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Die Wiirfel sind gefallen!

SO oder so ihnlich sollte die Uberschrift bei manchen Immobilienangeboten lauten. Wenn wir
verschiedene Anzeigen von Immobilien lesen fillt uns zwangsweise eine oft sehr sorglose und
unvoreingenommene Herangehensweise bei Thema “Verkaufen” auf. Manchmal haben wir das
Gefiihl, dass es bei vielen Immobilienangeboten nicht um “Verkaufen” sondern um “Testen”
geht. Mehr und mehr ist festzustellen, dass der “Test” zu Lasten der Kdufer und Verkiufer geht.
Von Fachkunde und Sorgfalt ist bei einigen Makler/innen nichts zu finden, aber auch so gar
nichts! Leider gibt es immer noch viele Makler/innen die keine Ahnung (oder nur wenig) von
“Ihrem” Geschift haben. Wir haben zum Thema Maklervergleich eine kurze Checkliste auf

Seite 7 eingefiigt. Bitte erst lesen und dann entscheiden !

Ob fiir Makler/innen oder Privatpersonen: aber wir haben auf unsere Homepage unter dem
Stichwort “Ratgeber” Informationen zu verschiedenen Bereichen rund um die Immobilie zur
Verfiigung gestellt. So ist zum Beispiel das Thema Baulasten und Grundbuch dort anschaulich in
einem Video dargestellt. Diese Rubrik wird fortlaufend ausgebaut. Es lohnt sich dort 6fter einmal
vorbei zuschauen.

Wir konnten es nicht verhindern und deshalb haben mal einen kurzen Blick auf den
Immobilienmarkt in den USA geworfen. Oft lassen sich Entwicklungen aus diesem Markt
erkennen und ableiten, die eventuell auch bei uns eine Rolle spielen kénnten. Auf Seiten 4 und
5 gibt es einen Ausblick “tber den groflen Teich”.

Viel Spafl beim Lesen...

Auf geht s !

Alexandra & Tobias Geipel

GOk



Ausblicki
Immobilien
Markt 26418 USA

Was wird erwartet ?

Zum Einstieg in das Neue Jahr ist
es eine der meist gestellten Fragen:
Wie wird das Immobilienjahr 2018?

Es sind nicht nur die potentiellen Kaufer und Verkaufer welche
neugierig sind; auch Hauseigentimer mochten sich
vergewissern, daB der Wert lhres Immobilienbesitztes steigt. Die
guten Nachrichten: die US-Wirtschaft ist stark und weist sehr

i

niedrige Arbeitslosenzahlen aus. Dieses soll sich positiv auf den
Wachstum des Immobilienmarktes auswirken.

Immobilienwerte werden weiterhin steigen

Machen Sie sich bereit flr ein weiteres erfolgreiches jahr! Die Werte der amerikanischen Hauser und auch das
Verkaufsvolumen werden auch in 2018 steigen.

Experten sind sich einig, dafl die Immobilienpreise weiter ansteigen jedoch verlangsamt sich die Wertsteigerung
im Vergleich zu 2017, welche landesweit fast die 7% Marke erreichte. Der Wirtschaftsékonom der Nationalen
Maklervereinigung der USA (National Association of Realtors - NAR) Lawrence Yun prognostiziert eine
Wertsteigerung von 5,5% flr dieses Jahr wohingegen Freddie Mac (amerik. Hypothekenbank) bereits
vergangenen September eine Steigerung von nur 4,9 % vorhersagte.



Neue Denkweisen 6ffnen den Immobilienmarkt
In der Vergangenheit gab es viele Behinderungen im Markt. Vor 10 Jahren gab es ein Uberangebot an Hausern sagt
Yun. Aktuell gibt es keine Immobilienverkaufer mehr. Durch diese Angebotsknappheit stiegen massiv die Preise und
der Einstieg in das “Immobiliebesitzer-Dasein” ist fiir viele nicht mehr moglich.

