
Ratgeber

Schritt für Schritt
zum Immobilienkauf
Was man beim Kauf einer Immobilie
beachten sollte. 
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Liebe Immobilienbesitzerin und lieber Immobilienbesitzer,

Endlich die eigenen vier Wände! 

Stellen Sie sich vor: Sie schließen das erste Mal eine Tür auf, die zu Ihrem neuen Zuhause führt.  

Zu Ihrem eigenen Zuhause. Das gehört Ihnen, niemand kann Ihnen das wieder wegnehmen, niemand 

wird die Miete erhöhen. Und niemand (na ja, fast niemand) wird Ihnen reinreden, was Sie zu tun und zu 

lassen haben.

Der Kauf einer eigenen Immobilie bringt jede Menge Vorteile mit sich. Er dient der Altersvorsorge, schützt 

vor Mieterhöhungen oder einem ungeplanten Auszug aufgrund von Eigenbedarf des Vermieters. 

Eine solche Investition trägt zum Vermögensaufbau bei und vor allem: Die eigene Immobilie gestaltet 

man nach seinen persönlichen Vorstellungen.

Um zu entscheiden, ob ein Immobilienkauf für Sie Sinn ergibt, sollten Sie folgende Überlegungen 

anstellen:

Ist ein Kauf tatsächlich vernünftiger als das Mieten einer Immobilie? Und wenn kaufen, dann eher eine 

Wohnung in einem Mehrfamilienhaus oder tatsächlich ein eigenes Haus?

 

Wir haben für Sie die wichtigsten Argumente für oder gegen eine bestimmte Entscheidung  

zusammengestellt.

Herzlichst

Hinnerk Warter

Warter-Immobilien
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1. Kaufen oder 
mieten?

1. Kaufen oder mieten?
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2. Braucht es überhaupt e ine Makler in bzw. e inen Makler ?

2. Braucht es überhaupt eine 
Maklerin bzw. einen Makler?

Natürl ich können Sie auch eine Immobil ie „von privat“  kaufen.  Immer wieder   

bieten Eigentümerinnen und Eigentümer eine Immobil ie direkt  zum Kauf an,    

um sich die Provision für  die Maklerin bzw. den Makler zu sparen.   

Aber:  Ist  die Maklerin/der Makler tatsächl ich nur ein entbehrl icher Tei l  im  

Kaufprozess? Wir  meinen Nein.  Denn als unpartei ische Vertretung zweier  

Seiten kann sie/er auf Augenhöhe vermitteln,  während Privatverkäuferinnen  

und Privatverkäufer sicher ihre Interessen in den Vordergrund stel len würden.
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In einem Kaufprozess hat die Maklerin bzw. der Makler die Aufgabe, beide 

Parteien aufzuklären, zwischen den Interessen zu vermitteln und auftretende 

Probleme bereits im Ansatz zu erkennen und zu vermeiden. Die Fachkompetenz 

eines Immobilienmaklerunternehmens wird sich an verschiedensten Stellen als 

hilfreich erweisen.

7 A R G U M E N T E F Ü R D I E  M A K L E R I N B Z W. D E N M A K L E R

1.  Sie haben die Expert ise beim Preis.  Sie kennen sämtl iche  

Vergleichsobjekte im regionalen Markt und können somit  eine 

Immobil ie preisl ich perfekt einordnen.

2.   Sie kennen al le Abläufe und Reglementarien.  So spart  man 

Zeit ,  Geld und Ärger.

3.   Sie prüfen die Objektunterlagen (z.  B.  Grundbuchauszüge und 

Tei lungserklärungen) und schützen damit  vor wertmindernden 

Faktoren,  die für  Unkundige nicht erkennbar sind.

4.   Sie verfügen über ein starkes Netzwerk.  Egal  ob Notariat , 

Finanzierungsmöglichkeiten,  Handwerksbetriebe oder  

Architekturbüro – die Wege zu den r ichtigen Personen und 

Institut ionen sind deutl ich kürzer.

5.   Sie halten al le für  die Finanzierung erforderl ichen  

Objektunterlagen bereit .  So werden Zeitverzögerungen 

vermieden,  was gerade bei  den derzeit  steigenden Zinsen 

bares Geld sparen kann.

6.   Sie erklären der Käuferin oder dem Käufer den notariellen  

Kaufvertrag.  Auch wenn Maklerinnen und Makler keine 

Rechtsberatung geben dürfen,  ist  man so bereits ein Stück 

weit  für  die Beurkundung gewappnet und wird nicht  

unangenehm überrascht.

7.   Wenn gewünscht,  sind sie bei  der Übergabe der Immobil ie 

federführend. Sie erstel len das Übergabeprotokoll ,  halten die 

Zählerstände fest  und kontrol l ieren,  ob sich die Immobil ie in 

dem Zustand befindet,  der vertragl ich vereinbart  wurde.
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3. Wohntraum f inden

Sie haben sich für  den Kauf einer Immobil ie entschieden? Dann los,  f inden Sie 

Ihren persönlichen Wohntraum. Ein solcher Traum wird meist  in Form eines 

Exposés beschrieben. Ein solches Exposé gibt  Ihnen einen ersten Eindruck von  

der Immobil ie.  Hier  gi l t  es,  r ichtig zu lesen und r ichtig zu verstehen.

