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Bedeutung der
Immobilienbewertung

Lutz Schneider
Immobilienbewertung Lutz Schneider, Wilthen
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Volkswirtschaftliche Bedeutung des Grundbesitzes

Grundeigentum, d. h. privates
Eigentum an Grund und Boden, ist
ein wesentliches Fundament
unserer freiheitlichen Rechts- und
Gesellschaftsordnung.

Die garantierte Sicherung dieses
Eigentums ist wesentlicher Garant
far eine funktionierende Markt-
und Volkswirtschaft.

/ Lutz Schneider | www.wertermittlung-schneider.de | 2015
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Volkswirtschaftliche Bedeutung des Grundbesitzes

Grundbesitz ist wesentlicher Teil des
Volksvermogens

Das gesamte Immobilienvermégen in Deutschland
wurde 2009 auf rd. 8,99 Billionen € (=8.990 Mrd. €)
geschatzt.

Davon entfielen 3,93 Billionen € auf Wohnbauten,
2,96 Billionen € auf Nichtwohnbauten und

2,37 Billionen € auf unbebaute Grundstiicke.

Grundbesitz ist Existenzsicherung
und Kapitalanlage

Grundbesitz ist Pfandobjekt fiir
Beleihungen

Der Immobilienmarkt in Deutschland

Geldumsatz, gesamt (Mio. €)
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Der Immobilienmarkt in Deutschland

19.02.2015

| Vertragsumsatz nach Landern (Anzahl der Vertrage)

Bundesland 2007 ‘ 2008 2009 2010 2011 2012
Baden-Wiirttemberg 126.000 | 125.000 | 146.100 152.300 161.000 | 147100
Bayern 131.500 | 130.000 | 161.300 168.900 161.700 | 159.700
Berlin 21.000 24.000 20.500 25.300 32.700 33.600
Brandenburg 37.400 | 38000 | 35.200 35.600 34.400 34.400
Bremen 7.200 7.000 6.400 7.600 8.400 8.700
Hamburg 11.500 11.700 11.700 12.600 12.700 11.900
Hessen 54.000 51.600 57.700 63.000 69.500 77.500
Mecklenburg-Vorpommern 28.400 27.000 25.700 24100 23.900 | 23.800
Niedersachsen 88.000 87.600 88.500 93.600 101.500 | 105.000
Nordrhein-Westfalen 125.300 | 124.000 | 152.700 161.200 174100 | 171100
Rheinland-Pfalz 55.700 55.200 60.900 63.600 69.300 | 66.400
Saarland 10.300 11.000 13.500 13.600 12.400 12.400
Sachsen 50.100 40.000 42.400 43.400 44.600
Sachsen-Anhalt 31.500 30.200 30.700 28.300 27700 |  29.200
Schleswig-Holstein 20.500 24.700 30.800 32.600 37.900 36.300
Thuringen 31.800 30.000 28.000 28.800 31.800 31.200
Deutschland 836.200 | 817.000 | 912.100 954.500 | 1.003.600 | 991.800

| Geldumsatz nach Landern

(in Mio. Euro)

Bundesland

Baden-Waurttemberg
Bayern

Berlin
Brandenburg
Bremen
Hamburg
Hessen

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt

Mecklenburg-Vorpommern

2007
]
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1.250
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2.200
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33.400
5.800
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Ll

2.800
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26.300
5.300
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n 3.700

2.100

1.700

2010

24.700
28.500
9.500
3.100
1.300
6.200
12.800
2.200
11.000
29.000
5.800
1.200
4.200
1.700

2011

25.600
31.400
11.100
2.900
1.400
6.700
14.400
2.600
12.900
33.100
7.300
1.400
5.300
1.700

2012

24.500
33.300
12.800
3.100
1.200
6.900
16.700
2.600
13.000
32.200
7.500
1.600

2.000

Schleswig-Holstein 4.400 4.450 4.800 5.000 6.100 5.900

Thuringen 2.400 1.700 1.500 1.500 1.900 1.900

Deutschland ? 174.000 131.000 129.800 147.700 165.800 170.100
——
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Der Immobilienmarkt in Deutschland