Wo ist die gute Nachricht? Yun erwartet eine Minderung der Neubaupreise bei Einfamilienhausern um 9,4 Prozent.

Okonomen sagen voraus, daR sich Neubaufimen aufgrund der steigenden Nachfrage mehr auf die Errichtunng von
“Einstiegshausern” konzentrieren. Robert Dietz, von der Vereinigung der nationalen Baufimen bestatigt dieses.

Die Einstiegshduser werden aber einen Haken haben. - Die Neubau-Standorte werden in Vororten liegen wo mehr

Bauplatze verfugbar sind und gleichzeitig auch weniger Bauauflagen bestehen, somit sind die Bauvorhaben Kosten
effizienter. Dieses wurde auch durch eine Umfrage bestatigt: 57% der jungen Familien und Erst-Immobilienbesitzter
suchten aufgrund der Preise und des erhdhten Angebotes in Vororten und Iandlicherer Umgebung.

Die Zinsen werden steigen

Noch kann man nur mutmafen was mit den Kreditzinsen dieses Jahr passiert, aber die Banken erwarten dass der
Staat die Zinsen drei mal in 2018 erh6hen wird. Bei Freddie Mac’s Kredit mit 30-jahriger Laufzeit wird ein Zins von
4,8% am Ende des 4. Quartals erwartet. Dieser lag am Jahresende von 2017 noch bei 4%.

Kiplinger.com David Payne meint, dass die Guthabenzinsen in diesem Jahr steigen werden. Die Nationalbank wird
aufgrund des guten Arbeitsmarktes und der sehr wenigen Arbeitslosen eine Inflation einddmmen wollen. Folge: die
Leitzinsen werden bis zum Ende des Jahres von 4,25% auf bis zu 5 % steigen.

Was bedeutet das fur Privatpersonen?
Kaufen bevor die Zinsen steigen. Sollte eine Zinsfestschreibung auslaufen, sollte diese zeitnah neu festgeschrieben
werden.

Was ist lhre Immobilie Wert?

Lassen Sie sich durch uns beraten. Nutzen Sie die hohe Nachfrage und
die niedrigen Zinsen auch in Deutschland fiir einen gewinnbringenden

Geipel %

Immobilien

Geipel Immobilien GmbH 63619 Bad Orb, An der Heppenmauer 27

Tobias und Alexandra Geipel 31061 Alfeld, KalandstraBe 14
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Immobilienbewertung, aber wie?

Die Bewertung von Immobilien stellt immer eine
besondere Aufgabe dar. Schnell kann jeder
feststellen, dass Immobilien in den meisten Fillen
nicht “einfach so” vergleichbar sind. Wer kennt
schon ein Einfamilienhaus welches in gleicher
Bauweise aber auch in gleicher Lage 3-4 mal zu
finden ist’ Die gleiche Bauweise gibt es durchaus
eventuell ofters, besonders bei Fertighdusern. Aber
die gleiche Lage ist hierbei schon eine grofiere
Herausforderung. Und nur wenn beides, Haus und
Lage, tbereinstimmt konnen Immobilien direkt
verglichen werden.

Die Grundlage einer jeden Immobilienbewertung
ist der §194 im Baugesetzbuch. Hier
heilt  es:  “Der  Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf

Aktuelles

Nutzung die Eigennutzung ist. So zum Beispiel das
1-2 Familienhaus. Selbstverstindlich kann auch
dieses vermietet werden, aber es ist nicht das
klassische Anlageobjekt.
Das klassische Anlage- oder auch Renditeobjekt ist
wohl mehr ein Mehrfamilienhaus mit einigen
Wohneinheiten  und gewerblicher
Nutzung. Hier ist das Ertragswertverfahren
anzuwenden. Denn die tibliche Nutzung ist die
Vermietung der Immobilie mit der Absicht einen
Gewinn bzw. eine Rendite zu erwirtschaften.
Bleibt  noch  das angesprochene
Vergleichswertverfahren. Es kann nur angewendet
werden, wenn die Immobilien
auch wirklich vergleichbar sind.

