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Der falsche Makler kommt Sie

feucer Zu

stehen

Die fiinf kostspieligsten Fehler beim Verkauf einer privaten Immobilie. Von Jiirg Zulliger

underttausende Franken mehr oder

weniger: Ein untiberlegter Ent-

scheid beim Verkaufsmandat kann

teuer werden. Ein Fall aus der Ost-

schweiz zeigt es deutlich: Drei
Erbinnen, die noch nie eine Immobilie verkauft
hatten, vertrauten blind dem Willensvollstrecker,
der den Nachlass abwickeln sollte. Sie waren von
seiner Kompetenz iiberzeugt - ein Irrtum, wie
sich zeigen sollte.

Der Willensvollstrecker setzte das Einfamilien-
haus an attraktiver Wohnlage ohne weitere Prii-
fung fiir eine Million Franken an — deutlich unter
Marktwert. Erst als eine Miterbin Zweifel anmel-
dete und unabhéngige Makler beizog, kam das
wahre Potenzial ans Licht: Mindestens 1,45 Mil-
lionen wéiren realistisch. Verkauft wurde das
Haus schliesslich sogar fiir 1,6 Millionen Franken.

Fehler 1: zu tiefer Ausgangspreis

«Viele Leute lassen viel Geld quasi auf dem Tisch
liegen, aus reiner Unwissenheit», warnt der Oko-
nom Patrice F. Choffat. Er setzt sich kritisch mit

Gesuchte Raritaten: Chalets in Grindelwald erzielen Spitzenpreise — wenn sie richtig

der Maklerszene auseinander und hat ein Buch
mit dem Untertitel «Guide fiir den Immobilien-
verkauf zum Maximalpreis» verfasst.

Die Psychologie des Marktes ist gnadenlos. Wer
eine Liegenschaft zu glinstig anbietet, verspielt
vom ersten Tag an wertvolles Potenzial. «Mit dem
Anfangspreis setzen Verkiufer einen psychologi-
schen Anker im Kopf der Kaufinteressenten», er-
klart Choffat. Kdufer bieten selten mehr als den
Startpreis - ein tiefer Ansatz 14dt oft sogar zu wei-
teren Verhandlungen nach unten ein. Umgekehrt
schreckt ein zu hoher Preis Interessenten ab, und
die Immobilie gilt rasch als «Ladenhiiter».

Fehler 2: der falsche Makler

So wie die Erbinnen tiberlassen viele das Mandat
einer Vertrauensperson - dem Anwalt der Fami-
lie, der Hausbank oder einem Kollegen. Doch die
notige Marktkenntnis fehlt oft. «Solche Auftrige
sind heikel, auch wegen Interessenkonflikten»,
sagt Ruedi Tanner, Président der Schweizeri-
schen Maklerkammer (SMK). Denn die Provisio-
nen von 2 bis 3 Prozent machen Immobilienver-

vermarktet werden.
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kiufe zu einem lukrativen Geschift. So haben
Banken wie ZKB, Raiffeisen und VZ Vermdgens-
zentrum oder Versicherer wie Swiss Life und Hel-
vetia langst eigene Immobilien- und Maklerabtei-
lungen gegriindet. «Nicht immer zidhlt das Kun-
deninteresse», mahnt Patrice Choffat, oft stehe
die Akquise weiterer Mandate im Vordergrund.

Die Empfehlung lautet daher: mehrere Offer-
ten einholen, Angebote von unabhingigen Mak-
lern vergleichen und den Vertrag genau priifen.
Entscheidend ist auch, nach Referenzen und der
Ausbildung zu fragen. Anerkannt ist zum Beispiel
die Ausbildung zum Immobilienmakler mit eid-
gendssischem Fachausweis.

Fehler 3: knausern beim Inserat

Professionelle Fotos und eine starke Vermark-
tung sind kein Luxus, sondern Pflicht. Wer billig
fotografiert oder lieblos inseriert, verankert im
Kopf der Kiufer einen tiefen Preis — und ver-
schenkt rasch Hunderttausende Franken.
Ahnlich triigerisch sind Billig- und Gratisange-
bote von Maklern und Quereinsteigern im Immo-
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So hoch lag Ende 2024 der Marktwert
aller Immobilien der Privathaushalte.
Das entspricht einem Anstieg von rund
3 Prozent gegentiber dem Vorjahr.

biliengeschéft. Vor allem angeblich kostenlose
Mandate enden oft in einem Streit um das Klein-
gedruckte. Denn diese Makler werden versuchen,
stattdessen beim Kéufer eine Provision einzufor-
dern. Das sei «Schindluderei», sagt Ruedi Tanner.
Denn Kkein seridser Makler kann zugleich die
Interessen des Verkédufers und jene des Kaufers
vertreten.

Fehler 4: falsche Anreize

Einer der grossten Fehler ist ein Maklervertrag
ohne ausreichende Anreize. Wird nur ein Fixpreis
oder eine pauschale Provision vereinbart, drangt
der Makler meist auf den schnellen Abschluss -
notfalls zulasten des Verkdufers. Die wenigsten
werden ihre Verkaufsbemiihungen um zwei oder
drei Monate verldngern, um einen moglicher-
weise hoheren Verkaufspreis zu erzielen.
«Makler handeln Kunden sogar herunter», sagt
Patrice Choffat. Besser ist ein Bonus-Malus-Sys-
tem: Basisprovision von etwa 2 Prozent, dazu eine
Erfolgsbeteiligung von 10 Prozent am Mehrerl0s,
wenn der Makler iiber der Schiatzung verkauft —
und weniger, wenn er darunter bleibt. Entschei-
dend bleibt jedoch auch hier, den Startpreis rea-
listisch zu setzen. Empfehlenswert ist es daher,
mehrere Makler um eine Offerte sowie ihre Ein-
schitzung des erzielbaren Verkaufspreises zu er-
suchen - ohne einen Wunschpreis zu nennen.

