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Was ist meine
Immobilie wert?



,Was ist der Wert einer Immobilie?“

Immobilie:
groldter Vermogenswert

Bei Kauf und Verkauf:
realistischen Kaufpreis finden!




,Was ist der Wert einer Immobilie?“
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&S Immobilien
Makler sind gut ausgebildete

Bank- und Immobilienkaufleute
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Sparkassenz Grol3ter Makler
Immobilien& in Bayern
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,Was ist der Wert einer Immobilie?“

Vortrag: Wohnimmobilienmarkt Bayern.
Aktuelle Situation und Trends

Vortrag: Was ist der Wert einer Immobilie?

lhre Fragen: Von Experten beantwortet.




Michael Goser

Sparkassen-Immobilien
Regionalleiter




Immobilienmarkt

ens Immobilienpreise steigen weiter D Preisblase?
Mieten in Deutschland steigen weiter

Index fiir Immobilien

Hauspreise steigen um 10,9 Prozent

Heif3 umkampft: Teuer, teurer, Wohnimmobilien

IMMOBILIEN-BOOM inesttionen am dsutschen

Immobilienmarkt auf Rekordniveau
Mieten steigen auch inder Corona-

REKORDUMSATZE

7 Wohnungspreise steigen auch in Mittelstad
stark Immobilienpreise in Minchner Umland steigen teils kraf

STEIGERUNG MIET- KAUFPREISE

IMMOBILIEN

Wohnungspreise am Limit? Diese Studie
lasst Mieter hoffen und Kaufer aufhorchen




Immobilien

www.sparkassen-immo.de
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KAU F P R E IS E fir Wohnimmobilien in Bayern

Durchschnittlich

erzielte Kaufpreise 2020 (Bestand)

340.000 Euro

Alle Symbole: OpenMoji.org



MARKTBEDINGUNGEN

Immobilien

Zinsentwicklung

Baugenehmigungen
2020

—

2009 Baufertigstellung

Personenmenge: AdobeStock171468/ Bild Investor: AdobeStock29857382
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Jurgen Sutter

Zertifizierter Sachverstandiger

fir die Markt- und Beleihungswertermittiung
von Standardimmobilien
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Was ist der Wert einer Immobilie?

Wie wurden Sie den Wert lhrer Immobilie ermitteln?

Internet (1524, Immowelt, ebay,...)
Zeitungsanzeigen

Freunde, Bekannte und Nachbarn fragen
Gutachter, Architekt, Steuerberater hinzuziehen
Makler beauftragen




Was ist der Wert einer Immobilie?

Der Wert einer Immobilie
kann zwar mathematisch
berechnet werden; er muss
sachgerecht und objektiv
geschatzt werden!




Was ist der Wert einer Immobilie?

,Lage, Lage,
Lage!* Neu
Zinsniveau

Eigenschaften

Nutzbarkeit
Grundstuck

Ausstattungs- Verkehrs-/Marktwert _ :
standard ] . Mietertrage
Gebaude einer Immobilie

Bautechnik Politik und
Recht







S-ImmoWert

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren ssisismmowerv

Sachwertverfahren ssai-2s mmowenv
Ertragswertverfahren ssizzo mmowenv

Wahl| des besten Verfahrens

>>> VERKEHRSWERT (MARKTWERT)




Beispiel: Ein-/Zweifamilienwohnhaus

ﬁage

Baujahr

Wohnfl.
Nutzflache

Geschosse

éauweise

Keller

Dachform
Fenster

Bodenbelage
Heizung/Wasser

éarage/Stellplatz
Aufl3enanlagen

Sonstiges

Doppelgarage /Stellplatzen davor \

Zaun, Straucher/Hecke, Rasen u.
Pflasterhofflache

Objektbeurteilung zustand: gut / dem Baujahr entspr.

Vermietbarkeit: gegeben
Verkauflichkeit/
Drittverwendungsfahigkeit: gegeb.
Beleihbarkeit: gegeben

\Baumangel / Bauschaden

/




Bodenwert

Bodenwertermittlung Vergleichspreise / Ableitung aus
den Bodenrichtwerten der
Ermittlung des Bodenwerts Gutachterausschiisse

260,00 €/m?

+

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?)

