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Geleit

Wenn ich fiir eine Immobilie einen Kaufer gefun-
den habe und die notarielle Beurkundung bevorsteht,
mache ich auf Wunsch eine Kaufvertragsbesprechung,
um das Fachchinesisch zu {iibersetzen. Die Bespre-
chung wiirze ich mit einigen Beispielen und Begeben-
heiten, welche ich im Laufe meiner Maklertatigkeit
erlebt habe. Dass es sich hierbei nicht nur um ernste
Dinge handelt, kann sich sicherlich jeder vorstellen,
sodass ich den einen oder anderen Lacher auf meiner
Seite habe. Deshalb kam seitens der Kiufer immer
wieder der Vorschlag, doch mal ein Buch dariiber zu
schreiben.

Nun kann man solche Storys nicht einfach hinter-
einander eintippen, denn ein AuBenstehender konnte
damit wenig anfangen. Also habe ich mich bemiiht, die
Situationen, welche man als Makler erfahrt, in einen
Zusammenhang zu bringen mit den Fragen und Prob-
lemen, die beim Immobilienkauf fast immer auftreten.
Ich hoffe, ich kann dem Leser so auch Wissenswertes
iiber den Immobilienverkauf vermitteln. Und vielleicht
werden Kiufer wie Verkdufer nach dem Lesen dieses
kleinen Buches etwas anders iiber den Maklerstand
denken. Ich hoffe es.

(ﬂbrigens; Der Titel des Buches bezieht sich auf
den finalen Ablehnungsgrund eines Kaufinteressen-
ten.)



Irrtimer uiber den Hausverkauf

Viele Verkaufer sind der Ansicht, dass man nur in
der warmen Jahreszeit Hiuser verkaufen konne.
Dann, wenn alles herrlich bliitht und der Garten so
schon griin ist. Es wird dabei gerne vergessen, dass
man die iiberwiegende Zeit des Jahres doch im Haus
verbringt und nicht im Garten.

Die so genannte ,schmutzige Jahreszeit” ist daher
fir den Kaufer vorteilhafter, denn meist hat er sowieso
seine eigenen Vorstellungen von Gartengestaltung,
kann aber jetzt wenigstens feststellen, ob die Heizung
tatsachlich funktioniert oder ob es durch die Fenster
zieht, ob die Winde kalt sind und ob es sich tatsachlich
um ein Nichtraucherhaus handelt. Ein weiterer Punkt
ist der Warmebedarf des Vorbesitzers. Ist es auch
wirklich gemiitlich, oder bewegen sich die Eigentiimer
im Eskimo-Bereich? Das hat schon so manchen nied-
rigen Verbrauchsausweis erklart. Liegt im Gegensatz
zu den Nachbarhdusern kein Schnee auf dem Dach
und bliithen an der HausauBenkante die Maiglockchen,
sollte man stutzig werden.

Der Vorteil fiir den Verkaufer ist im Winter das ge-
pflegt aussehende Grundstiick. Die weiBe Pracht er-
freut nicht nur die Gemiiter, weil sie zum Winter ge-
hort; der Schnee verdeckt auch wunderbar die Dreck-
ecken des Grundstiicks.



Dass der Winter eine schone Verkaufszeit
ist, zeigt sich rings um die Kreisstadt Gransee in Ober-
havel. Hier gibt es namlich einen Fallschirmsprung-
platz, an dem natiirlich im Winter nicht gesprungen
wird. Um aber sommers mit dem Fallschirm in die Tie-
fe springen zu konnen, muss man erst einmal in die
Hohe gelangen. Dafiir sorgt eine kleine zweimotorige
Maschine, die die Sprungwilligen bis auf 4.000 Meter
fliegt. Das Hochschrauben hort man in einem Umkreis
von mindestens 15 Kilometern, und da Luft ja be-
kanntlich weder Balken noch Schallschutzwinde hat,
wird man auch in einiger Entfernung das Gefiihl nicht
los, direkt neben dem Flugzeugpropeller zu stehen.
Immerhin — sollte dann doch einmal jemand fragen,
wie lange das so weitergeht, kann man sehr prazise
antworten: nur das gesamte Wochenende, und nur so
lange, bis die Abendsonne den Asphalt kiisst.

