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Immobilienbewertung Teil 2

Die Bewertungsverfahren

Unterpunkten der Bewertung
auch eigenes Ermessen auf-
grund der persönlichen Berufs-
erfahrung und Einschätzung
eine wesentliche Rolle.
Der Neue Tipp: Das können
also nur speziell ausgebildete
und geschulte Personen?
Verena Lehmann: Genau so ist
es. Für den Laien ist eine Be-
wertung nur oberflächlich vor-
zunehmen. Selbst wenn man
die Software besitzt, kann man
diese ohne entsprechende
Schulungen nicht anwenden
bzw. nachvollziehen. Beson-
ders wachsam sollten Eigentü-
mer bei Internetangeboten zur
Immobilienbewertung sein.
Dort werden Bewertungen auf-
grund von allgemeinen Markt-
daten 

ebenfalls ein zu hoch angesetz-
ter Kaufpreis Risiken. Nicht nur
ein langer, erfolgloser Vermark-
tungsprozess können die Folge
sein. Der Makler kann scha-
denersatzpflichtig gemacht
werden und haftet für falsche
Verkaufsberatung sowie falsche
Angaben bei der Vermarktung.
Weicht der Kaufpreis um mehr
als 20 % vom tatsächlichen
Wert ab, kann der Kunde die
Provisionszahlung anfechten
oder sogar zurückfordern.
Daher gilt, sich in jedem Fall
die Grundlagen der Preisfin-
dung des Maklers zeigen und
erläutern zu lassen. 
Der Neue Tipp: Bieten Sie
ebenfalls Marktwertermittlun-
gen an? 
Verena Lehmann: Ja, wir bieten
unseren Kunden eine profes-
sionelle, kostenfreie Markt-
wertermittlung an.
Voraussetzung hierfür ist je-
doch, dass wir anschließend
den Verkauf der Immobilie
übernehmen. 
Sollte die Bewertung aus an-

deren Gründen erfolgen, kön-
nen wir dem Eigentümer ein
Kurzgutachten anbieten, hier
fallen allerdings Kosten an.
Der Neue Tipp: Vielen Dank für
das informative Gespräch.

Geschäftsleitung Jürgen Breunig 
und Immobilienberaterin Verena
Lehmann
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mit kleinen Lackfehlern, fabrikneu – technisch einwandfrei,
mit voller Garantie und Kundendienst. Schnelle Lieferung und
Montage, Finanzierung möglich.
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Der Neue Tipp: Frau Lehmann,
in Teil 1 sprachen Sie von ver-
schiedenen Verfahren zur Be-
wertung von Immobilien.
Welche sind das?
Verena Lehmann: Es gibt ins-
gesamt drei Bewertungsverfah-
ren, die je nachdem um welche
Form der Immobilie es sich
handelt, eingesetzt werden: das
Sachwert-, das Vergleichswert-
und das Ertragswertverfahren.
Für Eigentumswohnungen wird
beispielsweise das Vergleichs-
wertverfahren zu Grunde ge-
legt, bei dem es darum geht
verschiedene Merkmale wie
Wohnungsgröße, Ausrichtung
und Ausstattung miteinander
zu vergleichen. Für Mehrfami-
lienhäuser bietet sich das Er-
tragswertverfahren an, bei dem
die Mieteinnahmen die we-
sentliche Rolle für die Wert der
Immobilie spielen. Das Sach-
wertverfahren wird bei selbst
genutzten Ein- bis Zweifami-
lienhäusern angewandt und
bezieht sich auf den Wert zwi-
schen Herstellung und heuti-
gem Zeitwert des Gebäudes.
Man sollte sich jedoch nicht
nur auf ein Verfahren verlassen,
sondern immer noch ein stüt-
zendes Verfahren heranziehen,
um den ermittelten Wert auf
Plausibilität zu prüfen.
Der Neue Tipp: Das bedeutet,
es wird lediglich eine Berech-
nung der aufgenommenen
Daten vorgenommen? 
Jürgen Breunig: Ja, die Grund-
lage bilden tatsächlich die spe-
zifischen, vor Ort ermittelten
Merkmale wie Zustand des Ge-
bäudes und der Außenanlage
sowie Ausstattung etc. Diese
Merkmale werden von der Soft-
ware verarbeitet und führen
dann zu den nächsten Schrit-
ten. Jedoch spielen bei vielen

vorgenommen ohne die Im-
mobilie je gesehen zu haben.
Daraus kann immer nur eine
grobe Preisrichtung resultie-
ren, sollte aber in jedem Fall
professionell überprüft wer-
den. Es können außerdem
 fatale Fehleinschätzungen ent-
stehen, für die der Eigentümer
oder auch Makler haftbar sind. 
Der Neue Tipp: Welche Konse-
quenzen könnten folgen?
Jürgen Breunig: Neben einem
zu niedrigen Kaufpreis, wel-
cher ein Verlust für den Eigen-
tümer darstellen würde, birgt


