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Vorwort

Der franzésische Gesetzgeber sorgt immer mehr mit neuen Gesetzen fiir eine
immer (vermeintlich?) gréBere Sicherheit der Immobilienverkiufer. Die Folge
ist, dass es fur den frz. Immobilienerwerber und erst recht flir den
auslindischen Erwerber fast unmoglich ist sich in diese Materie so
einzuarbeiten, dass er ohne Risiken bei einem franzosischen Notar die

Vertrage unterzeichnen kann.

Dafir bietet der Autor nicht nur ,,erste Hilfe® mit diesem Buch an, sondern es
ist auch die Einladung das Beratungsangebot des Autors anzunehmen, damit
Sie in Zukunft beim Erwerb Threr Traumimmobilie viel Freude haben und vor
Ungemach weitestgehend geschiitzt sind. Und was meinen Kunden am besten
gefill:  Der ,Service apres vente”, die Betreuung iber die
Vertragsunterzeichnung hinaus.

Was hat ein Kunde gefragt, als ich ihm meine Beratungsmoglichkeiten und
auch meinen Service nach dem Kauf aufzeigte: ,,Habe ich mich, wenn ich Sie
beauftrage, quasi lebenslinglich an Sie gebundenr* Sie wollen die Antwort
wissen? Die gebe ich IThnen gerne personlich.

Und nun zur neuen, erweiterten 6. Auflage ,,Jmmobilienerwerb in Frankreich®.
Thr
Klaus Gebel



Einleitung

Viele Menschen kehren aus ihrem Frankreichurlaub zuriick und haben den
Entschluss gefasst, sich eine Immobilie an ihrem Urlaubsort oder in der
Region zu kaufen. Und sei es nur, um mehrere Wochen im Jahr oder auch den
Lebensabend im sonnigen Siiden bei Baguette und Vin-rouge zu verbringen.
Andere, insbesondere in den Grenzgebieten zu Elsass und Lothringen, zieht
es zum dauerhaften Leben und Wohnen tber die Grenze — gearbeitet wird

aber weiterhin in Deutschland.

Viele verschiedene Motivationen — aber allen, ganz gleich ob Bauen oder
Kaufen, ist eines gemeinsam: Ohne sorgfiltige Vorbereitung Threr
Entscheidung wird Thr Traum schnell zum Albtraum, Ihr mihsam verdientes
Geld zerrinnt in sudlicher Sonne zu nichts, und der Himmel in Deutschland

bleibt weiterhin grau.

Der Erwerb oder Bau einer Immobilie in Frankreich unterscheidet sich
erheblich von den deutschen Gewohnheiten. Vielen Immobilienerwerbern ist
schon das Procedere in Deutschland ein Buch mit sieben Siegeln. Der
deutsche

Notar spricht fir viele bereits eine Sprache wie aus einer anderen Welt. Und
nun das Ganze in einer fremden Sprache! Vergessen Sie niemals: Wenn Sie die
Sprache nicht beherrschen — Sie werden ruck, zuck zum ,,Spielball“ von

Maklern, Verkdufern, Finanzierern und sogar von Notaren.

Sie sprechen Franzosisch? Wunderbar, dann wissen Sie auf Anhieb was Sous
seing privé bedeutet — oder doch nicht? Hand aufs Herz: Kennen Sie wirklich
alle fachspezifischen und juristischen Ausdriicke, die Ihnen beim Kauf oder
Bau in Frankreich begegnen?

Dieses Buch hilft Thnen, IThren Traum Realitit werden zu lassen — Wohnen

und Leben im I’Hexagone. So nennen die Franzosen Ihre Heimat, weil sie in



etwa die Form eines Sechsecks hat. Und damit ist auch gleichzeitig nur das

kontinentale Frankreich gemeint.

Oder traumen Sie etwa von den DOM-ROM (alt: DOM) — Départements et

régions d’outre mer:

1. Franzosisch Guyana
2. Guadeloupe

3. Martinique

4.  Mayotte

5. Réunion

oder sogar von den

COM (alt: TOM)— Collectivité d’outre-mer :
6. Saint Martin

7. Saint Barthélemy

8. Saint Pierre et Miquélon

9.  Wallis et Futuna

10. Franzosisch-Polynesien

Kalkulieren Sie allerdings fiir diese Traumregionen ein etwas grof3eres Budget

ein.

