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Über uns: Haus & Grund Deutschland
Zentralverband der Deutschen Haus-, Wohnungs- und 

Grundeigentümer e. V.

❖ Gegründet 1893

❖ Größter Immobilienverband in Deutschland

❖ Ca. 936.000 Mitglieder

❖ Interessenvertretung der selbstnutzenden 

Immobilieneigentümer und Kleinvermieter

❖ Föderale Struktur: Zentralverband - Landesverbände -

Ortsvereine



Ihre 

Immobilie –

dafür 

haben wir 

Jemanden!

Über uns: Haus & Grund Dahme-

Spree e.V.

❖ Interessenvertretung in Landkreisen Oder-Spree 

und Dahme-Spreewald

❖ Unterstützung unserer Mitglieder in allen 

Themenbereichen rund um die selbstgenutzte 

oder vermietete Immobilie, wie: Recht, Steuern, 

Absicherung, Rechtsschutz, Vermietung, 

Finanzierung, Bewertung,  Vorsorge- & 

Nachlassplanung, Energetische Beratung usw.

❖ Fachvorträge, persönliche Beratung und 

Vermittlung von Dienstleistern zu exklusiven 

Sonderkonditionen für Mitglieder

❖ Ausführliche Infos gern im persönlichen 

Gespräch an unserem Messestand



Wohin entwickeln sich die Werte?



Um was geht es?



Wie viel ist meine Immobilien wert?

„Preise zahlt man, Werte erhält man!“
Warren Buffet



Verkehrswert (Marktwert)

„Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung 
bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, 
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks 
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne 
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche 
Verhältnisse zu erzielen wäre.“ (§ 194 BauGB)



Konjunkturpakete für Gutachter
§ 198 BewG (Erbschaftsteuer)
(1) 1Weist der Steuerpflichtige nach, dass der gemeine Wert der wirtschaftlichen 

Einheit am Bewertungsstichtag niedriger ist als der (von der Finanzverwaltung [m. 
Ergänzung]) ermittelte Wert, so ist dieser Wert anzusetzen. 2Für den Nachweis (…) 
gelten grundsätzlich die (Immobilienwertermittlungsverordnung [m. Formulierung].)

(2) Als Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kann regelmäßig ein Gutachten 
von Personen, die von einer staatlichen, staatlich anerkannten oder nach DIN EN 
ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle als Sachverständige oder Gutachter für die 
Wertermittlung von Grundstücken bestellt oder zertifiziert worden sind, dienen.

§ 220 BewG (Grundsteuer)
(2) 1Der niedrigere gemeine Wert ist als Grundsteuerwert anzusetzen, wenn der Steuer-

pflichtige nachweist, dass der nach den Vorschriften dieses Abschnitts ermittelte 
Grundsteuerwert erheblich von dem gemeinen Wert der wirtschaftlichen 
Einheit im Feststellungszeitpunkt abweicht. 2Davon ist auszugehen, wenn der 
Grundsteuerwert den nachgewiesenen gemeinen Wert um mindestens 40 
Prozent übersteigt. § 198 Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 gilt entsprechend.
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© onvista | DAX
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© onvista | MSCI-World

MSCI-World (6 Monate)
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© onvista | MSCI-World

MSCI-World (50 Jahre)
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 27
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© www.interhyp.de
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© Grundstücksmarktbericht Oder-Spree/Frankfurt (Oder) 2023, S. 23
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© Grundstücksmarktbericht Oberer Gutachterrauschuss, S. 113
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© Grundstücksmarkt, Halbjahresbericht Oder-Spree/Frankfurt (Oder) 1.HJ 2024, S. 1
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© Grundstücksmarktbericht Oder-Spree/Frankfurt (Oder) 2023, S. 56
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© Grundstücksmarktbericht Oder-Spree/Frankfurt (Oder) 2023, S. 69

MFH



Wohin entwickeln sich die Werte?

© Grundstücksmarktbericht Oder-Spree/Frankfurt (Oder) 2023, S. 70

MFH
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© Grundstücksmarktbericht Oder-Spree/Frankfurt (Oder) 2023, S. 72
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© Grundstücksmarktbericht Oberer Gutachterausschuss 2023, S. 72
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 27
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 66
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 61
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 43
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 40
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 35



Wohin entwickeln sich die Werte?

© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 84
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© Grundstücksmarktbericht Brandenburg an der Havel 2024, S. 92
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Wohin entwickeln sich die Werte?

© Grundstücksmarktbericht  Potsdam 2024, S. 28, 30

Potsdam, Bauland für Gewerbe: 4 Verkäufe, Geldumsatz 
3,9 Mio. €, Flächenumsatz 1 ha.



Wohin entwickeln sich die Werte?

©
 G

ru
n

d
s
tü

c
k
s
m

a
rk

tb
e

ri
c
h

t 
 P

o
ts

d
a

m
 2

0
2

4
, 
S

. 
4

4
 f

.

Potsdam



Wohin entwickeln sich die Werte?