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien relativen

Bodenwert aufgrund Lage und Zeitanpassung 130,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 390,00 €/m?
X
Flache (m?2) 897,00 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 349.830,00 €
+
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert 0,00 €

= 349.830,00 €

abgabenfreier Bodenwert rd. 350.000,00 €



Bodenwertermittlung

\ 4
abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?)

\ 4
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert

4




Sachwertberechnung

ée:éudebezeichnung Einfamilienhaus Garag;\

Gebaudeherstellungskosten (inki. BNK) 578.442,85 €
Zeltwert (inkl. BNK)

Gebaude (bzw. Normgebaude) 358.461,03 €
besondere Bauteile: Wintergarten 17.000,00 €
Balkon 3.000,00 €
besondere Einrichtungen: Grundofen 5.000,00 €

Gebaudewert (Inkl. BNK) 383.461,03€  40.000,00 €
Normgebaude 578.442,85 €

Gebaudeherstellungskosten (inki. BNK) 578.442,85€ /




Sachwertermittlung

2
Gebaudeherstellungskosten

$
Alterswertminderung / Zeitwert

4




Sachwertberechnung

4 A

vorlaufiger Sachwert = 794.634,08 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 1,03
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 818.473,10€
Bodenwert (selbststandig nutzbar) (vgl. Bodenwertermittlung) + 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

818.473,10 €
rd. 818.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert




Sachwerterberechnung

...Gebaudesachwert + Bodenwert (nicht selbst.)
X Sachwertfaktor + Bodenwert (selbst. nutzbar)

+/- besonder‘e Merkmale...




Ertragswertberechnung

Gebaude Miet- marktublich erzielbare
einheit Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/  Flache Anzahl (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. Lage (m2) (Stck.) (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus ca. 248 10,00 248000  29.760.00

100,00 1.200,00
2.580,00 30.960,00

Doppelgarage

Z.B. Mietspiegel,

eigene Recherchen



Ertragswertberechnung

/jéhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens2,25 % von 350.000.00 €

24.768,00 € \

Ertragswert der baul. u. sonst. Anlagen = 468.746,96 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 350.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 818.746,96 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €

818.746,96 €

Ertragswert

rd. 819.000,00 €

468.746,96 € /

Ertragswert der baul. u. sonst. Anlagen




Ertragswertermittiung

4
Rohertrag / jahrl. Reinertrag

Ertrag der baul. /sonst. Anlagen

+ Bodenwert — objektspez. Merkmale
4




Ermittyy
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JWas ist der Wert einer Immobilie?”

Immobilien

[ Q preisfinder
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[PLNIL TR EDT STl PINTAN ~  Anmeldename PiN

Zugangsdaten vergessen?

)y —

Auf der Internetseit
lhrer Sparkasse

S-ImmoPreisfinder

Was ist lhre Immobilie wert? Finden Sie es in nur wenigen Minuten kostenlos heraus!

® Mit dem S-ImmoPreisfinder erhalten Sie mit nur ein paar Klicks lhre individuelle
Wohnmarktanalyse.

® Dazu braucht der S-ImmoPreisfinder nur wenige Eckdaten von thnen —innerhalb weniger Minuten
wird ein Richtwert fiir lhre Immobilie ermittelt.

® Die Analyse erhalten Sie anschliefend direkt und bequem per E-Mail.

® Wirwerden Sie zeitnahe unter der von lhnen hinterlegten Telefonnummer kontaktieren, um Ihnen
die Wohnmarktanalyse naher zu erldutern.

® Mitumfasst ist ein Inmobilienmonitoring: Sie bekommen von uns nach drei, sechs, neun und
zwdlf Monaten automatisch ein Update zur Preisentwicklung Ihrer Immobilie.

Ein Produkt in Kooperation mit dem iib Dr. Hettenbach Institut
Der unabhangige iib Immobilien-Richtwert liefert eine objektbezogene Marktanalyse fiir Ihre Imnmobilie. Basierend auf den gesetzlichen Morm-

Bewertungsverfahren, wissenschaftlich ermittelten Wohnlagen und tagesaktuellen Vergleichsobjekten, bietet die Analyse besonders im
Preisvergleich die bestmégliche Orientierung fir alle Beteiligten - Leicht verstandliche Ergebnisse und fachliche Expertise aus einer Hand.

S-ImmoPreisfinder starten




,Was ist der Wert einer Immobilie?“

Schon,
dass Sie dabei waren.

Immobilien