Einbaukiichen und andere Pflanzchen

Die Verkaufer, die an dem irrigen Glauben festhal-
ten, man miisse ab Friihjahr verkaufen, sehen in ihren
mitunter wirklich tollen Anpflanzungen eine Aufwer-
tung der gesamten Immobilie. Jede Pflanze, jeder
Busch wird aufgezihlt und wieviel Mithe man damit
hatte. Dass jeder Kaufer seine eigenen Vorstellungen
hat oder gar allergisch auf einige Pflanzen sein konnte,
wird ignoriert. Noch besser ist die Aussage, derjenige
komme fiir das Grundstiick dann nun mal nicht in



Frage. Ahnliche Argumente hért man iibrigens auch
beziiglich der Mdbel.

Eine Verkiuferin in Nassenheide war vollig
verliebt in ihre ,neue” Einbaukiiche. Bei der Besichti-
gung des Hauses wurde groBer Wert darauf gelegt,
dass man sich selbst davon iiberzeugte, wie herrlich
unempfindlich das hellgriine Dekor gegen Fingerab-
driicke ist. Auf den Hinweis, dass die neuen Besitzer
moglicherweise andere Vorstellungen hatten, wurde
barsch erwidert, dann diirften die das Haus eben nicht
kaufen.

Vor allem iltere Verkaufer sind mitunter auch der
Meinung, die Kaufer sollten die alten Mdbel iiberneh-
men — schlieBlich ist ja alles passgenau ausgesucht
worden. Auf Einbauschrinke mag das zutreffen, auf
alles Bewegliche eben nicht unbedingt. Unter ,beweg-
lichen Mobeln® fasse ich Tisch, Stuhl und Schrank zu-
sammen; ,fest“ sind WC, Badewanne, Waschtisch und
eventuell die Einbaukiiche. Das Beharren auf der wun-
derbaren Passung der alten Mdobel entspringt aber oft
nur der Faulheit, seinen Plunder umzuziehen, und die
Verkaufer vergessen oft vollig, dass andere Menschen
eigene Mobel haben (auch wenn die vielleicht nicht in
die Rdume passen) und keinen Sperrmiill iibernehmen
mochten. Oft ist viel Zeit und Redekunst notig, um die
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Verkaufer davon zu iiberzeugen, nicht mehr als viel-
leicht ein paar Regale im Haus zu belassen.

Ein weiteres beliebtes Argument von Verkaufern,
um iiberzogene Vorstellungen zu rechtfertigen, ist,
dass man aus dem Haus noch so viel machen konne.
Ohne dariiber nachzudenken, planen und arbeiten sie
mit dem Geld der Kaufer. Es stellt sich dann allerdings
die Frage, warum sie selbst all das nicht realisiert ha-
ben? Oft lag es am lieben Geld oder auch am hand-
werklichen Unvermdogen. Auf der anderen Seite stellen
auch gerne mal die Kaufer ihre geplanten UmbaumaB-
nahmen den Verkdufern in Rechnung. Dann wird auf-
gerechnet, dass das neue Bad iiber 20.000 Euro kostet
mit den erforderlichen hochwertigen Armaturen und,
nicht zu vergessen, dem Whirlpool, denn in nichts an-
derem kann man sich waschen. Fiir diese unverzicht-
baren MaBnahmen soll der Verkdufer dann entspre-
chend den Preis nachlassen. Das aber ist wiederum
auch nicht gerechtfertigt.

