Immobilienbewertung durch Experten: Warum
prazise Werte den Unterschied machen

Wer eine Immobilie verkaufen, vererben oder finanzieren mdchte, steht schnell vor der Frage:
Was ist das Objekt eigentlich wert? Die Antwort darauf ist selten simpel, denn der Marktwert
einer Immobilie hangt von vielen Faktoren ab — Lage, Zustand, Ausstattung, aber auch von
aktuellen Markttrends und rechtlichen Rahmenbedingungen. Eine solide Immobilienbewertung
durch Experten ist daher mehr als eine Zahl auf dem Papier. Sie ist die Grundlage fir
Entscheidungen, die oft weitreichende finanzielle und steuerliche Folgen haben.

Viele Eigentimer unterschatzen, wie schnell eine ungenaue Bewertung zu Verlusten fiihren
kann. Wer beim Verkauf zu niedrig ansetzt, verschenkt Geld. Wer zu hoch bewertet, verschenkt
Zeit. Und im Erbfall oder bei Schenkungen kann eine falsche Wertermittlung sogar das
Finanzamt auf den Plan rufen — mit unangenehmen Nachzahlungen. Genau hier setzt die
Arbeit zertifizierter Sachverstandiger an. Sie bringen nicht nur Methodik mit, sondern auch ein
Gespdir fir regionale Besonderheiten und rechtliche Fallstricke.

Warum eine Laienbewertung oft danebenliegt

Online-Portale mit automatisierten Preisschatzungen sind verlockend. Man gibt die Adresse
ein, klickt auf ,Berechnen" und erhalt in Sekunden einen Wert. Doch dieser Wert basiert auf
Durchschnittsdaten, die weder den Zustand des Daches noch die neue Heizungsanlage
beriicksichtigen. Ein Nachbarhaus in derselben Stralle kann vollig anders gebaut oder saniert
sein. Der Bodenrichtwert allein sagt nichts ber den tatsachlichen Zustand der Bausubstanz
aus. Deshalb ist eine professionelle Immobilienbewertung_durch Experten in den meisten

Fallen die einzig sichere Methode, um den tatsachlichen Verkehrswert zu ermitteln.

Ich erinnere mich an einen Fall, bei dem ein Verkaufer auf Basis einer Online-Schatzung dachte,
seine Eigentumswohnung sei 280.000 Euro wert. Der Sachverstandige stellte nach einer
Besichtigung fest, dass die Bausubstanz zwar in Ordnung war, aber die Energieeffizienzklasse
und der Larmpegel von der nahen Hauptstralle den Wert deutlich driickten. Am Ende stand ein
Gutachten mit einem Verkehrswert von 235.000 Euro. Der Verkaufer war zunachst enttauscht,
konnte die Wohnung aber innerhalb von drei Wochen verkaufen — zu einem Preis, den der
Markt tatsachlich hergab. Hatte er auf die Online-Zahl vertraut, ware die Immobilie vermutlich
monatelang inseriert geblieben, und der Endpreis ware am Ende noch tiefer gefallen.

Die drei klassischen Bewertungsverfahren im Uberblick

Zertifizierte Sachverstandige greifen auf anerkannte Methoden =zuriick, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) festgelegt sind. Je nach Immobilientyp


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

und Zweck der Bewertung kommt ein anderes Verfahren zum Einsatz. Die drei wichtigsten sind
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Jedes hat
seine Starken und Grenzen.

Vergleichswertverfahren

Dieses Verfahren eignet sich vor allem fiir Eigentumswohnungen und Reihenhauser, bei denen
ausreichend Vergleichsobjekte existieren. Der Sachverstandige sucht nach kiirzlich verkauften
Objekten mit ahnlicher Lage, GroRe und Ausstattung und leitet daraus den Marktwert ab. Das
klingt einfacher, als es ist — denn jedes Objekt hat individuelle Merkmale, die bereinigt werden
missen. Ein neuer Bodenbelag oder eine modernisierte Kiiche flielen anders ein als ein
unrenoviertes Bad.

Ertragswertverfahren

Fir Renditeimmobilien wie Mehrfamilienhduser oder Gewerbeobjekte ist das
Ertragswertverfahren die erste Wahl. Es stellt die Frage: Welchen finanziellen Ertrag kann die
Immobilie Uber ihre Restnutzungsdauer erwirtschaften? Dabei werden Mieteinnahmen,
Bewirtschaftungskosten und der Liegenschaftszinssatz verrechnet. Gerade bei der
Finanzierung von Kapitalanlagen legen Banken gro3en Wert auf ein solches Gutachten, denn
es zeigt, ob die Immobilie die Kreditkosten selbst tragen kann.

Sachwertverfahren

Bei selbstgenutzten Einfamilienhdusern oder Spezialimmobilien, fir die es kaum
Vergleichsdaten oder Mietwerte gibt, kommt das Sachwertverfahren zum Zug. Es addiert den
Bodenwert, die Baukosten (abziiglich Alterswertminderung) und den Wert der AuRenanlagen.
Zwar gilt der so ermittelte Sachwert oft als konservativ, aber er liefert eine solide Basis,
besonders fir steuerliche Zwecke oder im Rahmen einer Erbschaft.