©
 G

ru
n

d
s
tü

c
k
s
m

a
rk

tb
e

ri
c
h

t 
 P

o
ts

d
a

m
 2

0
2

4
, 
S

. 
8

8

Potsdam



Wohin entwickeln sich die Werte?

© Grundstücksmarktbericht  Potsdam 2024, S. 69

Potsdam
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© Immobilienzeitung, 02.05.2025: Index des Verbands der Pfandbriefbanken (vdp)

?
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© Gutachterausschuss Berlin
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© Quartalsbericht des Oberen Gutachterausschusses IV/2024
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© Quartalsbericht des Oberen Gutachterausschusses IV/2024



Wohin entwickeln sich die Werte?

© Gutachterausschuss Berlin, vorläufige Umsatzzahlen 2024
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Wert einer Betriebsimmobilie



Wert einer Betriebsimmobilie

„Der Wert eines unbebauten oder bebauten Betriebsgrundstücks, 
das für die betriebliche Leistungserstellung des Unternehmens 
dienen soll und in Zukunft weiterhin wirtschaftlich mit dem 
Unternehmen verbunden sein wird, ist im Allgemeinen verschieden 
vom Wert derselben Immobilie, die in Zukunft ohne die 
Unternehmensvor- und -nachteile verselbstständigt wird.“ 

„Aus produktionstheoretischer Sicht stellt eine 
Unternehmensimmobilie lediglich ein Betriebsmittel dar, das ohne 
eigenen Wert dem leistungswirtschaftlichen 
Faktorkombinationsprozess im Unternehmen dient. 



Wert einer Betriebsimmobilie

„Das heißt, dass die Immobilie erst durch eine ökonomisch sinnvolle 
Nutzung im Rahmen des betrieblichen Leistungserstellungsprozess ihren 
wirtschaftlichen Charakter erhält. Wird die produktionstheoretische 
Sichtweise aufgegeben, verbleibt die Frage nach alternativen 
Nutzungsmöglichkeiten, weswegen die Nutzungsflexibilität bzw. die 
Drittverwendungsfähigkeit der Unternehmensimmobilie zu prüfen ist. Die 
Höhe des Werts richtet sich stets nach dem Zweck der Bewertung. Von 
einem richtigen Wert wird dann gesprochen, wenn er dem verfolgten Zweck 
entspricht“. 

(Paul / Peemöller, S. 738 ff., 744)



Unternehmensnachfolge



Unternehmensnachfolge



Unternehmensnachfolge



Was beeinflusst die Wertentwicklung?

• Bau- und Wohnungspolitik
• Zinsentwicklung
• Steuerpolitik
• Subventionen und Förderungen
• Regulierung von Mietverhältnissen
• Demografie
• Migration
• Urbanisierung
• Arbeitsmarktlage und Einkommensentwicklung



Megatrends der Immobilienwirtschaft

• Baukostensteigerung
• Urbanisierung
• Demografischer Wandel
• Klimawandel
• Nachhaltigkeit und Regulatorik
• New Work & Homeoffice
• Digitalisierung
• Mobilitätswandel
• Technologischer Wandel
• Verändertes Nachfrageverhalten



Strategisches Liegenschaftsmanagement

• Standortanalyse
• Mietsteigerung (besser: -verstetigung)
• Kostenreduktion
• Vermieter-Mieter-Kommunikation
• Baurechtliche Prüfung
• Nachweis einer kürzeren Restnutzungsdauer (§7 EStG)



Ansätze zur Wertoptimierung

• Standort- und Marktanalyse
• Nachhaltigkeit, Zertifizierung, Dokumentation
• Energetische Sanierung (Dämmung, PV, LED, Heizung …)
• Bauliche, technische, ästhetische Modernisierung
• Flächen- und Raumnutzung / Flexible Nutzungskonzepte
• Digitalisierung und Smart Building
• Finanzielle, rechtliche und steuerliche Aspekte (Due Diligence)
• Privat-berufliche Verstrickung nutzen



Bilanztechnische und –taktische Ansätze

• Aktivierungspflicht und Bewertungsspielräume nutzen
• Abschreibungsmöglichkeiten optimieren
• Aufteilung bei Teilsanierung (Erhaltung vs. AHK)
• Sale-and-Lease-back
• Steuerliche Förderung nutzen 
• BAFA/KfW-Zuschüsse, degressive Afa für mobiles AV
• Betriebsaufspaltung (Immobilie in Vermietungs-/Besitzgesellschaft)
• Umsatzsteueroption/Vorsteuerabzug
• Spekulationsfristen beachten



Sonderabschreibungen

• Kleine und mittlere Unternehmen für bewegliche Wirtschaftsgüter, 
7g EStG

• Baudenkmale und Sanierungsgebiete, 7h/7i EStG
• Bestimmte Förderprogramme z.B. KfW bei energetischer Sanierung 

im Wohnbereich, 10 f EStG
• Abschreibung auf einen niedrigeren beizulegenden Teilwert = 

Anlagegut ist dauerhaft unter dem Buchwert, 6 (1) EStG
• Verkürzte Restnutzungsdauer, 7 (4) EStG



Sonderabschreibungen

• Abschreibung auf einen niedrigeren beizulegenden Teilwert,   
§ 6 (1) EStG = Anlagegut ist dauerhaft unter dem Buchwert, 

• Teilwert: Der Teilwert ist der Betrag, den ein Erwerber im Rahmen 
eines Gesamtkaufpreises für das einzelne Wirtschaftsgut ansetzen 
würde.