Der Makler, das unwissende Wesen

Auch als Makler unterliegt man natiirlich Irrti-
mern — zum Beispiel, wenn man glaubt, schon alles
iiber den Kaufinteressenten zu wissen. Hatte ich den
einen oder anderen bereits langer in der Kartei und
mehrere Besichtigungen durchgefiihrt, war ich der
Meinung, alles iiber das jeweilige Suchprofil zu wissen.
Damit kann man sich als Makler aber herrlich selbst

11



ins Knie schieBen: Denn jeder, der langer auf der Su-
che nach einem passenden Haus ist, macht irgend-
wann Abstriche. Dann bendétigt er vielleicht doch gar
keinen S-Bahnhof in unmittelbarer Niahe, oder das
Haus muss nicht mehr unbedingt 200 Quadratmeter
groB sein, weil die Schwiegermutter zwischenzeitlich
im Heim gelandet ist, die urspriinglich mit einziehen
sollte. Ich dachte am Anfang einfach viel zu viel fiir den
Kunden mit. Was wirklich hilft, ist nur: immer wieder
nachfragen.
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Gebrauchte Hauser —
nichts fiir Tangotinzer

Wer auf der Suche nach Bestandsimmobilien ist,
kann einiges erzahlen. Vorteil gegeniiber Neubauten
sind unter anderem der geringere Preis und der gerin-
gere Arger, weil man sich nicht mit Baupfusch und
Ahnlichem herumschlagen muss. Wenn mir ein Kunde
erzahlt, dass er fiir den Preis des Angebotes ja genauso
gut neu bauen konnte, habe ich mehr als nur ein Ar-
gument zur Hand, warum dem nicht so ist.

So stehen in der Werbung der zahlreichen Haus-
baufirmen in der Regel Lockangebote — zum Beispiel
»,Haus mit 115 qm, einfache Ausstattung, und Grund-
stiick mit ca. 600 gqm fiir 180.000 Euro“. Klingt erst-
mal schon. Jetzt kommen Baugenehmigung, Einmes-
sung, Heranfiihrung von Wasser, Strom, gegebenen-
falls Erdgas oder Fernwarme ans Haus dazu sowie der
Baustrom. Kostenpunkt zusammen rund 26.000 Euro.
Nun ist das Haus schliisselfertig, was bedeutet: FuB3-
boden, Maler- und Fliesenarbeiten konnen jetzt
durchgefiihrt werden — Einziehen kann man also noch
nicht. Aber wenn dann endlich auch die neue Einbau-
kiiche geliefert wurde, ist das Haus bezugsfertig.

Der Garten ist inzwischen zerwiihlt von der Bauta-
tigkeit, ein Zaun fehlt noch, das Auto steht im
Schlamm (war da nicht eine Garage am Haus ge-
plant?), man benotigt Gummistiefel, um zum Haus zu
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gelangen, und eine Terrasse baut man erst einmal aus
nicht abgeholten Europaletten. Als erstes wird das
Grundstiick mit Lebensbiaumen umpflanzt, der Rest
kommt spater. Nach A. Riese sind wir jetzt ca. bei
230.000 bis 250.000 Euro und noch immer nicht fer-
tig, denn fiir die Grasaussaat bendtigt man Mutterbo-
den, und der Weg soll befestigt werden.

Ich sage dann zu diesen Besserwissern, dass sie
einmal mit Freunden reden sollten, die gebaut haben,
und fragen, was diese insgesamt tatsdchlich ausgege-
ben haben. Es ist in den allermeisten Fillen deutlich
mehr, als vorher einkalkuliert wurde. Und mir muss
dariiber keiner was erzihlen, denn bevor ich mich fiir
die Maklertatigkeit entschieden habe, war ich im Neu-
hausvertrieb inklusive Finanzierung tatig. Immerhin:
Bei unserer Firma saBl kein Kunde anschlieBend
schluchzend vor der Baugrube und sah im triiben
Bauwasser sein Leben untergehen.

Man kann es rechnen wie man will, ein gebrauchtes
dlteres Haus ist inklusive der Nebenkosten um ein
Viertel, bis zu einem Drittel und bei Gliick sogar um
die Halfte giinstiger als ein Neubau! Natiirlich muss
man damit rechnen, dass die Zimmeraufteilungen
nicht immer so ideal sind wie bei einem selbst geplan-
ten Neubau, aber mit etwas handwerklichem Geschick
und guten Freunden lassen sich Wande durchbrechen,
Tiiren versetzen oder Fenster umbauen.
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AuBerdem hangt der Grundriss auch davon ab, aus
welchem Baujahr das Objekt ist. In den Jahren bis
1970 war zum Beispiel das Badezimmer ein Ort, der
keine groBe Aufmerksamkeit verdiente. Bendtigt man
heutzutage wahre Badepalidste, war man frither mit
dem Einfachsten zufrieden. Eine Wanne fiir das Sams-
tagsbad, ein kleines Waschbecken und die Toilette
brauchten nicht viel Platz und waren zumeist in
schlauchahnlichen Rdumen untergebracht.

