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B Dr. Claus-Michael Kinzer, Bernhard Schmidt

Auf den Zustand kommt es an

Der Wert einer Immobilie wird von vielen Kriterien beeinflusst, malgeblich aber von der Lage und dem Zustand
des Objektes. Das eigentliche Baujahr eines Gebadudes tritt immer mehrin den Hintergrund. In der Immobilien-
bewertung wird heute zunehmend eine synthetische Bewertung vorgenommen, bei der - unabhéngig von

der technischen Lebensdauer der Gebaude - fiktive Gebdaudenutzungsdauern zum Ansatz kommen. Bei einem
Vergleich mit den so ausgewerteten Zahlenreihen des Gutachterausschusses kommt es daher umso mehr auf
die Beurteilung des Gebdaudezustands an. BloRe Durchschnittspreise helfen da nicht weiter. Neben dem Grund-
stiickspreis, der die Lagesituation reflektiert, muss auch der Bauzustand entsprechend gewiirdigt werden, da
sonst Werte ermittelt werden, die den tatsachlichen Markt nicht sachgerecht abbilden.

So erfolgen die Erfassungen der
Datengrundlagen und die ggf. er-
forderlichen Nachbewertungen zu-
meist nur nach dem &uBleren An-
schein oder anhand von Fragebogen,
die durch den Eigentiimer ausgefiillt
werden.

In anderen Bereichen — z.B. im Be-
reich der Oldtimerbewertung —
werden bereits qualitétsorientierte
Bewertungsmalistibe angewandt.
Auch hier ist die Situation anzu-
treffen, dass sich Reparatur- und
Instandsetzungskosten nicht unmit-
telbar vollumfanglich auf den Wert
niederschlagen, was anhand eines
Beispiels kurz erldutert werden
soll:

Ein Porsche, Zeitwert 60.000 €, der
Motor ist defekt. Kosten des neuen
Motors einschl. Einbau 50.000 €.

e Der Wert des Porsches mit de-
fektem Motor sinkt nicht auf
10.000 € (60.000 € — 50.000 €).
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e Der Wert des Porsches nach Ein-
bau eines neuen Motors steigt
nicht auf 110.000 € (60.000 € +
50.000 €).

Die Reparatur- und Instandhal-
tungskosten schlagen sich nicht un-
mittelbar auf den Wert nieder.

Der Wert des Autos mit beschadig-
tem Motor liegt bei 40.000 €, der
Wert mit neuem Motor bei 75.000 €.

Bei der Bewertung von Oldtimern
haben sich Zustandsnoten ergeben,
die man im Immobilienbereich
dhnlich entwickeln konnte (s.
Tab.1, S. 15).

Marktberichte, deren Hauptaufga-
be es ist, die entsprechenden Kauf-
preise auszuwerten, miissen letzten
Endes den Zustand mit wiirdigen.

Am Markt gibt es kaum eine unsa-
nierte Altbausubstanz, es gibt kein
Haus aus den 1950er oder 1920er
Jahren, das heute noch im Original-

zustand erhalten ist. Einerseits
wurden die Hiuser in den vergan-
genen Jahren alle bereits durchge-
hend renoviert, saniert oder moder-
nisiert, andererseits gibt es Hiuser,
die nur partiell modernisiert wur-
den. In geringem Umfang gibt es
génzlich unsanierte Objekte — so-
genannte Sanierungsobjekte. Auch
Gebéude jiingeren Baujahrs wer-
den energetisch nachgertistet und
saniert. Insofern ist es zwingend
erforderlich, dass neben den Durch-
schnittswerten in €/m? auch der Zu-
stand des Gebdudes angegeben
wird.

Es wire eine marktgerechte Aus-
wertung, die Bewertung nach La-
geklassen und Gebidudezustand
vorzunehmen. Die reinen Durch-
schnittswerte helfen eigentlich
nicht weiter.

Dem Autor Dr. Kinzer sind Grund-
stiicksmarktberichte bekannt, in
denen flir um die Jahrhundertwen-
de errichtete Gebdude, die in den
1990er-Jahren saniert wurden, (aus
mathematischen Zusammenhéngen
heraus) ein hoherer Liegenschafts-
zins sowie geringere Vergleichs-
werte (vermutlich wegen des Bau-
jahresdurchschnitts) ausgewiesen
werden, als bei Geschosswoh-
nungsbauten bzw. Wohnblocken,
fiir welche am regionalen Immobi-
lienmarkt eine deutlich geringere
Nachfrage besteht. Im Einzelfall ist
dies nicht nachvollziehbar. Der
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Oldtimer

Immobilie

Note 1 bzw.

Zustand 1

Makelloser Zustand. Keine Mingel an Technik,
Optik und Historie (Originalitdt). Ein Fahrzeug
der absoluten Spitzenklasse. Wie neu (oder bes-
ser). — Sehr selten.

Neuwertig oder besser, das heif}t, energetisch
erheblich nachgebessert, technisch auf dem neu-
esten Stand. Durchfiihrung einer hochwertigen
Grundinstandsetzung bzw. Kernsanierung in allen
Gewerken, sodass eine Restnutzungsdauer ver-
gleichbar mit einem Neubau entsteht. In der Praxis
sehr selten.

