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Kurzratgeber

Wenn Sie eine Immobilie kaufen mochten, wird das vielleicht
die bisher grofdte Investition lhres Lebens sein. Auf dem Weg
dorthin mussen Sie sich mit Themen beschaftigen, die Ihnen
womaoglich vollig fremd sind — mit Auflassungsvormerkun-
gen, Tilgungsplanen oder Nebenabreden. Gut informiert in
Besichtigungstermine oder in Kreditverhandlungen zu gehen,
kann Ihnen eine Menge Geld und Nerven sparen. Vorab
finden Sie in diesem Kapitel zehn wichtige und aktuelle
Fragen zum Thema Immobilienkauf.



6 KURZRATGEBER

Antworten auf
die 10 wichtigsten Fragen

Beim Suchen und Prufen einer Immobilie, beim Finanzieren und
Kaufen tauchen immer wieder die gleichen Fragen auf. Einige
beantworten wir auf diesen Seiten kompakt. Genaue Erlauterun-
gen und Hintergrunde finden Sie in den folgenden Kapiteln.

Frage 1

Wie stelle ich fest, ob ein verlangter Preis liberteuert ist?

In vielen Regionen sind Wohnungen und
Hauser teurer als vor zehn Jahren. Die Prei-
se konnen zwar auch wieder sinken, darauf
sollte man sich aber in den kommenden
Jahren — vor allem in den begehrten Bal-
lungsgebieten — nicht verlassen. Um heraus-
zufinden, ob die Immobilie Uberteuert ist,
gibt es zwei Perspektiven. Erstens der Blick
auf den Markt: Uber Vergleiche und das
Studium von Marktberichten, Preisspiegeln
oder Gutachterberichte konnen Sie sich dem
realistischen Preis annahern (siehe , Markt
und Preisniveau kennen”, Seite 19). Die

Frage 2

zweite Sicht ist die aus lhren personlichen
und finanziellen Moglichkeiten heraus: Sie
sollten Ihr Eigenkapital und Ihr monatlich
verfugbares Budget ermitteln und daraus |hr
personliches Limit ableiten (siehe ,,Das kon-
nen Sie sich leisten”, Seite 15). Liegt der
Preis, der verlangt wird Uber lhren Moglich-
keiten, und es ist kein Verhandeln maoglich,
schliel3t das den Kauf schnell aus. Ebenso
wichtig wie der Kaufpreis ist die Frage: Wie
viel kostet Sie die Immobilie jeden Monat —
auch im Verhaltnis zur Miete eines gleich-
wertigen Objekts?

Kommt auch ein vermietetes Objekt fur mich infrage?

Wenn Sie die Immobilie zur Geldanlage kau-
fen und das Verhaltnis von Preis, laufenden
Kosten und Mietertrag stimmt: allemal. Sie
sollten sich aber die Frage stellen, ob Sie
Vermieter sein wollen. Als solcher tragen Sie
einige Verantwortung fir die Bewohner und
mussen oft zwischen lhren sozialen Neigun-
gen und wirtschaftlichen Interessen ent-

scheiden. Wenn Sie selbst in ein derzeit ver-
mietetes Objekt einziehen wollen und die
Mieter auszugsbereit sind, kommt diese
Immobilie ebenfalls infrage (siehe ,,Mieter
im Objekt”, Seite 48). Wenn Sie aber Mieter
hinausklagen miissten: Uberlegen Sie, ob
Sie sich selbst und den Mietern den Arger
und die rechtlichen Risiken antun wollen.



Frage 3

ANTWORTEN AUF DIE 10 WICHTIGSTEN FRAGEN

Was bekomme ich von Bautragern — und was nicht?

Bautrager bieten ein Paket von Grundstuck
und zu bauendem Haus zum Festpreis und
zum Teil nach staatlich festgesetzten Regeln
an (siehe ,Immobilienkauf vom Bautrager”,
Seite 28). Doch erflllen sie individuelle Vor-
stellungen oft gar nicht oder nur als soge-
nannte Sonderwilinsche, die den urspring-
lichen Preis schnell in die Hohe treiben
konnen. Viele Angebote von Bautragern

Frage 4

haben zudem Licken, die Sie spater auf
eigene Kosten ausfullen mussen. Daher pru-
fen Sie die Baubeschreibung und lassen Sie
den Bautragervertrag von einem Fachanwalt
durchsehen (siehe ,Baubeschreibung”,
Seite 45). Wenn es dann an das Bauen geht,
engagieren Sie einen Experten, der regel-
mafig auf die Baustelle geht und wichtige
Arbeiten fur Sie begutachtet.