eventuell

bereits

Sachwert Dies ist meist der Fall bei

Grundstiicken, aber auch bei

den sich die Ermittlung bezieht, im VerglelChSWCI't Eigentumswohnungen.
gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach Marktwert Selbstverstindlich sind auch diese
den rechtlichen Gegebenheiten und nicht alle direkt vergleichbar. Aber
tatsichlichen  Eigenschaften,  der oder ?! hierfir  gibt  es  zahlreiche

sonstigen Beschaffenheit und der Lage

des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse
zu erzielen wiire.” Man muss kein Jurist sein um zu
erkennen, dass sich in diesen Formulierungen
zahlreiche Fallstricke befinden. Alleine die
Definition “...gewdhnlicher Geschéftsverkehr” oder
auch “... sonstigen Beschaffenheit” fiillen in der
Fachliteratur einige Biicher.

Aber wir wollen nicht in die Details der
Immobilienbewertung einsteigen,
vielmehr unterschiedlichen
Methoden oder besser Richtlinien zur Bewertung

sondern
aufzeigen  welche

herangezogen werden.

Im Groben kann man die Bewertungsverfahren in
drei Bereiche aufteilen: Ertragswertverfahren,
Sachwertverfahren und Vergleichswertverfahren.
Jedes  Verfahren  hat fiir  sich
Unterteilungen.

Wann wird aber welches Verfahren bei welcher
Immobilie angewendet?

Jedes Verfahren kann immer nur dann angewendet

weitere

werden wenn eine ausreichende Datengrundlage
zur Verfiigung steht. Aber hierzu in einem spiteren
Bericht mehr.

Das  Sachwertverfahren  ist  vorrangig  bei
Immobilien anzuwenden, wenn die {bliche

Anpassungsfaktoren ~ um  die
jeweilige Immobilie vergleichbar
zu machen.

Wie bereits Eingangs dargestellt ist jede Immobilie
etwas Besonderes. Viele Immobilien sind
umgebaut, angebaut, saniert, renoviert oder doch
etwas anders gebaut als auf dem urspriinglichen
Plan genehmigt. Wenn dann noch Faktoren wie
Baumingel oder Bauschiden dazu kommen, ist
die direkte Vergleichbarkeit ganz schnell nicht
mehr gegeben. Aus diesem Griinden ist immer
ein  zertifizierter ~ Sachverstindiger bei der
Immobilienbewertung hinzuzuziehen.

Autor: Tobias Geipel, zertifizierter
Sachverstindiger gem. DIN EN 17024 fur die
Markt- und Beleihungswertermittlung von
Immobilien, zusitzlich DEKRA zertifiziert fir
Immobilienbewertung

In der nichsten Ausgabe: Erklirungen zum
Thema Baulasten




Immobilienmakler im Vergleich !

Checkliste zum Vergleich von Immobilienmaklern. Der Beruf des Maklers ist in Deutschland nicht weiter
geschiitzt. Somit sind die Zugangsvoraussetzungen sehr gering. Umso wichtiger ist es fiir den Kunden den
Makler richtig zu priifen. Folgende Checkliste gibt wesentliche Uberpriifungspunkte die tiber die Qualitiit
des Maklers Auskunft geben kénnen.

Weitere Informationen finden Sie auf www.geipel.de/Ratgeber

Vergleichen Sie folgende Punkte Geipel Immoblllen Makler 1 M

Uber 20 Jahre persdnliche Immobilienerfahrung
Zertifiziert DIN EN 15733 (Maklerdienstleistungen)
Geprifte WEG-Verwalter IHK

Zertifiziert DIN EN 17024
(Sachverstandigerfiir Immobilienbewertung)

TUV-Rheinland Sachkunde Bewertung und Schiaden
DEKRA zertifiziert fir Immobilienbewertung
Energiewert Experte (Sprengnetter Akademie)
Erstellung Energieausweisin 48 Stunden

