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Intro

Am 23.12.2020 ist in Deutschland ein neues Maklerrecht in Kraft
getreten. Nach diesen neuen Bestimmungen im Burgerlichen
Gesetzbuch (BGB) miissen Immobilienverkaufer mindestens die
Halfte der anfallenden Maklerprovision zahlen, wenn ein Makler
fiir den Verkaufsvorgang vom Verkaufer eingeschaltet wurde
und Anspruch auf eine Provisionszahlung hat.

Das sind keine geringen Betrage. Denn selbst wenn ein Makler
insgesamt ,nur“ 3 Prozent der Verkaufssumme als Provision
haben wollte und diese halftig zwischen Verkaufer und Kaufer
aufgeteilt werden, jeder also ,nur“ noch 1,5 Prozent tragen
musste, ergaben sich erhebliche Betrage, die Sie netto zahlen
mussten, je nach Immobilienwert.
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Dazu einige Beispiele:

Immobilienwert in Euro davon 1,5 Prozent in Euro
200.000 3.000
250.000 3.750
300.000 4.500
350.000 5.250

Verlangt der Makler von beiden Seiten je 3 Prozent, steigen die
Betrage betrachtlich:

Immobilienwert in Euro davon 3,0 Prozent in Euro
200.000 6.000
250.000 7.500
300.000 9.000
350.000 10.500

Wie viel Provision der Makler erhalt, ist frei vereinbar. Eine
gesetzliche Provisionsordnung etwa, an die der Makler oder Sie
gebunden waren, gibt es nicht.

Intro 5



Viele Menschen fragen sich aufgrund der hohen Provisions-
satze, die oft verlangt werden, ob ein Makler im Zuge eines
Immobilienverkaufs eigentlich notwendig ist oder ob man das
nicht auch selbst machen kann. Die Antwort ist: Ein Immobi-
lienverkauf ist zwar nicht ganz unkompliziert, aber selbstver-
standlich konnen Sie das auch ohne Makler durchfuhren. Das
sehen Sie schon daran, dass Makler zur Austibung Ihres Berufes
keinerlei Ausbildung nachweisen miissen, also im Zweifel nicht
einmal einen Schulabschluss. In dem Beruf, den Sie ausiiben,
ware das wahrscheinlich undenkbar. Und: Viele Dinge im Zuge
eines Immobilienverkaufs miissen Sie ohnehin selbst und ohne
den Makler tun. Etwa die Prifung des Verkaufsvertrags. Denn
nur weil ein Makler vielleicht einen bestimmten Notar emp-
fiehlt, heildt das noch lange nicht, dass Sie sich blind auf einen
Vertragsentwurf, der lhnen vorgelegt wird, verlassen konnen
und verlassen sollten.

Wenn Sie lhre Immobilie also selbst verkaufen wollen: Nur Mut!
Dieses kleine E-Book soll Sie auf 10 groRRere Fehler aufmerksam
machen, die Sie dabei unbedingt vermeiden sollten. Auflerdem
verweisen wir an geeigneten Stellen auf den groRen Ratgeber
sImmobilienverkauf“ der Verbraucherzentrale, den Sie als Buch
erwerben konnen. Der umfangreiche Ratgeber flihrt Sie sicher
und Schritt fur Schritt durch Ihren Immobilienverkauf. Er ent-
halt zudem uber 100 Checkblatter mit allen wichtigen Punkten,
auf die Sie beim Verkauf lhrer Immobilie achten miissen.
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10 Fehler, die Sie beim
Verkauf Ihrer Immobilie
vermeiden sollten

Auf den folgenden Seiten finden Sie 10 groRere Fehler, die Sie
im Zuge eines Immobilienverkaufs machen konnen. Lesen Sie
sich diese einfach einmal durch und Gberlegen Sie, ob Sie sich,
angesichts der Risiken, die im Zuge eines Immobilienverkaufs
auftreten konnen, nicht doch vertieft informieren wollen. Die
Verbraucherzentrale bietet Ihnen dazu die Moglichkeit.

Gute Information ist die Voraussetzung flir einen sicheren
Immobilienverkauf. Und selbst wenn Sie eine Immobilie mit
einem Makler verkaufen wollen, sollten Sie gut informiert sein,
denn bereits mit der Unterzeichnung eines Maklervertrags

konnen Sie weitreichende rechtliche Vereinbarungen eingehen,

die Sie so vielleicht gar nicht wollten.

