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Die Preisfindung
beim Immobilienverkauf.

Wie Sie den Verkaufspreis fur lhre
Immobilie ermitteln, erzielen und
sogar noch steigern kénnen.



Die Preisfindung
beim Immobilienverkauf

Liebe Eigentiimerin,
lieber Eigentiimer,

einen astronomisch hohen Verkaufspreis fiir die eigene Immobilie
zu erzielen, davon traumen wohl die meisten Besitzerinnen und
Besitzer von Haus oder Eigentumswohnung.

Dass Uiberzogene Preisvorstellungen fast immer zu schlechten
Verkaufsergebnissen fiihren, ist meist nur denen bewusst, die
bereits Erfahrungen im Verkauf gemacht haben. Denn fiir den

Verkauferkreis gilt am Immobilienmarkt nichts anderes als im
sonstigen Leben: Wer zu hoch pokert, landet am Ende oft da, wo
Alfred Hohenegger er niemals hinwollte.

Immobilienmakler

Wir mochten Ihnen mit diesem Ratgeber nahelegen, sich vor
dem Festlegen des Verkaufspreises genau Gedanken dariiber
zu machen, wie viel das Objekt wirklich wert ist. Ist der Preis
einmal online, gibt es kein Zurlick mehr. Das Internet vergisst

nie — und potenzielle Kauferinnen und Kaufer auch nicht.

Diesen und weitere Expertentipps haben wir fiir Sie auf den
folgenden Seiten tGbersichtlich zusammengestellt. So erfahren
Sie Schritt fiir Schritt, wie Sie den Verkaufspreis Ihrer Immobilie
richtig ermitteln. Falls Sie noch Fragen haben oder wir Sie mit
unserem Erfahrungsschatz unterstiitzen konnen, sind wir gerne
fiir Sie da.

Wir wiinschen lhnen spannende Erkenntnisse!

lhr Alfred Hohenegger

Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de



Inhaltsverzeichnis

Preiswissen ist Macht! L
Warum sich eine realistische Einschatzung des Verkaufspreises
immer auszahlt.

Alles, was zahlt. 5
Die wichtigsten Faktoren zur Bestimmung des Verkaufspreises.

Auf das Verfahren kommt es an. 8
Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und Sachwertverfahren.

» . Das Vergleichswertverfahren — wenn der Markt den Preis bestimmt.
» Il. Das Ertragswertverfahren — wenn’s um die Rendite geht.

» lll. Das Sachwertverfahren — wenn der Vergleichswert fehlt.

Makler, Gutachter, Pi mal Daumen? 13
Welche Wertermittlung fiir Sie am besten passt.

Wertermittlung durch die Bank. 14

Beleihungswert versus Immobilienwert.

Was habe ich schon, was brauche ich noch? 15
Die Unterlagen-Checkliste fiir die Inmobilienbewertung.

Da geht noch was! 17
Wie Sie den Preis fiir Ihre Immobilie effizient steigern.

Hobbymakler? Nein Danke! 20

Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de



Preiswissen ist Macht!

Warum sich eine realistische
Einschatzung des Verkaufspreises
immer auszahlt.

Viele Verkauferinnen und Verkaufer von Immobilien glauben, je
hoher sie den Preis fiir ihre Immobilie ansetzen, umso mehr Ver-
kaufserlos springe am Ende heraus. Das Gegenteil ist der Fall:
Je mehr Sie den realistischen Marktpreis der Immobilie liber-

ziehen, desto niedriger fallt der finale Verkaufspreis aus und Sie
erleiden finanzielle Verluste.

Der Grund dafiir ist, dass viele Interessentinnen und Interessen-
ten durch einen zu hohen Angebotspreis abgeschreckt werden.
Die Immobilie steht langer im Internet. Kauferinnen und Kaufer
werden skeptisch, flrchten einen ,Haken“ an diesem Geschaft
oder spekulieren auf mogliche

Preissenkungen.