Der Bewertungsstichtag — ein oft iibersehener Faktor

Ein Detail, das Laien immer wieder verwirrt, ist der Bewertungsstichtag. Der Wert einer
Immobilie ist nicht statisch. Ein Gutachten, das auf den 1. Januar 2023 datiert ist, kann am 1.
Juli 2024 schon deutlich anders aussehen. Gerade in Markten mit starken Preisschwankungen
oder bei steigenden Zinsen verandert sich der Verkehrswert rasant. Fir eine
Erbschaftsteuererklarung ist der Stichtag gesetzlich vorgeschrieben — meist der Todestag des
Erblassers. Wer hier ein veraltetes Gutachten einreicht, riskiert Arger mit dem Finanzamt.
Deshalb achten zertifizierte Sachverstandige wie Dr. Timmer & Luibrand penibel auf die richtige
Datierung und die aktuellen Marktdaten.



Das Gleiche gilt fir die Wohnungsbauforderung. Wer Fordermittel beantragt, muss oft
nachweisen, dass der Kaufpreis angemessen ist. Ein Gutachten mit einem aktuellen
Bewertungsstichtag ist hier das entscheidende Dokument. Ohne diesen Nachweis kann die
Forderung versagt werden, was den gesamten Finanzierungsplan durcheinanderbringt.

Rechtssicherheit ist kein Bonus, sondern Pflicht

Viele Eigentimer glauben, ein Gutachten sei vor allem fiir den Verkauf wichtig. Tatsachlich ist
die Rechtssicherheit, die ein professionelles Gutachten bietet, in vielen anderen Situationen
noch wertvoller. Bei einer Erbschaft etwa missen die Erben den Nachlass korrekt bewerten,
um die Erbschaftsteuer zu berechnen. Ein zu niedrig angesetzter Wert kann als Schenkung
ausgelegt werden, ein zu hoher Wert fiihrt zu unnotig hohen Steuern. Die
Sachverstandigenordnung schreibt vor, dass Gutachter unabhangig und neutral arbeiten. Das
ist keine Floskel, sondern eine rechtliche Verpflichtung, die den Eigentiimer schiitzt.

Ich habe selbst erlebt, wie ein unvollstandiges Gutachten aus dem Internet einen Kaufer in die
Irre flihrte. Der Kaufer vertraute auf eine schnelle Online-Bewertung, die den Bodenrichtwert
korrekt angab, aber den maroden Keller und die undichten Fenster nicht erfasste. Nach dem
Kauf kamen Sanierungskosten von uber 50.000 Euro auf ihn zu. Eine professionelle



Immobilienbewertung durch Experten hatte diese Mangel im Besichtigungsprotokoll
festgehalten und den Wert entsprechend gemindert. Der Kaufer hatte entweder
nachverhandeln konnen oder von dem Kauf Abstand genommen. Das ware der weitaus
glinstigere Weg gewesen.

Wann braucht man wirklich ein Gutachten?

Nicht fir jede Immobilie ist ein Vollgutachten notig. Fir eine grobe Einschatzung reicht
manchmal ein Kurzgutachten oder eine Wertermittlung fiir den privaten Gebrauch. Doch sobald
eine Behorde, ein Gericht oder eine Bank ins Spiel kommt, steigen die Anforderungen. Typische
Anlasse sind:

e Erbschaft oder Schenkung — zur korrekten Steuererklarung

¢ Finanzierung — als Nachweis flir die Kreditentscheidung

* Immobilienverkauf — zur Festlegung eines realistischen Angebotspreises
e Scheidung oder Teilung — zur Ermittlung des Vermogenswerts

» steuerliche Zwecke — etwa bei der Bewertung von Betriebsvermogen oder bei der
Feststellung des Einheitswerts

In all diesen Fallen ist die Grundstiicksbewertung durch einen zertifizierten Sachverstandigen
nicht nur empfehlenswert, sondern oft alternativios. Wer ohne fundiertes Gutachten handelt,
spielt mit offenen Karten — aber leider nur fiir die Gegenseite.

Expertise zahlt sich aus

Eine Immobilienbewertung durch Experten ist keine Dienstleistung, die man mal eben nebenbei
erledigt. Sie erfordert Ortskenntnis, methodisches Wissen und ein gutes Netzwerk, um
Vergleichsdaten zu beschaffen. Unternehmen wie Dr. Timmer & Luibrand haben sich genau
darauf spezialisiert: Sie arbeiten nach der Sachverstandigenordnung, nutzen alle drei
Bewertungsverfahren je nach Objekttyp und kennen die lokalen Markte in- und auswendig. Die
Zusammenarbeit mit zertifizierten Sachverstandigen gibt Eigentiimern, Kaufern und Erben die
Sicherheit, dass der ermittelte Wert vor Gericht und Finanzamt Bestand hat.

Ob fir den Verkauf, die Finanzierung oder die Erbschaft — wer auf ein solides Gutachten setzt,
spart auf lange Sicht Geld und Arger. Der Marktwert einer Immobilie ist keine Glaskugel,
sondern das Ergebnis sorgfaltiger Analyse. Und genau diese Analyse ist der Kern einer jeden
professionellen Immobilienbewertung.



