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Qualifizierte Bewertung fur
Investmentimmobilien

Wer Uber den Verkauf eines Mehrfamilienhauses oder einer vermieteten Immobilie nach-
denkt, muss vor allem eines wissen: wie viel ist diese Immobilie aktuell wert? Eine professi-
onelle Wertermittlung ist Voraussetzung flir die erfolgreiche Vermarktung. Versierte Pro-
fimakler nutzen fiir die Bewertung von Investmentimmobilien das Ertragswertverfahren.

Was genau steckt dahinter?

Auf dem Gebiet der Immobilienbewertung sind
Eigentimer oft Laien. Als Investor beschdftigen
Sie sich zwar mit Sicherheit weitaus mehr mit den
Wirtschaftsdaten Ihrer Immobilie als ein Selbst-
nutzer das fUr gewohnlich tut. Schliefdlich mussen
Sie nicht nur Ihre Mieteinahmen im Verhdiltnis zu
den Instandhaltungskosten und notwendigen
Investitionen standig im Auge behalten, sondern
auch Uber mogliche Wertsteigerungen oder —im
ungunstigeren Fall — Wertverluste Ihrer Immobi-
lie auf dem Laufenden sein. Allerdings: wie der
korrekte Marktwert genau berechnet wird und
welche Faktoren sich beim Ertragswertverfahren

wertbestimmend auswirken, erschliefdt sich auch
kahl kalkulierenden Kapitalanlegern nicht ohne
weiteres. HierfUr brauchen Sie einen Fachmann
oder eine Fachfrau mit ausreichend Routine. Er-
fahrene Qualitdtsmakler sind hier die richtigen
Ansprechpartner.

Verkauf ohne Bewertung? Lieber nicht!

Auf die Verwendung eines aufwendigen Bewer-
tungsverfahrens zu verzichten, weil Sie glauben,
lhre Immobilie auch ohne professionelle Wer-
termittlung an den Kaufer bringen zu kénnen, ist
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hingegen riskant. Eine sorgfdltige Bewertung des
Renditeobjekts bildet die unentbehrliche Grund-
lage fur den Verkaufserfolg. Ohne den exakten
Marktwert zu kennen, kdnnen Sie gar nicht wissen,
welchen Erlds Sie beim Verkauf Ihrer Immobilie
anstreben sollten. Auch ein zu hoch angesetzter
Verkaufspreis kann zu grofden Problemen fuhren:
die Interessenten bleiben aus, die Vermarktung
zieht sich in die Lange, bis Sie sich am Ende zu ei-
ner Absenkung des Verkaufspreises gezwungen
sehen — wahrscheinlich weit unter das Niveay,
das bei guter Planung auf der Basis einer profes-
sionellen Bewertung moglich gewesen wdre.

Wie berechnet sich der Ertragswert?

In die Immobilienbewertung nach dem Er-
tragswertverfahren flielden als wesentliche Ele-
mente ein: der Bodenwert, der sogenannte Ge-
b&udeertragswert (entspricht im Wesentlichen
der Mietrendite), der értliche Liegenschaftszins
und die (hypothetische) Restnutzungsdauer
des Gebdudes. In diesen letzten beiden Grolden
finden sich letztlich die wertbestimmenden Fak-
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toren Lage und Zustand der Immobilie wieder.
Die komplizierte Formel bringt diese Faktoren
allerdings als Ausdruck des Risikos zukunftiger
Mietausfdlle und Wertverluste durch Schdaden
oder Abnutzung der Gebdudesubstanz zur Gel-
tung. Somit berucksichtigt das Ertragswertver-
fahren neben der aktuellen Rendite auch ein
zweites, fur Investoren gleichermalden zentrales
Kriterium — die langfristige Wertstabilitéit der Im-
mobilie. So kompliziert die Berechnung auch ist:
sie verhilft zu einer zuverl@dssigen Wertbestim-
mung fdr Investmentimmobilien. Beauftragen
Sie einen erfahrenen Immobilienprofi mit der
Bewertung — und ernten Sie die Frichte in Form
eines optimalen Verkaufspreises! Schliel3lich ist
der Mehrerlds, den Sie beim Verkauf Ihres Mehr-
familienhauses erzielen, ein keinesfalls unbe-
deutender Bestandteil Ihrer letztendlich erwirt-
schafteten Eigenkapitalrendite.