Setzen Sie den Verkaufspreis hingegen zu niedrig an, reagiert
der Markt ebenfalls mit Skepsis. Interessentinnen und Inter-
essenten vermuten Mangel oder Sanierungsstau und schauen
sich Ihr Schmucksttiick vielleicht gar nicht erst an.

Professionelle Beraterinnen und Berater wissen dagegen, wie
man Verkaufspreise realistisch einschatzt, und sind im Gegen-
satz zu Eigentiimerinnen und Eigentiimern immer objektiv. Ihr
Angebot wirkt dadurch seriés und glaubwiirdig.




Alles, was zahlt.

Die wichtigsten Faktoren

zur Bestimmung des

Verkaufspreises.

Der festgelegte Verkaufspreis gehort zu den wichtigsten
Faktoren fiir den Verkaufserfolg. Erstaunlicherweise
verschitzen sich die meisten Besitzerinnen und Besitzer
beim Wert ihres Eigenheims gewaltig: Laut einer Umfrage
liegen vier von zehn Eigentlimerinnen und Eigentliimern mit
ihrer Bewertung deutlich tiber dem Marktpreis.

Vor allem dann, wenn die Immobilie selbst bewohnt wurde,
beeinflusst die emotionale Bindung zu sehr die Preisein-
schatzung. Umso wichtiger ist es, dass Sie sich anhand von
verschiedenen Faktoren an einen realistischen Verkaufs-
preis anndhern. Diese haben wir hier einmal zusammen-
gestellt.

1.Lage, Lage, Lage

Die Lage ist und bleibt der entscheidende Faktor zur
Bestimmung des Verkaufspreises einer Immobilie.

Dabei wird mittlerweile zwischen Makrolage und Mikrolage
unterschieden. Die Makrolage bezieht sich auf das gro3ere
Umfeld, also die Stadt oder die Region - die

Mikrolage auf das unmittelbare Umfeld der Immobilie.

Entscheidend fiir die Qualitdt der Makrolage sind:

»

»

»

die Infrastruktur: von Anbindung tber &rztliche
Versorgung bis zu Freizeitangeboten

die wirtschaftliche Situation der Gro3region
Attraktivitat und Image der Stadt oder Region
die Umweltsituation (Hochwassergebiet?
Belastung durch Industrie?)

Faktoren fiir die Mikrolage:

»

»

»

»

»

Bushaltestellen und Bahnstationen

Nahe zu Geschaften des taglichen Bedarfs
Shoppingméglichkeiten

Parks und Spielplatze

Lautstarke im Viertel und StraB3e
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2. Angebote vergleichbarer Immobilien

Ein weiterer Faktor sind Preise, die am Immobilienmarkt fir
vergleichbare Immobilien verlangt werden. Da jede Immo-
bilie individuell ist, muss hier eher von einem Indikator
gesprochen werden. AuBerdem sind im Internet eingestellte
Verkaufspreise meist Wunschpreise der Verkauferinnen und
Verkaufer, sodass tiberhaupt nicht klar ist, ob diese Preisvor-
stellungen tatsachlich realisiert werden.

3. Realisierte Preise vergleichbarer Immobilien

Die tatsachlich realisierten Verkaufspreise sprechen eine
deutlichere Sprache. Vorausgesetzt, die Vergleichbarkeit der
Objekte ist gegeben. Hier heif3t es: genau hinsehen! Denn
Einfamilienhaus ist nicht gleich Einfamilienhaus — und eine
grundsanierte Altbauvilla ist im Wert anders zu betrachten als
ein Denkmalobjekt, das seit 40 Jahren keine Moderni-
sierung erfahren hat.

L. Zustand

Wie eben schon angesprochen, spielt auch der Zustand des
Gebaudes eine enorme Rolle.
Wie sieht die Fassade aus? Wie steht es um die Elektrik?