Nutzen Sie dieses Buch als Vorbereitung Thres Traums — es ersetzt aber

keineswegs den unabhingigen Fachmann!

Sie haben bereits Ihren Entschluss gefasst? Lesen Sie das Buch trotzdem. Und

dann lassen Sie sich durch einen unabhingigen Fachmann beraten.

Allerdings gibt es schwarze Schafe unter den Fachleuten, die sich z. B. unter

dem Deckmantel ,,.Schutzvereinigung® an Ihren Geldbeutel heranmachen.



Das (angemessene) Honorar fir einen Fachmann ist die beste Investition fir
einen gelungenen Start lhres Traums: Erwerb einer (Traum-)Immobilie in
Frankreich.



Wer sucht, der findet

Ob Sie in Eigenregie bauen wollen oder durch einen Bautriger bauen lassen:
Ein Grundstiick brauchen Sie, so oder so. Woher nehmen? Auch in Frankreich
ist Bauland rar und manchmal teuer, sehr, sehr teuer oder auch einfach
unerschwinglich — fir den normalen Geldbeutel. Ach ja: Monaco gehort
(noch) nicht zu Frankreich!

Ehemals doppelt so grof3 wie die alte BRD, verfiigt Frankreich tber sehr viel
Land. Das ist Ihnen mit Sicherheit sofort aufgefallen, wenn Sie schon mal
rechts und links der franzosischen Autobahnen gefahren sind. Land soweit das
Auge reicht — manchmal unterbrochen durch riesige Agrarflichen und
Weinanbaugebiete, Gebirge und Gebirgszlige — aber auch begrenzt durch
Mittelmeer, Atlantik und Armelkanal. Und trotzdem, in allen Regionen finden
sich Bauplitze. Vergessen Sie die Enge von Deutschland!

Ein Bauplatz ist in Frankreich kein Bauplatz, wenn er nicht mindestens 1.000
m2 grol3 (klein?) ist. Zersiedelung wird erst nach und nach ein Thema in
Frankreich. Sie kénnen in bestimmten Gegenden immer noch ein Haus mitten
im Pinienwald bauen — weitab von jeder Zivilisation. Je grofB3er, desto lieber,
das Schwimmbad oder die Cuisine d’¢té beanspruchen schon ihren Platz.
Achtung: In manchen Kommunen gibt es immer noch MindestgroBen fiir

Bauplatze! Das sprengt schnell das Budget.

Wie also finden Sie Ihr Grundstiick? Sie haben Thre Provinz, Ihr Département,
Ihr Village gefunden? Halten Sie Ausschau nach Schildern mit der Aufschrift
A VENDRE. Meistens steht eine Telefonnummer dabei — jetzt sind IThre

Sprachkenntnisse gefragt!

Beim Flanieren entdecken Sie immer wieder das Biiro eines Agent Immobilier
oder einer Agence Immobiliecre. Ob die, z. Bim bretonischen KERITY,
Deutsch sprechen? Seien Sie sicher: Verkaufen beherrschen die Makler auch

ohne deutsche Sprachkenntnisse.



Und nicht vergessen: Deutsche Immobilienmakler, vom Profi bis zum
Freizeitmakler, finden Sie in Hulle und Fulle in allen Regionen Frankreichs.
Der eine bietet nur Miihlen an, der andere Chateaux und wieder ein Anderer

verfallene Bauernhofe in noch verlasseneren Dorfern.

Alle wollen nur Thr , Bestes” — Thr Geld. Aber vielleicht kennt sich der
deutsche Makler, der selbst schon viele Jahre in Frankreich lebt, besonders gut

am Markt aus. Finden Sie es heraus und denken Sie immer daran: Ein

Makler will verkaufen, ausschlieBlich verkaufen! Er ist in den seltensten Fillen

Ihr personlicher und unabhingiger Berater.

Weitere Quellen stehen Ihnen Uber die Immobilienanzeigen der groflen
deutschen Tageszeitungen zur Verfugung. Auch hier werden Grundstiicke und
Hiuser in allen Regionen Frankreichs angeboten. Sehr franzésisch und sehr
umfangreich sind die beiden grof3en Immobilienzeitschriften I’ZTMMOBILIER
EN FRANCE (www.lesiteimmobilier.com) und PAP — DE PARTICULIER A
PARTICULIER (www.ap.com) und leboncoin.com (www.leboncoin.com).
Erstere enthalt Grundstiicke und Immobilien in ganz Frankreich, die von
Maklern angeboten werden. Die beiden anderen Zeitschriften dagegen
enthalten ausschlieSlich Angebote von Privatpersonen (Makler diirfen darin
aber werben). Hier sind die Preise hiufig iberhoht, da Privatpersonen Ihre
Immobilie oft uberschitzen. Allerdings lassen sich diese Objekte besser

verhandeln.