IVD — Immobilienverband Deutschland
RegelmaRige Fortbildungen

Uberregionale Zusammenarbeit mit Kollegen
HomeStaging

Prasentation mit echten Videos

360° Besichtigungen

Objekttracking

Unterlagenbeschaffung

Auszeichnungen

ImmobilienScout24

Immowelt

Immonet

\/
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v

Eigenes Immobilieneigentum

L[RTIF[KAF

Goprilfte

Qualifikation
Prifzeichen
gultig bis:
08.10.2018

TOVRheinland

RTIFIZIERT | R ta]
10 0000058613

DIN EN 15733
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Brachttal- Schlierbach:
- ) ‘ Wohnhaus mit Scheune

Das Ursprungsbaujahr ist 1909, im Jahr
1970 wurde angebaut. 5 Zimmer, 2

Kiichen, 2 Bider, 2 Durchgangszimmer.

Es muss ein wenig modernisiert werden.

Heizung und Oltanks von 1990

Wohnfliche: 168 m?
Grundstiick: 1.810 m?
Kaufpreis: € 165.000,-

E-Bedarf, 256,20 kWh, Klasse H,
Bj. 1909, Ol




Ifﬂlllnm W o

Bad Orb: Eigennutzung oder Kapitalanlage?

Sehr gepflegte Doppelhaushillfte mit 4 Einheiten. Die
Maisonette-Wohnung wird frei. Eine 3-Zimmer-Wohnung mit
Balkon wird vermietet. Die 2 kleinen Appartements jeweils mit
Einbeukiichen sind frei. Fenster, Heizung, Fassade und Dach
wurden in den letzten Jahren erneuert. 4  PkW.-Stellplitze

Stellplitze.

Wohnfliche: 215m?
Grundstiick: 895m?
Kaufpreis: € 339.000,-

E-Bedarf, 143,1 kWh, Klasse E, Bj. 54, Ol

10
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Immobilienbewertung

DIN EN ISO/IEC 17024 zertifiziert

Unser Leistungsangebot umfasst Gutachten gem. § 194 BauGB fiir:

Kauf oder Verkauf, Ehescheidung, Erben, Erbauseinandersetzung,
Beleihung(swertermittlung), Finanzierung(swertermittlung),

Zwangsversteigerung, Vermogensaufteilung, steuerliche Anlasse __
(Erbschaft, Entnahme, ...), Gegengutachten, Gutachtenpriifung, | A §"‘:.Z£%e“
Vermdgensubersicht, Enteignungs- / Entschadigungsverfahren

gultig bis:
08.10.2019

TUVRheinland

RTIFIZIERT | | AT T
ID 0000058613

Das bewerten wir:

unbebaute und bebaute Grundstiicke, Wohnh&user, Wohn-und 63619 Bad Orb
Geschaftshauser, Wohnungs- und Teileigentum, _I'_O(;T _dg%gzgp_eggngg%%Z?
Spezialimmobilien (Hotels, Kliniken, Gewerbe, etc.), -

Erbbaurechte, Rechte und Belastungen, Wohnungs- und 31061 Alfeld (Leine)
NieRbrauchrechte, Baulasten und Dienstbarkeiten, KalandstraRe 14
Altenteilsregelungen mit/ohne Pflegeverpflichtung Verrentung von Tel.: 051 81-80666 78
Kaufpreisen, Miet- und Pachtwerte fir Wohnraum Gewerberaum

www.lImmoWerte-Geipel.de




Bauplitze

Alfeld - Langenholzen

Bauliicke mit toller Aussicht, aber

danher auch extreme Hanglage.

Grundstiick: 680 m?
Kaufpreis: € 5.000,-

Jossgrund - Lettgenbrunn:

Die Straflenfront betrigt ca. 21 m und die Tiefe
ca. 44 m. Die Erschlieung ist nach BauGB
vorhanden. Die Hausanschliifle liegen noch
nicht im Grundstiick. Somit ist die Position des
Hausanschlufles noch flexibel.