Moéchten Sie den Marktwert lhres Mehrfami-
lienhauses professionell bestimmen lassen?
Dann kontaktieren sie uns! Wir helfen lhnen
gerne.
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Als Eigentiumer vom
Mieterstrom profitieren

Eigentiimer konnen seit mehreren Jahren selber fiir hre Mieter Strom erzeugen. Allerdings
ist das Mieterstrommodell erst seit 2017 flr Eigentiimer attraktiv geworden. Daher wird bis-
her nur ein kleiner Teil von Wohngebdauden mit ,,griiner” Energie versorgt. Wir erkléren, wa-
rum es flr Eigentiimer sinnvoll ist, lhre Immobilien nachhaltig mit einem Mieterstrom-Mo-

dell aufzuwerten?

Eine vermietete Immobilie muss nicht zwangs-
weise mit Strom aus dem Netz der allgemei-
nen Versorgung beliefert werden. Durch das
2017 in Kraft getretene Mieterstromgesetz so-
wie der EEG-Novelle von 2021 férdert der Staat
die Versorgung der Wohngebdude mit Mieter-
strom.

Minimales Risiko
Eins vorweg: Eine Photovoltaikanlage auf dem

Dach eines Miethauses anzubringen, stellt fur
Eigentimer kein Investitionsrisiko dar. Zudem

wird durch eine dkologische Stromversorgung
die Immobilie aufgewertet. Zusdatzlich profi-
tiert der Vermieter von Zuschlédgen und Pra-
mien. Dazu zdhlen zB. die Einspeisevergltung
und der Mieterstromzuschlag. Der EigentU-
mer kann selbst zum Stromlieferanten werden
oder die Anlage Uber einen Dritten, also einen
lokalen Stromversorger, laufen lassen.

Wie erhalte ich die staatliche Férderung?

Nicht jeder der eine PV-Anlage installieren
mochte, erhdlt die staatliche Forderung. Die-
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se ist nédmlich an bestimmte Vorgaben ge-
koppelt. Unter anderem muss das Dach so
grold sein, dass eine Photovoltaik-Anlage mit
hoéchstens 100 Kilowatt-Peak darauf ange-
bracht werden kann. Der Vermieter darf zu-
dem lediglich maximal 90 Prozent des Preises
des geltenden, ortstiblichen Grundtarifs ver-
langen. Zusdtzlich schliel3t der Anlagenbetrei-
ber vom Mietvertrag unabhdngige Stromver-
trdge mit den Mietern ab. Das sind nur einige
gesetzliche Regelungen rund um den Mieter-
strom. FUr Eigentumer empfiehlt es sich hier-
bei einen kompetenten Profihausverwalter mit
ins Boot zu holen.

Technische Aspekte

Nicht nur gesetzliche Aspekte sind bei der Um-
setzung eines Mieterstrommmodells von Bedeu-
tung. Auch technische Expertise ist bei diesem
nachhaltigen Projekt gefragt. Die Installation
einer Photovoltaik-Anlage ist sehr komplex.
Dabei lohnt sich der Aufbau der Solaranlage
besonders beim Neubau. Hier kbnnen durch
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den sinkenden Primdrenergiebedarf leich-
ter energietechnische Voraussetzungen ge-
schaffen werden. Auch die Installationskosten
sind beim direkten Einplanen in einen Neubau
um einiges geringer. Bei Fragen zur techni-
schen Umsetzung bei der eigenen Immobilie,
ist der Immobilienverwalter der perfekte An-
sprechpartner. Dieser Ubernimmt nicht nur
kaufmdannische, organisatorische und recht-
liche Aufgaben, sondern kimmert sich auch
um technische Angelegenheiten rund um die
Immobilie.

Haben Sie Fragen zum Mieterstrom oder su-
chen Sie eine qualifizierte Verwaltung fir
lhre Immobilie? Dann wenden Sie sich an
uns. Wir helfen Ilhnen weiter.
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