10 Fehler, die Sie beim Verkauf Ihrer Immobilie vermeiden sollten
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Um diese 10 Fehler geht es in diesem E-Book - es sind aber
naturlich langst nicht alle Fehler, die gemacht werden konnen:

1. Ungeklarte Eigentumssituation

2. Ungeklarte Vorkaufsrechte

3. Ungeeignete Wertermittlung

4. Nicht geregelte Zahlungssicherung

5. Nicht geregeltes Riicktrittsrecht

6. Nicht geregelter Haftungsausschluss fiir Rechtsmangel
7. Nicht geregelter Haftungsausschluss fiir Sachmangel
8. Nicht geregelter Ubergabezustand

9. Nicht geregelter Ubergabezeitpunkt

10. Ungeklarte Versicherungssituation
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1. Ungeklarte
Eigentumssituation

Die Klarung der Eigentumssituation einer Immobilie ist Grund-
voraussetzung fur Ihren Verkauf. Was sich zunachst profan
anhort, kann schnell sehr komplex werden, etwa wenn eine
Immobilie im Eigentum von zwei Ehepartnern oder einer Erben-
gemeinschaft ist und es unterschiedliche Vorstellungen zum
weiteren Vorgehen gibt. Aber auch Niel3brauch- oder Wohn-
rechte konnen existieren und sollten vor einem Verkauf geklart
werden.

Eigentumsrechte sind im Grundbuch eingetragen. Daher ist der
erste Schritt im Zuge eines Immobilienverkaufs, dass man die
Eigentumseintragungen im Grundbuch priift. Selbst wenn Sie
mit einem Makler verkaufen wiirden, miissten Sie das tun, denn
die meisten Makler lassen sich in Ihren Vertragen vom Verkaufer
bestatigen, dass dieser im Eigentum der Immobilie ist - also
alleine iber ihren Verkauf entscheiden kann.
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Grundbticher werden in den jeweils zustandigen Grundbuch-
amtern gefiihrt. Diese sind entweder den jeweiligen Amtsge-
richtsbezirken zugeordnet und werden an den Amtsgerichten
gefliihrt oder in eigenen Grundbuchamtern, aulRerhalb der
Amtsgerichte, wie etwa in Baden-Wurttemberg.

Friher waren Grundbuicher Papierdokumente, zunehmend
werden auf Basis gesetzlicher Vorgaben aber elektronische
Grundblicher angelegt. Als Eigentlimer eines Grundstiicks mit
einer Immobilie haben Sie ein grundsatzliches Einsichtsrecht in
das Grundbuch. Jede Immobilie hat ein eigenes sogenanntes
Grundbuchblatt mit verschiedenen sogenannten Abteilungen.
Das sind letztlich nur unterschiedliche Abschnitte. In Abteilung |
des Grundbuchs sind die Eigentumsverhaltnisse eingetragen. In
Abteilung Il sogenannte Dienstbarkeiten, wozu etwa Leitungs-
rechte, Wegerechte, aber auch NieRbrauch- oder Wohnrechte
gehoren kdnnen - also Rechte Dritter, die zwar nicht iber
Eigentum an Grundstiick und Immobilie verfligen, aber tGiber
erhebliche Nutzungsrechte. In Abteilung Ill werden Grund-
pfandrechte eingetragen, etwa von Banken zur Absicherung
von Darlehen fiir die Immobilienfinanzierung.

Nicht nur Immobilien auf eigenem Grundstiick, sondern auch
Immobilien, die sich ein Grundstiick teilen, wie etwa Reihen-
hauser oder Wohnungen, verfligen liber Grundbuchblatter. Bei
Wohnungen etwa spricht man dann vom Wohnungsgrundbuch.
Auch bei diesen Grundbuchblattern finden Sie die Eigentums-
verhaltnisse und die weiteren Regelungen in drei Abteilungen
eingetragen.

Es kann sein, dass sich eine Wohnungseigentiimergemein-
schaft eines Gebaudes mit mehreren Wohnungen ein Zustim-

1. Ungeklarte Eigentumssituation 10



mungsrecht fur den Veraulierungsfall einer Wohnung gesichert
hat. Dann missen Sie zum Verkauf auch deren Zustimmung
einholen.

