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Eine alte Weisheit der Immobi-
lien-Profis bzgl. des Wertes ei-

ner Immobilie besagt, dass auf fol-
gende drei Dinge besonders zu ach-
ten ist:
1. Die Lage
2. Die Lage
3. Die Lage
Letztlich hängt (fast) alles von der
Lage ab. Die Lage entscheidet über
die Kosten des Grundstücks, die
Nachfrage durch potentielle Käu-
fer oderMieter und damit über den
Kaufpreis und die zu erzielende
Miete (Ballungsräume oder bevor-
zugte Wohngebiete haben dabei
langfristig die größten Vorteile). Zu
achten ist dabei sowohl auf dieMa-
krolage (Anbindungen an Flugha-
fen, Autobahnen, Bundesbahn und
öffentlichen Nahverkehr) als auch
auf die Mikrolage (soziale Brenn-
punkte meiden, Schule und Kin-
dergärten, Einkaufsmöglichkeiten,
ärztliche Versorgung, Lärmbelästi-
gungen u.ä.).
Die Preisvorstellungen des Verkäu-
fers, der einige Jahre vorher die Im-
mobilie gekauft oder erbaut hat
und die des Käufers geht weit aus-
einander. Der Verkäufer will min-
destens den Preis erzielen, den er
selbst incl. der Nebenkosten be-
zahlt hat. Der Käufer will möglichst
günstig kaufen. Gibt es dabei über-
haupt einen „sachlichen“ Preis? Da
eine Immobilie immer ein Unikat
ist (diese Immobilie an genau die-
sem Ort gibt es in der Ausstattung
und in dem Alter immer nur ein-
mal), lässt sich der Preis nur schwer
ermitteln. Und manches wird ge-

zahlt, weil es gefällt und nicht nach
sachlichen Überlegungen.
Man kann aber folgendes Grund-
system verfolgen, um denWert an-
nähernd realistisch zu ermitteln
(wennman keinWertgutachten er-
stellen will oder keinen Makler ein-
schaltet, der die Immobilie vorher
ein wertet):
1. Über die Gutachterausschüs-
se oder das Internet kann man he-
raus bekommen, wie teuer der qm

Boden in dem entsprechenden Ge-
biet gehandelt wird. Damit ist ein
Teil des Wertes schon einmal ver-
gleichsweise objektiv zu ermitteln.
2. Als nächstes kann man den um-
bauten Raum betrachten. Pro Ku-
bikmeter eines Neubaus kann man
– bei normaler Ausstattung – etwa
400 € ansetzen (wenn man nur
qm-Angaben hat, kann man grob
mit 1.200 € je qm kalkulieren). Für

Terrassen und andere gepflasterte
Flächen kann man etwa 100 – 150 €

ansetzen. Damit hat man einen
groben Rahmen für einen Neubau.
3. Garage und Carport oder Stell-
platz sollten auch berücksichtigt
werden.
4.Wie sieht es mit Extras, wie z.B.
Sauna, Küche oder Kamin aus? Hier
ist es fast wie bei Autos: Mit den
Extras lässt sich ein Auto leichter
verkaufen –bezahlt bekommt man

sie im Schnitt nicht. Es entschei-
det nicht der Kaufpreis, sondern
der Zeitwert. Und der sinkt schon,
wennmit demHaus etwas verbun-
den ist. Der Käufer wird argumen-
tieren: Sie können sie gerne mit-
nehmen! Und was kann man dann
mit der Einbauküche in Zukunft als
Verkäufer anfangen?
5. Wenn so der Wert eines Neu-
baus ermittelt wurde, sind danach

Abschläge vorzunehmen. Je nach
Qualität des Gebäudes werden pro
Nutzungsjahr 1-2 % Abschläge be-
rechnet. Wenn Sanierungen oder
Renovierungen vorgenommen
wurden - und als wertsteigernd
gelten nur solche, die wirklich die
Nutzbarkeit des Gebäudes deutlich
steigern – sind diese zu berücksich-
tigen: Neue Heizung, neues Dach,
neue Elektro-, Heizungs- oder Sa-
nitärleitungen, neue Sanitäranla-
gen, und bedingt neue Fliesen oder
neues Parkett.
6.Wie sieht esmit Flächen aus, die
offiziell kein Wohnraum sind, aber
die ausgebaut sind? Sie stellen ei-
nen Wert dar, sollten aber bei der
Berechnung nur bedingt berück-
sichtigt werden.
7. Lassen Sie von einem Fachmann
die Substanz des Gebäudes che-
cken. Es kann sehr teuer sein, wenn
sich nach dem Kauf herausstellt,
dass grundlegende Mängel im Ge-
bäude auftauchen, die vorher nicht
wahrgenommenwurden.
Neben all diesen Faktoren sind indi-
viduelle Gegebenheiten immer mit
Auf- oder Abschlägen zu berück-
sichtigen.
Mein Rat an jeden Käufer: Zahlen
sie nicht, weil ihnen die Immobilie
gefällt, mehr als sie wirklich wert
ist. Wenn die Immobilie nicht den
inneren Wert auf weist, werden sie
ggfs. schon bei der Finanzierung
spüren, dass sie höhere Zinsen in
Kauf nehmen müssen, weil die
Bank in der Einwertung den Kauf-
preis nicht bestätigt sieht.

Mit dem Kauf einer Immobilie neh-
men Sie im Allgemeinen
die größte Investition
ihres Lebens vor. Es lohnt
sich, ausreichend Zeit
für die Suche der pas-
senden Immobilie und
für die Preisverhand-
lungen zu haben. Gerne
dürfen Sie meine Dien-
ste dabei in Anspruch
nehmen.
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