Wie wichtig und hilfreich ist der Makler?

Wenn Sie nicht selbst suchen konnen oder
wollen, etwa, weil Sie weiter entfernt vom
Kaufort wohnen, lohnt sich eventuell der
Auftrag an einen Makler, der bei Erfolg eine
Provision erhélt. Sie sollten Uber eigene Re-
cherchen seine Qualitat Uberprifen. Kom-
men Sie auf anderen Wegen an Immobilien
und ihre Anbieter, konnen Sie sich den Mak-
ler sparen. Er verdient am Verkauf, nicht an
Ilhrer Beratung. Bei dem Erstkontakt ist
einiges zu beachten, damit Sie nicht Gefahr

Frage 5
Wie erhohe ich meine Chancen,
Interessenten gibt?

Erstens durch Tempo: Werden Sie sofort ak-
tiv, wenn ein Angebot interessant ist — und
halten Sie Eigenkapital-Nachweise bereit.
Bereiten Sie sich fur die Gesprache und Ver-
handlungen bei den Banken mit allen naoti-
gen Unterlagen vor (siehe ,,Unterlagen fur
das Kreditgesprach”, Seite 69). Denn bei
heil3 begehrten Objekten bekommt oft derje-
nige den Zuschlag, der die Finanzierung in
sicheren Tuchern hat. Zweitens durch Ver-
bindlichkeit bei der Besichtigung: Zeigen Sie

laufen, einen Makler versehentlich zu beauf-
tragen. Auch sollten Sie im Blick behalten,
ob Ihnen der Makler Objekte anbietet, die
Sie schon kennen — sonst kann schnell eine
doppelte Provision zu zahlen sein (siehe
.Makler-Auftrage”, Seite 23). Auch wenn
Sie keinen Makler engagieren wollen, erfah-
ren Sie oft nur Uber ihn Details zum Objekt
und den Verkaufer. Dann ist Provision fal-
lig — aber nicht immer (siehe ,,Maklerpro-
vision”, Seite 84).

wenn es viele

ihre positive Einstellung, wenn die Immobi-
lie fur Sie infrage kommt. Drittens, indem
Sie sich mit dem Ansprechen heikler Punkte
und mit genauen Prufungen zurtickhalten,
bis Sie in der engeren Wahl sind. Macht der
Anbieter Druck, aber wollen Sie sich noch
etwas Zeit verschaffen, sprechen Sie mit
ihm einen moglichst spaten Notartermin ab.
In der Zeit davor konnen Sie lhre Prufungen
erledigen. Absagen konnen Sie notfalls im-
mer noch.
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Frage 6

Wie stelle ich sicher, dass ich kein Objekt mit verborgenen

Schaden kaufe?

Wenn lhnen offen zutage liegende Schaden
ins Auge springen, weckt das den Verdacht
auf weitere, oft verborgene. Bei einem sol-
chen Verdacht sollten Sie einen Experten
hinzuziehen. Ist der Anbieter nicht zu einer
Tiefenanalyse bereit, lassen Sie sich auf
keinen Fall zu einem Kauf drangen. Denn in
der Regel legt der spatere Kaufvertrag fest,
dass eine Immobilie gekauft wird ,,wie ge-

Frage 7

sehen”. Das heil3t: Mangel, die Sie als Kau-
fer erkannt haben oder hatten erkennen
konnen, fallen dann lhnen zu Lasten. Nur flr
Mangel, die lhnen der Verkaufer arglistig
verschwiegen hat, muss er dann aufkom-
men. Bei Neubauten vom Bautrager ist die
Abnahme das entscheidende Ereignis. Hier
haben Sie bei spater entdeckten Schaden
bessere Karten als bei einem Neubau.

Wann klare ich die Finanzierung meiner Immobilie?

