BEWERTUNG

RAMUND WURZEL

Kelne Hexerel —die
ETW-Bewertung

Was macht denn nun der ,,gemeine Makler* tiblicherweise, um eine
Eigentumswohnung zu bewerten?

uter Rat muss nicht unbedingt teuer

sein: ich zeige Ihnen einen Weg, der
es lhnen erméglicht, jede Eigentums-
wohnung individuell zu bewerten.

Zuerst einmal miissen Sie sich klar da-
riber sein, dass es sich bei einer Eigen-
tumswohnung und einer Mietwohnung
um den gleichen Typ Immobilie handelt,
der vom ,,gewohnlichen Geschéftsver-
kehr* auch immer gleich beurteilt wird,
nédmlich nach der monatlich zu zahlen-
den Rate — sei es nun die Miete (inklusi-
ve Kosten) oder die Zins-/Tilgungsrate
(zuziiglich Kosten). Daher ist die erste
Beurteilung immer der Miet-Vergleichs-
wert. Diesen erhalte ich dber die ortli-
chen Mietspiegel, Zeitungsinserate oder
durch eigene Ermittlungen. Mieten
kennt eigentlich jeder ziemlich genau.

Und dann flhren Sie eine ganz normale
Ertragswertermittlung durch: Am Be-
spiel einer Wohnung: 3 Zimmer-Dach-
maisonette, Wohnflache 92 m2, Balkon,
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Einbaukiiche, offener PKW-Abstell-
platz, keine Sonderumlagen geplant,
alles bestens in Schuss, freiwerdend.

1. Grundsttlickswert

Zuerst stellen Sie den Grundstiickswert

fest. Diesen erhalten Sie in recht zuver-

l&ssiger Hohe vom Gutachterausschuss

Ihrer Stadt oder lhres Kreises, in diesem
Beispiel DM 77.000 anteiliger Wert.

2. Gebaude-Kapitalwert

Angenommen, die Wohnung wirde fiir
DM 15,--/m2 vermietet, dann braucht es
keine hoheren mathematischen Weihen,
um folgende Rechnung durchzufiihren:
Miete DM 1.380,00, PKW-Stellplatz:
DM 50,00 ergibt, abzlglich Bewirt-
schaftungskosten (16,7%) einen Reiner-
trag von DM 14.328,60. Abziiglich des
Boden-Reinertrags (77.000 x 4,31 % =

DM 3.318,00) verbleibt ein Reinertrag
des Gebaudes von DM 11.009,90.

Aufgrund einer angenommenen Rest-
Nutzungsdauer von ca. 87 Jahren und
einem Zins von 4,31% (deshalb niedrig,
weil wir eine hohe Werthaltigkeit auf-
grund der Lage und deren Indikator
,Grundstiickspreis* festgestellt haben)
ergibt sich der Vervielfaltiger 22,611
(Vervielfaltiger-Tabelle), mit dem ich
den Reinertrag multiplizieren muss, um
auf den Kapitalwert des Gebéudes zu
kommen: ca. DM 250.000.

3. Der Ertragswert

Oder anders herum: Wenn man

DM 250.000 zu 4,31% anlegt erhalt
man jéhrlich rund DM 11.000 an Zinsen
und Tilgung der DM 250.000 87 Jahre
lang — und hat dann immer noch das
Grundstiick in Héhe von DM 77.000
(wenn man’s erlebt — also rein theore-
tisch). Das addiert man zum Kapitalwert
des Geb&udes und erhélt den Ertrags-
wert in Hohe von DM 326.000.

B Wenn Sie diese Berechnung durch-
fuhren, werden Sie (iberrascht sein,
wie genau Sie den spateren Kauf-

preis ermittelt haben.

Nun, Sie konnen sich vorstellen, dass
ich bei dieser Kaufpreisofferte vom
Eigentlimer mit Schimpf und Schande
vom Hof gejagt wiirde. Denn dieser
Wert ist nur dann anzusetzen, wenn die
Wohnung im vermietetem Zustand ver-
kauft werden soll. Da die Wohnung flr
einen Erwerber — einen potenziellen
Selbstbezieher — frei wiirde, ist eine
weitere Rechnung anzustellen. Die
gleiche ndmlich, wie bei einem Einfa-
milienhaus, denn der emotionale Faktor
»Selbstverwirklichung* ist hier das We-
senselement. Menschen, die sich was
Gutes tun wollen, zahlen gerne mehr,
namlich einen Wert, den die Sache wert
ist — den ,,Sachwert*.

4. Der Sachwert

uUnd der errechnet sich folgendermafen:
Den anteiligen Grundstiickswert kennen
wir schon: DM 77.000,00. Jetzt miissen
wir nur noch den m2-umbauten Raum
berechnen. Hier helfen Sie sich



mit diesen einfachen Faktoren: Faktor 5
x Wohnfléche bei Flachdach; Faktor 5,2
- 5,5 bei flachen bis steilen Sattelda-
chern, Faktor 6 bei Altbauvillen mit ho-
hen Decken. Damit kommen Sie immer
gut zurecht.