Eine weitere Quelle sind die auch inzwischen in Frankreich beliebten
Wochenzeitungen. Hier finden Sie natiirlich sehr stark regionalisierte
Angebote. Diese franzosischen Publikationen helfen Thnen jedoch nur bei
guten bis sehr guten Kenntnissen der franzosischen Sprache weiter. Die
Anzeigen wimmeln nur so von Abkirzungen. Franzosen sind tbrigens

vernarrt in Abklrzungen — eine Katastrophe!



Was der Biirger(meister) noch weil3

Wenn Sie ein Grundstick, eine Immobilie suchen und die franzosische
Sprache ausreichend beherrschen — sprechen Sie mit den Menschen vor Ort!
Dem Autor wurden noch niemals Auskiinfte, gleich in welcher Region,
verweigert. Je alter und ortsansassiger die Ansprechpartner, umso
auskunftsfreudiger. Horen Sie gut zu: Dabei erfahren Sie noch weitere

Quellen, die Sie anzapfen kénnen.

Scheuen Sie sich nicht, gerade in kleineren Orten beim Burgermeister, Maire,

zu klingeln — er kennt seinen Ort. Haufig ist er seit Jahrzehnten Maire.

Gute Auskunftsquellen sind die Kaufleute vor Ort (Biacker, Metzger usw.). Sie
kénnen Thnen haufig auch etwas tber die Bonitat der Grundstiickseigentimer,
die Anzahl der Figentiimer oder den Geldbedarf des jeweiligen Eigentiimers

verraten. Natirlich nur ganz, ganz vertraulich, confidentiel.

Das ist uibrigens eine der ganz herausragenden Tugenden in Frankreich — der
Autor hat es bei seiner langjihrigen beruflichen Titigkeit haufig erfahren:
Frankreich ist ein einziges (gallisches?) Dorf!



Wenn der Biirgermeister etwas hat, das Sie wollen!

Welch ein Glicksfall — Sie sind meinem vorstehenden Rat gefolgt und haben
sich beim Burgermeister schlau gemacht. Und siehe da, der ,,Maire* hat genau
das, was Sie suchen — aus seinem ,eigenen Bestand®. Dem, der Gemeinde
naturlich.

Ein Paar wollte Deutschland den Riicken kehren und sich in Frankreich
selbststaindig machen. Mit ,,Chambres d’hotes und ,,Tables d’hotes” Und das
in Threr Wunschregion inmitten der besten Weinlagen der Welt — im Bordelais.
Und umgeben von AOC-Lagen, inmitten der Weinreben, hat die Gemeinde
ein Manoir zu Figentum, das ihr aus Griinden der Unterhaltung zur
finanziellen Last geworden ist. Das Manoir steht leer und verursacht nur
Kosten. Und das will die Gemeinde loswerden. Allerdings sollte es nur an
jemanden verkauft werden, der das Manoir so nutzen sollte, dass es zur
touristischen Aufwertung der kleinen Gemeinde beitrdgt. Dazu verlangte die
Gemeinde von den Kaufinteressenten ein nachhaltiges Konzept
(Businessplan) das dem Wunsch nach touristischer Aufwertung entsprechen

sollte.

Meine Kunden legten der Gemeinde, neben anderen Bewerbern, Ihren
Businessplan vor und wurden die Auserwihlten. Tolle Konstellation - und
schon bat mich der Interessent um meine unterstiitzende Beratung. Besichtigt
war das Objekt einmal gemeinsam mit einem von der Gemeinde beauftragten
Makler, mit dem ich bereits sehr unangenehme Erfahrungen gemacht hatte.
Aber meine Kunden hatten das Traumobjekt fiur die Realisierung ihres
Vorhabens gefunden. Nach der ersten Auswertung der mir tberlassenen

Unterlagen kristallisierten sich zwei wesentliche Punkte heraus:
1. Der von der Gemeinde verlangte Kaufpreis ist zu hoch.

