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Wertbegriffe bei Immobilieneigentum

Marktwert von Immobilieneigentum =
Definition nach § 194 BauGB:

» gemal Angebot und Nachfrage und :€

Berlcksichtigung der Kapitalmarktbedingungen

1)

% stichtagsbezogen unabhangig von ungewdhnlichen
oder personlichen Tatbestanden

» Ortslage, Mikrolage, Beschaffenheit, Ausstattung,
GroBe, Immobilienart (z. B. Wohnanlage)

» gewlOhnlicher Geschéaftsverkehr, rechtliche
Eigenschaften
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Wertbegriffe bei Immobilieneigentum

Personlicher Wert von Immobilieneigentua

der Wert, der den ,,eigenen™ Nutzen maximiert
und einen eigentimerbezogenen Preis abbilde

A
OO
“* meine gewohnte Umgebung, einen alten
Baum verpflanzt man nicht, ich bin hier gro3 geworden

% ich kenne jeden und jeden Stein, bin mit den Geschichten
meiner Wohnheimat verbunden

% die liebe Pizzeria und gute Eisbude in der Nahe

i+
>

* meine Freunde wohnen hier
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Typen von Wohnungseigentum

Wohnungen zur Eigennutzung und Kapitalanlage

% Bei Wohnungen, die selbst genutzt werden, leitet sich der
Wert Uber eine Vergleichswertbetrachtung ab. Was zahlt
der Markt fur eine vergleichbare Wohnung ?
Vergleichswert: €/m? Wohnflache

“ Bel Wohnungen, die vermietet werden, leitet sich der Wert
Uber den Ertragswert (Barwert der Mietertrage abzuglich
Bewirtschaftungskosten) ab.
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Wert hangt ab von Angebot und Nachfrage

nach Wohnungen
* Im Zeitraum 01.10.2010 bis 01.10.2012

*

BevoOlkerungszuwachs von 80.000 Personen in Berlin, von

3,45 Mio. auf 3,53 Mio. Einwohner,
weitere Entwicklung nicht absehbar !!!
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Wert hangt ab Fremdkapitalzinssatz

Historisches Zinstief befeuert
Immobiliennachfrage, weil

*» die Europaische Zentralbank eine Niedrigzinspolitik
vollzieht, um die Spannungen im Europaischen
Wahrungsraum aufzuldsen

4

» die Staatsschulden in Europa moglicherweise bei niedrigen
Zinsen bedient werden konnen

L)

4

» die Deutschen Angst vor der Inflation haben bzw. die kalte
Enteignung von Angestellten, Kleinsparern und Rentnern
fGrchten bzw. die finanzielle Repression erleben, d. h.
Sparzins liegt niedriger als Inflation

L)
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~Lage, Lage, Lage" ist nicht zuletzt zu nennen

Lage

% Der Wert hangt entscheidend von der Ortslage ab, die

gesuchtesten Lagen erreichen die hochsten Werte

Mikrolagen sind zu beachten

“ Verkehrslarmbeeintrachtigung

o

» Lage der Wohnung zur Sonne

R¢

» Einsehbarkeit

o

»» Verkehrsanbindung

R¢

»* Nachbarschaft
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~Lage, Lage, Lage" ist nicht zuletzt zu nennen
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Weitere wertbestimmende Merkmale

weitere Beschaffenheitsmerkmale

“ Baujahr der Mehrfamilienhauser, Altbauten in zentralen
Stadtlagen sind stark nachgefragt

% Grundrissplane, Raumhohen, Raumausrichtung

% Instandhaltungszustand
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Weitere wertbestimmende Merkmale

Zum gepflegten Erscheinungsbild gehoren nicht

’0

» fortlaufender Graffitibefall, Mill in den Grinanlagen

’0

» verwilderte Sandkasten, morsche Sitzbanke, sonstige nicht
erneuerte Gemeinschaftsanlagen

o0

» verdreckte Tiefgarageneinfahrt mit Moosbefall

4

» offensichtlich nicht mehr angemeldete oder fahruntlchtige
Autos auf der Parkplatzanlage

L)

4

» wild herumstehende Wertstoffoehalter

L)

4

» uneinheitliche Namensschilder auf der Klingelleiste

L)
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Weitere wertbestimmende Merkmale

Ausstattung der Wohnung

% Zustand von Kiche, Bad/WC, FuBbodenbelage,
Wandanstrich, Innentiren sowie Anzahl von Steckdosen
haufig nicht wertentscheidend, weil der Erwerber diese
Ausstattungsmerkmale regelmafBig erneuert

4

» Zustand von Fenstern, Balkonen und Heizanlage haben
einen Einfluss, weil der Erwerber diese
Ausstattungsmerkmale haufig nicht ohne die
Wohnungseigentimergemeinschaft andern kann

L)
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Eigentum benotigt Finanzreserven
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