Was sagt der Energieausweis? Steht eine Dachsanierung an?

Hier heif3t es, ehrlich sein. Denn Mangel zu verschweigen, racht
sich spatestens, wenn potenzielle Kauferinnen und Kaufer mit
der Gutachterin oder dem Gutachter vor der Tiir stehen.

5. Ausstattung

Auch die Ausstattung einer Immobilie schlagt sich im

Preis nieder. Potenzielle Kduferinnen und Kaufer kalkulieren
die marode Einbaukiiche und die anfallende Badsanierung
mit ein. Andererseits kdnnen Extras wie ein Schwimmbad oder
ein Wintergarten wertsteigernd wirken - solange sie gut in
Schuss sind und nicht fiir Investitionsbedarf sorgen.
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6. Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der Wert, den ein fiktiver Quadrat-
meter Grund und Boden einer Gemeinde oder eines
Gebiets in Deutschland hat. Er bemisst sich an den Kauf-
preisen fiir einen Quadratmeter Boden in dieser Region

und wird von Gutachterausschiissen vor Ort festgelegt. Der
Bodenrichtwert ist in §196 BauGB geregelt und verfolgt
das Ziel, den Immobilienmarkt transparenter zu machen.
Multiplizieren Sie den Bodenrichtwert mit der tatsachli-
chen Quadratmeterzahl des zu verduBernden Grundstiicks,
erhalten Sie den Grundstiickspreis.

7. Wohnflache

Selbstverstandlich ist auch die Wohnfléche entschei-
dend fiir den Verkaufspreis. Raum ist Luxus und je mehr
Sie davon zur Verfiigung haben, desto héher kénnen Sie
den Preis ansetzen. Wichtig ist, dass Ihnen bei der Be-
rechnung keine Fehler unterlaufen. Balkone, Terrassen
und Dachgérten werden in der Regel nur zu einem Viertel
berechnet. Unbeheizte Wintergarten und Schwimmbader
zur Halfte. Flachen unterhalb von Treppen ebenfalls zur
Halfte. Und Waschkiichen und Garagen zéhlen tiberhaupt
nicht zur Wohnflache dazu.
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Auf das Verfahren
kommt es an.

Die Drei wichtigsten

Methoden zur Bestimmung

des Verkaufspreises.

Den Preis fiir eine Immobilie zu hoch anzusetzen, ist

keine gute Idee. Die Anzahl potenzieller Kauferinnen und
Kaufer reduziert sich und auch wegen folgender Verhand-
lungsschleifen zieht sich die Verkaufszeit unnétig in die Lan-
ge. Am Ende missen Sie den Preis reduzieren und erhalten
weniger als bei einer realistischen Preisgestaltung.

Es lohnt sich daher, vor dem Inserieren der Immobilie Mak-
lerbiiros oder Sachverstandige zurate zu ziehen, und dann,
mit einem wirklichkeitsgetreuen Verkaufspreis, auf die Suche
nach der richtigen K&uferin oder dem richtigen Kaufer zu
gehen.

Auch bei einer Erbauseinandersetzung ist ein Wert-
gutachen sinnvoll. SchlieBlich soll ein ausbezahlter Erb-
teil auch dem tatsédchlichen Wert des Immo-

bilienteils entsprechen.

Zur Wertermittlung gibt es drei anerkannte Verfahren:
Das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren
und das Sachwertverfahren. Je nach Immobilienart
kommt ein anderes Verfahren zur Anwendung.

Die Art der Immobilie zu definieren, ist somit immer
der erste Schritt.
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I. Das Vergleichswertverfahren -
wenn der Markt den Preis bestimmt.

Bei Wohnungen, Doppelhaushalften, baugleichen
Reihenhausern sowie Ein- und Zweifamilienhausern.