Fehler 5: fehlende Marktanalyse

In Zirich, Zug oder Genf schnellen die Preise fiir
Top-Immobilien seit Jahren nach oben, in Rand-
regionen hingegen stagniert der Markt. Genau
hier trennt sich die Spreu vom Weizen: Ein mit
dem lokalen Markt vertrauter Makler weiss, ob er
ein Mehrfamilienhaus an attraktiver Stadtlage zu
1,5 Millionen oder gleich zu 1,8 Millionen aus-
schreiben soll - und ob sich die K4ufer in einem
Bieterverfahren gegenseitig hochschaukeln. In
der Praxis kann das Endergebnis an guten Stadt-
lagen heute weit tiber 2 Millionen Franken liegen.

Ohne aktuelle Vergleichswerte droht die Orien-
tierung an alten Preisen und eine Fehleinschit-
zung der Nachfrage.
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Der Franken
wertet 4 Prozent
pro Jahr auf

Von MARKUS STADELI

Die Frankenaufwertung beschleunigt
sich: Gegeniiber einem internationalen
Wiahrungskorb hat die Schweizer Wah-
rung innert zehn Jahren - von Juli 2015
bis Juli 2025 — um jéhrlich 2,7 Prozent
zugelegt. In den letzten flinf Jahren
dagegen betrug die Aufwertung bereits
4,1 Prozent. Und in den letzten zwolf
Monaten sogar 7,6 Prozent.

Weil fiir hiesige Firmen die Produk-
tionskosten weniger stark steigen als fiir
ihre Konkurrenten im Ausland, kénnen
sie mit der beschleunigten Aufwertung
des Frankens umgehen. Die tiefere
Teuerung in der Schweiz entlastet sie.

Fiir Schweizer Investoren, die ihre
Anlagen international diversifizieren
wollen, sieht die Sache anders aus. Die
Performance ihrer internationalen
Aktien ist in Franken umgerechnet

immer massiv tiefer als in der Anlage-
wiahrung. Das macht keinen Spass so.
Und 4 Prozent nominale Aufwertung
konnten das neue Normal sein. Damit
zumindest rechnet Thomas Stucki, der
Anlagechef der St. Galler Kantonal-
bank. Er sieht mehrere Griinde fiir
diese Entwicklung: Die Nationalbank
interveniert nicht mehr wie frither am
Devisenmarkt, um die Frankenaufwer-
tung zu bremsen. Die Inflationsdiffe-
renz zwischen dem Franken und den
meisten anderen Wahrungen wird gros-
ser. Und schliesslich laufen in vielen
Lindern die Staatsfinanzen komplett
aus dem Ruder, wahrend Bundesbern
verdienstvollerweise Mass halt.
Angesichts der Daueraufwertung des
Frankens setzt die St. Galler Kantonal-
bank bei ihren Privatkunden auf einen
hohen Schweizer Aktienanteil von
rund 40 Prozent. Das geht allerdings

ein Stiick weit zulasten der Diversifika-
tion. «Okonomisch lésst sich das recht-
fertigen, denn die meisten Firmen, die
in der Schweiz kotiert sind, verdienen
ihr Geld anderswo», sagt Stucki. Sie
hitten eigentlich nur am Rand mit der
Schweiz zu tun.

Die Bank geht sogar noch einen
Schritt weiter und sichert die Wih-
rungsrisiken bei der Hilfte der auslin-
dischen Aktien in den Kundenporte-
feuilles ab. Das sei zwar teuer, aber der
Franken werte wiahrend Krisen beson-
ders stark auf. Und wenn die Aktien-
maérkte um 20 Prozent einbrechen, will
man nicht noch zusitzlich ein Minus
von 10 Prozent bei den ausldndischen
Wihrungen haben.

Besonders der Dollar neigt zur
Schwiche, denn in den USA liegt die
Teuerung noch nicht im Zielbereich
der amerikanischen Notenbank Fed.

Sie kénnte sich wegen der Zolle sogar
beschleunigen.

Gleichzeitig steht das Fed unter poli-
tischem Druck, die Zinsen zu senken.
Und weil die Notenbank ein doppeltes
Mandat hat und neben Preisstabilitét
auch fiir eine mdéglichst hohe Beschif-
tigung sorgen soll, lassen sich Zins-
senkungen auch dann rechtfertigen,
wenn die Teuerung liber 2 Prozent liegt.

Der Fed-Chef Jerome Powell hat am
Freitag zur grossen Erleichterung der
BOrsen angedeutet, dass eine erste Sen-
kung im September erfolgen soll. Das
ist vielleicht der Auftakt fiir weiteres
Ungemach fiir Schweizer Anleger.

Wer vermehrt in Schweizer Aktien
anlegen, aber nicht zu viel Novartis,
Roche und UBS im Depot haben will,
konnte Folgendes tun: mit einem sepa-
raten ETF in Schweizer Small- und
Mid-Caps anlegen.



