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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

eine Immobilie ist nicht nur sprichwörtlich, sondern ganz real sehr immobil. Wer 
sich für den Erwerb entscheidet – als Eigenheim oder als Kapitalanlageobjekt –, 
bindet sich in Deutschland sehr lange an diesen Traum von den eigenen vier Wän-
den. Umso wichtiger ist es dann, dass die Immobilie auch hält, was man sich davon 
verspricht. Sprich: Dass sie tatsächlich Wert besitzt und eine beständige, gute Ka-
pitalanlage darstellt. Immobilien sind nicht unbedingt wertbeständig, das hat auch 
die sogenannte Subprime-Krise in den USA gezeigt. Denn in ihr konnten Immobilien-
besitzer vor allem deshalb nicht ihre Kredite bedienen, weil die Immobilie „plötzlich“ 
keinen Wert mehr besaß. Spekulation nennt man das, was auch in Großbritannien 
und Spanien zu einer wahren Blase führte.

Glauben Sie bitte nicht, dass so etwas in Deutschland nicht passieren könnte: Die 
Abschreibungsmodelle für den Osten Deutschlands nach der Wende zeigen sehr 
deutlich, dass auch hier viele Immobilien nicht auf Stein, sondern eher auf Sand 
gebaut wurden. Deshalb sollten Sie sich nicht auf die plakativen Versprechungen 
irgendwelcher Finanzdienstleister verlassen, sondern beim Thema Immobilien auf 
Substanz setzen: Einen sehr wichtigen Schritt in diese Richtung machen Sie mit 
diesem Buch. Nur wer seine Werte kennt und realistisch einschätzt, minimiert das 
finanzielle Ausfallrisiko.

Dieses Fachbuch hilft Ihnen also bei einer der heikelsten Fragen rund um die Immobi-
lien: der Bewertung. Anschauliche Beispiele verdeutlichen, worauf es bei der Bewer-
tung ankommt. Mit den Checklisten haben Sie eine konkrete Entscheidungshilfe zur 
Hand. Zusätzliche Materialien stehen als Arbeitshilfen online zur Verfügung.

Bei der Bewertung Ihrer Immobilie wünsche ich Ihnen viel Erfolg!

Jörg Stroisch

Köln, im Februar 2015
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Einleitung

Nicht alles, was ein Verkäufer beim ersten Gespräch über eine Immobilie erzählt, 
muss der Wahrheit entsprechen. Deshalb ist es sinnvoll, ein Haus oder eine Wohnung 
vor Unterzeichnung des Vertrags genau unter die Lupe zu nehmen. Was zunächst 
einfach klingt, erweist sich in der Praxis oft als schwierig. Selbst Sachverständige 
können auf den ersten Blick den Wert nur schätzen, denn vieles liegt in der Substanz 
verborgen. Damit Sie sich als Laie zumindest auf Spurensuche begeben können, ver-
mittelt Ihnen dieses Fachbuch ein Gefühl für die möglichen Probleme.

Eine Immobilie ist ein komplexes Objekt mit vielen Facetten. Manches werden Sie 
im Lauf der Zeit noch lernen, aber über vieles müssen Sie sich schon im Vorfeld Ge-
danken machen: Wie ist die Lage? Welche Aussagen lassen sich über den Zustand 
treffen? Dieses Buch schärft Ihren Blick rund um den Wert der Immobilie und Sie 
lernen die gängigen Wertermittlungsmethoden kennen. Konkrete Praxisbeispiele 
zur Eigentumswohnung, zum Einfamilienhaus und zum Mehrfamilienhaus zeigen, 
wie der Wert mit den unterschiedlichen Verfahren ganz konkret ermittelt wird. Der 
Wertzuwachs einer durchgreifenden – heute zumeist energetischen – Moderni-
sierung wird dadurch ebenfalls deutlich. Dieses Buch erläutert auch die Gründe, 
warum der Marktpreis – also der Verkehrswert – einer Immobilie vom tatsächli-
chen Verkaufspreis abweichen kann. Darüber hinaus erfahren Sie, was die Immobi-
lienwertverordnung (ImmoWertV) zu diesem Thema vorschreibt.

Grundlagen und Informationsquellen

Der Wert einer Immobilie hängt in erster Linie von einem Kriterium ab: der Lage. Im 
Vergleich dazu spielt alles Weitere eine untergeordnete Rolle. Dennoch sollten Sie 
die anderen Fakten nicht aus dem Blick verlieren. Um notwendige Investitionen 
oder Wertminderungen abzuschätzen, ist unbedingt eine kritische Überprüfung 
der Substanz notwendig. Auch Rechte am eigenen Grundstück oder Verpflichtun-
gen etwa in Form von kommunalen Abgaben können ein Objekt verteuern. Dieses 
Buch zeigt Ihnen neben den meist bekannten finanziellen Aufwendungen die ver-
steckten Kostenblöcke. Gerade, wenn Sie in Ihrer Kaufentscheidung noch unent-
schlossen sind, kann Sie dies nochmals beeinflussen oder neue Verhandlungsspiel-
räume beim Preis der Immobilie eröffnen. Diese Informationen sind jedoch nicht 
nur für Käufer wichtig. Auch als Verkäufer einer eigenen Eigentumswohnung, des 
eigenen Ein- oder Mehrfamilienhauses beeinflussen diese Kriterien den Verkehrs-
wert. Die Details zu folgenden Themen erfahren Sie in Kapitel 1.