Ein eher seltener Fall betrifft das sogenannte Erbbaurecht.
Steht Ihre Immobilie auf einem Grundstilick mit Erbbaurecht,
dann gehort Ihnen das Grundstlick nicht, sondern es ist nur
gepachtet. Aber auch dieses Erbbaurecht, das ebenfalls im
Grundbuch eingetragen wird, kann man verkaufen. Hier kann
allerdings - je nach Erbbaurechtsvertrag - auch die Zustim-
mung des Grundstuckseigentiimers notwendig sein.

Es muss Ubrigens nicht sein, dass die Eintragungen im Grund-
buch auf dem neusten Stand sind. Ist etwa ein Eigentlimer ver-
storben und das Grundbuchamt ist dazu noch nicht informiert
worden, kann es auch keine Eigentumsumschreibung vor-
nehmen. Das passiert dann erst auf Antrag der Erben oder aber
wenn das Nachlassgericht das Grundbuchamt informiert.

Ist eine Ehe- oder Erbengemeinschaft Eigentiimer einer Immo-
bilie kann nicht einfach eine Person alleine das Verfahren
bestimmen. Sondern alle Beteiligten miissen sich einig sein
Uber das Vorgehen. Ist das nicht der Fall, kann der verkaufs-
willige Teil aber ein gerichtliches Verfahren einleiten zur Aus-
zahlung seines Anteils, auch wenn das nur Gber eine Teilungs-
versteigerung der Immobilie erreicht werden kann. Solche
folgenreichen Wege sollten Sie nach Moglichkeit aber vermei-
den und versuchen, abgestimmt gemeinsam vorzugehen.

Wichtig: Ohne eine geklarte Eigentumssituation ist ein geordne-
ter Verkaufsprozess einer Immobilie nicht moglich.
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Im Ratgeber .Immobilienverkauf” der Verbraucherzentrale
erfahren Sie, wie Sie die Eigentumssituation einer Immobilie
sicher und griindlich klaren kdnnen. Spezielle Checkblatter
helfen Ihnen zusatzlich dabei.
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2. Ungeklarte
Vorkaufsrechte

Im Zuge eines Immobilienverkaufs mussen auch mogliche
Vorkaufsrechte geklart werden. Man kann hierbei unterschei-
den zwischen gesetzlichen Vorkaufsrechten und privaten
Vorkaufsrechten.

Ein gesetzliches Vorkaufsrecht hat grundsatzlich immer die
Gemeinde, in der die Immobilie liegt. Im Zuge eines geplan-
ten Immobilienverkaufs wird daher von der Gemeinde meist
sehr friih im Verkaufsprozess eine offizielle und schriftliche
Verzichtserklarung ihres Vorkaufsrechts eingeholt. Auch das
machen Makler tblicherweise nicht, sondern tiberlassen es
entweder dem Eigentliimer oder dem Notar.

Neben dem gesetzlich geregelten Vorkaufsrecht fiir Gemeinden

gibt es auch private Vorkaufsrechte. Sie werden uiblicherweise
im Grundbuch eingetragen, um sie abzusichern. Istim Grund-
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buch eine Person eingetragen, die eine Vorkaufsberechtigung
hat, kann diese Person nicht einfach umgangen werden.

Sie kann allerdings ihrerseits die Immobilie nicht einfach zu
beliebigen Konditionen erwerben, sondern muss ublicherweise
diejenigen Verkaufsregelungen gegen sich gelten lassen, die ein
Dritter bereit ware, zu akzeptieren. Sie hat also nur das Recht in
den Kaufvertrag einzusteigen, den ein Dritter zu unterzeichnen
bereit ware.

Wichtig: Missachtet man ein Vorkaufsrecht, kann der Verkauf an
einen Dritten unwirksam sein.

Auch bei der Uberpriifung samtlicher méglicher Vorkaufsrechte
unterstiitzt Sie der Ratgeber ,Immobilienverkauf” der Verbrau-
cherzentrale. Checkblatter helfen lhnen, kein wichtiges Vor-
kaufsrecht bei lhrer Priifung zu vergessen.
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3. Ungeeignete
Wertermittlung

Ein zentrales Problem fiir viele Verkaufer ist die Unsicherheit
bei der Frage: ,Was beziehungsweise wie viel ist meine Immo-
bilie, also mein Haus oder meine Wohnung, wert?“ Es gibt zwar
langst ungezahlte Angebote im Internet, die formlich in Sekun-
den den Wert einer Immobilie ermitteln, aber oft ist unklar,
welcher Algorithmus dahinter steckt. Damit bleibt die Unsicher-
heit, ob der Wert, der in Sekunden Uiber einen Algorithmus
ermittelt wird, wirklich eine belastbare Aussagekraft hat.

