" ab Seite 54

Siiddeutsche Zeitung

~Von Andrea Nasemann

Welche Miete ist fiir ein Biro in
Schwandorf angemessen? Wie viel muss
- man fir einen Tiefgaragenplatz in Re-
gensburg bezahlen? Welche Preise markt-
‘gerecht und ortsiiblich sind, ermitteln
- 'mancheInstitute und Marktforscher Ei-
ne neue Orientierungshilfe ist der erste
Gewerberaum-Mietspiegel - der Indus-
. trie-und Handelskammer (THK) Regens=
burg, den deren 6ffentlich bestellte und
vereidigte: Sachverstandlge zusammen~
gestellt haben.

Bisher emzugartlg

Der Gewerbe—M1etsp1ege1 der. b1s1ang
einzige vom Finanzministerium eines
- Bundeslandes anerkannte in Deutsch-
land; soll der groben Orientierung die-
nen. Finanzbeamte konnen das Papier
als Grundlage zur Ermittlung einer iibli-
chen'Miete heranziehen: ;,Die Mietpreis-
iibersicht eignet sich allerdings nicht zur
individuellen Ermittlung einer Gewerbe-
raummiete und besitzt auch bei Miet-

streitigkeiten keine Rechtsverbindlich-

keit”, sagt Jiirgen Jacoby, Immobilien-
Sachverstandlger aus Cham und Mitini-
tiator der Datenbank. Ausstattung, eine

Ubernahmevereinbarung fiir die Instand-

‘haltungskosten, spezifische Leerstands-
probleme oder Standortabweichungen
konnten daher zu anderen als den im
Mietspiegel aufgefiihrten Werten fiih-
ren. ,Die THK Regensburg strebt aber

“an, durch zusatzliche Vergleichsdaten.

von weiteren Sachverstandigen; Banken-
‘vertretern, Maklern und Grundstiicksei-

gentlimern,sowie Mietern diesen Gewer-

be-Mietspiegel weiter zu verfemern
sagt Jacoby.

Konkret enthalt der Mletsplegel die
Kaltmieten der Gewerbefliachen fiir die

einzelnen Stadte und Landkreise im

THK-Bezirk Regensburg, vom niedrigs--

ten bis zZum hochsten Wert. Die Daten
werden gesondert nach Ladenflichen;
-Biiro- und Praxisflachen, Produktions-
und Lagerrdumen sowie Park-und Stell-
platzen aufgefiihrt. Nicht nur fiir den Ab-
schluss von gewerblichen Mietvertra-

- gen, sondern auch fiir die Bewertung von

Immobilien im Rahmen der Erbschaft-
steuer kann ein Gewerberaum-Mietspie-
gel hilfreich sein. Die Berechnung durch
die Finanzidmter stellt hiufig namlich

~werten.

nicht den tatsachhchen Wert der Immo-
bilie dar. Mangels passender Vergleichs-

objekte wird ein Grofiteil der bebauten

Grundstiicke ‘ausschlieBlich nach: dem
Sachwertverfahren berechnet, das oft

ungenau ist. So kommt es:vor allem au- -

Berhalb der Ballungszentren zu einer
Uberbewertung, die nur. durch teure

-Sachverstandigengutachtéen = korrigiert
~werden kann. Ein allgemein anerkann-.
ter, - flichendeckender Gewerberaum-
Mietspiegel: konnte “Abhilfe = schaffen. '

»Damit wird die Bewertung von Immobi-

lien aus steuerlichen oder anderen Griin-

den vereinfacht. Ohne aufwendige Aktio-

nen wie Gutachten, Besichtigungen oder -

Vergleichsobjekt-Recherchen kann: der
Wert bei vielen marktgingigen Immobi-

lien, die iiber keine auBergewohnlichen
Besonderheiten verfiigen, in einer Span-

ne von etwa zwanzig Prozent iberschla-
gig ermittelt werden®, sagt Jacoby. :

Dieser Auffassung hat sich nun auch
das bayerische Finanzministerium ange- -
schlossen. Schon jetzt legen die Finanz-
amter die von Jacoby und seinen Kolle-

gen ermittelten Daten ihren Bewertun-
gen zugrunde. Was sich fiir die betroffe-

nen Unternehmen oft erfreulich aus-
wirkt: So fallen die Bewertungsergebnis-

se der Finanzbehorden, die dem jeweili-

- gen  Steuerbescheid als Bemessungs-

grundlage fiir die anfallende Steuerlast

zugrunde gelegt werden, im ostbayeri-

schen Raum nun deutlich niedriger aus.
Auch die sonst unvermeidbaren Gutach~
ten konnten deutlich reduziert werden:
»Die eingesparten Gutachterkosten be-
tragen in der Regel mehrere tausend

Euro, in Eingelfidllen sogar deutlich
mehr als zehntausend Euro je Grund-

stiick”, berichtet Jacoby. So wire etwa
einecirca 5000 Quadratmeter grofie, neu-
wertige Produktionshalle ohne Gewerbe-
mietspiegel nach dem Bewertungsgesetz
bishermitetwa 3,5 Millionen Euro zu be-
Der
kommt bei‘Ansatz einer tiblichen Miete

_von durchschnittlich drei Euro pro Qua-

dratmeter und Monat zu einem Immobi-
lienwert von lediglich circa 1,8 Millio-
nen Euro: Noch ist unklar; ob es bei dem
Pilotprojektcharakter des Mietspiegels
bleibt:oder sich auch andere Be21rke an-
schlleﬁen Werden :

Im Internet www ihk—regensburg de

Gewerbe-Mietspiegel -

:er Produktzonsﬂache Der Gewerbemarktspzegel der IHK Regens-’:
: burg gibt eine grob Orzentzerung iiber das Mietniveau.

