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Aktuelle Immobilien-Marktpreise: Sachverstandige geben Experten-Tipps zur
Einschatzung

Berlin, 28.02.2024. Die jiingsten Daten des Statistischen Bundesamtes zeigen einen
Riickgang der Wohnimmobilienpreise im bundesweiten Durchschnitt um mehr als zehn
Prozent. Fachleute erwarten keinen kurzfristigen Preisanstieg, obwohl in einigen Be-
reichen eine Trendwende zu erkennen ist. Die Erfahrungen aus friiheren Krisen deuten
darauf hin, dass sich die Immobilienpreise erstaunlich schnell erholen konnten. Der
Sachverstandigenverband BVS e.V. aus Berlin gibt nun Einblicke, wie Verkaufer den
Wert ihrer Immobilie in der aktuellen Marktlage besser einschdatzen konnen.

Ina Viebrok-Hormann, Bundesfachbereichsleiterin Immobilienbewertung beim BVS e.V., er-
klart die wichtigsten Einflussfaktoren auf den Immobilienwert: ,,Die Lage und das Verhalt-
nis von Angebot und Nachfrage sind nach wie vor maBgeblich beim Immobilienverkauf und
fur den Objektwert von herausragender Bedeutung. Auch der energetische Zustand des Ge-
baudes sowie die Gebaudetechnik gewinnen zunehmend an Gewicht bei der Preisbestim-
mung. “

Viebrok-Hormann beobachtet regelmaRig, dass eine veraltete Dammung, Isolierung und
Heizung flr potenzielle Kaufer erhebliche finanzielle Belastungen bedeuten. Zusatzlich
konnen die begrenzte Verfiigbarkeit von Handwerkern und technischen Anlagen zu potenzi-
ellen Schwierigkeiten fuhren. Sie hebt hervor: ,,Eine kiirzlich modernisierte Immobilie er-
moglicht hingegen eine nahtlose Nutzung von bestehenden Heizungs- und Fenstersystemen,
was wiederum zusatzliche Investitionen aufschieben kann.*

Vor dem Verkauf sanieren: ja oder nein?

In Bezug auf die Entscheidung, ob Eigentumer ihre Immobilie vor dem Verkauf sanieren
sollten, hat die Sachverstandige die Erfahrung gemacht, dass dies Abwagungssache ist. Sie
erklart: ,,Ein alteres Bestandsgebaude entspricht hinsichtlich seiner Bausubstanz, Dam-
mung, Grundrisse und RaumgroBen meist nicht mehr heutigen Erwartungen. Kaufer planen
in diesen Fallen oft ohnehin groBRere UmbaumafBnahmen oder sogar den Abriss mit an-
schlieBenden Neubau. Dann ware die Sanierung ,herausgeworfenes Geld’.“

Fir Verkaufer, so die Erfahrung von Viebrok-Hormann, kann der finanzielle Aufwand fur
eine umfassende Modernisierung oder Sanierung ihrer Immobilie den potenziellen Mehrwert
ubersteigen, der sich durch einen hoheren Verkaufspreis erzielen lieRe. Dies gelte insbe-
sondere, wenn die Immobilie einen grundlegenden Modernisierungs- oder Sanierungsbedarf
aufweist. Angesichts dessen sollten Verkaufer stets abwagen, ob sich eine umfassende Sa-



nierung vor dem Verkauf lohnt und ob die potenziellen Investitionen in einem angemesse-
nen Verhaltnis zum erwartbaren Verkaufserlos stehen.

Hier lohnt sich Sanieren

Im Gegensatz dazu, beobachtet die Sachverstandige, kann sich die Sanierung oder Moder-
nisierung fur Eigentliimer lohnen, die ihre Immobilie regelmaRig Instand gehalten und mo-
dernisiert haben. Hier betont Viebrok-Hormann: ,,Die Entscheidung fiir oder gegen eine Sa-
nierung vor dem Verkauf hangt von der aktuellen Situation auf dem ortlichen Immobilien-
markt ab. Bei geringem Angebot und hoher Nachfrage werden potenzielle Kaufer eher be-
reit sein, auch nicht sanierte Immobilien zu erwerben und den Sanierungsbedarf nur mini-
mal in ihre Preisvorstellung einzubeziehen. Bei Uberangebot und geringer Nachfrage hinge-
gen wird sich der Sanierungsbedarf deutlich auf die Kaufbereitschaft auswirken, was in der
Regel zu hoheren Abschlagen fuhrt. “

Der Weg zum Kaufpreis

Grundsticksmarktberichte, die von Gutachterausschiissen erarbeitet und in vielen Bundes-
landern kostenlos online angeboten werden, geben laut Viebrok-Hormann Anhaltspunkte
fur das Preisniveau und die -entwicklung. ,,Allerdings werden Besonderheiten eines Gebau-
des wie individuelle Grundrisslosungen, ein Uber- oder unterdurchschnittlicher Modernisie-
rungsgrad oder Ausstattungsstandard, ein UbergroBes oder sehr kleines Grundstick, aber
auch der Einfluss von Rechten und Lasten, wie Wege- oder Leitungsrechte, hier meist zu
wenig bericksichtigt. Dafur braucht es den Sachverstand von Immobilienfachleuten®, so
die Immobilienexpertin.

Preisuibersichten in Internetportalen seien mit Bedacht zu verwenden. ,,Diese bieten zwar
eine grobe Orientierung, jedoch beruhen die Angaben in der Regel auf Angebotspreisen,
und die unterscheiden sich sehr haufig von den tatsachlich erzielten Preisen.* Alternativ
seien Marktpreistibersichten auch bei Maklern erhaltlich, doch sei es ratsam, die Qualifika-
tionen der Makler sorgfaltig zu prufen, idealerweise mithilfe von Checklisten.

Fur die Ermittlung des Kaufpreises empfiehlt Viebrok-Hormann, Experten hinzuzuziehen:
,Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung sind immer
gute Ansprechpartner, weil sie sich mit ihrem Eid zu Unparteilichkeit, Objektivitat und Un-
abhangigkeit verpflichtet haben.“

Home Staging kann Vermarktung unterstiitzen

Erfahrungen aus der Praxis zeigen laut der Sachverstandigen auch, dass das so genannte
,Home Staging“ die Vermarktung unterstutzen kann. ,,Das professionelle Aufbereiten einer
Immobilie kann dazu beitragen, potenzielle Kaufer anzusprechen. Untersuchungen der
DGHR, Deutschen Gesellschaft fiir Home Staging und Redesign e.V.,haben gezeigt, dass
aufbereitete Immobilien tendenziell schneller und zu hoheren Preisen verkauft werden
konnen.*

Nicht zuletzt unterstreicht Ina Viebrok-Hormann die Bedeutung von Gelassenheit und Fle-

xibilitat beim Immobilienverkauf: ,Im aktuellen Marktumfeld ist es entscheidend, Ruhe zu
bewahren und sich flexibel auf die Gegebenheiten einzustellen. Bislang haben die Immobi-
lienpreise nach allen Krisen wieder erholt und sind dann weiter gestiegen.”
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