Sie konnen jederzeit mit Banken oder Kredit-
vermittlern Kontakt aufnehmen, Vermogen
und Einkommen schildern und ein erstes
Echo Uber Ihr Kreditpotenzial erhalten. Das
kann sich bei einem Bieterverfahren (siehe
auch ,Bieterverfahren”, Seite 54) oder auch
bei einer Zwangsversteigerung (siehe
.Zwangsversteigerung”, Seite 26) durchaus
positiv auswirken und Ihnen Sicherheit ge-
ben. Richtig verhandeln konnen Sie mit den
Banken und Kreditgebern aber erst, wenn
Sie ein konkretes Kaufangebot haben. Erst

Frage 8

dann wissen Sie, wie hoch der Kaufpreis
wirklich ist und was an Kosten noch hinzu-
kommt: Je nach Bundesland konnen das bis
zu acht Prozent an Steuern und Gebuhren
sei, dazu bis Uber sieben Prozent fuir den
Makler. Einkalkulieren mussen Sie auch eine
Phase mit gleichzeitigen Zahlungen fur die
Miete der alten Wohnung und den Kredit
der neuen, aullerdem die Kosten fur Umzug,
Renovierung und Mobel, und nicht zuletzt,
bei Gebrauchtimmobilien, Reparaturen und
Modernisierung.

Was ist das Wichtigste beim Kredit?

Grundlage der Verhandlungen ist die Kredit-
hohe. Diese sollte moglichst nicht mehr als
80 Prozent des Kaufpreises ausmachen. Zu-
dem sollten Sie wissen, wie hoch Ihr Eigen-
kapital ist und welche Kreditrate Sie sich
monatlich leisten konnen (siehe ,,Das kon-
nen Sie sich leisten”, Seite 15). Neben der
Zinshohe zahlen die Dauer der Zinsbindung,
Ihr Spielraum bei der Tilgung und Ihre Belas-

tung durch sie, die Kosten fur eine spate
und ratenweise Auszahlung und mehr. Er-
mitteln Sie zunachst lhre eigenen Prioritaten
und suchen Sie den moglichst malRge-
schneiderten Kredit daftr. Prifen Sie, ob ein
Bausparvertrag zuteilungsreif und sein Dar-
lehenszins niedrig ist, ob Sie ein Riester-Ver-
trag nutzen konnen oder andere staatliche
Forderungen fur Sie infrage kommen.



Frage 9
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Was macht der Notar, und wie finde ich den richtigen?

Der Notar soll die neutrale Instanz beim Kauf
einer Immobilie darstellen. Seine Aufgabe ist
es, durch das gesamte Kaufgeschaft zu fuh-
ren. Er setzt den Kaufvertrag auf und be-
glaubigt ihn nach Verlesung in Anwesenheit
aller Vertragspartner und wenn keine Ande-
rungswunsche mehr angebracht werden.
Dabei muss er unparteiisch alle rechtlichen
Fragen beantworten. Danach beginnt aber
erst die eigentliche Arbeit fir den Notar: Er

Frage 10

kiimmert sich etwa um die Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch und die daflir noti-
gen Unterlagen, schickt eine Kopie des
Kaufvertrags an das Finanzamt, fordert zur
Zahlung des Kaufpreises auf usw. (siehe

., Der Notar”, Seite 76). Der Notar sollte nicht
erkennbar eng mit dem Verkaufer oder Kau-
fer verbandelt sein. Haben Sie Zweifel, dass
er neutral ist, lassen Sie den Vertrag von ei-
nem zweiten Notar prufen.

Was sollte auf jeden Fall im Kaufvertrag stehen

und was nicht?

