 83, 205
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Geschaftsgrundstiicke 76
Geschaftshauser 77
Geschossflachenzahl 97
Gesellschafter 65
Gewerbegebiet 107
Gewohnlicher Geschaftsverkehr 18
Grafische Ubersichten 23
Grunanlagen 198
Grundbuch 20
Grunddienstbarkeiten 106
Grundriss 128

Grundsteuer 70
GrundstlcksgroBe 96, 108
Grundstuckslagewerte 109
Grundstucksmarktbericht 109
Grundstuckstiefe 96
Grundstuckstypen 44
Grundstucksverkehr 43
Grund und Boden 92
Gutachten 16, 110
Gutachterausschuss 25, 95, 108
Gutachtertrick 187

Hallenbad 168
Hausmakler-Formel 52
Hausreinigung 70
Hauswart 70
Heizungsanlage 63, 70
Hinterland 108
Hochhaus 129
Holzfachwerkgebaude 191
Holzgeb&ude 191
Holzleimbauten 191
Holzschuppen 191
Honorar 26

Hotels 77, 167

ldealmethode 40

Immobilienmarkt 43
Immobilienwertermittlungsverordnung 264
Indexzahlen 126

Industriegebaude 172

Industriegebiet 107

Industrie- oder Handwerksbetriebe 191
Instandhaltungskosten 62, 66, 71

Isolierung 87

Jahrlicher Rohertrag 62
Jugendheim 169

Kabelanschluss 70

Kamine 119

Kapitalmarkt 75

Kauf 263

Kaufhaus 170

Kaufinteressent 262

Kaufpreise 22, 23

Kaufpreissammlung 21, 22, 44, 50, 109
Kaufpreisschwankungen 30
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Stichwortverzeichnis

Kaufrausch 263
Kaufstrategie 263
Kaufvertrage 111
Kerngebiet 107
Kettenschenkung 30
Kfz-Stellplatz 172
Kindergarten 167
Kinderspielgerate 88
Kindertagesstatte 167
Kirche 168
Konstruktion 128, 130
Kosten eines Gutachtens 25, 27
Kostenkennwerte 200
Kriegsschaden 87
Kubikmeter 128
Ktchenmébel 63
Kur- und Heilbad 168

Lagergebéude 172, 191

Lagerhallen 77

Landwirtschaftliches Betriebsgebaude 173
Larmbelastigungen 106

Lebensdauer 190

Leichtbauweise 191
Liegenschaftszinssatze 74, 110
Lohnniveau 128

Marktanpassung 202
Marktanpassungsfaktoren 110
Massivgebaude 191
Massivschuppen 191
Mietausfallwagnis 66, 72
Miete 63

Mietspiegel 65
Mietvorauszahlungen 62
Mietwohngrundstuicke 55, 76
Mischgebiet 107

Missbrauch 30

Mittelwert 116
Modellparameter 203
Modifiziertes Vergleichswertverfahren 48
Mallabfuhr 63, 70

Nettokaltmiete 66

Nichtwohngeb&ude 181

Normalherstellungskosten mit Gebaudetypen
136

Normalherstellungswert 114, 173

Notar 111

Oberflachenbeschaffenheit 106
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger 25

Pacht 63

Parké&hnliche Gartenanlage 198
Parkhauser 77, 171
Parteibehauptung 25
Pauschalen 71
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IX

Stichwortverzeichnis

Pauschale Wertermittlung 197
Personalwohnheim 166
Pferdestalle 169
Platzbefestigungen 88
Preisempfehlung 20
Preisindizes 179

Preisniveau 128
Preissteigerungen 126

Quadratmeter Brutto-Grundflache 125

Rauchschaden 87
Reihenhauser 43
Reinertrag 52
Reitsporthalle mit Stallung 169
Restnutzungsdauer 75, 83
Restwert 114

Risse 87

Rohbaukosten 127
Rohbauland 107
Rohertrag 52, 55
Rundungsregeln 38

Saalbau 169

Sachwert 92
Sachwertfaktoren 116, 202
Sachwertrichtlinie 200, 254
Sachwertverfahren 92
Sauna 119

Schatzung 18, 31, 125
Schonheitsreparaturen 62, 72
Schornsteinfegergebtihren 70
Schornsteinreinigung 63
Schule 167
Schwammschaden 87
Schwesternwohnheim 166
Schwiegerkinder 29
Schwierigkeitsstufe 26, 28
Schwimmbecken 88, 119
Sonderbauflache 107
Sondergebiet 107

Sonstige Anlagen 88, 198
Spekulationsgeschafte 18
Sporthalle 168
Stahlbetonskelettkonstruktion 191
Stahlfachwerkgebaude 191
Statik 87
Staubbelastigungen 106
Stellplatze 63, 197
StraBenreinigung 63, 70
Stutzmauern 88

Substanz 92

Tagesstétte 169
Technische Lebensdauer 83
Tennishallen 77, 168
Tennisplatze 88
Tiefgarage 172

Tore 88
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Trendlinie 262
Treppenbeleuchtung 62
Treppenreinigung 62
Turnhalle 168

Uberalterung 197

Umbauten 62

Umbauter Raum 129, 186

Umlagen 62, 69

Umrechnungen 189

Umrechnungsformel fir die Geschossflachen-
zahl 103

Umrechnungskoeffizienten 103

Umsatzsteuer 179

Untermietzuschlage 64

Ursprungliche Herstellungskosten 256

Veranstaltungszentrum 169
VerauBerungsfalle 95
Verbrauchermarkte 77
Vereinsheim 169
Vergleichsimmobilie 44
Vergleichsobjekte 48
Vergleichswert 40
Vergleichswertverfahren 35, 39
- bei bebauten Grundstiicken 42
- bei unbebauten Grundstiicken 40
Verhandlungsbasis 16, 52
Verkaufer 260
Verkaufsstrategie 262
Verkehrswert 17
Verkehrswertschatzung 18
Vervielféltiger 77, 83
Verwaltungsgebaude 171
Verwaltungskosten 66, 69
Verzinsung des Bodenwerts 73
Vorderland 108

Warenhiuser 77, 170
Warmeschutzbedingungen 130
Warmwasserversorgungsanlage 63
Wassergeld 69

Wasserschaden 87
Wasserverbrauch 62
Wasserversorgung 70
Wegebefestigungen 88
Wellblechschuppen 191
Werkschaden 87

Werkstatten 77
Wertbeeinflussende Merkmale 106
Wochenendhausgebiet 107
Wohngebiet 107

Zzune 88

Zeichnungen 261
Zeitgruppen 130
Zufahrten 197

Zuschnitt 106
Zweifamilienhauser 54, 92
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