Auf manchen Internetseiten werden auch Wertermittlungen
angeboten, flir die man seine Adresse samt E-Mail und Telefon-
nummer hinterlassen muss - und man hat so im Zweifel pl6tz-
lich doch einen Makleranruf, obwohl man genau das vielleicht
gar nicht wollte.

Grundsatzlich lasst sich sagen, dass eine Immobilie immer

so viel wert ist, wie daflir maximal am Markt zu erzielen ist.
Bieten Sie also etwa eine Immobilie vollig uberteuert an und
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konnen Sie sie zu diesem Preis tatsachlich verkaufen, war das
offensichtlich ein marktfahiger Preis. Ublicherweise versucht
man aber im Vorfeld einen realistischen Preis zu ermitteln.
Hierzu gibt es unterschiedliche Vorgehensweisen. Zum einen
gibt es gesetzlich geregelte Vorgehensweisen zur Ermittlung
eines Immobilienwertes, bei denen auch fortlaufende Markt-
beobachtungen und deren Korrekturwerte - nach oben oder
unten - einflielRen. Auf dieser Basis arbeiten zum Beispiel auch
Gutachter, die den Wert von Immobilien ermitteln. Im Rat-
geber ,Immobilienverkauf” der Verbraucherzentrale werden
die gesetzlichen Vorgaben zur Immobilienwertermittlung
umfassend dargelegt. Aulierdem ist eine vollstandige Beispiel-
rechnung enthalten, so dass Sie einmal Schritt fiir Schritt die
Wertermittlung fiir eine Immobilie nachvollziehen kénnen. Eine
solche Wertermittlung konnen Sie auf dieser Basis dann auch
fiir ihre eigene Immobilie selbst anfertigen.

Es bleibt jedoch immer dabei, dass ein theoretisch ermittelter
Wert, auch auf Basis gesetzlicher Vorgaben, immer ein theore-
tischer Wert ist. Er bietet aber zumindest einen Anhaltspunkt,
wo man preislich ansetzen kann. Denn was es bei Immobilien
nicht gibt, ist das, was Sie vielleicht von Gebrauchtfahrzeugen
kennen: Die sogenannte Schwacke-Liste zur Ermittlung der
Werte gebrauchter Fahrzeuge. Dieses urspriinglich aus den
USA stammende Verfahren, das Hanns W. Schwacke (daher der
Name) in den 1950er Jahren nach Westdeutschland brachte,
ist - auch abgewandelt - nicht auf Immobilien tbertragbar.
Denn - anders als bei Fahrzeugen - spielt bei Immobilien natur-
lich die individuelle und nicht veranderbare Lage eine ganz
entscheidende Rolle und beeinflusst den Wert einer Immobilie
wesentlich - selbst wenn das Gebaude in einem sehr schlech-
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ten Zustand ist. Der Wert einer Immobilie muss daher immer
individuell ermittelt werden.

Auch das wird Ihnen ein Makler aber nicht abnehmen. Soweit
ein Makler nicht auch selbst Wertermittlungen nach den gesetz-
lichen Vorgaben vornimmt, wird er eher nur eine Verkaufswert-
einschatzung machen. Wollen Sie eine genauere Wertermitt-
lung auf Basis der gesetzlichen Vorgaben, wird auch ein Makler
die Einschaltung eines Gutachters empfehlen.

Makler sind bei Immobilienwerteinschatzungen gegenuber
Kunden auch nicht an gesetzliche Vorgaben gebunden. Sie kon-
nen Kunden letztlich sogar einfach liber den Daumen gepeilte
Wertangaben machen. Ein umfangreiches Wertermittlungsgut-
achten ist entsprechend auch nur bei den wenigsten Maklern
im Angebot enthalten. Will man hier wirkliche Sicherheit,
kommt dann liblicherweise noch ein separates Gutachten fiir
einen meist vierstelligen Betrag obendrauf.

Bevor Sie das alles bezahlen, konnen Sie sich im Ratgeber
.Immobilienverkauf“ der Verbraucherzentrale zumindest erst
einmal selbst ansehen, wie eine Immobilienwertermittlung
nach gesetzlichen Vorgaben vorgenommen wird und ob Sie
dafiir Geld ausgeben mochten oder nicht.
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4. Nicht geregelte
Zahlungssicherung

Den Wert, den Sie fiir Ihre Immobilie ermittelt haben, hatten
Sie dann natdrlich auch gerne von einem potentiellen Kaufer.
Selbst aber wenn Sie einen Interessenten gefunden haben, der
mit dem Preis einverstanden ist, hei3t das ja noch nicht, dass
er den Kaufpreis auch tatsachlich zahlt. Daher sollten Sie einige
Schutzvorkehrungen im Verkaufsvertrag treffen, um dieses Ziel
sicher zu erreichen.