Das Objekt sollte genau und richtig be-
zeichnet sein und der Kaufpreis wird erst
an den Verkaufer ausgezahlt, wenn fur
Sie eine Auflassungsvormerkung im
Grundbuch steht (siehe , Kaufvertrag”,
Seite 78). Wichtig sind auch der Uberga-
bezeitpunkt, in der Regel mit der Lo-
schung von Verkaufer-Grundschulden
oder, beim Erwerb vom Bautrager, die
Verbindung mit dem Hausbau. Im Kauf-

vertrag sollten auch etwaige Nebenabre-
den stehen, wie etwa die Ubernahme ei-
ner Kiiche oder anderer Mobel. Nicht im
Kaufvertrag sollten hingegen der Makler
mit seinem Provisionsanspruch stehen,
ferner eine Bemerkung des Notars, er
habe das Grundbuch nicht eingesehen,
oder die Behauptung von Mangelfreiheit
oder die Freistellung des Verkaufers von
allen Mangeln.
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Suchen und
finden

Der Weg zu lhrer kunftigen Immobilie verlangt eine klare
Strategie. Am Anfang sollten Sie lhre eigenen Bedurfnisse
und Wunsche analysieren und sich an den regionalen Markt
herantasten. Das bedeutet Preise, Trends und Angebote zu
studieren. Ebenso wichtig ist es, lhre finanziellen Moglich-
keiten zu ermitteln, denn Eigenkapital und monatliches Bud-
get setzen Grenzen fur den Kaufpreis. Bei der anschlielienden
Suche nach einem Haus oder einer Wohnung kann es sich
lohnen, die ublichen Wege zu verlassen.
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Selbstanalyse: Die Suche
beginnt daheim

Am Anfang der Suche sollten Sie sich fragen: Wie viel Wohn-
raum brauchen Sie? Und welchen Bedurfnissen von heute
und morgen soll Ihr kunftiges Heim genugen?

Lieber kaufen oder bauen?

Bevor Sie in Immobilienportalen nach geeig-
neten Objekten fahnden oder die Show-
rooms der Bautrager besuchen, haben Sie in
der Regel schon fur sich geklart, ob Sie lie-
ber in ein fertig gebautes oder geplantes
Haus oder eine Wohnung ziehen oder nach
lhren Winschen eine Immobilie entwerfen
und bauen lassen wollen.

Fertig gebaut — und trotzdem veranderbar
Dieses Set beschaftigt sich mit Hausern und
Wohnungen, die Sie fertig gebaut oder vom
Bautrager fertig geplant vorfinden. Wir wol-
len Sie dabei unterstltzen, sie zu finden, ih-
re Brauchbarkeit und ihren technischen Zu-
stand zu beurteilen, Sanierungsbedarf zu
erkennen und schlummernde Potenziale zu
wecken. Nicht Thema dieses Sets sind Hau-
ser, die Sie auf freien Grundstlcken selbst
planen und realisieren — mithilfe eines Archi-
tekten oder einer Firma, die Ihnen Fertig-
oder Typenhauser bietet. Hier begleitet Sie
.Das Bauherren-Handbuch” der Stiftung
Warentest durch alle Phasen von der ersten
Idee bis zum Einzug und zum Bewohnen.
.Fertig gebaut” oder ,fertig geplant” be-
deutet nicht, dass Sie das Haus oder die
Wohnung nehmen und bewohnen mussen,
wie sie sind. Vor allem im Inneren gibt es oft
grofdes Veranderungspotenzial: Wande kon-
nen gezogen oder entfernt, Turen und sogar
Decken durchgebrochen werden, wenn Sie
zwei Etagen verbinden oder einen beson-
ders hohen Raum gewinnen wollen. Auch
technisch kann ein Grof3teil der alteren Hau-

ser auf den Standard brandneuer gebracht
werden. Manchmal kostet das aber mehr als
der durchdachte Bau eines neuen Hauses,
lohnt also nur bei einem Liebhaberstlick.

Bestandsimmobilie: Oft Sanierungs-
bedarf
Hohe Decken, Stuck, Dielenboden oder Pa-
noramafenster — im besten Fall zeigen Hau-
ser schon im leeren Zustand Charme. Kinf-
tige Immobilienbesitzer sehen aufl’erdem
sofort, was sie spater bekommen. Ein mog-
licher Vorteil beim Kauf einer gebrauchten
Immobilie: Manchmal ist ein sofortiger Ein-
zug moglich. Wenn das der Fall ist, gibt es
keine Planungs- und Bauphase und damit
nur eine kurze Phase der Doppelbelastung
durch Miete und Kreditraten. Viele alte Ge-
baude haben jedoch einen hohen Sanie-
rungsbedarf. Stromleitungen, Heizungsanla-
ge und Dach sind oft verschlissen und
technisch nicht auf dem neusten Stand.
Hauser aus den unterschiedlichen Bau-
epochen bringen flr ihre Bewohner unter-
schiedliche Herausforderungen. Bei denk-
malgeschutzten Gebauden mussen Sie auch
geringfiigige Anderungen vom Amt geneh-
migen lassen. In den 60er- und 70er-Jahren
wurden Asbest und andere Materialien ver-
baut, von denen man heute weil}, dass sie
gesundheitsschadlich sind (siehe ,Besichti-
gen und prufen”, ab Seite 31).



