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Anleitung zur realistischen
Immobilienbewertung

Diese Anleitung hilft lhnen dabei, den Wert lhrer
Immobilie selbst einzuschatzen.
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www.valueadd-gmbh.de
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Hallo liebe Leser/in,

die Bewertung einer Immobilie ist ein spannender Prozess, der jedoch
Prazision und ein durchdachtes Vorgehen erfordert. Ob Sie den Wert
Ihrer Immobilie fiir einen Verkauf, eine Vermietung oder aus anderen
Grinden ermitteln mochten - eine griindliche Analyse und
Bewertung ist der Schlissel zu fundierten Entscheidungen.

Als Immobilienmakler habe ich zahlreiche Immobilienbewertungen
durchgefiihrt und dabei eine strukturierte Vorgehensweise entwickelt,
die lhnen hilft, den realistischen Marktwert Ihrer Immobilie zu
ermitteln. Die richtige Bewertung verhindert nicht nur finanzielle
Fehlentscheidungen, sondern bietet auch eine solide Grundlage fir
Verhandlungen und strategische Planungen.

Viele GriiRe 4
lhr Daniel Waimer Ll
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TOP funf Bewertungsmethoden*

S W S.W.O.T. - Analyse
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken der
0 T Immobilie.

gag Vergleichsobjekte und verkaufte Immobilien
Auffinden von Ahnlichkeiten und Gleichheiten zu
e Vergleichsobjekten.

Marktberichte
Ortlichen Gutachterberichten,
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren usw.

Ertragswertverfahren
Mathematischen Gegenrechnung flir mogliche
prognostizierte Ertrage.

Sachwertverfahren
Mathematischen Gegenrechnung als
Wiederbeschaffungskosten zum Vergleich.

*mit denen ich selber arbeite und Klienten prasentiere
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S.W.O.T. - Analyse

Eine S.W.O.T.-Analyse (Starken, Schwachen, Chancen, Risiken) fir eine Immobilie ist ein
nutzliches Werkzeug, um die Marktposition, den Wert und die
Entwicklungsmaoglichkeiten einer Immobilie zu beurteilen.

Starken (Strengths)

* Liegt die Immobilie in einer begehrten Lage, z. B. in der Nahe von
Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, 6ffentlichem Nahverkehr oder
Erholungsgebieten?

* Ist der bauliche Zustand der Immobilie gut, und verfligt sie (iber hochwertige
Materialien oder moderne Ausstattung wie Smart-Home-Technologie oder
energieeffiziente Fenster?

* Bietet die Immobilie Flexibilitat in der Nutzung, z. B. durch Umbaumdéglichkeiten,
Erweiterungen oder die Eignung fiir verschiedene Zielgruppen?

Schwachen (Weaknesses)

* Gibt es bauliche oder technische Defizite, wie Sanierungsbedarf, veraltete
Heizsysteme oder eine schlechte Energieeffizienz?

+ Liegt die Immobilie in einer Umgebung mit Nachteilen, z. B. durch Larm, geringe
Infrastruktur oder ein unattraktives Umfeld?

* Ist die Immobilie schwer konkurrenzfahig auf dem Markt, z. B. aufgrund eines
hohen Angebots vergleichbarer Objekte oder stagnierender Miet- oder
Verkaufspreise in der Region?

Chancen (Opportunities)

* Gibt es geplante Entwicklungen in der Region, wie Infrastrukturprojekte, neue
Gewerbegebiete oder eine steigende Nachfrage, die den Wert der Immobilie
steigern konnten?

» Koénnten Modernisierungen oder Renovierungen die Attraktivitat und den
Marktwert deutlich erhéhen, z. B. durch energetische Sanierungen oder die
Installation moderner Technik?

* Gibt es neue Zielgruppen, wie Familien, Studierende oder Senioren, die in der
Region wachsen und Interesse an der Immobilie haben kénnten?

Risiken (Threats)

* Besteht die Gefahr, dass Markttrends oder eine sinkende Nachfrage in der Region
den Wert der Immobilie mindern?

* Kdnnten externe Faktoren wie geplante Bauprojekte, Umweltbelastungen oder
Naturgefahren (z. B. Hochwasser) die Attraktivitat der Lage beeintrachtigen?