Immobilienverkaufe, die verbindlich geregelt werden sollen,
mussen fur diese Verbindlichkeit in Deutschland von einem
Notar beurkundet werden. Oft entwirft der Notar auch den
Verkaufsvertrag, wenn er damit beauftragt wird. Notare sind
Juristen, haben also - ganz anders als Makler - eine sehr
umfangreiche Ausbildung. Notare sind von den jeweiligen
Bundesldandern, in denen sich ihr Amtssitz befindet, bestellte
und zugelassene neutrale Amtspersonen, die in ihrer Funktion
als Notare unter anderem Rechtsgeschafte beurkunden und fiir
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deren rechtskonforme und rechtswirksame Abwicklung sorgen.
Gerade das heildt aber auch: Ein Notar darf nicht eine Seite
eines zu beurkundenden Rechtsgeschafts einseitig beraten. Das
ist zunachst einmal nachvollziehbar und sinnvoll, denn sonst
waren Notare ja keine neutralen Amtspersonen mehr. Das heifst
fur Sie aber umgekehrt auch, dass Sie sich um viele Vertrags-
inhalte, die Ihnen wichtig sind, aktiv selbst kimmern missen
und lhre Vorstellungen in der Diskussion zum Vertrag mit dem
Kaufer und dem Notar selbststandig vorbringen missen. Tun
Sie das nicht, wird ein Notar lhre Regelungswiinsche zum Ver-
kaufsvorgang jedenfalls nicht erraten konnen und somit darauf
auch nicht eingehen kdnnen.

Selbst wenn Sie aber einen Makler eingeschaltet hatten, wirde
Ilhnen das auch an diesem Punkt keine Entlastung bringen.
Denn ein Makler kiimmert sich nicht um Rechtsberatung zu
Vertragsinhalten eines Verkaufsvertrags. Das diirfte er auch gar
nicht, denn Rechtsberatung ist in Deutschland, bis auf wenige
Ausnahmen, ausschlieBlich Juristen vorbehalten, also zum
Beispiel Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalten.

Die meisten Notare machen von sich aus Vorschlage, wie man
einen sicheren Zahlungsiibergang im Zuge eines Immobilien-
verkaufs erreicht. Es gibt dabei aber durchaus Varianten, mit
denen Sie sich beschaftigen sollten. Im Ratgeber . /mmobilien-
verkauf” der Verbraucherzentrale finden Sie dazu umfangreiche
Informationen, so dass Sie gemeinsam mit dem Notar und dem
Kaufer eine wirksame Zahlungssicherung erreichen konnen.
Denn nichts ware ja schlimmer, als wenn Sie lhre Immobilie
verkaufen wirden und es dann zu ernsthaften Problemen beim
Zahlungstransfer kame.
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5. Nicht geregeltes
Rucktrittsrecht

Ein grofRes Problem sind in einigen Immobilienverkaufsvertra-
gen zu unklare Regelungen, wann wer unter welchen Umstan-
den wie vom Vertrag zurlicktreten kann. Hintergrund ist, dass
ein notariell geschlossener Verkaufsvertrag einer Immobilie
verbindlich ist und weder Verkaufer noch Kaufer aus diesen Ver-
pflichtungen ohne Weiteres einfach wieder aussteigen konnen.

Ein einfaches Beispiel soll Ihnen das Problem verdeutlichen:
Hat man im Verkaufsvertrag nicht geregelt, bis wann der Ver-
kaufspreis zu zahlen ist, kann schnell die Frage auftauchen,