Raumbedarf: Zimmer, nicht
Quadratmeter!

Essenziell, aber nicht ganz einfach ist die
Schatzung lhres kiinftigen Raumbedarfs.
Gesamtflache und Zimmerzahl sind die gan-
gigen Malstabe. Allerdings sagt die Qua-
dratmeterzahl einer Immobilie oft wenig
daruber aus, ob die Raume fur die Bedurf-
nisse der kuinftigen Bewohner passen. Eine
intelligent geschnittene kleine Wohnung
kann mehr Lebensqualitat und Entfaltungs-
moglichkeiten bieten als eine doppelt so
grofde mit Durchgangszimmern oder Fla-
chen ohne Tageslicht.

Auch fir einzelne Zimmer gilt: Nicht die
Grol3e allein entscheidet Uber die Nutzungs-
moglichkeit, sondern die Grundform des
Raumes, die Position und GrofRe von Turen,
Fenstern und Heizkorpern sowie der Licht-
einfall. All dies konnen Sie am besten vor
Ort Uberprifen. Vor Ihrer Suche sollten Sie
sich deshalb nicht zu sehr auf das Flachen-
malfd fur die Wohnung oder das Haus fixie-
ren.

Eine viel verlasslichere GroRRe ist die An-
zahl der Zimmer. Sie kennen lhre Haushalts-
grolde und wissen, ob sie sich voraussicht-
lich andert — ob kleine Kinder kommen oder
grofde gehen, ob Sie ein Extrazimmer fur
Gaste, |hre Eltern oder spater fur Untermie-
ter erwagen, die lhre Rente aufbessern. Ein
Homeoffice kann notwendig sein, ein eige-
ner Hobbyraum kann gltucklich machen.

Umgebung und Verkehr:
Kompromisse gefordert

Das ideale Umfeld einer Immobilie erlaubt
einerseits ein von Dritten unabhangiges und
unbeschwertes Leben. Es bietet anderer-
seits all das, was man von anderen Men-
schen will und braucht. Da es aber die Ein-

SELBSTANALYSE: DIE SUCHE BEGINNT DAHEIM

AUSFULLHINWEIS

Bedarfsanalyse

lhren Bedarf an Wohn- und Nutzraumen konnen
Sie auf dem Arbeitsblatt auf Seite 99 errechnen.
Auch hier geht es um Raume — nicht um Qua-
dratmeter. Naturlich ist auch die Raumprognose
nicht fur alle Zeit verlasslich. Fixieren Sie sich
nicht ganz auf eine Zimmerzahl, sondern prifen
Sie dann bei Immobilien mit einem Raum weni-
ger, ob sich ein Zimmer teilen oder flir mehrere
Zwecke nutzen lasst.

siedlerhltte am Rathausmarkt nicht gibt,
mussen Sie lhren Kompromiss-Korridor defi-
nieren: Wie viel Distanz und Ruhe vor Drit-
ten brauchen Sie? Welche Angebote moch-
ten Sie in der Nahe vorfinden? Die Antwort
weist den Weg in die Innenstadt, an den
Stadtrand oder in stille Dorfer.

Sie mussen weder auf den Trubel der
Groldstadt noch auf Naturerlebnisse verzich-
ten — wenn Sie bereit sind, viel unterwegs
zu sein. Das kostet Geld (siehe ,,Verkehrs-
kosten am zuklinftigen Standort bereche-
nen”, Seite 39): In einigen Situationen sind
mehrere Autos notig, viel Sprit oder teure
Pendlertickets. Dazu kommen viele Stunden
auf den StralRen, im Nah- und Fernverkehr.
Uberlegen Sie, welchen Aufwand Sie in
Kauf nehmen wollen. Der Preis flir den
Wechsel zwischen Stadt- und Landleben
kann hoch sein.