» Drohen steigende Kosten, z. B. durch unvorhergesehene Instandhaltungsarbeiten,
héhere Betriebskosten oder rechtliche Anderungen wie Mietpreisbremsen oder
strengere Bauvorschriften?
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Vergleichsobjekte &
verkaufte Immobilien

1. Moglichkeit: Sprengnetter Report

Esist ein Tool zur Erstellung fundierter Marktanalysen fiir Wohnimmobilien in
Deutschland und Osterreich. Es bietet:

 Objektive Wertschatzung: Ubersichtlich und grafisch aufbereitete
Marktinformationen als PDF-Dokument.

 Vergleichspreise: Top 10 Angebote (Miete und Kauf) sorgen fiir maximale
Transparenz und Vertrauen.

» Marktpreisspannen: Unterstlitzung bei der Einschatzung realistischer Kauf-
und Mietpreise.

» Gebaudearten: Einschatzungen fiir Eigentumswohnungen, Einfamilien- und
Mehrfamilienhauser.

» Kosten & Link: ca. 20 EUR bei www.shop.sprengnetter.de/Report

Das Tool wird quartalsweise mit aktuellen Marktdaten aktualisiert wird. Mit einer
Datenbasis von tGiber 9 Milliarden Objektinformationen und Millionen von
Angebotspreisen und Kaufvertragen liefert es zuverlassige und prazise
Ergebnisse.

*|deal fur Preisverhandlungen: Uberzeugen Sie Kaufer durch fundierte
Marktkenntnisse und nutzen Sie den Report als Grundlage fir professionelle
Preisverhandlungen.

2. Maglichkeit: Kostenlos Vergleichsobjekte finden

Suchen Sie kostenlos auf Plattformen wie ImmoScout oder eBay
Kleinanzeigen nach ahnlichen Immobilienangeboten. Geben Sie einfach die
Objektdaten Ihrer Immobilie in den Filter ein und vergleichen Sie mehrere
ahnliche Objekte. So erhalten Sie ein besseres Geflihl fur den realistischen
Marktwert.

53



https://shop.sprengnetter.de/Report
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Marktberichte

Ortliche Gutachterausschiisse liefern objektive und marktkonforme
Immobilienbewertungen. Sie erfassen Kaufpreissammlungen, werten
Marktdaten aus und erstellen Bodenrichtwerte sowie Marktberichte.
Dadurch sorgen sie fir Transparenz und eine realistische Einschdatzung von
Grundsticks- und Immobilienpreisen, was flir Kaufer, Verkaufer, Banken
und Behorden wichtig ist.

BORIS-NRW fir Marktberichte in NRW
BORIS-NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse
und des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in

Nordrhein-Westfalen.

Webseite; www.boris.nrw.de

Boden- Immobilien- Immobllllen Grundstiicks- »Boden Im‘moblhen Allgemeine
. 5 Preis- o richtwert- richtwert- A
richtwerte richtwerte marktberichte = . o ; Preisauskunft
Kalkulator Gibersichten tbersichten

Adresse, Flurstiickskennzeichen

|Adresse, Flurstiickskennzeichen

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien. Sie werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses festgesetzt. Sie sind furr einige Stadte in NRW verfiigbar.

Such-Historie I6schen

9 AUF DER KARTE SUCHEN ‘

Wahlen Sie hier die "Immobilienrichtwerte" aus und geben Sie Ihre Adresse
ein. Das folgende Bild wird dann fiir Ihre Adresse angezeigt:

Produkt:

fi O,  NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL
htwerte

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen

) 2024 Qa @ <
Ortlche Fahintormationen el

2
Immobilienrichtwert 4450 €/m
Eigentumswohnungen)

Adresse : Meistermannweg 50

Lage und Wert ~

Gemeinde Rheinbach
Wohnlage ~gut

Immobilienrichtwertnummer 1412029

Immobilienrichtwert 4450 €/m*

Stichtagdes  01.01.2024

Immobilienrichtwertes
Teilmarkt ~ Eigentumswohnungen

Objektgruppe  Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp

Gebiudestandard gehoben



https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Nach betatigen des roten Kalkulationskastchen...

Ausgewahltes Produkt:

Immobilienrichtwerte‘ O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen /.
Bornheim

Eigentumswohnungen Ein- und Zweifamilienhduser Reihen- >

& 2024 a @ <

Fachinformationen anzeigen /.