Geldumsatz (Geldumsatz| Vertrags- Vertrags- | Geldumsatz | Vertrags-

in Mrd. in% umsatz? umsatz (Euro) je umsatz

Euro ? in % Einwohner " | je 1.000
Einwohner
Baden-Waurttemberg 14,4% 147.100 14,8%
Bayern 19,6% 159.700 16,1%
Berlin 7,5% 33.600 3,4%
Brandenburg ; 1,8% 34.400 8i5%
Bremen , 0,7% 8.700 0,9%
Hamburg ’ 4,1% 11.900 1,2%
Hessen 9,8% 77.500 7.8%
Mecklenburg-Vorpommern 1,5% 23.800 2,4%
Niedersachsen 7,6% 105.000 10,6%
Nordrhein-Westfalen 18,9% 171.100 17,2%
Rheinland-Pfalz , 4,4% 66.400 6,7%
Saarland 0,9% 12.400 1,3%
Sachsen , 2,9% 43.500 4,4%
Sachsen-Anhalt / 1.2% 29.200 2,9%
Schleswig-Holstein , 3,5% 36.300 3.7%
Thuringen . 11% 31.200 3.1%
Deutschland 100,0% 991.900 100,0%

Eine Immobilienbewertung wird benotigt bei:

Verkauf oder Ankauf
Auseinandersetzungen (Scheidung, Erbe)
Beleihungen durch Banken

Zwangsversteigerung

Bilanzierung (Finanzinvestoren IAS 40)

Versicherung (Versicherungswert)

Besteuerung (Einheitswert -> Grundsteuer, Grundbesitzwert -> Grunderwerbsteuer,
Schenkungsteuer, Erbschaftsteuer)

Stadtebaufragen (Bauleitplanung und Bodenordnung -> Enteignungsentschadigung,
stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen -> Ausgleichsbetrage etc.)

Lutz Schneider | www.wertermittlung-schneider.de | 2015
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Grundstiickswerte und Rechtsgrundlagen

Fir die unterschiedlichen Anwendungsfalle der Immobilienbewertung gibt es jeweils
unterschiedliche gesetzliche Grundlagen:

Verkauf, Ankauf,
Auseinandersetzungen,
Zwangsversteigerung

Beleihung
Bilanzierung

Besteuerung
Versicherung

Kommunales Vermaogen

Grundlagen

Verkehrswert

Beleihungswert

Handelsbilanzwert
Fair Value

Einheitswert, Grundbesitzwert
Versicherungswert

Vermogenswert

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV)

Pfandbriefgesetz (PfandBG),
Beleihungswertermittlungsver-
ordnung (BelWertV)

Handelsgesetzbuch
IAS 40

Bewertungsgesetz (BewG)
Versicherungsbedingungen

Gesetze und
Bewertungsvorschriften Doppik

— Die Daten der Gutachterausschiisse

* Grundlagen einer jeden Immobilienbewertung sind die Daten der ortlich zustandigen
Gutachterausschisse (GAA).

Im Freistaat Sachsen sind fiir den Bereich
der Landkreise und Kreisfreien Stadte 14
Gutachterausschusse fiir die Ermittlung von
Grundstlickswerten gebildet worden.

Lutz Schneider, Wilthen

Die Gutachterausschiisse sind ein
selbststandiges und unabhangiges
Gremium. Sie bestehen aus einem
Vorsitzenden und ehrenamtlichen
Mitgliedern. Sie bedienen sich einer
Geschéaftsstelle.

Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Grundstticksmarkt
zu sorgen. Die Aufgaben sind in §§ 192 — 199 BauGB und in der SachsGAVO geregelt.

Zu diesem Zweck fiihren die Gutachterausschiisse eine Kaufpreissammlung, werten
diese aus und ermltteln und veroffentlichen Bodenrlchtwerte Sie veroffentllchen
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Grundlagen — Die Daten der Gutachterausschiisse

*  Der Freistaat Sachsen hat endlich die Anforderungen des Baugesetzbuches erfillt und
einen Oberen Gutachterausschuss (OGA) fiir Grundstlickswerte im Freistaat Sachsen
eingerichtet.