2. Mein Kunde sollte den Makler mit einer unangemessen hohen Courtage
honorieren, obwohl der Makler sein Geschift zwischenzeitlich aufgegeben



hatte und nun plotzlich ein ehemaliger Mitarbeiter auftrat, der sich als
Nachfolger (nicht Rechtsnachfolger!) ausgab. Ein Mandat konnte der aber

nicht vorweisen.

Gemeinsam mit meinen Kunden entwickelte ich ein schriftliches Kaufangebot
mit einem angemessenen Preis fur die Immobilie und den dazugehérigen
Grundsticken. Wichtig dabet ist, dass ich das Kaufangebot so formulierte,
dass in dem angebotenen Preis die Maklercourtage inbegriffen ist. Das nennt
man dann ,,Frais d’Agence Inclus® — abgekiirzt FA.L. Also musste man dann
dem Kaufpreis nur noch die tiblichen Notarkosten zurechnen und der Kunde
war mit der Kalkulation seiner Erwerbskosten auf der sicheren Seite.
Vorbehaltlich, der Maire wiirde das Angebot akzeptieren.

Und tatsichlich — der akzeptierte das Angebot und sagte uns zu, das
Kaufangebot nach den Sommerferien, da meinte er allerdings Oktober, in den
Gemeinderat zur Abstimmung einzubringen. Nun wurde bei der ,,Domaine®,
das ist eine Behorde, die die 6ffentlichen Immobilien verwaltet, eine Schitzung
des Manoirs verlangt. Die erste Schatzung lag jenseits von Gut und Bose,
womit sich die Gemeinde auch nicht abfand und eine neue Schitzung
verlangte. Die zweite Schitzung war plotzlich um mehr als 100.000 Euro
niedriger als die Erste.

Da die Gemeinde nicht zwingend an diese Schitzungen gebunden ist
(verschleudern darf sie natirlich auch nichts), wurde diese zweite Schitzung
durch die Gemeinde um rund 50.000 Euro nach unten angepasst — und schon
stimmte der Preis mit unserem Kaufangebot tiberein. Auch in Frankreich kann
der  Maire keine der  gemeindeeigenen Immobilien ohne
Gemeinderatsbeschluss  (Déliberation) verkaufen. Und tatsdchlich, Ende
Oktober erhielten wir den Gemeinderatsbeschluss, nach dem mein Kunde zu
den uns angebotenen Konditionen den Zuschlag erhalten hatte. Er wurde
aufgefordert sich mit dem Notar der Gemeinde zur Abwicklung der
Kaufformalititen in Verbindung zu setzen. Allerdings wies die Gemeinde
daraufhin, dass erst nach Ablauf der Einspruchsfrist von 2 Monaten nach der



Beschlusstassung des Gemeinderates ein ,,Compromis de vente® unterzeichnet

werden konne.

Ich besprach mich mit meinem deutschsprachigen Notar tber die weitere
Vorgehensweise und wies ithn aber darauthin, dass der Gemeinderat bei
seinem Beschluss tbersehen hatte, dass der Kaufpreis aber auch die
Maklercourtage enthilt. Unser Notar tibermittelte die Daten der Kaufer an
seinen ,,Confrere® der Gemeinde und schon ging das Theater los. Kein Wort
vom Notar der Gemeinde zu dem Hinweis, dass der vom Gemeinderat
beschlossene Kaufpreis die Maklercourtage enthilt. Vielmehr meldete sich die
Gemeinde, der Adlatus des Buirgermeisters, ob denn meine Interessenten sich
mit dem Makler-Nachfolger geeinigt hitten? Wie bitte — wer hat denn ein
Mandat erteilt? Die Gemeinde oder meine Kunden?

Und zwischenzeitlich ging vom Rechtsanwalt des nicht mehr ,existenten®
Maklers ein Schreiben bei meinen Kunden und bei unserem Notar ein, dass
meine Kunden mit einem Betrag bezogen auf die Kaufsumme von 11,30 %
(also Maklercourtagelll) in Verzug gesetzt wurden! Und im Januar leiteten mir
meine Kunden 3 Schriftstiicke des entsprechenden Gerichts weiter — 3
Einspriiche gegen den Gemeinderatsbeschluss. Eine Birgerin, ehemalige
Lehrerin der Gemeinde und Gemeinderatsmitglied, beklagt den Ausverkauf
des ,,Patrimoine” (der staatlichen Kulturgiter). Die beiden Anderen das

Verschleudern von Immobilien zum Spottpreis (an Auslinder?).