2
Immobilienrichtwert 4450 €/m
(Eigentumswohnungen)

Adresse : Meistermannweg 50

Lage und Wert x>

Gemeinde Rheinbach

Wahnlama  mok

... 0ffnet sich folgende Tabelle, welche Sie mit den Eigenschaften lhrer
Immobilie beflillen dirfen:

o SV S R TS oo
Immobilien-Preis-Kalkulator fiir X
Eigenschaft IRW Ihre Immobilie Anpassungen
Stichtag 01.01.2024
Immobilienrichtwert 4450 €/m’
2005 3
Baujahr 2005 0 o«
60 3
Wohnfliche 41-80m? @ o«
S 3 :
Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 16 @ o«
ehoben 7
Gebaudestandard gehoben 5 @ ox
etsiviag ' unvermietet v
Mietsituation unvermietet @ o«
t -
Wohnlage gut & @ o« ;
DOWNLOAD REPORT SCHLIESSEN

Der Wert wird unten angezeigt, sobald Sie alle Eigenschaften vollstandig
eingegeben haben.

=1
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Durch Klicken auf das Feld "Download Report" erhalten Sie eine vierseitige
PDF, die den Wert detailliert begriindet.

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte im
Immobilienmarkt in Nordrhein- Rhein-Sieg-Kreis und in der
Westfalen Stadt Troisdorf

Kaiser-Wilhelm-Platz 1, 53721 Siegburg
Tel.: 02241/13-2794

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diese Ausgabe unterliegt den von lhnen ar Nutzy ingungen (D: i D Zero - Version
2.0“ (dI-de/zero-2-0); Sie kdnnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert b h (Ei 1):
Eigenschaft mobilienric| Ihre Angal Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 4450 €m?

Gemeinde Rheinbach

Immobilienrichtwertnummer 1412029

Baujahr 2005 2014 241 %
Wohnflache 41-80 m? 156 m? 0.0 %
Anzahl der Einheiten in der 1-6 2 0.0 %
Wohnanlage

Gebaudestandard gehoben gehoben 0.0 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0%
Wohnlage gut gut 0.0 %
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 5.520 @m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 860.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund Ihrer Angaben wird der Immobilienpreis auf ca. 5.520 €'m? Wohnflache bzw. zu ca. 860.000 € geschatzt (bitte
beachten Sie nachfolgenden Hinweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Der Wert wurde aufgrund eines von Ihnen ausgewahiten Immobilienrichtwert ermittelt.

Der ermittelte Immobilienpreis schlieBt das Gebaude sowie den Grund und Beden ein. Bei Sondereigentum an einer Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte filr Garagen, Stellplatze und Sondemutzungsrech(e sind separat nacn \hrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern

sie nicht bereits bei den wertbeeir 12.B. Gi tigt wurden. Hinweise hierzu enthalt
der &rtliche Grundstiicks marktbericht. Daruber hinaus kénnen wellere E\nﬂusslakloren bei der Wertllndung eine Rolle spielen,
wie besondere drtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, Einbauten,

Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine des ilienwerts von

ist nicht moglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachversténdigen oder durch den
zustandigen Gutachterausschuss erfolgen.

Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim drtlich zusténdigen Gutachterausschuss oder unter www.boris.nrw.de.

Ausgabe gefertigt am 07. 02 2025 aus BORIS-NRW
der Gutact und des Oberen Gutachterausschusses
zum ilienmarkt in Nordr

Das amtliche Infor

e

Auch potenzielle Kdufer informieren sich hier in der Regel tiber den Wert
von Immobilien, bevor sie eine Kaufentscheidung treffen.
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Ertragswertverfahren

Der Ertrag lhres Objektes wird mit der folgenden Berechnung ermittelt.
Falls das Objekt vermietet ist, kbnnen Sie entweder lhre eigene Kaltmiete
oder Vergleichsmietwerte verwenden. Diese Berechnung folgt einem
festgelegten Berechnungsstandard:

Jahresnettokaltmiete (JNKM):
Kaltmiete in € x 12 Monate
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten: 5% von JNKM
Instandhaltungskosten: 10% von JNKM

Mietausfallwagnis: 3% von JNKM

Gesamtkosten =Verwaltungsk. + Instandhaltungsk. +
Mitausfallwagnis

Reinertrag:
JNKM-Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz*: 5% (0,05)
Ertragswert:

Reinertrag / 0,05

Liegenschaftszinssatz*: Er gibt an, welche Rendite ein Investor
durchschnittlich fir eine bestimmte Immobilienart erwartet. ‘ /
|I|||I
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Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Wert einer Immobilie durch die Berechnung
zweier Komponenten ermittelt: dem Grundstlickswert, basierend auf
Bodenrichtwerten, und dem Wert der Immobilie, der sich aus den
Herstellungskosten und der Abnutzung ergibt. Beide Werte werden
addiert, um den Gesamtwert der Immobilie zu bestimmen.