wie lange man warten muss oder soll, bevor man vom Vertrag
zurticktritt. Es kann ja sein, dass die Kauferseite dem Notar mit-
teilt, dass es doch noch einiger Riickklarungen mit der finan-
zierenden Bank bedarf und sich der Zahlungseingang beim
Verkaufer, also lhnen, daher etwas verzégern kann, ohne dass
fiir Sie aber ein zugiges Ende absehbar ist. Zwar ist man inso-
fern sicher, als dass kein Notar eine Eigentumsumschreibung
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im Grundbuch veranlassen wird, wenn nicht zuvor der Kauf-
preis gezahlt ist. Aber es kann naturlich durchaus sein, dass Sie
kurz nach der Vertragsbeurkundung aus der zu verkaufenden
Immobilie bereits ausgezogen sind und nun dringlich auf den
Zahlungseingang warten. Sind Sie zudem vielleicht auch selbst
neue Zahlungsverpflichtungen eingegangen, flir die Sie das
Geld dringend bendtigen, kann es schnell eng werden. Mog-
licherweise wollen Sie bei nicht absehbaren Verzégerungen
dann lieber die Reileine ziehen und vom Vertrag zurlicktreten.
Gibt es dazu dann keine vertraglichen Regelungen, tauchen
natiirlich sofort wichtige Fragen auf, beginnend mit der, ob der
Riicktritt vom Vertrag, so wie Sie ihn vorhaben, liberhaupt mog-
lich ist.

In solchen Fallen sind detaillierte und klar geregelte Riicktritts-
rechte im Verkaufsvertrag naturlich sehr wichtig und hilfreich.

Welche Regelungsmoglichkeiten es zum Vertragsrucktritt gibt,
erfahren Sie detailliert im Ratgeber .Immobilienverkauf® der
Verbraucherzentrale.
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6. Nicht geregelter
Haftungsausschluss fur
Rechtsmangel

Ublicherweise haften Sie beim Verkauf einer Sache fiir deren
Rechtsmangel. Das gilt auch fiir eine Immobilie. Ein solcher
Rechtsmangel kann zum Beispiel eine nur eingeschrankte
Nutzbarkeit des Grundstiicks sein, etwa aufgrund einer existie-
renden Baulast, die einen geplanten Anbau der Immobilie nicht
zulasst.

Es spielt fiir Ihre Haftung keine Rolle, ob Sie das Problem kann-
ten oder nicht.

Indem Sie lhre Haftung fiir solche Rechtsmangel im Verkaufs-
vertrag pauschal ausschlieflen, kdnnen Sie daflir vom Kaufer
auch nicht mehr ohne Weiteres in Anspruch genommen
werden. Das ist natirlich nicht beliebig moglich. Sind Sie bei-
spielsweise in Kenntnis, dass Ihr Haus einen baurechtlich nicht
genehmigten Dachausbau hat und informieren Sie den Kaufer
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dazu nicht, obwohl er sie explizit danach gefragt hat, kann es
fiir Sie trotz Haftungsausschluss eng werden. Denn wenn Ihnen
das bewusst war und Sie es verschwiegen haben, obwohl der
Kaufer sogar ausdriicklich danach fragte, stellen sich natiirlich
ganz andere Fragen. Etwa die, ob der Kaufer dann nicht sogar
wissentlich getauscht wurde.

Es gibt im Zuge eines Immobilienverkaufs nicht selten Rechts-
mangel, die man selbst gar nicht kennt und fiir die man dann
verstandlicherweise auch nicht haften will. Ein umfassend
geregelter Haftungsausschluss fiir Rechtsmangel schiitzt davor.

Wie Sie Haftungsausschlusse flir Rechtsmangel gegen-
uber Kaufern im Detail umsetzen und was dabei zu beach-
ten ist, erfahren Sie im Ratgeber .Immobilienverkauf® der
Verbraucherzentrale.
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7. Nicht geregelter Haftungs-
ausschluss fur Sachmangel

Beim Verkauf einer Sache haften Sie auch fiir deren Sachman-
gel, diese Regelung gilt ebenfalls auch fiir den Verkauf einer
Immobilie. Auch bei Sachmangeln ist es dabei irrelevant, ob Sie
das Problem kannten oder nicht.

Haben Sie beispielsweise nie bemerkt, dass sich in lhrem Dach-
stuhl der Hausschwamm festgesetzt hat und verkaufen Sie die
Immobilie, ohne dass Sie gegeniliber dem Kaufer einen Sach-
mangelausschluss vereinbart haben, haften Sie dem Kaufer
gegenlber fur diesen Sachmangel. Ein solcher Schaden kann
sehr schnell viele Tausend Euro betragen. Daher ist es auch hin-
sichtlich potentieller Sachmangel sinnvoll, einen pauschalen
Haftungsausschluss gegeniiber dem Kaufer zu vereinbaren.