Der Sachsische Innenminister Ulbig hat dazu am
04.07.2014 die ehrenamtlichen Mitglieder
bestellt und die Geschaftsstelle eingerichtet. Sie
hat ihren Sitz beim Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen.

Sachsisches Staatsministerium des Innern

Der OGA gibt Hinweise und Empfehlungen fiir Oberer Gutachterasschuss fir
Freistaat Sachsen bestellt

die Tatigkeit der GAA und ermoglicht landesweite [INim—-
Auswertungen des Grundstiicksmarktes.

fur ihre
rreicht. Im Friihjahr hatte der Sichsische Landtag

fiir dieses Gremium geschaffen und damit eine Vevpﬂlch(ung aus dem
des Bundes umgesetzt. Der Obere fiir

Ein erster Erfolg des OGA ist die Einrichtung
eines zentralen Portals unter

ibt Hinweise und € fir die Tatigkeit der
Gutachterausschiisse der Landkreise und Kreisfreien Stidte und ermdglicht

Innenstaatssekretar Dr. Michael wnnelm Fur prlva(e als auch politische

www.boris.sachsen.de. Neben allgemeinen - ,
Informationen sind hier die aktuellen Bertenyasen ndesueit und VTG A Einen wesenticnen ey

Gutachterausschiissen gesammelten Daten leisten.”

Bodenrichtwerte einsehbar. s wirg der obere

Grundstiicksmarktbericht fiir den Freistaat erstellen. Insgesamt werden
dem neuen Gremium 21 Personen aus allen Teilen Sachsens angehren, die
iiber langjahrige in der verfiigen.

In 2015 wird der erste Landesgrundsticks- 2o er serr o Ve o ermesunpaeiordn b e

. .. . sowie IEI'lIﬂZ\eﬂE SEC verstandige, auch fiir land- und forstwirtschaftliche
marktbericht fiir den Freistaat Sachsen s des Oobren ucaratpschuces o s
erscheinen.

des Oberen ist Matthias
Kredt, der das Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Leipzig
leitet.

Beispiel Bodenrichtwertkarte Dresden

(ZUUUTER 1T UV}

240 iﬁﬂﬂm) 0
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0 3900[1500/
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2002100

Sanierungs- oder
Entwicklungszusatz:

\ Beitragszustand: erschiieBungsbeitrags- und

kostenerstattungsbeitragsfrei
61241880
‘Wohnbauflache

BRW-Zone:
Art:

Ergéinzung: Mehrfamilienhéuser
offene Bauweise

v

Bauweise:
Geschosszahl:

wertrelevante

Zustandiger Gutachterausschuss:
fir i in der L Dresden
Ammonstrafie 74, 01067 Dresden

Telefon: +49351 4884071

Telefax: +49351 4883961
E-Mail: vermessungsamt-gwe@dresden.de
Web: http://www.dresden.de/Gutachterausschuss
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Beispiel Grundst

Bebaute Grundstticke

cksmarktbericht Dresden

19.02.2015

Der Grundstiicksmarkt
in der Landeshauptstadt
Dresden

4.3.1.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Baulandanteil 750 - 1000 m?)

Auswertezeitraum vom 01.01. bis 30.11.2013, Gesamtnutzungsdauer EFH / ZFH / Villa nach Standardstufe: 60 - 80 Jahre

Anzahl
Min
Max

%)
Anzahl

Anzahl
Min
Max

2]

Tabelle 4-3:

on 39 selektiert] - IMV2000
ehezu Fenster _Hilfe
TIEY
WA.m? Grd.m3 Baujahr
o[ wosa[i2s

B

.

presEuro Eurofm Ku
of

sehr gut

418
553
495

EFH und ZFH, inkl. Villen (750 - 1000 m?)

135
187
148

Lagequalitéten
mittel
KP
SW
1

KP Lizi
RoE %

KP
[T€]

WF
[m?]

KP/m?
[&/m?]

KP
EW

-1
i

Stand 2014

C=Afaf x|

w@w e »wfos| v [a]w

Johe Inser  Telef.