Kurz und bundig: Geschitzte Verfahrensdauer bis zu einer endgiltigen (mit
Berufungen) Entscheidung: ca. 3 — 5 Jahre. Und jetzt raten Sie einmal, wie die
Entscheidung meiner Kunden aussieht? Soviel zu dem Thema: Wenn der

Birgermeister etwas hat, was Sie wollen!

Aber der Biirgermeister hat manchmal auch noch andere Schnappchen parat —
,Propriété sans Maitre®. Was ist denn das also? Hier handelt es sich in den
meisten Fallen um unbebaute Grundstiicke und auch schon mal um ein
Grundstick mit Haus oder sonstigen Gebduden. Der/die Besitzer sind aber
unbekannt.



Wie aber kommt es zu dieser Situation? Grundstiicke sind ja in der Regel im
Kataster erfasst und die Eigentimer im Grundbuch ebenfalls? Fallen diese
Teile etwa vom Himmel? Nein, natiirlich nicht. Wie es zu diesen ,,Propriété
sans Maitre kommt, kann verschiedene Ursachen haben. Die 2 haufigsten
Utrsachen sind:

1. Das Erbe wurde nie geregelt und nun sind alle tot

2. Seit mindestens 2 Jahren wurde die Taxe foncicre (Grundsteuer) nicht
mehr bezahlt oder der Steuerbescheid kam mindestens zweimal als
unzustellbar zurtck

Die Gemeinde kann sich diese Grundsticke nach einer vorherigen,
umfangreichen und exakt festgelegten Prozedur, einverleiben. Die

vorhergehende Prozedur dauert durchaus mehre Jahre.

Wie aber erfahre ich nun, ob es solche Grundstiicke bebaut oder unbebaut
(und bebaubar) gibt?

1. Kommen Sie an der Mairie vorbei, schauen Sie in den Aushang der der
Gemeinde. Wenn Sie Aushinge mit dem Stichwort ,,Propriété sans
Maitre finden — Bingo.

2. Oder sprechen Sie bei der Gemeinde (Service d’Urbanisme) vor und
tragen Sie gezielt nach diesen Grundstiicken — dazu sollten Sie aber sehr
gute Sprachkenntnisse mitbringen. Und noch eine gute Moglichkeit, ohne
vor Ort zu sein: Suchen Sie im Internet die Webseite der gewiinschten
Gemeinde und suchen Sie dort unter ,,Vie Municipal® nach den

Informationen des Gemeindeamtes.

Achtung: Da der Erwerb einer solchen Immobilie vollig anders als tblich
verlduft, sollten Sie das nur Uber einen erfahrenen Fachmann abwickeln. Der
Autor steht Ihnen gerne dabei mit Rat und Tat zur Seite.



Wenn der Nachbar durch den Vorgarten fahrt

Zugegeben, wo Licht ist, ist auch Schatten — selbst in der Provence. An heil3en
Tagen aber durchaus erwiinscht. Schon ein bisschen ungewohnt — nach der
mehr oder weniger ausgebauten Dorfstralle sind es noch 1,5 km bis zum
Grundstuck tber einen ausgefahrenen Feldweg. Manchmal kratzen das Gras
oder die Steine an der Olwanne der Luxuskarosse. Na ja, die Lage ist einmalig,

am Horizont kann man das Mittelmeer erahnen — wunderschon!

Hier bauen wir unser Hiuschen, unsere Traumvilla in Rosé und mit diesen
tollen mediterranen Ziegeln — wie heillen die nochmal auf Franzésisch? Denn
die hitten wir ja gerne auf unserem Dach. Aber der Dachdecker wird schon
wissen, was wir wollen. Stop! Liegen vor oder hinter Ihrem Grundstiick noch
andere Grundsticke? Konnen die vielleicht auch noch verkauft/bebaut

werden? Wie kommen denn deren Eigentiimer dann zu ithrem Haus?

Ganz einfach: Uber den Feldweg, der mitten durch Thren ,,Vorgarten® geht.
Das nennt man dann Wegerecht. Als der Autor wieder einmal einen Freund in
der Provence besuchte, staunte er nicht schlecht, als sich auf der Zufahrt zum
Grundstiick plotzlich ein neues Haus mit Garten befand. Die Zufahrt fiithrte
akkurat durch den Vorgarten. Und das ist auch heute noch so.