Was vielen Verbrauchern nicht klar ist: Dieses Problem gilt auch

flir samtliches Zubehor einer Immobilie. Ob es nur einfach
ein mitverkaufter Rasenmaher ist oder auch eine komplette
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Einbaukiiche. Haben diese Dinge Sachmangel, haften Sie dem
Kaufer gegenliber dafiir. Daher sollten Sie auch in separaten
Verkaufsvertragen fiir Zubehor oder Ausstattungsgegenstande,
die nicht unmittelbar zur Immobilie gehoren, darauf achten,
dass ein genereller Haftungsausschluss fir Sachmangel verein-
bart wird.

Details zu wichtigen und sinnvollen Regelungsmaoglichkeiten
flir Haftungsausschliisse von Sachmangeln erfahren Sie im Rat-
geber_ . Immobilienverkauf” der Verbraucherzentrale.
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8. Nicht geregelter
Ubergabezustand

In den meisten Immobilienverkaufsvertragen wird ein genauer
Ubergabezustand nicht geregelt.

Was die Ausstattungsgegenstande angeht, geht man ublicher-
weise davon aus, dass alle fest mit der Immobilie verbundenen
Gegenstande, also etwa ein Ofen oder eine Markise, auch
mitverkauft sind. Anders kann das aber schon bei einer Ein-
baukuche aussehen. Sie ist tUblicherweise nur eingestellt und
problemlos auch wieder ausbaubar. Hier kann ein Kaufer nicht
davon ausgehen, sie mitgekauft zu haben. Das miisste dann
schon extra vereinbart worden sein. Vielleicht will man die Ein-
baukiiche aber gerne mit libergeben, vielleicht sogar weitere
Dinge, um die man sich nicht mehr kiimmern will. Dazu kann
ein nicht geraumter Keller mit Altgegenstanden genauso geho-
ren, wie alte Sachen auf dem Dachboden oder in einer Garage.
Ist nicht vereinbart, dass Sie das zuriicklassen konnen, geht es
auch nicht ohne Weiteres. Will man Ausstattungsgegenstande
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oder Altgegenstande, die nicht fest mit der Immobilie verbun-
den sind, zurlicklassen, solle das explizit vereinbart werden.

Es kann sein, dass mit der Raumung einer Immobilie Schaden
Zutage treten, die Kaufer bei einer Besichtigung gar nicht sehen
konnten: Etwa ein tiefer Kratzer im Parkett unter einem zuvor
darauf liegenden Teppich. Aus solchen und anderen Griinden
ist es sinnvoll, im Verkaufsvertrag zu vereinbaren, dass die
Immobilie gekauft wird, wie sie bei der Besichtigung gesehen
wurde. Damit ist sichergestellt, dass der Kaufer sie genau so
kauft, wie er sie besichtigt hat. Ist unter einem Teppich ein tie-
fer Kratzer im Parkett, den er bei der Besichtigung nicht sehen
konnte, dann kann der Kaufer daraus spater tiblicherweise
keine Anspriiche gegenuiber dem Verkaufer ableiten. Denn es ist
auch in der Verantwortung des Kaufers, im Zuge einer Besich-
tigung die Immobilie griindlich zu besichtigen. Und das heif3t,
bei Bedarf auch unter einem lose liegenden Teppich nach dem
Parkettzustand zu sehen.

Aber Vorsicht, auch hier gilt: Wissentlich tauschen dirfen Sie
einen Kaufer nicht. Wenn Sie etwa eine feuchte Kellerwand
einfach noch rasch mit weier Farbe kaschieren, um einen
moglichen Feuchtigkeitsschaden fiir den Kaufer unsichtbar zu
machen, wirft das naturlich Fragen der wissentlichen Tau-
schung des Kaufers auf.

Der Ratgeber .Immobilienverkauf” der Verbraucherzentrale
hilft Ihnen dabei, an alle wichtigen Regelungen zum Ubergabe-
zustand einer Immobilie zu denken. Sind diese friihzeitig und
eindeutig im Verkaufsvertrag geregelt, gibt es bei der Immobi-
lientibergabe keine unangenehmen Uberraschungen.
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9. Nicht geregelter
Ubergabezeitpunkt

Nicht selten ist in Verkaufsvertragen kein Ubergabezeitpunkt
der Immobilie geregelt, oder nicht klar geregelt. Das Bezugs-
recht der Immobilie beginnt fiir Kdufer grundsatzlich erst dann,
wenn sie im Grundbuch als Eigentlimer eingetragen sind. Das
kann viele Monate dauern, viele Kaufer wollen jedoch schon
friher in die Immobilie.