Foto: Stadt Regensburg
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Interwew

,,Entlastung fiir Steuerzahler“ |

Staatssekretar Markus Saokmann vom
bayerischen Finanzministerium: erlautert,
welche Bedeutung der Gewerbemietspie-
gel fir den Steuerzahler hat.

SZ: Wie bewerten Sie den Gewerbe-
raum-Mietspiegel der IHK Regensburg?

Sackmann: Besonders im landlichen :

Raum bestand bislang eine Sondersitua-

“tion. Die bisherigen Moglichkeiten ga-
- bennicht die realistische Bewertung von

Immobilien wider: Der: Quadratmeter-

preis wurde hiufig zu hoch eingeschitzt -

und die Immobilie damit (iberbewertet,

~was zu einer hoheren Steuerlast fihrte.
“Das wirkte sich gerade in Zusammen-
‘hangmit der Berechnung der Erbschaft-
steuer bei der Ubergabe von Unterneh-

men aus. Der neue Gewerberaum-Miet=
spiegel sorgt jetzt fiir mehr Gerechtlg—
kelt und Rechtsfneden

SZ: Eine bisher einmalige Sache.

Sackmann: Der ‘neue Gewerberaum- .

Mietspiegel hat in der Tat Pilotcharak-
ter. Seine Qualitét ist so hoch, dass das
bayerische Finanzministerium den Miet-

. spiegel als geeignetes Bewertungsinstru-

Terminkalender

den
‘scheiden ein rea-~
‘listischer Wert zu-

ment fiir die Wert-
ermittlung = von
Gewerbeimmobi-
lien: ‘oder: ‘einer
marktgerechten -
ortstiblichen Mie-
teheranzieht. Da-
durch; dass nun
Steuerbe-

grundegelegt wer- -
den kann,; fallen
viele  Streitigkei-
ten weg und las-
sen sich teure Sachverstandlgengutach—
fen vermelden

- Markus Sackmann
Foto: oh

SZ: Hat denn dzeses Proyekt n Ostbay—
ern eine Signalwirkung auch fir andere
Regionen?

“Sackmann: Ja. Der neue Gewerbe-
raum-Mietspiegel hat auch in anderen
bayerischen Regionen Beachtung gefun-
den.- Auch deutschlandweit wird iiber-
legt, ahnliche Mietspiegel zu erstellen.

Interview: Andrea Nasemann

Generationen in Niirnberg. Die Bayeri-
sche ‘Architektenkammer = veranstaltet
am 19. November 2009 im Presseclub

Niirnberg die Fachtagung ,Kinderwa-

gen, Skateboard und Rollator: Bauen fiir
alle Generationen, Ein grofes Thema ist
die Barrierefreiheit. Die Tagung will so-
wohl aktuelle gesellschaftliche Entwick~
lungen als auch die neue DIN 18040 auf-
greifen. Themen sind auch die UN-Kon-
vention zum Schutz der Rechte von Men-
schen mit Behinderung oder aktuelle
Richtlinien iiber finanzielle Férdermog-
lichkeiten: Die Teilnahmegebiihr betragt

35 Euro. Anmeldung telefonisch unter

089/139880-32.  (Fax: -33) .oder  per
E-Mail an akademie@byak.de.

-Verkaufen mit dem Makler. Das Verau-

Bern einer Immobilie liber einen:Makler
ist fir viele Eigentiimer Neuland. Der
Vortrag ;,Immobilienverkaufiber Mak=
ler: Suchen; Finden, Beauftragen!~ Und
was kommt danach?? des Vereins Woh-
nenimEigentum will wichtige Fragen be-
antworten. Der Vortrag findet morgen
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im Blirgersaal Flrstenried in der Ziiri-
cher Strafie' 35 um 18 Uhr statt. Die Teil-
nahmegebiihr betragt fir Nichtmitglie--
der 20 Euro. Anmeldung telefonisch un-
ter 0228/7215861 oder per E-Mail an in-
fo@wohnen-im-eigentum.de.

Kongress in Miinchen. Vom 13. bis 15.
November veranstaltet der Verein Frau-
en in der Immobilienwirtschaft den Kon-
gress ,,Zukunft findet Sta(d)tt*. Dabei
geht es um Uber- und Ausblicke zum

‘Minchner Immobilienmarkt. Auf dem

Programm stehen unter anderem Stadt-
fiihrungen, Vortrige, verschiedene Work-
shops und eine Podiumsdiskussion. Die
Teilnahme kostet fir Nichtmitglieder -
Euro.. Anmeldung . per - Fax

(06172/77418) “oder = per ~E-Mail  an

mail@immofrauen.de: Informationen im
Internet: www.immofrauen.de. . rem:
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