• Voraussetzungen: Dauerhafte Wertminderung (z. B. gesunkene 
Marktpreise für Gewerbeimmobilien, strukturelle Nutzungseinbußen, 
Umweltschäden, Leerstand ohne absehbare 
Verbesserung)Nachweisbar und plausibel (z. B. durch Gutachten, 
Marktdaten, Vergleichswerte)

• Steuerliche Wirkung: Einmaliger, sofortiger Aufwand in der GuV.   
Nur im Betriebsvermögen anwendbar



Sonderabschreibungen

• Beispiel: Abschreibung auf einen niedrigeren beizulegenden 
Teilwert,   § 6 (1) EStG
• Anschaffungskosten der Betriebsimmobilie: 600.000 €
• Bisherige Abschreibung (AfA): 3 % jährlich = 18.000 €/Jahr
• Nutzungsdauer: 33 Jahre (linear)
• Aktuelles Buchwertjahr: Jahr 10. Bisher abgeschrieben: 10 × 18.000 € = 

180.000 €, aktueller Buchwert: 420.000 €
• Niedrigerer Teilwert der Immobilie wird durch ein Gutachten auf nur noch 

320.000 € geschätzt. 
• Teilwertabschreibung: Buchwert: 420.000 €, Teilwert: 320.000 €,  

Wertminderung: 100.000 € = Betriebsausgabe 
• Persönliche Grenzsteuersatz 40 %: Steuerersparnis: 100.000 € × 40 % = 

40.000 €. 
• Der neue Buchwert für die künftige AfA beträgt 320.000 €. Restnutzungsdauer 

z. B. noch 23 Jahre→ Neue jährliche AfA: 320.000 € / 23 ≈ 13.913 €
• Abschreibung sinkt künftig leicht, aber kurzfristig entlastet dich der 

außerplanmäßige Abschreibungsbetrag massiv.



Sonderabschreibungen

• Verkürzte Restnutzungsdauer, § 7 (4) Satz 2 EStG
• Statt über 33 Jahre (3 %) eine kürzere Nutzungsdauer ansetzen 
• Bei Bauqualität mit schnellerem Wertverzehr (z. B. Leichtbauhalle, 

Fertigbauweise). Bei starker gewerblicher Beanspruchung (z. B. durch Hitze, 
Schmutz, Vibration). Bei geplanter kürzerer Nutzung (z. B. 
Standortverlagerung in wenigen Jahren) 

• Nachweis: Gutachten (z. B. vom Architekten, Sachverständigen, 
Bauingenieur) Schriftliche Begründung oder Nutzungskonzept kann im 
Einzelfall reichen

• Beispiel: Statt 33 Jahren nur 20 Jahre als Restnutzungsdauer. Jährliche AfA 
steigt von 3 % auf 5 % =  höhere Abschreibung, geringerer Gewinn.

• Die Abschreibung auf Teilwert ist nicht reversibel. Die verkürzte 
Nutzungsdauer gilt ab dem Nachweis und bleibt bestehen.



Unternehmensnachfolge

• Frühzeitige Planung
• Klare Zieldefinition
• Offene Kommunikation
• Geeignete Nachfolgerwahl (familienintern /-extern)
• Rechtzeitige Einarbeitung des Nachfolgers
• Externe Beratung
• Steuer- und rechtliche Optimierung
• Finanzielle Absicherung des Übergebers
• Akzeptanz im Unternehmen
• Flexibilität und Plan B



Unternehmensnachfolge (Familie)

1. Frühzeitige Einbindung der Nachfolgegeneration
2. Klarheit über Erwartungen und Rollen
3. Vermeidung familiärer Konflikte (Mediation/Familiencharta)
4. Qualifikation der Nachfolger
5. Klare Trennung von Familie und Unternehmen
6. Generationsvertrag/Erbvertrag
7. Schrittweise Übergabe der Verantwortung
8. Vermeidung von Ungleichbehandlung unter Geschwistern 
9. Identifikation des Nachfolgers mit dem Unternehmen
10. Mentor-Rolle des Übergebers



Unternehmensnachfolge (Extern)

11. Professionelle Nachfolgersuche
12. Transparente Darstellung des Unternehmens (Due 

Diligence)
13. Realistische Unternehmensbewertung (und Immobilie)
14. Finanzierungskonzept für den Nachfolger
15. Strategische Weiterentwicklung des Unternehmens
16. Klare Vertragsgestaltung



Zusammenfassung

1) Professionelle Nachfolgersuche
2) Transparente Darstellung des Unternehmens (Due 

Diligence)
3) Realistische Unternehmensbewertung (und Immobilie)
4) Finanzierungskonzept für den Nachfolger
5) Strategische Weiterentwicklung des Unternehmens
6) Klare Vertragsgestaltung



Herzlichen Dank!
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