Grundlage des Vergleichswertverfahrens sind die Kauf-
preise, die in der Vergangenheit fiir vergleichbare Immobi-
lien mit dhnlicher GréBe und Ausstattung bezahlt wurden.
Geht es um Bauland, wird die Bodenrichtwert-

karte zurate gezogen.

Neben vergleichbaren Verkaufspreisen flieBen auBerdem
noch diese Aspekte in die Bewertung mit ein:

» Zustand der Immobilie

» GrundsticksgroBe

» Baujahr des Objekts

» Garten und AuBBenanlagen

» Lage

» Infrastruktur

» soziales Milieu

» wertsteigernde Modernisierungen wie neue
Heizung, neues Dach, Fassadenrenovierung,
Bad- und Kiichensanierung

Abziige gibt es bei:

» Renovierungsstau

Schwierig wird es, wenn vergleichbare Objekte fehlen oder
sich die Marktlage in jiingster Zeit erheblich gedndert hat.

Dann ist das Sachwertverfahren die bessere Wahl. Mehr
dazu erfahren Sie unter Punkt Ill.
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Il. Das Ertragswertverfahren -
wenn’s um die Rendite geht.

Bei Mehrfamilienhausern und Gewerbeimmo-
bilien, wenn nicht Eigennutzung, sondern
Rendite im Vordergrund steht. Hierzu
zahlen auch Tankstellen, Einkaufszentren
und Logistikflachen.

Um den Ertragswert zu bestimmen, beriicksichtigen
Sachverstandige die folgenden Punkte:

Bodenwert: Der Wert des unbebauten Grundstticks.

Liegenschaftszins: Der marktiibliche Zins einer
Liegenschaft, also einer Immobilie.

Mieteinnahmen & Bewirtschaftungskosten:
Alle Ertrage, welche die Immobilie erzielt, abzliglich der
anfallenden Kosten.

Vervielfiltiger: Eine Rechengréfle, die angibt, wie lange
es dauert, bis die Anschaffungskosten durch die Mietein-
nahmen wieder ausgeglichen sind.

Bauliche Umstinde: Hierzu zahlt beispielsweise,
in welchem Zustand sich die Immobilie befindet.

Zuschlige/Abziige: Individuelle Anpassungen, die durch
wertbeeinflussende Merkmale der Immobilie zustande
kommen.

Der Ertragswert wird anhand dieser Formel berechnet:

Bodenwert + Geb3udeertragswert der baulichen Anlagen
+ Zuschldge — Abzilige = Ertragswert
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GréBe der vermieteten Flache
x Quadratmeterpreis
= Jahresrohertrag

» Deutlicher wird das Ganze anhand
dieses Rechenbeispiels.

160 m?
10 Euro / m?
19.200 Euro (auf ein Jahr gerechnet x12)

- Mietausfallwagnis
- Bewirtschaftungskosten
= Jahresreinertrag

480 Euro
3.840 Euro (15-35 % der Nettokaltmiete)
14.880 Euro

- Bodenwertverzinsung
= Gebaudereinertrag

1.280 Euro (Bodenwert x Liegenschaftszins von 4 %)
13.600 Euro

x Vervielfaltiger
= Gebaudeertragswert

16,23 (abh. von Restnutzung und Liegenschaftszins)
220.728 Euro

+ Bodenwert
= vorlaufiger Ertragswert

32.000 Euro (Bodenrichtwert x Grundstiicksgréfie)
252.728 Euro

+/- wertbeeinflussende Umstinde
= endgiiltiger Ertragswert

+120.000 (Wert der Tiefgarage)

372.728 Euro

Klingt ganz schén kompliziert, oder? Aber keine Sorge: Sie miissen den Ertragswert Ihrer
Immobilie nicht selbst ausrechnen. Dafiir gibt es Sachverstandige, die sich damit auskennen.
So viel Kopfzerbrechen muss schlieflich auch nicht sein.

Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de
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Ill. Das Sachwertverfahren -
wenn der Vergleichswert fehlt.