Mullkippe mit Meerblick

Es war einmal — da wurde der Miull iberall, wirklich tberall, hinter jedem
Strauch, in jeder Vertiefung und Mulde, jedem aufgelassenen Steinbruch
abgekippt. Hauptsache in ein klein bisschen Entfernung von der eigenen
Gemeinde. Hier hilft nur eines: Fragen stellen! Was der Buirger(meister) noch

weild ...



Altlasten — das gibt’s nur in Deutschland

Environnement — ein Begriff, der in Frankreich plotzlich so schick ist wie die
Grinen seit langem in Deutschland. Frankreich hat die ,,Umwelt” entdeckt.
Endlich. Leider wurde vergessen, wer ,,Frankreich® ist.

Der Deutsche vielleicht, der auf den Champs Elysées die Zigarettenkippe
wegwirft, die Japanerin, die glaubt, die Verpackung vom weltberiihmten
Hamburger sei umweltfreundliches Reispapier? Nein, nach und nach, ganz
langsam erstellt das Gouvernement — das ist die Zentralregierung in Paris — ein
Kataster, das auch umweltfeindliche/umweltschiadliche Aktivititen in der
Vergangenheit auflistet. Pardon — die heutigen Kataster sind noch nicht so
aktuell — so weit sind wir leider noch nicht. Wir bemihen uns — wir, die
Regierung natiirlich, das Gouvernement. Die Einleitung von mehr Tritium,
Abfallprodukt von vielen Atomkraftwerken, schadet vielleicht nicht — oder
doch vielleicht spiter? IEtat c’est moi — wir arbeiten zuerst einmal die
Vergangenheit auf — die Zukunft liegt erst vor uns.

Man, wer immer das ist, spricht gern von der Mentalité francaise — von der
,,Leichtigkeit des Seins“. Oder salopp ausgedriickt: a la provencale. Welcher
Makler oder Grundstiickseigentimer sagt Ihnen, welche Altlasten,
Kontaminationen vorhanden sind? Das Grundstiick soll verkauft werden.

Basta! Le plus vite possible!

Inzwischen sind die Notare in der Lage eine Datenbank abzufragen, die
Auskunft iiber solche Altlasten gibt. Uber die Vollstindigkeit der Daten

schweigt man sich aus (siehe auch unter ,,Diagnostics®).

Wehe der Wind steht bei der Besichtigung Thres Grundstiicks/Ihrer Immobilie
,verkehrt”! Sie glauben nicht, wie viel Gestank Thnen eine Papierfabrik bei
,richtiger® Windrichtung permanent ,,zuhechelt. Ob der nahe, kilometerlange
Traumstrand dann noch traumhaft ist, das Barbecue im eigenen Garten noch

wirklich schmeckt? Also nicht gleich zugreifen!



Aber der Staat kimmert sich immer mehr und mehr um die Sicherheit der
Kiufer — allerdings umfasst ein Kaufvertrag fiir eine Immobilie (Haus oder
Eigentumswohnung) schnell 50 oder noch mehr Seiten — die Sie unterzeichnen

und verstehen mussen.

Dem Kaufvertrag sind, vom Gesetzgeber vorgeschrieben, aktuell 9
,2Diagnostics® und noch weitere Unterlagen beizufiigen. Gut, das vorher zu
erfahren, nicht erst, wenn Sie beim Notar sitzen und den Vertrag
unterschreiben sollen. Wussten Sie, dass es in Frankreich Gegenden gibt (auch
in Paris), in denen Termiten auftreten? Gut Holz! Der Autor kennt die
Moglichkeiten und  Quellen, Sie auch vor solchen gravierenden,

wertmindernden Mingeln zu schiitzen — bevor es zu spit ist.



Zum Baguette 4 km

Heute noch joggen Sie morgens zur Boulangerie, um Ihr Baguette und frische
Croissants zu holen. Wie lange noch? Richtig, mit dem Auto geht es auch —
wirklich immer? Und wenn Sie mal krank sind? Hoffentlich haben Sie einen

guten Nachbarn! Manchmal ist der nachste Nachbar weit, weit weg.
Ein Ehepaar suchte die Natur und die wollten sie in den Pyreniden finden.