Im Durchschnitt verbringt jeder Bundesbiirger
rund sieben Stunden pro Woche im Bad und ist damit
beschiftigt, sich durch den Spiegel mit mehr oder we-
niger Wohlwollen selbst zu betrachten. Es gibt aber
auch Menschen, die in ihren Badezimmern wohnen —
die sollten sich von Vornherein Hauser der jlingeren
Zeit aussuchen. Am besten ab 1985, denn da wurden
die Badezimmer schon groBer gestaltet. Die Sile, die
sich heute ,,Badezimmer® nennen, trifft man in dlteren
Héusern selten an. Es war damals schlicht nicht er-
wiinscht, im Badezimmer Tango zu tanzen.
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Schnappchenhiuser —
Sparen kann teuer werden

Uber Handwerksobjekte wird auch gern nachge-
dacht. Sicherlich fiir Kdufer mit handwerklichem Ge-
schick und vielen Ideen eine interessante Angelegen-
heit, sind sie aber fiir Leute, die nur Daumen an den
Hianden haben, ungeeignet. Diese waren dann auf
Handwerksfirmen angewiesen, was den Preis in eine
ungeahnte und vollig unplanbare Hohe treibt, sodass
sie ihre Wahl lieber gleich auf intaktere Immobilien
fallen sollte.

Ausnahmen sind besondere Objekte wie zum Bei-
spiel ein kleines Jagdschloss oder eine alte Miihle. Lei-
der muss man sich hier ausschlieBlich auf den duBeren
Anschein verlassen — es ist vom Eigentiimer nunmal
nicht zu verlangen, den FuBboden, die Wand, die De-
cken zu 6ffnen, um mal zu schauen, was sich dahinter
verbirgt. So bleiben einem nach der Ubergabe nur die
Uberraschungen. Das ist dann der bekannte ,,Ach herr-
je!“-Effekt.

Nachdem der Vorbesitzer die Mdbel ausgeraumt
hat, kommen manch unschone Dinge zum Vorschein
wie krumme Winde und schiefe Boden. Es ist nicht
gerade aufreizend, wenn das aufgehingte Olgemilde
im unteren Bereich drei Zentimeter von der Wand ab-
steht und den Zimmerspinnen gute Riickzugsmoglich-
keiten bietet. Oder wenn man mit der Menge des zu
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verwendenden Ansetzbinders fiir die Gipskartonplat-
ten auch gleich alle Innenwinde hitte verputzen kon-
nen und der Materialaufwand die Kostenkalkulation
weit iibersteigt, weil eben doch noch vollstindig die
verwurmten Dielen inklusive Tragerkantholzern aus-
getauscht werden miissen.

Ein besonders schones Schmuckstiick war
ein gut hundert Quadratmeter groBes Haus in Nassen-
heide bei Oranienburg. Der Bungalow entsprach der
typischen Bauweise der Achtzigerjahre mit drei Zim-
mern, Kiiche und Bad. Die beiden &lteren Verkaufer
hielten es allerdings mit der Sauberkeit nicht so genau,
sodass mich mein erster Weg vor einer Besichtigung
immer in das Badezimmer fiihrte. Mich interessierte
dabei nicht, dass es sich um eine ungeflieste Dunkel-
kammer handelte. Mein einziger Blick galt dem WC —
ob der Deckel geschlossen war. Das war wichtig, denn
ein so dreckiges WC hatte ich vorher noch nie gesehen.
Zudem rauchten beide Verkiufer Sticks der billigsten
Sorte. Den Geruch, der im gesamten Haus herrschte,
kann man nicht beschreiben, aber man trug ihn noch
lange nach der Besichtigung mit sich herum. Da immer
noch die erste Tapete die Wande zierte und in einigen
Zimmern hiibsche Styroporplatten an den Decken
klebten, kann man sich gut vorstellen, wie alles aus-
sah: von Quittegelb nach Kackbraun changierend.
Normalerweise schickt man als Makler vor Verkauf

17



mal kurz einige Handwerker durch, aber das wollten
die Verkiufer nicht. Sie fanden alles vollig normal.

