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Immobilienbewertung: Die wichtigsten
Faktoren fur einen realistischen
Immobilienwert

Was den Wert einer Immobilie wirklich bestimmt — und welche Fehler
Eigentimer und Kaufer vermeiden sollten

Kostenloser Ratgeber fur Immobilieneigentimer

www.nova-immobilienbewertung.de
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Einleitung

Der Wert einer Immobilie hangt selten an einer einzigen Zahl. Viele Eigentlimer orientieren sich
an dem Preis, den ein Nachbar erzielt hat, oder an einer groben Online-Schétzung — und sind
spater Uberrascht, wenn ein Gutachter oder Kaufer zu einem deutlich anderen Ergebnis kommit.

Welches Problem behandelt dieser Ratgeber?

Er zeigt, welche Faktoren einen Immobilienwert tatsachlich beeinflussen, wie stark sie wirken
und warum das Zusammenspiel der Faktoren wichtiger ist als jeder Einzelwert.

Warum ist das Thema wichtig?

Eine realistische Werteinschatzung ist die Grundlage fur nahezu jede Entscheidung rund um
eine Immobilie: Verkauf, Kauf, Finanzierung, Erbschaft, Scheidung oder die Bewertung fir das
Finanzamt. Wer die Werttreiber kennt, verhandelt sicherer und trifft fundiertere Entscheidungen.

Fur wen ist dieser Ratgeber gedacht?

Fur Eigentumer, Kaufer, Verkaufer, Erben und Kapitalanleger, die einen fundierten ersten
Uberblick suchen — unabhangig davon, ob am Ende ein Verkauf, eine Vermietung oder eine
familieninterne Losung steht.

Welchen konkreten Nutzen erhalten Sie?

Nach der Lektire kénnen Sie die wichtigsten Werttreiber Ihrer eigenen Immobilie selbst grob
einordnen, typische Fehler bei der Werteinschatzung vermeiden und wissen, welche Fragen Sie
einem Gutachter oder Makler stellen sollten.

Dieser Ratgeber ersetzt kein Wertgutachten. Er hilft Innen, die Faktoren zu verstehen, auf die
es ankommt — die konkrete Bewertung lhrer Immobilie sollte immer individuell erfolgen.
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1. Lage und Mikrolage

Die Lage gilt zu Recht als der starkste einzelne Werttreiber — weil sie sich nicht verandern lasst.
Dabei lohnt sich eine Unterscheidung:

. Makrolage: Stadt oder Region, wirtschaftliche Entwicklung, Arbeitsmarkt, allgemeine
Nachfrage

. Mikrolage: die unmittelbare Umgebung — StralR3e, Nachbarschaft, Blickachse,
Nahversorgung, Schulen, Anbindung an 6ffentlichen Nahverkehr, Larm- und sonstige
Immissionen

Zwei Hauser in derselben Stadt kbnnen sich im Wert deutlich unterscheiden, wenn die Mikrolage
unterschiedlich ist — etwa durch eine stark befahrene Stral3e, eine gewerbliche Nachbarschaft
oder fehlende Nahversorgung.

Merkkasten: Fragen Sie sich bei der Einschatzung der Mikrolage nicht nur "Wie sieht es hier
aus?", sondern auch "Wie laut, wie gut angebunden und wie zukunftssicher ist diese Lage in
10 Jahren?"

2. Grundstuck

Beim Grundstiick zahlen mehrere Merkmale zusammen:

Grundstiicksgrofie groRer ist nicht automatisch wertvoller —
entscheidend ist die sinnvolle Nutzbarkeit

Zuschnitt rechteckige, gut bebaubare Grundstiicke werden
meist glnstiger bewertet als unguinstig geschnittene

ErschlielBung vollstandig erschlossene Grundsticke (Stral3e,
Wasser, Abwasser, Strom) sind wertstabiler

Bebaubarkeit Geschossflachenzahl, Grundflachenzahl und
Bebauungsplan bestimmen den Ausnutzungsgrad

Der ortliche Bodenrichtwert kann als grobe Orientierung dienen, ersetzt aber keine
Einzelbewertung, da er einen Durchschnittswert flir eine Zone abbildet.

3. Wohn- und Nutzflache

Die Wohnflache ist eine zentrale Rechengrol3e, da viele Vergleichswerte auf den
Quadratmeterpreis bezogen werden. Wichtig ist die saubere Trennung zwischen Wohnflache
und Nutzflache (z. B. bei Kellerraumen oder Hobbyrdumen), da beide unterschiedlich in die
Bewertung einflieBen. Da falsche Flachenangaben ein eigenstandiges und haufiges Problem
sind, behandelt der separate Ratgeber "Wohnflache richtig berechnen” dieses Thema
ausflhrlich.
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4. Baujahr und Bausubstanz

Das Baujahr sagt allein wenig Uber den Wert aus — entscheidend ist die tatsachliche
Bausubstanz. Ein gut instand gehaltenes Geb&ude aus den 1970er-Jahren kann wertstabiler
sein als ein vernachlassigtes, jingeres Gebaude. Das Baujahr beeinflusst dennoch mehrere
Aspekte:

. typische Bauweise und verwendete Materialien der jeweiligen Bauepoche

. zu erwartende Erneuerungszyklen bei Dach, Heizung, Leitungen und Fenstern

. steuerliche Rahmenbedingungen wie die Abschreibung (AfA)

5. Zustand und Ausstattung

Der bauliche Zustand und die Ausstattung wirken oft starker auf den erzielbaren Preis als viele
Eigentimer annehmen.