15| es[ozioz7i_

Detailansicht | Angebotshistorie \%

Lutz Schneider, Wilthen

Detalansicht | Angebotshistore:
Kaufores €

Datum KW Inserats-ID

[
I
& T o
Gl 00 o sowlna ol 7l 2] wossia ||| Quelle Kaufpreis €  Datum KW Inserats-ID X X
e 40| 90| 1.050[NA 15[ _3s[0221:974 02.02.2015 6 77727095
&= 0, 2015 0[o351833 Scout24 148000 09.02.2015 7 77727085 5,000 .00 _95.8%] BoLmts s 777amss
= Y Saolia oot || Scout24 148000 02.02.2015 & 77727095 - 2oLt 3 777209
Y Geor0is 2 77727008
| ool el s.sofiont i aoisz || Seout24 148000 28.01.2015 5 77727095 B2 1 77727095
G X 180|  860[19%0 2015[ 2790350461 e 22.12.2014 52 77727095
R on| somse ||| Scoutdd 148000 19.01.2015 4 77727095 i s s
] 122014
T o || scout24 148000 12.01.2015 3 77727095 a5 777mes
ET Dl SesE || Scout24 148000 08.01.2015 2 77727095
i ol s || Scout24 148000 29.12.2014 1 77727095
e o] 55| 7 mos| wlowrmoes || Scout24 148000 22.12.2014 52 77727095 firistipratensd
e ol o ok || Scout24 148000 15.12.2014 51 77727095 it a4 rees
E I ;;:;gggf;; Scout24 148000 08.12.2014 50 77727095 14 e
I s glsores ||| Scout?4 148000 01.12.2014 49 77727095
o1 o e || Scout24 148000 24.11.2014 48 77727095
ey 2l wlsne || Scout24 148000 17.11.2014 47 77727095
e | 15 1| s || Soout24 148000 16.11.2014 46 77727095 1905,2014 30 2255299
T oo || mmmonet 148000 13.11.2014 46 24498608
s e 148000 09.11.2014 45 24498608
Y oisfossz3s ||| Seout24 148000 09.11.2014 45 77727095
et 2015] _3[0176430.
&0 os| Sfmsion ||| ImmoMet 148000 02.11.2014 44 24498608
— o Sl 2;2:2;;:;’; Scout24 143000 02,11.2014 44 77727095
= sl o s2ossrs || ImmoNet 164000 14.10.2014 42 24258239
& R Scout24 154000 14.10.2014 42 772345947
- ImmoMet 164000 12.10.2014 41 24258239
Scout24 164000 12.10.2014 41 77284947 ! :
164000 05.10.2014 40 24258239 I I _
Scout24 164000 05.10.2014 40 77284947 ==
ImmoNet 164000 28.09.2014 39 24258239 =
Scout24 164000 28.09.2014 39 77284947 - -
185000 19.09.2014 38 24258239
I
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Beispiel Grundstticksmarkt Landkreis Bautzen

- Auswertung Kaufangebote der letzten 3 Jahre
- Landkreis Bautzen
- EFH/ZFH/DHH/RHH
- Baujahr nach 1990
- Anzahl rd. 900
- gréRennormiert 300 m? BGF
|

PLZ T oxo06 [ 07000 | 01917 | 01920 | o136 [ 07625 | o227 | 02633 | ozet [ ozeao |07z | ozeoa | 0260 | 0273 [[02077 | w27 | 02901 | ozona [0z
refativer KP in &/m? Wil. 1700 [ 1050 [ 1080 [ 1320 ] [1270 121014801 030 | 1.000 [ 1050 | 810 [1200] 1180 | [ o0 |
-4 8 -17 +3 -6 -40

[+/- 9% zum Kreisdurchschnitt 1.260 €/m=

Beispiel

Legende
Megreis 82

Elsterheide.
(02979)
4%

Wittichenau

Neukirch
(01936)
4%

Hochkirch
(02627)
5%

Mieten

Auswertung Mietangebote der letzten 3 Jahre
Landkreis Bautzen
Anzahl rd. 5.600

relative Miete in &/m? Wil. 24 | 508 57 a, a a 463 | 472 0 | 442 [ 469
[+/- % zum Kreisdurchschnitt X - 4 T30 16 | -4 [0 7 | 9 |2 | 4 10 |- | —
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Fazit zum Immobilienmarkt 1

Anstieg der Wohnungsmieten in den
wirtschaftsstarken Stadten und nur ein
geringer bis gar kein Anstieg auf dem
Land.