Grundstiick: 924 m?
Kaufpreis: € 40.000,-

Bad Orb:

Es handelt sich um eine Bauliicke. Ein Anbau
an dem vorhandenen Bestand ist notwendig.
Genaue Details zur Bebauung regelt der § 34
BauGB (§ 34 - Zulissigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Grundstiick: 507 m?
Kaufpreis: € 76.000,-
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Delligsen: Wohn- und
Geschiftshaus

Direkt an der B3. Ladenlokal im EG,
Im OG sanierungsbediirftiger

Wohnraum, 3 Garagen, kleine Halle

mit Hebebtihne g

Grundstiick: 4.967m? 1 [
ol tl LT AW | [ Juf ]

verkauft

Bad Orb: Kapitalanlage
3-Familienhaus plus Ladenlokal.
172 m? WHl. Voll vermietet. Kein

Sanierungsstau. Kein Garten bzw.

Grundstiickspflege

verkauft

Delligsen: Kapitalanlage

Kapitalanlage:
3-Familienhaus m

Reihenhauscharakter 400 m? -

WIL. Eine Einheit muss saniert

werden,

Denkmalschutz A - i r. ﬁ ] “j iﬂ ' | - .h.-

verkauft
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Alfeld: Platz fiir die grof3e Familie!

Doppelhaushilfte mit 7 Zimmern, Heizung aus 2002, Grundstiick

trotz Lage am Berg relativ eben und gut nutzbar, 2 Bider,

2 Garagen, 1 Terrasse, 1 Balkon, Gartenhaus.

Wohnfliche: 145m?
Grundstiick: 950m?
Kaufpreis: € 119.000,-

Bedarfsausweis, 174,2 kWh, Klasse F, Bj. 78, Gas
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Verkauf

Alfeld: Stilvolle Ansicht

Zweifamilienhaus. Erdgeschoss: 3,5 Zimmer,
Kiiche Bad und Zugang zum Garten. Das
Obergeschoss mit 4 Zimmer, Kiiche, Bad,
Balkon ist vermietet. 2 Zimmer im
Dachgeschoss sind ausbaufihig.  Flaches
Grundsttick.

Wohnfliche: 156 m?
Grundstiick: 759 m?
Kaufpreis: € 159.000,-

E-Bedarf, 233,9 kWh, Klasse G, Bj. 1936, Gas
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Bad Ol'b:

3,5-Zimmer-Wohnung mit Balkon im 1. Obergeschoss.
Es wird gerade renoviert: neues helles Laminat, Die
 Decken sind bereits Raufaser tapeziert. Die Winde

~ gestalten Sie sich selbst. Bad mit Wanne und

Wohnfliche: 93 m?
Miete: € 600,- + NK + Kaution

E-Bedarf, 186 kWh, Klasse F, Bj. 69, Gas

Wohnfliche: 35 m?
Miete: € 250, + NK + Kaution

E-Verbrauch, 135 kWh, B;j. 93,
Gas

Bad Orb:

1-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss. Es handelt sich um einen einzigen
groflen Raum, kleine integrierte Kiichennische im Flur, kein separates
Schlafzimmer. Mit Waschkiiche & einem Parkplatz.
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Jossgrund - Oberndortf:

3- Zimmer-Wohnung mit zusitzlichem Ess-Erker und Balkon im 2. Obergeschoss. Frisch renoviert.

Absolut ruhige Lage in einer Sackgasse. Toller Ausblick ins Griine.

Wohnfliche: 96 m?
Miete: € 460,- + NK + Kaution

Anmietung einer Garage moglich

E-Verbrauch, 105 kWh, Klasse D, Bj. 1991, Gas

Wohnfliche: 60 m?
Miete: € 375,- + NK + Kaution

E-Bedarf: 125,2 kWh, Bj. 1975, Gas

Bad Orb, Innenstadt:

1-Zimmer-Appartement im 1. Obergeschoss.