Note 2 bzw.

Zustand 2

Guter Zustand, original oder fachgerecht restau-
riert. Méngelfrei, aber mit leichten Gebrauchs-
spuren. Keine fehlenden oder zusitzlich mon-
tierten Teile (Ausnahme: wenn es die STVZO
verlangt).

Ein Gebidude, das mehr als iiberdurchschnittlich
unterhalten wurde. Es hat Modernisierungen und
Instandsetzungen erfahren, ist aber von seiner
Grundstruktur, bzw. von seiner technischen (bau-
lichen) Grundausstattung original erhalten geblie-
ben.

Note 3 bzw.

Zustand 3

Gebrauchter Zustand. Normale Spuren der Jah-
re. Kleinere Mingel, aber voll fahrbereit. Keine
Durchrostungen. Keine sofortigen Arbeiten not-
wendig. Nicht schén, aber gebrauchsféhig.

Laufend unterhaltenes Gebdude mit zwischenzeit-
lich bzw. ldnger zuriickliegenden (iiber 20 Jahre)
durchgefiihrten Teilmodernisierungen. Es ist kein
Instandhaltungsriickstau vorhanden bzw. ist dieser
im Rahmen von Schonheitsreparaturen (oder einer
normalen jéhrlichen Riicklage) behebbar.

Note 4 bzw.

Zustand 4

Verbrauchter Zustand, evtl. teilrestauriert. Nur
bedingt fahrbereit. Sofortige Arbeiten notwen-
dig. Leichtere bis mittlere Durchrostungen. Eini-
ge kleinere Teile koénnen fehlen oder defekt sein.
Aber immer noch relativ leicht zu reparieren und
zu restaurieren.

Ausreichender Zustand. Durchschnittlich laufend
unterhaltenes Gebdude ohne zuletzt stattgefun-
dene Erneuerung von Bauteilen (z.B. Heizungs-
kesseln oder Fenstern), Instandhaltung nur bei
Bedarf, grundsitzlich keine durchgefiihrte Moder-
nisierung.

Note 5 bzw.

Zustand 5

Restaurierungsbediirftiger Zustand. Nicht fahr-
bereit. Schlecht restauriert, evtl. auch teilweise
oder komplett zerlegt. GroBere Investitionen not-
wendig, aber immer noch restaurierbar. Fehlende
Teile.

Ein Gebdude, das grundsitzlich noch bewohnt
wird, bei dem aber fiir eine weitere bzw. andau-
ernde Nutzung in absehbarer Zeit (kurzfristig)
Sanierungen bzw. Modernisierungen erforderlich
werden. Zum Teil schon Leerstand.

Note 6 bzw.

Zustand 6

Der Oldtimer ist nicht mehr bzw. nur noch im
Rahmen der Ersatzteilgewirtnung verwendbar.

Das Gebdude ist nicht mehr bewohnbar. Eine
Grundinstandsetzung in allen Gewerken wire
dringend erforderlich, falls wirtschaftlich vertret-
bar. Es sind keine Mieter mehr im Haus.

Tab. 1: Zustandsnoten bei der Bewertung von Oldtimern und Immobilien

Marktteilnehmer selbst erwartet
ein aussagekriftiges Ergebnis zum
Zustand und zur Lage des Gebiu-
des. Nach den oben dargestellten
Anforderungen wird die in Tab. 2
dargestellte  Aussage erwartet.
Hierbei erscheint auch die Darstel-
lung der grundlegenden Rahmen-

daten sowie des statistischen Zusam-
menhangs der zugrunde liegenden
Stichprobe als sinnvoll.

Das setzt natiirlich voraus, dass die
Werte nicht nur rein mathematisch
ausgewertet werden, sondern mit
Sachverstindnis eine Wiirdigung

Griinderzeitvillen

Eigentumswohnung

Zustand 1 3.500 €/m? 2.800 €/m?
Zustand 2 3.000 €/m? 2.200 €/m?
Zustand 3 2.300 €/m? 1.700 €/m?
Zustand 4 1.800 €/m? 1.200 €/m?
Zustand 5 1.400 €/m? 800 €/m?
Zustand 6 800 €/m? 600 €/m?

Bei einem Bodenwert von 400 €/m?

Tab. 2: Differenzierung der Inmobilienwerte im Hinblick auf den Zustand des Gebaudes
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der Kriterien Lage und Zustand
vorgenommen wird und eine
marktgerechte Kategorisierung er-
folgt.

Mit seinen Ausfithrungen mochte
der Autor eine kritische Stellung-
nahme zu der bisherigen Auswer-
tungspraxis und Hinweise fiir eine
mogliche Entwicklung geben.

WAL A EINSIEd Dipl.-Ing. Architekt und

beratender Ingenieur, ist Geschdftsfiihrer der GIB
mbh, Nonnenweg 4, 38640 Goslar, mit Niederlas-
sungen in frankfurt am Main und Halle an der Saa-
le. Erist von der IHK Braunschweig dffentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstdndiger fiir die
Sachgebiete: Schiden an Gebduden, Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mie-
ten und Pachten und Immobiliengutachter HypZert
fiir finanzwirtschaftliche Zwecke ~ S HypZert (F).
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