Bei eigengenutzten Objekten wie Eigentums-
wohnungen oder Ein- und Zweifamilienhdusern.

Das Sachwertverfahren wird dann angewendet, wenn Formel zur Sachwertermittlung:
keine Ertrage der Immobilie ermittelt werden kénnen, das

Ertragswertverfahren also nicht genutzt werden kann. Die Gebaudeherstellungskosten - Altersminderung +
Bewertung orientiert sich dann an den Herstellungs- bzw. Baunebenkosten + AuBBenanlagen + Bodenwert =
Wiederbeschaffungskosten. vorlaufiger Sachwert

Als Ersatz fir das zu bewertende Objekt wird bei diesem Vorlaufiger Sachwert x 0,80 (der Faktor zur allge-
Verfahren ein imaginarer Neubau errichtet und daran die meinen Marktanpassung - er ist veranderlich und hat
dafiir anfallenden Kosten berechnet. Im Anschluss wird die damit oft erheblichen Einfluss auf die Wertermittlung)
Abnutzung bewertet und abgezogen. Sonstige Umsténde, + besondere Grundstiicksmerkmale

die den Wert beeinflussen, werden ebenfalls beriicksich- = Sachwert / Verkehrswert

tigt.

Das Sachwertverfahren bezieht sich meist auf die bauli-
chen Anlagen, wahrend der Wert von Grund und Boden im

Vergleichswertverfahren ermittelt wird.




Pi mal Daumen?

Makler, Gutachter,
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Welche Wertermittlung
flr Sie am besten passt.

Ob Makler oder Gutachter — wer Ihnen qualifizierter wei-
terhilft, hangt davon ab, wofiir Sie die Immobilien-
bewertung bendtigen.

Sie mochten Ihre Immobilie verkaufen und dafiir einen
moglichst guten Preis erzielen? Dann wenden Sie sich an
ein professionelles Maklerbiiro.

Sie haben eine Erbauseinandersetzung oder eine
Scheidung mit drohendem Rechtsstreit vor sich? Dann
sind Sie bei Gutachterinnen und Gutachtern an der richti-
gen Adresse.

Sie wollen sich ein realistisches Bild vom baulichen
Zustand |hrer Immobilie machen, zum Beispiel, um die
Kosten fiir eine Modernisierung zu kalkulieren?

Dann brauchen Sie weder ein kostspieliges Gutachten
noch ein Maklerbiiro. Denn Bauunternehmen und Bau-
sachverstandige haben das richtige Augenmal3, sowie

Erfahrungswerte in Kostendingen und sind obendrein

ginstig.

Von der Pi-mal-Daumen-Kalkulation kénnen wir nur
dringend abraten. Besitzerinnen und Besitzer von
Immobilien fehlen bei der Bewertung haufig die Erfah-
rung und die notwendige Objektivitat. Hier sollten Sie
unbedingt die Profis ranlassen. Sonst sind Arger und
Enttauschung gleich vorprogrammiert.
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Wertermittlung durch
die Bank.
Beleihungswert vs.
Immobilienwert

Berlicksichtigen Sie in Ihrer Planung bitte, dass Kauferinnen
und Kaufer oftmals noch die Kreditentscheidung einer Bank
einholen missen - in den seltensten Fillen steht der Kauf-

preis sofort zur Verfligung.

UBRIGENS ___
Wundern Sie sich nicht, wenn die Immobilienbewertung Ab einem Immobilienwert von 400.000 Euro
seitens der Bank der Kauferin oder des Kaufers dann oftmals lasst die Bank die Immobilie von externen
niedriger ausfillt als die des Makler- oder des Gutachter- Gutachterbiiros bewerten. Die Kosten dafiir
biiros. tragt sie selbst, da die Wertermittlung laut

Rechtsprechung des Landgerichts Stuttgart im
Denn hier bildet der so genannte Beleihungswert die Grund- Interesse der Bank liegt.
lage einer Kreditentscheidung. Dieser Wert gibt an, wie viel
Geld das Institut durch einen Verkauf oder eine Versteigerung
mindestens erhalten wiirde, falls die Kundin oder der Kunde
die monatlichen Raten nicht mehr bezahlen kann.