Sie hatten im Internet ein, nach Threr Meinung, geeignetes Objekt gefunden
und mich um Beratung gebeten. Ich erhielt den Link zum Haus und schon
hatte ich das Haus auf meinem Bildschirm. Fin ansprechendes Objekt, von
einem Makler angeboten und von der Optik her ansprechend, mit ganz viel
Grin ums Haus. Die beigefiigte Beschreibung warf direkt mehrere Fragen auf.
Die wichtigste Frage war ganz einfach: ,,Wo genau liegt das Haus?*. Da lassen
die Makler nicht gerne die Katze aus dem Sack.

Also rief ich den Makler an, stellte mich vor und signalisierte thm das Interesse
meiner Kunden. Bei der Frage nach der genauen Lage des Hauses, blockte der
Makler, wie iblich, sofort. Die Lage wirden die Interessenten ja bei der
Besichtigung erfahren.

Da ich seit Jahrzehnten Erfahrungen mit diesen Spielchen habe, habe ich auch
verschiedene Strategien entwickelt, damit ich die Kunden in diesem Fall nicht
1.600 km (einfacher Weg!) in die Pyreniden hetze, damit sie feststellen, dass das
Haus am Ende der Welt liegt. Also fuhr ich meine Strategie — und der Makler,
wollte er seine Chance nutzen, riickte mit der genauen Lage des Hauses
heraus. Dank Google Earth bin ich dann in die Pyrenden zu diesem Haus
,wgereist™ und habe die Lage erkundet.

Ergebnis: Lage auf fast 1.000 m Héhe, Anfahrt vom/zum nichsten kleineren
Ort mit minimalen Versorgungsmoglichkeiten rund 15 km, zur nichst
grofleren Stadt 20 km. Zu den Strinden des Mittelmeers Fahrzeit mindestens 1



1/2 Stunden (Annonce des Maklers: ,,Proche des plages de la Méditerrané® —
also: nahe den Strinden des Mittelmeers).

Aber: Die Anfahrt zum Haus vom nichsten Ort erfolgte nur etwa 2 km tber
eine kleine, ausgebaute StraBle und dann, ab in die Wildnis. Fin nicht
ausgebauter, schmaler Weg mit Serpentinen, vorbei an tiefen Abgrinden und
gefahrlichen Stellen mit Steinschlaggefahr und des Nachts, nach einem
Restaurantbesuch, auch noch die Gefahr durch Wild, das dort nicht rar ist —

und das mindestens 13 km lang!

Da diirfen Sie keine 2 Glaser Wein zum Abendessen trinken — oder vielleicht
fahren sich die Serpentinen dann leichter. Und von Winter habe ich da noch
nicht gesprochen, oder wie es mit einem Krankenwagen bestellt ist, wenn ein
Notfall eintritt etc. — dass Objekt war aus dem Rennen, bevor es richtig
gestartet war. Und durch meine Recherche habe ich dem Kunden Zeit und
Geld gespart.

Also: Vergewissern Sie sich bei der Auswahl Ihres Grundstiicks, welche
Versorgungseinrichtungen in welcher Entfernung angesiedelt sind. Wie weit ist
es bis zu den nichsten Geschiften, die Ihnen die Dinge des alltaglichen
Bedarfs sicherstellen? Wie weit ist es zum nichsten Allgemeinarzt, zum
nichsten Krankenhaus? Die Ruhe und lindliche Stille hat natiirlich ihren Reiz

— aber: siche oben.

Mancher war entsetzt uUber die Ruhe, die im Winter herrschte, und war
plotzlich gar nicht mehr begeistert, dass er seine Zelte in Deutschland
komplett abgebrochen hatte. Also: Schauen Sie sich Thr zukiinftiges Umfeld

auch zu anderen Jahreszeiten an.



Auto oder besser Boot?

Was soll diese Frage, werden Sie vielleicht denken. Erinnern Sie sich noch an
die Bilder des Herbstes 2003? Avignon, Montpellier, Arles und grof3e
Landstriche rechts und links der Rhone unter Wasser. Wer denkt denn schon

daran, wenn er die Autoroute du Soleil nach Stiden fihrt?

Hochwasser in der Altstadt von Avignon — da haben wir doch im Sommer
noch gesessen, unseren Rotwein getrunken und gut gegessen... Immer wieder
in der Vergangenheit haben solche Katastrophen vor allem den Studen und

auch sehr haufig den Westen Frankreichs heimgesucht.