Nach etwa fiinfzig Besichtigungen hatte ich das
Handwerkerpaar gefunden, das sich hier seinen Traum
erfiillte und in Nassenheide ein neues Zuhause fand.
Aber ich habe bis heute das Bild vor Augen, wie die
Kauferin zaghaft im Tiirrahmen des Badezimmers
stand, zu angstlich, um es zu betreten, und nur hauch-
te: ,Oh Gott ...”
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Die Katze im Sack —
Erwerb iiber Zwangsvollstreckung

Fiir den Kauf eines Objekts aus einer Zwangsvoll-
streckung interessieren sich viele, denn richtige
Schnappchen sind tatsachlich moglich. AuBerdem
spart man den Makler und die Notarkosten. Das Prob-
lem besteht aber darin, dass ein Interessent nur in
Ausnahmefillen die Moglichkeit hat, das Objekt der
Begierde vorher zu sehen. Es gibt im Internet die Kata-
loge der Amtsgerichte, iiber die die Vollstreckung
durchgefiihrt wird, und es gibt Firmen, welche die An-
gebotslisten vertreiben.

Fiir ein paar Euro bekommt man vorab auch das
Gutachten zu der zu vollstreckenden Immobilie. In den
Gutachten, erstellt von staatlich vereidigten Gutach-
tern, steht aber leider nicht immer alles. Bei der Uber-
nahme des Objekts erwarten einen manchmal so viele
Uberraschungen, dass man sich wiinscht, einen Kauf
vor der Zwangsvollstreckung gewahlt zu haben.

Sophienstadt liegt im schonen Barnimer
Landkreis. Hier hatte ich 2005 ein groBes Anwesen
im Angebot. Der Verkaufer hatte das 240 Quadratme-
ter groBe Haus bei einer Zwangsvollstreckung fiir seine
Tochter erworben. Die Pline der Tochter sahen aber
ganz anders aus, als er es sich vorgestellt hatte, und da
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er selbst ein eigenes Haus besal3, wollte er die Immo-
bilie nun wieder loswerden.

Das groBziigig gestaltete Haus bestand im Erdge-
schoss aus nur drei riesigen Riumen mit Kaminzim-
mer, einer sehr groBen Kiiche und einer freiziigigen
Diele. Das kleinste Zimmer war der Hauswirtschafts-
raum mit anndhernd zwanzig Quadratmetern. Alle De-
cken im Erdgeschoss waren abgehingt; darin befanden
sich die Kabelverteilungen fiir insgesamt 160 Spots
sowie fiir Fernsehen, Internet und Telefon. Das Dum-
me war nur, dass der Vorbesitzer alle Spots demontiert
hatte. Soviel Miihe sich der Ersteigerer nun auch gege-
ben hatte — die miihselig verspachtelten Locher in den
Gipskartonplatten waren trotzdem noch zu sehen. Auf
meine Frage hin, warum denn nicht einfach neue Spots
montiert worden waren, erzihlte er, dass der Vorbesit-
zer auch noch den gréB8ten Teil der Kabel mit heraus-
gerissen hatte. Die Enden der Kabel — es war ein bei-
nahe oberschenkelstarkes Biindel — waren sorgfiltig
rund 60 Zentimeter vor dem Sicherungskasten abge-
schnitten worden.

Der Vorbesitzer hatte sich wohl gedacht: Wenn ich
hier nicht mehr wohnen kann, dann soll sich hier auch
sonst niemand in meinem Haus wohlfiihlen! Nach die-
ser Maxime hatte er denn auch das grofBziigige Bad im
Erdgeschoss verwiistet: Der Whirlpool war nicht fach-
gerecht demontiert, sondern herausgerissen worden,
ebenso wie Waschtisch und Dusche. Die Fliesen hatte
man vorsorglich mit einem Hammer bearbeitet und
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