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,Viele Kiufer haben kein Problembewusstsein®

Immobiliengutachterin
Stephanie Schafer uiber
sensible Eigentiimer,
Fehleinschitzungen und
Zeitdruck beim Hauskauf.

Hohe Preise, viele Mitinteressenten -
die Verhilmisse am Hiuser- und Woh-
nungsmarkt sind fiir Kiufer nicht gerade
ideal. Dazu komme oft noch eine gewis-
se Unbedarftheit, sagt Stephanie Schi-
fer, Expertin fir Immobilienbewertung.

Auch aufierhalb der Grofistidte ha-
ben Wohnimmobilien teils immens an
Wert gewonnen. Welche Rolle spielt
das fiir die Eigentiimer?

Schauen Sie sich die Inserate der priva-
ten Verkiufer an. Da werden Mondprei-
se aufgerufen.

Grundsitzlich?

Regelmifiig. Wenn ich meine Gutachten
erstelle, benutze ich ein Programm, dass
alle vergleichbaren Angebote aus dem In-

r’ﬂ Stephanie Schafer
N leitet ein Buro fur
Immobilienbewertung in
Rheinbach bei Bonn. Sie
unterhalt den Youtube-
Kanal ,Immabilien
verstandlich”. Foto privat

ternet auswertet. Da sehen Sie ganz ge-
nau, dass die privaten Eigentiimer da
ziemlich verriickt drangehen. Nach dem
Motto: Ich reiz jetzt alles aus.

Konnen Sie das beziffern?

Nein, das geht nicht. Die Objekte sind
dafiir zu unterschiedlich. Aber die Diffe-
renz zu einer professionellen Bewertung

ist jedenfalls deutlich.

Aber kann man doch vielerorts tat-
sichlich auch mehr verlangen?

Aber Ubertreibungen fallen schon auf.
Die Kiufer sind tiber die Preislage
grundsitzlich informiert. Die studieren
die Inserate und entwickeln meiner Be-
obachtung nach oft ein ganz gutes Ge-
fithl - auch dafiir, dass die Mieten mit
dem Anstieg der Kaufpreise nicht mit-
halten. Fehleinschitzungen gibt es eher
auf anderer Ebene.

Welcher?

Was ich als Gutachterin immer wieder
erlebe ist, dass Immobilien grofier veran-
schlagt werden, als sie eigentlich sind.
Das kommt hiufig vor. Das liegt meist
daran, dass schwarz bebaute Flichen ein-
gerechnet werden.

Moment, was heifit das genau?

Da wird zum Beispiel der Keller der
Wohnfliche zugeschlagen, weil ein Tep-
pichboden drinliegt oder die bisherigen
Eigentiimer eine Heizung eingebaut ha-
ben. Oder, auch sehr beliebt, ohne Ge-
nehmigung ausgebaute Dachbdden. Das
wird alles schon miteingerechnet und so

wichst die Wohnflache eines Hauses, das
eigentlich nur 120 Quadratmeter grof ist,
auf 150 Quadratmeter und mehr.

Was sich erheblich auf den Preis aus-
wirkt.

Ja, aber das Komische ist, diesbezliglich
sind die Kaufer eher unbedarft. Viele
nehmen das so hin, verlassen sich auf
die Angaben und kaufen die Immobilie,
anstatt sich die Baugenehmigung grind-
lich anzusehen. Das Problem daran ist,

eine nachtrigliche Genehmigung kann
schwierig sein und sehr teuer werden.
Nehmen Sie das Beispiel vom ausgebau-
ten Dach, das muss den Anforderungen
entsprechen, die in der Energieeinspar-
verordnung vorgibt, Stichwort Dim-
mung. Die energetische Aufristung
aber bedeutet zusitzlichen Kostenauf-
wand fiir die neuen Eigentimer.

Sie meinen, die Kiufer kaufen sich,
nichts wissend, solche Probleme ein?

Ja. Da wird iiberhastet agiert. Viele Kiu-
ter haben kein Problembewusstsein.
Auch die Teilungserklirung schauen
sich meiner Erfahrung nach nur die
wenigsten Interessenten an. Und iber
die Frage, ob es Baulasten gibt, gehen
viele einfach hinweg.

Was heifit Baulasten?

Die Baulast ist, kurz gefasst, eine 6ffent-
lich-rechtliche Verpflichtung des
Grundstiickseigentiimers, dabei kann es
zum Beispiel um Feuerwehrzufahrten,
Abstandsflichen oder Wegerecht ge-
hen. Die Baulast steht nicht im Grund-
buch. Mit einer Vollmacht des Verkiu-
fers kann man sie gegen eine zweistelli-
ge Gebiihr bei der entsprechenden Be-
horde abfragen. Das ist kein grofier Auf-
wand.

Kostet aber Zeit.

Die sollte man investieren. Aber ich
weif}, die gegenwirtige Marktlage macht
es Kédufern nicht leicht. Die Nachfrage
ist in vielen Stidten hoch, das Angebot
knapp. Wer eine Immobilie sucht, ist da
schnell in Zugzwang. Auf das geringe An-
gebot stiirzen sich viele Kaufer. Da heifit
es sich oft schnell entscheiden. Fiir ein
richtiges, ausfithrliches Wertgutachten
fehlt den meisten die Zeit, selbst wenn
sie es wollen. Denn bis das fertig ist, ist
das Haus im Zweifelsfall schon weg.

Was konnen Kiufer trotz Zeitdrucks
tun?

Ich empfehle, zur zweiten Besichtigung
einen Baugutachter mitzunehmen, da-

© Frankfurter Allgemeine Zeitung GmbH, Frankfurt. Alle Rechte vorbehalten. Zur Verfligung gestellt vom ‘granl’[urtergllgcmeiue Archiv

mit man wenigstens etwas Schutz hat.
Einen Architekten oder Ingenieur, der
mit kritischem Blick durch das Kaufob-
jekt geht. Der kann wenigstens auf
bauliche Mingel hinweisen - und
damit auf mégliche Kosten, die in der
Folge auf den Kiufer zukommen.
Zum Beispiel, weil die Heizung schon
ziemlich veraltet ist. Oder weil wegen
des feuchten Flecks, von dem die
Eigentiimer behaupten, dass er eine
Lappalie sei, wohl doch Schiden im
Mauerwerk zu erwarten sind. Das ist
ja mit Blick auf die Finanzierung nicht
unwichtig. Bei alten Héusern sollte
man grundsitzlich nicht ohne Baugut-
achter unterwegs sein. Da wird
schlieflich eine Menge Geld bewegt.
Aufierdem ist ein Baugutachter auch
aus taktischen Griinden niitzlich.

Inwiefern?

Der Eigentiimer ist ein sensibles
Geschopf, viele nehmen kritische
Anmerkungen zum Zustand ihrer
Immobilie personlich.

Im Ernst?

Ja, das ist so. Schon véllig harmlose
Bemerkungen kénnen zu Versimmun-
gen fithren. Dann sind die beleidigt -
und das ist schlecht, wenn man das Haus
oder die Wohnung haben will. Wenn
aber ein Dritter als Fachmann sachliche
Anmerkungen macht, ist das in Ord-
nung. Das fillt nicht auf den Kaufer zu-
riick.

Das Interview fiibrte Birgit Ochs.