Um sich abzusichern, miissen Banken also zwangslaufig

vom Mindestwert ausgehen. Dieser wird meist mithilfe einer
Bewertungssoftware automatisch ermittelt und liegt in der

Regel 15-20 % unter dem eigentlichen Verkehrswert der Im-
mobilie.




Was habe ich schon,
was brauche ich noch?

Die Unterlagen-Checkliste

fur die Immobilienbewertung.

Ganz klar: Je mehr Sie iber Ihre Immobilie erzahlen kdnnen, umso praziser kbnnen
Gutachter- und Maklerbiiros das Objekt bewerten. Achten Sie daher darauf,
dass die folgenden Unterlagen griffbereit sind. Dann klappt’s auch mit der Bewertung.

Aktueller Grundbuchauszug

Auszug aus der Flurkarte

Bauzeichnungen der Immobilie

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis (mehr dazu in unserem Tipp)

Berechnung der Wohn- und Nutzflache sowie des umbauten Raumes

Nachweis iiber Modernisierungen (Handwerkerrechnungen, Protokolle)

Bei Eigentumswohnungen:

Aufteilungsplan, Teilungserklarung, Grundbuchauszug und Flurkarte

Nebenkostenabrechnung
Protokolle der letzten drei Eigentiimerversammlungen

Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de
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Bei Erbbaurecht:

Ja Nein
Erbbaurechtsvertrag O O
Nachweis des aktuellen Erbbauzinses O O

Bei vermieteten Objekten:

Mietvertrige O O

Aufstellung Nettokaltmieten O O

Bei Immobilien unter Denkmalschutz:

Denkmalschutzbescheid in Kopie O O

Uberall Kreuzchen auf der ,Ja“-Seite gemacht? Perfekt.

Dann kdnnen Sie jetzt einen Termin mit einem passenden Makler-
oder Gutachterbiiro vereinbaren, das Ihnen ein neutrales
Bewertungsergebnis liefert.

Tipp

Baulastenverzeichnis — was ist das denn?

Das Baulastenverzeichnis gibt Aufschluss iiber
offentlich-rechtliche Verpflichtungen des Grund-
stiickseigentiimers gegeniiber der Baubehérde.

Es kann beim Bauordnungsamt beantragt werden.
Ausnahme ist Bayern, hier sind die Baulasten direkt
im Grundbuch eingetragen.
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Da geht noch was!
Wie Sie den Preis fiir lhre
Immobilie effizient steigern.

Wer seine Immobilie verkauft, will dafiir einen mdglichst Optische Aufwertung:

hohen Preis bekommen - v6llig klar. In einigen Fallen

Lasst sich der Verkehrswert durch bauliche und wei- Der erste Eindruck zahlt — das ist bei Menschen nicht
tere MaBBnahmen erhdhen. Zu priifen ist allerdings, ob anders als bei Immobilien. Meist rentiert es sich, das
potenzielle Kauferinnen und K&ufer die Veranderungen Objekt durch Gartenverschénerung, Reinigungsarbeiten
auch monetér wertschatzen. Sonst haben Sie am Ende oder Unratbeseitigung optisch attraktiver zu machen.

viel Geld investiert, ohne dass sich der zu erzielende
Kaufpreis erhoht hat.