Moglichkeit: Sprengnetter Value

Sie ermdglicht eine transparente und plausible Wertermittlung basierend
auf aktuellen Standards (ImmoWertV) und liefert wichtige Daten wie
Bodenwerte, Liegenschaftszinssatze und Mietwerte:

» Gebaudearten: Einschatzungen fir Eigentumswohnungen, Einfamilien- und
Mehrfamilienhauser.
» Kosten & Link: ca. 50 EUR bei www.shop.sprengnetter.de/value

1. Schritt

Sammeln Sie die Informationen und Eigenschaften, die in der folgenden
Vorgabe aufgefiihrt sind, um die Bewertung so prazise wie moglich
ausfullen zu konnen. Je genauer die Angaben, desto besser wird das
Ergebnis.

Vorlage fur Ein- und Zweifamilienhduser (Es liegen auch andere
Gebaudearten vor):
www.shop.sprengnetter.de/Protokoll-Ein-und-Zweifamilienhaus.pdf

2. Schritt

Im zweiten Schritt erwerben Sie Coins fiir eine Bewertung und fiillen diese
mit den Eigenschaften lhrer Immobilie aus. AnschlieBend erhalten Sie das
Ergebnis in Form einer PDF.

Muster PDF des Ergebnisses:
www.shop.sprengnetter.de/ausgabebeispiel sprengnettervalue.pdf



https://shop.sprengnetter.de/Value
https://shop.sprengnetter.de/media/0e/c2/4f/1616572239/Erfassungsprotokoll-Ein-und-Zweifamilienhaus.pdf
https://shop.sprengnetter.de/media/d6/85/16/1606905712/ausgabebeispiel_sprengnettervalue_orange.pdf
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In der PDF erhalten Sie eine detaillierte und realistische
Sachwertberechnung, die wie folgt aussieht.

Marktwert

Gebaudesachwert insgesamt (inkl. BNK) 283.085 €
Sachwert der AuBenanlagen (inkl. BNK) 500% +14.154€
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen (inkl. BNK) 297.239 €
regionalisierter Sachwert der Gebdaude und Auenanlagen x1,00 297.239 €
Bodenwert (den Gebduden zugeordnet) +162.500 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 459.739 €
marktangepasster/nachhaltiger vorldufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks x1,029 473.071 €
Sachwert 473.071 €

rd.  473.000 €
Sachwertfaktor Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall

Sprengnetter 01.01.2020 2,70% 0,976 - 1,082

Datengrundlage und Methode

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 215.343 Kaufpreisen abgeleitet, davon
131.332 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene
erfolgte auf Basis von 274 Kaufpreisen.

Marktwert
Bodenwert 162.500 € (163 €/m?)
Sachwert 473.000€ (3.942€/m?)
Ertragswert nicht gerechnet
Vergleichswert nicht gerechnet

pro m? Wohnflache 3.942 €
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Zusammenfassung
der Ergebnisse

Durch die Anwendung dieser Bewertungsmethoden erhalten Sie eine
fundierte und realistische Werteinschatzung lhrer Immobilie auf dem
Papier, die auf prazisen Berechnungen basiert.

goé Vergleichsobjekte und verkaufte Immobilien
Auffinden von Ahnlichkeiten und Gleichheiten zu

A Vergleichsobjekten.

Marktberichte
Ortlichen Gutachterberichten,
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren usw.

Ertragswertverfahren
Mathematischen Gegenrechnung flir mogliche
prognostizierte Ertrage.

Sachwertverfahren
Mathematischen Gegenrechnung als
Wiederbeschaffungskosten zum Vergleich.

Aus den vier Ergebnissen kdnnen Sie nun, basierend auf lhrer Zielgruppe,
die Preisspanne fiir den Wert lhrer Immobilie bestimmen und anschliel3end

Uberlegungen zur optimalen Vermarktungsstrategie anstellen.
‘I'I

I
»
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JETZT KOSTENFREIES ERSTGESPRACH
SICHERN!

« Termin vereinbaren
« Wir formulieren gemeinsam Ihre Vermarktungsstrategie

« Das Ergebnis ist ein zeitnaher Verkauf mit dem
maximalen Gewinn aus lhrer Immobilie

Jetzt Termin vereinbaren und profitieren. Wir helfen Ihnen
auch unabhangig einer Zusammenarbeit.

N

‘}@{’ info@valueadd-gmbh.de

% +49 176 70257194

@ www.valueadd-gmbh.de