Merkkasten — was Kaufer tatséchlich honorieren:

« ein gepflegter, renovierter Gesamteindruck stérker als einzelne Luxus-Details

« funktionierende Technik (Heizung, Sanitar, Elektrik) starker als optische Modernisierungen
* helle, gut geschnittene Raume starker als reine Quadratmeterzahl

« ein nachvollziehbarer Instandhaltungsstand (Nachweise, Rechnungen) schafft Vertrauen

6. Modernisierungen

Nicht jede Modernisierung erhoht den Wert im gleichen Mal3 wie sie kostet. Grundsatzlich gilt:

o Wertsteigernd wirken meist Mal3nahmen an Dach, Fenstern, Heizung, Elektrik und Bad,
da sie Folgekosten flur Kaufer reduzieren.

. Geschmacksabhangige Modernisierungen (z. B. sehr individuelle Innenausstattung)
wirken oft neutraler oder sogar wertmindernd, wenn sie stark vom Massengeschmack
abweichen.

. Wichtig ist die lickenlose Dokumentation von Modernisierungen (Rechnungen, Datum,
Umfang) — ohne Nachweis wird eine Modernisierung bei der Bewertung haufig nicht
berucksichtigt.

7. Energieeffizienz

Die energetische Qualitat eines Gebaudes gewinnt seit einigen Jahren splrbar an Bedeutung
fur den Marktwert, da sie unmittelbar die laufenden Nebenkosten beeinflusst.
Energieeffizienzklasse und Energieausweis werden zunehmend aktiv in Verkaufsgesprachen
nachgefragt. Da dies ein eigenstandiges, umfangreiches Thema ist, behandelt der separate
Ratgeber "Energieausweis beim Immobilienverkauf" die Anforderungen im Detail.
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8. Rechte und Belastungen

Im Grundbuch eingetragene Rechte kbnnen den Wert einer Immobilie splrbar beeinflussen —
unabhangig vom baulichen Zustand. Dazu zahlen unter anderem:

Wegerechte / Leitungsrechte Nutzungseinschrankungen fir Teile des
Grundstiicks
Wohnrechte / NieBbrauch erhebliche Wertminderung, da eine Eigennutzung

eingeschrankt sein kann

Grundschulden / Hypotheken wirtschaftliche, keine bauliche Belastung —
beeinflussen den Verkaufserlds, nicht direkt den
Marktwert

Baulasten kénnen Bebaubarkeit oder Nutzung einschranken

Ein aktueller Grundbuchauszug gehdrt daher zu den wichtigsten Unterlagen fur jede
realistische Werteinschatzung — unabhangig vom optischen Zustand der Immobilie.

9. Angebot und Nachfrage

Auch die beste Objektqualitat wird immer im Kontext des lokalen Marktes bewertet. Angebot und
Nachfrage schwanken regional und zeitlich und wirken sich unmittelbar auf erzielbare Preise
aus. Zwei baugleiche Immobilien in unterschiedlichen Marktphasen oder Regionen kénnen
daher deutlich unterschiedliche Werte erzielen. Eine realistische Bewertung beriicksichtigt
deshalb immer auch aktuelle Vergleichsdaten aus der jeweiligen Region und nicht nur die
Objekteigenschaften allein.

10. Typische Fehler bei der Werteinschatzung

Warnhinweis — die haufigsten Fehler:

1. Emotionaler Wert wird mit Marktwert verwechselt. Erinnerungen und persénlicher
Aufwand erhéhen den Marktwert nicht automatisch.

2. Nachbarschaftspreise werden 1:1 Ubertragen, ohne Unterschiede in Zustand,
Ausstattung oder genauer Lage zu berticksichtigen.

3. Online-Sofortschatzungen werden als verbindlicher Wert verstanden, obwohl sie meist
auf statistischen Durchschnittswerten beruhen und individuelle Besonderheiten nicht erfassen.

4. Modernisierungen werden ohne Nachweis eingerechnet, obwohl sie ohne
Dokumentation bei einer Bewertung haufig nicht beriicksichtigt werden kdnnen.