Da ist die Frage nach dem Boot ist schon berechtigt. Ganz hilfreich, wenn Sie
dann ein Schlauchboot zur Verfiigung haben. Die Vorsorge fiir solche
Naturkatastrophen beruht in Frankreich auf dem sog. Plan de Prévention des
Risques Naturels — PPRN. Noch nicht alle Kommunen in Frankreich sind mit
einem solchen Plan ausgestattet. Ist er bereits vorhanden, finden Sie ihn als
Anhang im Plan d’Occupation des Sols — POS. Das ist in Frankreich der
Bebauungsplan, haufig aber bereits den Plan Local d’Urbanisme — PLU
genannt (siche auch Kapitel: ,,Geht, geht nicht, nichts geht mehr — POS/PLU)

Dort kénnen Sie nachlesen, ob unbebaubare Zonen oder Zonen mit

bestimmten Auflagen ausgewiesen sind.

Viel besser: Erkundigen Sie sich dort, wo Sie sich niederlassen wollen, nach
solchen Ereignissen. Lassen Sie sich nicht von Rinnsalen im Sommer tduschen.
Hiutig werden diese Rinnsale im Herbst und im Friithjahr zu ausgewachsenen,
manchmal gefahrlichen Flissen. Rechnen Sie nicht damit, dass ein
Immobilienmakler Sie dariber aufklart. Halten Sie die Augen offen! Achten
Sie auf Hochwassermarken an Gebiuden, besuchen Sie einmal das kleine
Heimatmuseum, stellen Sie Fragen. Wenn Sie sich ein Haus kaufen, achten Sie
auf Wasserrinder im Keller. Haufig wird der Keller, sofern tberhaupt

vorhanden, nach einem Wassereinbruch nicht grofBartig renoviert. Ist eine



Zeitungsredaktion im Ort angesiedelt? Eine hervorragende
Informationsquelle. Aber auch der Autor hat die Moglichkeit, IThnen
Auskiinfte iiber Naturkatastrophen in der Vergangenheit zu geben.

Und noch ein guter Tipp: In gefidhrdeten Uberschwemmungszonen werden
hiufig in den entsprechenden Plinen (PPRN), Baumallnahmen angeordnet,
um die Sicherheit der Bewohner bei einem solchen Ereignis zu erhéhen und

evtl. Hilfskrifte auch bei Ihren Rettungseinsitzen zu schiitzen.

Ein Beispiel: Zum Haus gehort ein ins Erdreich eingelassenes Schwimmbad.
Wird das Grundstiick so uberflutet, dass das Schwimmbad nicht mehr sichtbar
ist, ware das u. U. eine grof3e Gefahr fiir Rettungskrafte, die ins Schwimmbad
stirzen konnten. Also muss der Figentiimer rund um das Schwimmbad
Halterungen anbringen, in die lange Stangen gesteckt werden, die bei
Uberschwemmung dann die Lage eines Schwimmbads kennzeichnen. Sehen
Sie rund ums Schwimmbad solche Vorrichtungen, dann wissen Sie, dass Sie
sich in der sog. ,,Zone Rouge® befinden — der Zone mit dem allerh6chsten

Uberschwemmungsrisiko!

In Frankreich wurden in den letzten Jahrzehnten im Bereich der
Hochwasservorsorge groBe Stunden begangen. Zu nahe am Fluss gebaut,
Baugebiete zu nahe am Fluss erschlossen, kein Hochwasserschutz usw. Aber

nachher ist alles zu spat.

Am einfachsten haben Sie es, wenn Sie eine Baugenehmigung beantragen.
Aber Sie sind ja erst auf der Suche nach einem Grundstiick. Im Falle der
Baugenehmigung muss die Baubehorde Sie tiber solche Risiken informieren,
sprich: Uber den hoffentlich vorhandenen PPRN. Bei einer bestehenden
Immobilie kénnte es Thnen passieren, dass Sie bald enteignet werden. So
wurden 1996 im Département Isére die Eigentiimer von 90 Hausern aufgrund
des PPRN enteignet und umgesiedelt bzw. entschadigt.

Ein guter Makler wird Thnen auch zu diesem Thema Antworten geben
konnen. Sie konnen sich auch vorab im Internet unter www.prim.net

informieren.