Es handelt sich um einen einzigen groflen
Raum. Erstbezug nach Sanierung. Kein

Parkplatz.




Alfeld: In Bahnhofsnihe

3-Zimmer-Wohnung im 1. OG eines

Dreifamilienhauses, alle drei Zimmer
sind nahezu gleich grof3, Bad mit
Dusche und Fenster,
Waschmaschinenanschluss im Keller,
12m? Kellerraum, Garage kann fiir

€ 30,- angemietet werden.

Wohnfliche: 59 m?
Miete: € 285,- + NK + Kaution

E-Bedarf, 284,6 kWh, Klasse H,
Bj. 1923, Gas

2- Zimmer-Wohnung im 1. OG,

grofles Wohn-Esszimmer, Bad mit

Warzen: Super gepflegt ?\

Badewanne und Fenster,
Abstellraum in  der Wohnung,

grofler Kellerraum

Wohnfliche: 63 m? ————
Miete: € 350,- + NK + Kaution _ el

E-Verbrauch, 151,6 kWh, Bj. 1953, g
Gas




3-Zimmer-Altbauwohnung mit teilweise offenem Fachwerk

und uneinsehbarer Dachterrasse mit Stid-West-Ausrichtung,

offene Raumaufteilung, Bad mit Wanne, Fenster,

Waschmaschinenanschluss, Einbaukiiche, kein Parkplatz

Wohnfliche: 90,9 m?
Miete: € 400,- + NK + Kaution

Denkmalschutz
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Alfeld:

Giinstige, einfache 3-Zimmer-Wohnung in
der Innenstadt, 2. OG, Duschbad mit
Fenster & Waschmaschinenanschluss, kein

Parkplatz, kein Kellerraum

Wohnfliche: 53 m?
Miete: € 235,- + NK + Kaution

Denkmalschutz

Warzen: Super gepflegt

3- Zimmer-Wohnung im 1. OG, alle Zimmer fast gleich grofi. In die Kiiche passt Ihr
Esstisch. Abstellraum in der Wohnung, und zusitzlich grofler Kellerraum
Wohnfliche: 63 m?

Miete: € 320,- + NK + Kaution

E-Verbrauch, 151,6 kWh, Bj. 1953, Gas
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Alfeld:

Ladenlokal plus Biiroraum in unmittelbarer Bahnhofsnihe.
Offentliche Parkplitze ausreichend vorhanden.

Gesamtfliche 60 m?
Ladenfliche: 43 m?

Miete: € 350,- + NK + Kaution
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E-Bedarf: 197,6 kWh, Gas,
Bj. 1933

Alfeld:

Ladenlokal, 2 Biiroriume und Teekiiche in der
Fuflgingerzone

Gesamtfliche 75 m?; Ladenfliche: 27 m?
Miete: € 400,- + NK + Kaution

Provision: 1 KM zzgl. 19% MwSt.
Denkmalschutz




Bad Orb:

Ladenlokal plus Biiroraum wund Lager parallel zur
Fuflgingerzone.
Gesamtfliche 80 m?
Ladenfliche: 30 m?

Miete: € 380,- + NK + Kaution
Provision: 1 KM zzgl. 19% MwSt.
E-Bedarf: 215,2 kWh, Ol
Bj. 1968

Wichtersbach OT Wittgenborn:

Biiroriume im Erdgeschoss der ehemaligen

Sparkasse: mit Teekiiche, Tresor, Archiv & Parkplatz.
Gesamtfliche 145 m?; Buroflache: 83,5 m?

Miete: € 450,- + NK + Kaution

Provision: 1 KM zzgl. 19% MwSt.

E-Verbrauch: 160 kWh, Gas, Bj. 1988




Wenn auch Sie Ihre Immobilie

vermieten oder verkaufen

mochten!

www.geipel.de