Verkaufer wiederum miissen Ihren Auszug aus einer verkauf-
ten Immobilie aber natdirlich zeitlich oft abstimmen mit den
Bezugsmoglichkeiten der Folgeimmobilie, in die sie ziehen.

Esist also sinnvoll, die Ubergabe der Immobilie so zu regeln,
dass beide Seiten damit leben kénnen und gentigend Flexibi-
litat bleibt. Denn Terminplane sind erst einmal Plane. Die Rea-
litat sieht schnell ganz anders aus. Daher kann auch die Verein-
barung eines Zeitkorridors, in dem der Verkaufer die Immobilie
raumt, hilfreich sein.
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Und: Voraussetzung einer Bezugsmoglichkeit der Immobilie flir
Kaufer sollte natlrlich immer sein, dass der Verkaufspreis zuvor
auch tatsachlich und in voller Hohe gezahlt ist.

Um nicht abhangig davon zu sein, wann ein Grundbuchamt
eine Eigentumsumschreibung vornimmt, ist es sinnvoll, bereits
frithzeitig im Verkaufsvertrag Ubergabezeitraume fiir die Immo-
bilie zu regeln.

An was Sie sonst noch alles rund um Ubergabe und Ubergabe-
zeitpunkt denken mussen vermittelt der Ratgeber ,.Immobi-
lienverkauf” der Verbraucherzentrale, unter anderem mithilfe
spezieller Checkblatter, mit denen Sie tUberpriifen konnen, ob
Sie wirklich an alle wichtigen Regelungen auch hierzu gedacht
haben.
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10. Ungeklarte
Versicherungssituation

Ein sehr wichtiger Punkt im Zuge eines Immobilienverkaufs ist
auch die Versicherungssituation der Immobilie. Was viele Ver-
braucher nicht wissen: Trifft man hierfiir keine Regelungen und
handelt falsch, kann man den Versicherungsschutz der Immo-
bilie vollstandig verlieren. Selbst wenn die Immobilie notariell
verkauft ist und der Kaufer moglicherweise sogar schon in

der Immobilie wohnt, kann eine Situation eintreten, die dazu
flihrt, dass Sie als Verkaufer einen Versicherungsschaden selbst
tragen mussen, weil lhre Versicherung die Regulierung des
Schadens rechtmalig ablehnt.

Wer hier nicht aufpasst und keine sicheren Regelungen trifft
sowie alle notwendigen Handlungen ergreift, um sich abzu-
sichern, kann noch auf den letzten Metern eines Immobilien-
verkaufs sein ganzes Vermogen aufs Spiel setzen - und ver-
lieren. Dieses Risiko sollten Sie nicht eingehen.
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Leider wird auch dieses Risiko zu oft Ubersehen. In notariellen
Verkaufsvertragen ist es mitunter gar nicht oder nicht klar
genug geregelt. Notare sind allerdings auch nicht verpflichtet,
hierzu gesondert zu beraten. Makler ohnehin nicht. Auch hier-
bei stehen Sie also alleine, ob Sie eine Immobilie nun mit oder
ohne Makler verkaufen.

Darum mussen Sie auch diesem Aspekt im Zuge eines Immobi-
lienverkaufs ganz besondere Aufmerksamkeit schenken.

Wie Sie das tun, ist ebenfalls Bestandteil des Ratgebers ,/mmo-
bilienverkauf der Verbraucherzentrale.
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Zum Schluss

Trotz einiger Herausforderungen sollten Sie sich von einem
Immobilienverkauf ohne Makler nicht abschrecken lassen.
Denn um sehr viele Dinge im Zuge eines Immobilienverkaufs
kiimmert sich auch ein Makler nicht, sondern das miissen Sie
ohnehin selber erledigen.

Man sollte die Dinge aber auch nicht zu leicht und zu locker
nehmen. Neutrale, umfassende und substantielle Informa-
tion wie man eine Immobilie verkauft, sind sehr sinnvoll, um
schwerwiegende Fehler zu vermeiden.

Der Ratgeber_.Immobilienverkauf” der Verbraucherzentrale
wurde entwickelt, um lhnen ein umfassendes Werkzeug an die
Hand zu geben, mit dem sie es schaffen, Ihre eigene Immobilie
Schritt fir Schritt gut und kontrolliert zu verkaufen und dabei
keine schwerwiegenden Fehler zu machen.
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