Energetische Sanierung:

Eine Immobilie, die weniger Energie verbraucht, ist mehr

wert. Wer heute eine Immobilie kauft, wirft einen Blick in
den Energieausweis. Daher kann es sich lohnen, den Wert
von Haus oder Eigentumswohnung durch energetische
ModernisierungsmafBnahmen zu erhéhen. Konkret kom-
men diese MafBnahmen infrage:

» Fassadendammung

» Dacherneuerung mit Dammung
» Einsatz isolierter Fenster

» Installation einer energiesparenden Heizungsanlage
» Installation einer Photovoltaikanlage
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Renovierung:

Eine schicke neue Einbaukiiche, ein neu gefliestes

Bad - das macht immer einen guten Eindruck. AuBerdem
erhdhen Renovierungsmafnahmen das Budget der Kau-
ferinnen und Kaufer, da sie den finanziellen Aufwand
dafiir nicht selbst bewiltigen miissen.

Einziger Nachteil ist das Thema ,individueller
Geschmack® Nicht alle traumen von einer Kiiche in
schwarzem Klavierlack. Hier ist es sinnvoll, MaBnahmen
durchzufiihren, die stilunabhangig sind und Raum fiir die
Phantasie potenzieller Kduferinnen und Kaufer lassen.
Wie zum Beispiel weil3 gestrichene Wande oder ein
frisch abgeschliffener Dielenboden.

Umwandlung in Eigentumswohnungen:

Wer ein Mehrfamilienhaus verdufBRern will, sollte sich
vor Beginn der Verkaufsaktivitaten Uiberlegen, ob eine
Aufteilung des Hauses in Eigentumswohnungen loh-
nens-wert ist. Flir separate Eigentumswohnungen lasst
sich haufig ein hoherer Gesamtpreis erzielen als fiir das
Haus. Vorausgesetzt, die Trennung in Eigentums-
wohnungen ist nicht mit zu hohen Kosten verbunden.

Bieterverfahren:

Eine zunehmend beliebte Méglichkeit der Verkaufs-
preismaximierung ist das Bieterverfahren. Es kommt
einer Auktion gleich, verpflichtet Verkauferinnen und
Verkaufer jedoch nicht dazu, die Immobilie an die
Partei mit dem hochsten Gebot zu verkaufen.

Telefon 083 31-8200379

Mieterh6hung:

Ist Ihre Immobilie ein Renditeobjekt, dann sollten
Sie priifen, ob eine Angleichung der Miete an das
ortsiibliche Niveau infrage kommt. Immobilien mit
hoheren Mietzinseinnahmen erzielen in der Regel hhe-

re Verkaufspreise.

Tipp

Bei einer Inmobilienbewertung im Ertragswert-
verfahren spielt der tatsachlich erzielte Mietpreis
keine Rolle. Hier wird mit dem iiblichen Liegen-
schaftszinssatz kalkuliert: Egal, ob Sie die Miete
jlingst erhoht haben oder nicht.

- E-Mail immobilien@vr-memmingen.de



Optimale Vermarktung:

Selbstverstandlich spielt es eine entscheidende Rolle,
wie Sie Ihre Immobilie vermarkten. Je attraktiver das
Exposé und je groBBer der potenzielle Kauferkreis, umso
hoher die Chance, jemanden zu finden, der bereit ist,
Ihren Wunschpreis zu bezahlen. Erfahrene Maklerbiiros
erzeugen mit ihrem Inserat eine Reichweite, die Privat-
verkaufer ohne spezifische Marketing-Kenntnisse nicht
erzielen wiirden. Als Profis platzieren sie Ihre Immobilie
dort, wo sie von lhrer Wunschzielgruppe gesehen wird, und
filtern die Anfragen fiir Sie im Vorwege.
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Staging:

Sehr beliebt ist auch das visuelle In-Szene-Setzen von
Verkaufsobjekten durch moderne Mébel, ansprechende
Accessoires und vielversprechende Fotos. Im Immobilien-
jargon ,Staging“ genannt. Durch die zeitgemafe Optik,
die dem Mainstream-Geschmack entsprechen sollte, fallt
Ihre Immobilie unter anderen Angeboten auf. Allerdings
mit dem Nachteil, dass es bei der Besichtigung vor Ort
zu Enttduschungen kommen kann. Tragen Sie daher
nicht zu sehr auf. Hibsch machen ist erlaubt, falsche
Tatsachen vortduschen dagegen nicht.