Neubaukosten sind und werden weiter aufgrund der gestiegenen
Anforderungen an energetische Qualitat (bspw. EnEV 2014) steigen.

Markt z. B. fiir gebrauchte Einfamilienhduser ist in Dresden leergefegt,
deshalb verharren die Preise auf hohem Niveau bzw. steigen weiter.

Derzeitiges sehr glinstiges Zinsniveau verleitet: ,sich viel Haus leisten

kdnnen fiir eine geringe mtl. Rate“ — Vorsicht Zinsfalle: bei Ablauf

Zinsbindung (Zins heute 2 % bis 3 % — nach Ablauf ggf. zwei- bis

dreimal so hoch — Ausweg heute eine sehr hohe Tilgung wahlen),
_J@

Fazit zum Immobilienmarkt 2

* Die regionalen Markte streuen sehr
stark.

Es gibt Entwicklungen, die nicht auf den
ersten Blick zu erkennen sind.

Das Ausweichen auf preiswerte Standorte kann eine Alternative sein,
will aber wegen zukiinftiger Entwicklungen und Folgekosten sehr gut
Uberlegt sein.

Vor jedem Kauf stets priifen, ob die Immobilie ihr Geld wirklich wert
ist.

Viele Erwerber haben ihr Unwissen in den vergangenen Jahren teuer
bezahlt, weil sie ihr Geld von steuerlichen Anreizen verblendet in
Schrottimmobilien investiert haben.

Lutz Schneider | www.wertermittlung-schneider.de | 2015
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Klinftige Einflussfaktoren auf die Wertentwicklung

-

¢ Entwicklung der Mietertrage

e Entwicklung der
Nebenkosten

« Kosten fiir Instandsetzung
und Modernisierung

¢ Entwicklung der regionalen
Standortfaktoren
(Demografie, Kaufkraft,
Leerstand etc.)

» Verkehrsanbindung (OPNV)

¢ Soziales Umfeld (Arzt,
Kindergarten, Schule...)

¢ Entwicklung der
Finanzierungskosten

¢ Gesetzliche Vorschriften
(Mietpreisbremse etc.)

e Stand der Modernisierung

* Investitionsbedarf z. B. fiir
vorgeschriebene
MaRnahmen der EnEV

Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit!

LUTZ SCHNEIDER
mmobilienbewertung
SACHVERSTANDIGENBURO

- RECHTSANWALTE -

DR. JUR. PETER NEUMANN

Rechtsanwilte Dr. jur. Peter Neumann Immobilienbewertung Lutz Schneider
Leubnitzer StralRe 30 Zittauer StraRe 12

01069 Dresden 02681 Wilthen

Telefon 035141746662 Telefon 03592 31908

Telefax 035141746663 Telefax 03592 543135

E-Mail: info@rechtsanwaelte-neumann.de E-Mail: info@wertermittlung-schneider.de
Internet: www.rechtsanwaelte-neumann.de Internet: www.wertermittlung-schneider.de
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Zusatzinformationen

Zu verschieden Fachthemen im Immobilienbereich habe ich einige Ratgeberbroschiren
zusammengestellt. Einige Exemplare habe ich Ihnen heute mitgebracht. Wenn die Themen fiir Sie
interessant sind, kdnnen Sie diese gern kostenlos mitnehmen.

Wenn Sie weiterfiihrende Fragen haben, rufen Sie mich einfach unter 03592 31908 an oder schreiben
Sie mir eine E-Mail an info@wertermittlung-schneider.de. Ich freue mich aus lhren Anruf!

Lutz Schneider

und EnEV 2014 in der Praxis

Antworten
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