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Entscheidungsgrundlagen

alles will auf die Ko. und die beste Bausubstanz zum kleinen Preis 7??




Lage, Lage, Lage....

Erfolgreich in der Vergangenheit war die individuelle Auseinandersetzung mit den Krite-
rien beim Immobilienkauf. Fiir diese Zielkonflikte, wie es auch in der Industrie innerhalb
einer Portfolioanalyse gemacht wird, helfen die Entscheidungsgrundlagen (Beispiel S. 3)

Die Entscheidung, welche Immobilie ge-
kauft werden soll, ist fur den Erfolg der
Investition von entscheidender Bedeu-
tung. So lapidar sich dieser Satz anhort,
so wahr ist er auch. Fehlentscheidun-
gen kosten gewohnlich Geld, manchmal
richtig viel Geld. Andererseits sind In-
vestitionen notwendig, damit eine lang-
fristige Versorgung aufgebaut werden
kann.

Auch der Zeitpunkt ist heute geradezu
ideal. Die Zinsen sind historisch gunstig
und es gibt nach wie vor Immobilienan-
gebote, deren aktuelle Mieteinnahme
den Zinsaufwand Ubersteigt — sich also
sozusagen selbst finanzieren, um so
im Idealfall von vornherein trotz hoher
Fremdfinanzierung einen Liquiditats-
Uberschuss laufend zu erzeugen.
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Beispiel fiir eine Zinsentwicklung, 5 Jahre Festschreibung

Die KEMPE Immobilien GmbH hat far
verschiedene Angebotsgruppen Hilfs-
mittel der Bewertung erarbeitet, die bei
einer Gegenuberstellung von zwei oder
mehreren Objekten hilfreich sein kdn-
nen.

Aus Angst vor Fehlentscheidungen
wird vorsichtig abgewogen, was nattr-
lich auch richtig ist; nur hilft dies nicht
zwangsweise eine Entscheidung zu
treffen. Deshalb sind die nachfolgenden
Kriterien gedacht, um Entscheidungs-
grundlagen zu erarbeiten.

Fehlinvestitionen beruhen auf Fehl-
informationen oder einseitig gefarbten
Informationen. So konnte es passieren,
dass beim Bauherrenmodell oft nur die
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Steuervorteile in Erwagung gezogen
wurden - anstatt das gesamte Objekt
wirklich einer genauen Prifung zu un-
terziehen. Der Profi weiB3, dass andere
Kriterien so angemessen wie moglich zu

Das Ganze wird im Schulnotenprinzip bewertet
(von sehr gut bis ungenigend) und kann in der
Gegenuberstellung zu konstruktiven Entschei-
dungsablaufen fihren.

bertcksichtigen sind. Aus diesem Grun-
de hat die KEMPE GmbH Uber die Begut-
achtung nach den Ermittlungsrichtlinien
upd der .Schétzungsmethod.e hinau's Herzlichst
ein Vergleichsverfahren entwickelt, mit Ihr

welchem - je nach Objektart - die Ziel-
richtung der Investition nach bestimm-
ten Bewertungskriterien erarbeitet wer-
den kann. Klaus Kempe

1. Preis-Leistungs-Verhaltnis:
Dies wird in Relation zu den Aussagen des Gutachterausschusses und
zu anderen Marktinformationen gestellt.

2. Lage: Die alte Immobilienregel gilt - das Wichtigste ist Lage, Lage,
Lage. Hier wird die 6rtliche Lage genauso gepruft wie Entwicklung
der Gegend und des Umfeldes.

3. Bausubstanz und Pflegezustand.
4. Die Verzinsung / die Rendite.

5. Die Finanzierung und erganzende Rahmenbedingung wie Ubergabe,
Mieter etc.
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Beispiel einer Bewertung

Objekt:.Elgentumswohnung Bewertung O_t_)Jekt: Eigentumswohnung Bewertung
Bornheim, Herderstralle Dusseldorf, Johannstrale
Preis- Kaufpreis: Preis- Kaufpreis:
/Leistungs- 121.440,- €, 1.430,- € je m? 2 /Leistungs- 85.900,- €, 1.500,- € je m? 2
Verhaltnis Verhaltnis
Lage: Zwischen Koln und Bonn auf der Lage: In zentraler Lage von
linken Rheinseite, Disseldorf mit guter
gute Verkehrsanbindungen. Verkehrsanbindung zur
Innenstadt.
1 2
Bild vom Bild vom
Objekt Objekt
Bausubstanz Baujahr 1983 Bausubstanz Solide massive Bauweise,
& Bester Gebrauchszustand mit & beidseitig angebaut,
Pflegezustand | DEKRA Gutachten, Balkon Pflegezustand | Betonfundamente,
vorhanden, dreigeschossige 1 Ziegelmauerwerk 2
Bauweise und vollunterkellert. Baujahr: 1920/30
85 m?, Balkon, 3.0G Isolierverglasung
Gaszentralheizung
Verzinsung / Mieteinnahmen: 506,- € Verzinsung / Mieteinnahmen: 325,- €
Rendite Rendite: 5% 2 Rendite Rendite 4,5% 3
Finanzierung Beleihung bis 100 % mdglich Finanzierung Beleihung bis 100 %
2 moglich 2
Grundriss Grundriss
2 3
Gesamturteil Gute Kapitalanlage zwischen Gesamturteil Gute Kapitalanlage in
Kéln und Bonn, Disseldorf mit schénem
neuwertige Bausubstanz Garten
2+ 2-
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KEMPE Immobilien GmbH

Personliche Zielsetzung

Objekt: Bewertung | OPJekt: ' Bewertung
[ Preis- Kaufpreis: Preis- . . Kaufpreis:
[Leistungs- /Leistungs-

Verhélinis Verhéltnis

Lage: Lage:

Bild vom . Blk_l vom

| Objekt Objekt

Bausubstanz Bausubstanz

& &

Pflegezustand Pflegezustand

Verzinsung / Verzinsung /

Rendite Rendite

Finanzierung Finanzierung

Grundriss Grundriss

Gesamturteil Gesamturteil

AchenbachstraSe 23 - D - 40237 Dosseldorf - Tel. 0211 /914 66 60 - Fax 914 666 105
http://www.immobilienboerse.com ! selt
Eingetragen im Handelsregister des Amtsgericht Disseldorf HRB 64187; Geschafisfahrer: Kiaus Kempe | 01.08.1968




DEPESCHE

In

NEUBAU im BERG CARRE
RUHIG + GRUN
TERRASSENWOHNUNGEN

IHR KOMFORT IST UNSER ZIEL

 Exzellente Verkehrsanbindungen

e Erholung im Grinen, fuBlaufig

« Barrierefrei

» Noch eine groBe und helle
Maisonetten-Wohnungen frei

NEUGIERIG ?
A . Far weiterfihrende Informationen
\% @ VON SOLINGEN A steht Ihnen Frau Katja Krebs gerne
i unter Tel: 0177 3199 056
FINDEN SIE IHRE zur Verfigung.

EIGENTUMSWOHNUNG

lhre Frage an uns:

Tel. 0211 / 914666-0
E-Mail: info@immobilienboerse.com

Impressum Herausgeber: Tel.: 0211/ 91466-60
Kempe Immobilien GmbH  Fax: 0211 /678918
AchenbachstralRe 23 E-Mail: info@immobilienboerse.com
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