5. Rechte und Belastungen im Grundbuch werden tUbersehen, obwohl sie den Wert
erheblich verandern kdnnen.
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Zusammenfassung

Der Wert einer Immobilie entsteht nicht aus einem einzelnen Merkmal, sondern aus dem
Zusammenspiel mehrerer Faktoren:

1 Lage und Mikrolage starkster, nicht veranderbarer
Faktor

2 Grundstick Grole, Zuschnitt, Erschlief3ung,
Bebaubarkeit

3 Wohn- und Nutzflache korrekte Berechnung als

Grundlage jedes Vergleichs

4 Baujahr und Bausubstanz weniger das Alter zahlt, mehr der
tatsachliche Zustand

5 Zustand und Ausstattung Technik und Gesamteindruck
wirken starker als Einzeldetails

6 Modernisierungen nur mit Nachweis wertwirksam

7 Energieeffizienz wachsender Einfluss auf
Nachfrage und Preis

8 Rechte und Belastungen kdnnen den Wert unabhangig
vom Zustand verandern

9 Angebot und Nachfrage ordnet alle Objekteigenschaften
in den aktuellen Marktkontext ein

10 Typische Fehler haufigste Ursache fir
unrealistische
Werteinschatzungen

Eine belastbare Immobilienbewertung berticksichtigt immer alle diese Faktoren gemeinsam —
nicht isoliert.
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Praktische Checkliste: Habe ich alle wertrelevanten Faktoren
erfasst?

Lage und Mikrolage realistisch eingeschéatzt (nicht nur Makrolage)
Grundsticksgrof3e, Zuschnitt und ErschlieBung gepruft

Wohn- und Nutzflache korrekt und nachvollziehbar berechnet
Baujahr und tatsachlicher Bauzustand dokumentiert

Zustand von Technik (Heizung, Elektrik, Sanitar) eingeschatzt
Modernisierungen mit Rechnungen und Datum belegt
Energieausweis vorhanden und Effizienzklasse bekannt
Aktueller Grundbuchauszug vorhanden und geprift

Vergleichswerte aus der aktuellen Marktlage der Region herangezogen

N I I I B R B R

Personliche/emotionale Einschatzung bewusst vom Marktwert getrennt

Das konnte Sie auch interessieren

* Sie modchten die Wohn- und Nutzflache Ihrer Immobilie korrekt ermitteln? Lesen Sie unseren
kostenlosen Ratgeber , Wohnflache richtig berechnen".
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Hinweis
Dieser Ratgeber bietet allgemeine Informationen und ersetzt keine individuelle rechtliche,
steuerliche, technische oder finanzielle Beratung. Die Einschatzung des tatsé&chlichen Werts
einer Immobilie erfordert immer eine individuelle Prifung vor Ort.

Abschluss und Kontakt

Sie bendétigen eine individuelle Immobilienbewertung, ein Gutachten oder eine fachkundige
Einschatzung lhrer Immobilie?

NOVA Immobilienbewertung unterstitzt Sie bei der neutralen und nachvollziehbaren Bewertung
Ihrer Immobilie.

Weitere Informationen:

www.nova-immobilienbewertung.de
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Sie mochten noch tiefer in das Thema einsteigen?

Dieser kostenlose Ratgeber vermittelt Innen einen fundierten Uberblick iiber das Thema. Wenn
Sie Ihr Wissen vertiefen und das Gelernte direkt in der Praxis anwenden mochten, empfehlen
wir Thnen unseren NOVA Premium-Ratgeber.

Die Premium-Version besteht aus zwei aufeinander abgestimmten
PDF-Dateien:
NOVA Premium-Ratgeber — Band 1

Der grof3e Praxisleitfaden zur Immobilienbewertung

Ausflhrliche Erklarungen, zahlreiche Praxisbeispiele, Profi-Tipps sowie
Schritt-fir-Schritt-Anleitungen fur die sichere Anwendung in der Praxis.

NOVA Premium-Ratgeber — Band 2
Arbeitshilfen, Checklisten und Vorlagen zur Immobilienbewertung

Druckfertige Checklisten, Tabellen, Ubersichten, Vorlagen und Arbeitsblatter, die Sie sofort fiir
Ihre eigene Immobilie nutzen kénnen.

Das erwartet Sie in der Premium-Version

deutlich ausfihrlichere Erklarungen
zahlreiche Praxisbeispiele
Profi-Tipps aus der taglichen Praxis
Schritt-fir-Schritt-Anleitungen
Checklisten und Vorlagen

ausfillbare Tabellen und Arbeitsblatter

O o o o o g d

sofort als PDF verfligbar

Jetzt Premium-Version sichern

Zur Premium-Version

Bendtigen Sie eine professionelle Immobilienbewertung?
Ich unterstlitze Sie gerne mit:
e Verkehrswertgutachten
e Restnutzungsdauergutachten
e Wohnflachenberechnung
e Immobilienverkauf
e Schadensgutachten

'Ww.nova-immobilienbewertung.de
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https://www.nova-immobilienbewertung.de/p01-immobilienwert-professionell-ermitteln
https://www.nova-immobilienbewertung.de/