Zeitperspektiven und
Flexibilitat

Manche Kaufer suchen Immobilien fur be-
grenzte Zeit. Das kann die Stadtwohnung zu
zweit fur die zehn Jahre bis zur Rente sein
oder ein Haus mit Garten, bis die Kinder

13
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flugge sind. Raum- und Lagewunsche las-
sen sich klar bestimmen, auch wenn am
Horizont schon der Verkauf steht.

Andere wollen ein Heim fur lange Zeit,
das fur viele verschiedene Lebenslagen
taugt. Je langer es passen soll, desto wich-
tiger sollte seine Flexibilitat sein. Anpas-
sungsfahig sind Hauser und Wohnungen
mit mittelgrof3en, vielfaltig nutzbaren Rau-
men. Ideal sind Immobilien, die wachsen
oder schrumpfen konnen — wo sich Raume
teilen oder zusammenlegen lassen, wo man
bei Bedarf eine kleine Wohnung abtrennen,
ans Haus anbauen oder das Dach ausbauen
kann.

Ein wichtiges Erfolgskriterium fur Ver-
mietung oder Weiterverkauf ist, ob die Im-
mobilie auch fur andere Nutzer attraktiv ist.
Guter Durchschnitt hat dabei mehr Chancen
als Extravaganz.

Haus mit Garten oder Eigen-
tumswohnung?

In Haus und Garten aktiv zu sein, kann erful-
len — es verlangt aber stets Zeit, Geld und
Energie. Wer umgekehrt die Pflege von
Haus und Garten anderen Uberlasst, ge-
winnt Unabhangigkeit, schrankt aber seine
Gestaltungsfreiheit ein. Das einsame Haus
inmitten von Privatland und das Apparte-
ment im Hochhaus stehen fur entgegenge-
setzte Lebensentwirfe von Immobilienbesit-
zern.

In Threm eigenen Haus konnen Sie viel
selbst gestalten — Sie sind aber auch fir vie-
les allein verantwortlich. Im Appartement
werden Ihnen viele Arbeiten abgenommen,
daflr sind Sie eingeschrankt: Die Gemein-
schaft kommt vielleicht flr die Reparatur

Ihres Balkongelanders auf, verbietet aber
Balkon-Markisen.

Ein Kompromiss konnte ein Reihenhaus
mit eigenem Garten sein. Kleine, kompakte
Garten sind nicht nur kostengunstiger, son-
dern auch leichter zu pflegen als grofRe. Und
besonders bei frei stehenden Hausern
tauscht die Grolde des Gesamtgrundstuicks
oft daruiber hinweg, dass nur der hintere Teil
als Garten nutzbar ist, da Vorgarten und Sei-
tenflachen oft nur schmal und von drauf3en
einsehbar sind — aber in ihrer Summe viele
teure Quadratmeter beanspruchen konnen.

Wollen Sie Vermieter sein?

Eventuell kaufen Sie ein vermietetes Ob-
jekt — als Geldanlage oder weil Sie jetzt oder
spater selbst einziehen wollen. Bevor Sie
eine vermietete Immobilie kaufen, sollten
Sie prufen, ob fur Sie Folgendes gilt:

= Die Geldanlage ist langfristig; es geht um
stetige Ertrage und nicht um schnellen Ge-
winn. |hr anfangs investiertes Eigenkapital
brauchen Sie fur viele Jahre nicht.

= Sie tragen gern Verantwortung flr Haus
oder Wohnung und respektieren die Men-
schen darin.

= Kaufmannisches Denken und Handeln ist
Ihnen nicht vollig fremd. Im Rahmen von
Gesetz und Anstand denken Sie auch an
Ihren eigenen Ertrag und lhre Kosten.

< Auch wenn Sie das Alltagsgeschaft
einem Verwalter Uberlassen, sind Sie zu ge-
legentlichem Engagement bereit: Teilnahme
an Eigentimerversammlungen, Besuche bei
den Mietern, Auftragsvergabe an Hand-
werker.