3. Wohntraum 
finden
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4. Augen auf bei  der Besicht igung

4. Augen auf bei 
der Besichtigung 

Die Besicht igung einer  interessanten Immobil ie  kann der Beginn einer  großen 

Liebe sein oder auch eine sofort ige Enttäuschung.  Erst  beim echten Betreten 

eines Hauses oder einer  Wohnung bekommt man ein tatsächl iches Raum- und 

Wohngefühl .  Können Sie sich vorstel len,  dort  zu leben? 
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4. Augen auf bei  der Besicht igung



www.warter-immobilien.de

JETZT 
UNVERBINDLICH

ONLINE
BEWERTEN
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5. F inanzierung

5. Finanzierung

Sie haben sich für  den Kauf entschieden. Nun geht es darum, auch die   

Finanzierung sicherzustel len.  Denn nur die wenigsten Käuferinnen und Käufer 

haben einen so hohen Geldbetrag einfach auf dem Konto.  Wichtig:  Die vorläufige 

Finanzierungsbestätigung ist  die Voraussetzung für  den Einstieg in die   

Preisverhandlung. Ansonsten nimmt Sie keiner ernst.
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5. F inanzierung
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6. Der e igent l iche Kauf e iner Immobil ie

6. Der eigentliche Kauf
einer Immobilie

Der Kauf einer Immobil ie ist  ein rechtl ich sehr komplex geregelter  Vorgang.

Im Fal le der Finanzierung einer Immobil ie greift  in Deutschland das Grund-

pfandrecht:  Da die Bank vor Auszahlung des Kreditbetrags die Immobil ie als 

Sicherheit  haben möchte,  er laubt die Verkäuferin bzw. der Verkäufer der Bank 

bereits vor Eigentumsübergang an die Käuferin/den Käufer das Grundbuch mit 

den entsprechenden Grundschulden zu belasten.  Das ist  al le  im Vertrag unter 

Vorwegbeleihung bzw. Grundschuldbelastungsvollmacht geregelt .
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7. Endl ich E igentümerin bzw. E igentümer

7. Endlich Eigentümerin
bzw. Eigentümer

Glückwunsch,  Sie sind jetzt  Eigentümerin bzw. Eigentümer Ihrer eigenen Immobil ie. 

Nun gi l t  es,  weitere Fragen zu stel len,  um für die Zukunft  sicher zu sein.  

Welche Überlegungen Sie als Erstes anstel len sol l ten,  verraten wir  Ihnen hier.
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8. Sanierung, Investition, 
Werterhalt und Wertzuwachs 

Bereits bei  Ihrer  ersten Begehung haben Sie sich mit  e iner 

Umgestaltung oder einer  Sanierung der Immobil ie  beschäft igt? 

Das kann durchaus Sinn ergeben.  Zunächst einmal stel len Sie  

s ich die Frage,  was Ihr  aktuel les Budget noch hergibt . 

8. Sanierung,  Invest i t ion,  Wer terhalt  und Wer tzuwachs
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9. Wieder verkaufen?

I rgendwann wird es auch Veränderungen in Ihrem Leben geben,  die einen Wechsel 

in eine neue Immobil ie nach sich ziehen.  Ein neuer Job in einer anderen Stadt? 

Mehr oder weniger Platzbedarf? Irgendwann wird es auch Veränderungen in Ihrem 

Leben geben,  die einen Wechsel  in eine neue Immobil ie nach sich ziehen. Ein neuer 

Job in einer anderen Stadt? Mehr oder weniger Platzbedarf?

9.  Wieder verkaufen?



250451 30503930  |  info@warter-immobilien.de

Für Ihre selbst genutzte Immobilie gilt eine 

Spekulationsfrist von zwei Jahren plus Restjahr 

des Kaufjahres. Nehmen wir an, Sie haben eine 

Immobilie im September 2019 gekauft, dann 

beginnt die Spekulationsfrist von zwei Jahren 

im Januar 2020.

Bewohnen Sie Ihre Immobilie allerdings nicht 

selbst, sondern vermieten diese, dann gilt eine 

Spekulationsfrist von genau zehn Jahren ab 

Kaufdatum. Die fällig werdende Einkommen-

steuer („Spekulationssteuer“) bezieht sich 

auf den Zugewinn minus von Ihnen getätigte 

Investitionen.

Egal ob Kaufen oder Verkaufen – gerne haben 

wir Ihnen gezeigt, was eine Maklerin oder ein 

Makler so alles leistet und wo wir helfen  

können. Denn das können wir Ihnen zusichern: 

Mit uns werden Sie Fehler vermeiden, keine 

Fristen verpassen und unterm Strich Geld 

sparen.

Zusätzlich zu allem Handwerkszeug verfügt 

ein regional tätiges Immobilienmaklerunter-

nehmen immer auch über weiteres wichtiges 

Detailwissen und über das richtige Netzwerk 

und die richtigen Kontakte.

Lassen Sie uns gerne einfach über Ihre Themen 

sprechen. 
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Hinnerk Warter

Inhaber
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Sie haben Fragen? 

Vereinbaren Sie jetzt einen persönlichen Termin!

Wir nehmen uns gerne für Sie Zeit.

Warter-Immobilien

Eckbusch 8

23560 Lübeck

Telefon: 0451 30503930 

E-Mail: info@warter-immobilien.de

www.warter-immobilien.de
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