Insgesamt sind die MafBnahmen, die fiir eine Erh6hung des
Verkaufspreises sinnvoll sind, immer objektabhéngig.

Die Errichtung von Carport oder Garage kann auf einem
groBen Grundstiick durchaus Sinn ergeben. Ebenso wie
Einbruchsschutz-MafBnahmen in einer abgelegenen Villa.
Von einem aufstellbaren Whirlpool in einem ohnehin liber-
schaubaren Garten sollten Sie eher Abstand nehmen. Die
Zielgruppe, die sich dafiir begeistern kdnnte, ist einfach zu
klein.
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Hobbymakler?
Nein Danke!

Sie sehen: Die Preisfindung fiir eine Immobilie ist eine Wissenschaft fiir sich.

Lassen Sie sich nicht von oberflachlichen Einschatzungen aus dem Bekannten- oder
Verwandtenkreis beirren. Vermutlich handelt es sich bei den wenigsten ,Ratgebern“ um
Sachverstandige oder Immobilienmakler.

Objektivitat lautet hier der Schliissel zum Erfolg. Bleiben Sie ruhig und besonnen und
holen Sie sich die Meinungen der Profis ein.

Die Einschatzungen von Hobbymaklern und Méchtegern-Sachverstandigen sind zwar
kostenlos - aber was nichts kostet, ist hdufig auch nichts wert.

Eine Ausnahme macht da allerdings die Immobilienbewertung durch ein erfahre-
nes Maklerbiiro. Maklerinnen und Makler gehen mit ihrer Bewertung in Vorleistung,
damit Sie eine Entscheidungsgrundlage an die Hand bekommen, ob ein Verkauf infrage
kommt oder nicht. Die Bewertung aus unserem Haus erfolgt dabei nicht nur auf Basis
zahlreicher Datenbanken, sondern wird immer auch einer echten Uberpriifung durch
ausgebildete Maklerinnen und Makler unterzogen.

Wir driicken Ihnen die Daumen, dass lhre Immobilie den Wert erzielt, den Sie sich vor-
stellen, und hoffen, dass wir Sie mit diesem Ratgeber ein wenig aufklaren konnten.

Fir lhre Fragen und Anliegen sind wir jederzeit da.

lhr Alfred Hohenegger

Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de



Hier finden
lhre Notizen Platz.
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Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de
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Sie haben noch weitere Fragen?
Vereinbaren Sie einfach einen Termin.
Wir sind gerne fiir Sie da.

PN
A " VR-Bank Memmingen eG
B Haus der Immobilie

VR-Bank Memmingen eG
Maximilianstr. 24
87700, Memmingen

¥, 08331 -8200 379
& Immobilien@vr-memmingen.de

@ www.vr-memmingen.de/immobilien

Alfred Hohenegger

Immobilienmakler

Telefon 083 31-8200379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de
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Sie mochten wissen,
was lhre Immobilie
wertist?

Nutzen Sie unsere kostenfreie
Immobilienbewertung.

/\
A VR-Bank Memmingen eG
B Haus der Immobilie

Was ist lhre Immobilie wert ?

Fir welche Art von Immobilie méchten Sie den Marktpreis ermitteln?

PN
A =" VR-Bank Memmingen eG
W Haus der immobilie’

Wohnung Grundstiick Gewerbe
Was ist lhre
Immobilie wert ?

Fir welche Art von Immobilie méchten

Sie den Marktpreis ermitteln?
Jetzt Bewertung starten
- =
0

Jetzt Bewertung starten

https://www.vr-memmingen.de/immobilie-bewerten

Telefon 083 31-8200 379 - E-Mail immobilien@vr-memmingen.de
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VR-Bank Memmingen eG
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