Im Falle unserer Wohnung betrégt der
Faktor 5,2 = 478 m2 umbauter Raum

inkl. anteiliger Gemeinschaftsraume,

Treppenhaus, Aufenwande etc.

Der heutige Herstellungsaufwand be-
tragt DM 551,00/m3, dazu kommen

die Baunebenkosten in Hohe von 15% —
ergibt insgesamt DM 304.728,34. In
diese Rechnung werden noch Abnut-
zung (nach der Tabelle Ross), Schon-
heitsrenovierungen, sonstige Bauteile
(der grofe Balkon), AuRenanlagen oder
auch die Einbaukuche erfasst und am
Ende steht ein Sachwert inkl. Grund-
stiick von DM 370.000.

5. Die Marktanpassung

Aufgrund der extrem guten Wohnlage
ergibt sich bei einem derart niedrigen
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Preis automatisch eine Verknappung,
da sich viele Menschen eine solche
Wohnung leisten kénnen. Demzufolge
steigt der Preis der Sache, bis ein
Hdchstpreis erreicht wird. In diesem
Falle betragt das sog. Marktanpassungs-
potenzial 12%. Dies ergibt sich rein
statistisch aus dem Zusammenhang des
Grundstiickspreises mit dem errechne-
ten Sachwert im Vergleich zu addquaten
Immobilien —also ein Vergleichswert.
Wir rechnen also 12% und erhalten den
endgiltigen Sachwert in Hohe von

DM 414.400,00.

6. Marktgerechter Verkehrswert

Das aber ist wiederum zu teuer. Wie
erhalte wir nun einen marktgerechten
Verkehrswert (nach § 194 BauGB), also
einen Preis, der tiblicherweise am Markt
heute erzielbar ist? Wie wir oben gele-
sen haben, ist eine Eigentumswohnung
und eine Mietwohnung das Gleiche. Al-
so Uiberwiegt die Betrachtung der Miete,
bzw. monatlichen Rate. Deshalb verbie-
tet sich die erste mggliche Uberlegung,
beide Preise zu addieren und einen
Mittelwert zu errechnen. Dieser wirde
die Bedeutung der Miete zu gering
einstufen. Daher greifen wir zu einem
mathematischen Trick und gewichten
die Miete, d. h. den Ertragswert aus der
Miete als 3/5 Anteil und den Sachwert
als 2/5 Anteil am Gesamtpreis.

Somit ergibt sich:
3 x 320.000,00 = DM 960.000,00

2x410.000,00 = DM 820.000,00
DM 1.780.000,00 : 5= DM 356.000,00

gerundet DM 360.000,00
(=DM 3.913,--/m2)

Stimmts oder doch?

Wir haben nun den Verkehrswert fertig
ermittelt. Wenn wir jetzt noch einige
uns bekannte Wohnungen zum Ver-
gleich hinzuziehen, konnen wir dieses
Ergebnis kontrollieren.

Wenn Sie diese individuelle Rechnung
anstellen, werden Sie Uberrascht sein,
wie genau Sie den moglichen Kaufpreis
ermittelt haben, den Sie i.d.R. mit einer
Abweichung von ca. 5% erzielen kon-
nen.

Sie werden feststellen, dass Sie sehr
sichere Werte ermitteln, zu denen auch
verkauft werden kann — mit den dbli-
chen, sich durch Verhandlungen erge-
benden Schwankungsbreiten.

__in medias res Die ausfiihrliche
Berechnung finden Sie unter
www.immobilien-profi.de im Abon-
nenten Bereich. Zudem lagert dort
auch ein Beispiel flir Hochhauser
oder gréRere Hauser mit gemeinhin
hdheren Kosten.

Sie haben ein Werkzeug in der Hand,
mit dem Sie zuverléssig Verkaufsauf-
trége akquirieren kdnnnen, ohne auf
Spekulationen und fremde Hilfe ange-
wiesen zu sein.

Diese Art der Berechnung entspricht
den Regelarien der WertV, wurde ent-
wickelt im Hause Sof/Tec, Bad Breisig,
und von mir in den letzten Jahren auch
um eine ,,Anwendung zu FuR* modifi-
ziert.

Diese oben dargestellte Bewertung ist
in ca. 20 Minuten zu ermitteln. Das Be-
wertungsprogramm ,,ST-Quick-Wert*
braucht héchstens 5 — 10 Minuten (inkl.
Ausdruck).

Anlésslich des Bewertungs-Workshops
Ende Oktober werde ich auf weitere
Einzelheiten der ,,einfachen Wertermitt-
lung” fur Makler eingehen und das auch
an einem — flir ca. 90% aller in einem
Maklerbiiro vorkommenden Immaobilien
- Bewertungsprogramm demons-
trieren. -
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