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Grumdsticks- und
immobifen-Sechversidndige

Die meisten Menschen treffen nur
einmal in ihrem Leben die Ent-
scheidung, sich Immobilieneigen-
tum anzuschaffen. Darum sollte
auch vor dieser Entscheidung
gelten: .Drum priife, wer sich ewig
bindet.” Der Kauf einer bestehen-
den Immobilie bietet zundchst
viele verlockende Vorteile. Mur so
ist es oft mdglich, in bestimmte
Wohnlagen oder Stadtteile zu zie-
hen, da hier Baupldtze Mangelware
sind. Ist das Traumobjekt dann
gefunden, sollten vor dem Kauf
noch einige Aspekte hinterfragt
werden:

Eine gebrauchte Immobilie entspricht
nur selten exakt den Vorstellungen
des Kiufers. Zundchst sollte die Lage
des Objektes genau unter die Lupe
genommen werden. Wie weit ist die
Entfernung zum Arbeitsplatz, oder ist
eine gute Anbindung an den dffent-
lichen Mahverkehr vorhanden? Wie
gutistdieweitere Infrastrukturin Be-
zug auf Einkaufsmiaglichkeiten, Kin-
derbetreuung, kulturelle und sport-
liche Einrichtungen im Umfeld? Da
Sie sich in [hrem Traumhaus erholen
und wom Alltag entspannen wollen,
sollte die Lirm- und Abgasbelastung

in der unmittalbaren Umgebung so
gering wig maglich ssin. Erkundigen
Sie sich bei der Gemeinde, ob in den
nachsten Jahren im niheren Umfeld
grilere BaumaBnahmen geplant
sind, die sich auf die Qualitit des
Standortes negativ oder auch posi-
tiv auswirken. Ist beispielsweise der
Bau einer Millverbrennungsanlage
geplant oder der Ausbau der lakalen
Infrastruktur? Das eine mindert die
Standortqualitat, das andere hatte
eine Aufwertung zur Folge.

Eine Bestandsimmobilie |3sst sich
rur sehr eingeschrinkt verandern
und muss in vielen Dingen so hin-
genommen werden, wie sie ist. Kann
die Traumimmobilie also den not-
wendigen Raumbedarf auch unter
Bericksichtigung der Familienpla-
nung erfillen? Anderungen beim
Grundriss sind nur in begrenztem
Male maglich. Je nach Alter des
Kaufobjektes entspricht die Haus-
technik [Elektro, Wasser, Heizung)
nicht mehr dem neuesten Standard
und muss gegebenenfalls zeitnah
oder innerhalb der nachsten 10 lahre
ausgetauscht werden.

Haben Sie vor, die Bestandsimmobi-
lie an- oder auszubauen, damit sie
Ihren Raumbedarf erfillt, so sollte
vor dern Kauf geprift werden, ob das
dffentliche Baurecht dies zuldsst.
Grundstiicke dirfen nur in einem
bestimmten Mal baulich ausgenutzt
werden, was sowohl die hebaute
Fidche als auch die Geschossigkeit
betrifft. Derartige Festsetzungen kin-
ren dem Bebauungsplan entnommen
werden. Auskunft hierliber erteilt [h-
nen das zustindige Bauamt.

Wer beim Erwerb einer Immabilie
keine unndtigen Risiken eingehen

len Kauf von

will oder aufgrund der fehlenden
Erfahrung unsicher bei der Héhe
des angemessenen Kaufpreises oder
eventueller Baumangel ist, sollte zum
Besichtigungstermin einen entspre-
chenden Sachverstindigen mitneh-
men. Auf jeden Fall sollte die Immo-
bilie grindlich und, wenn maglich,
mehr als einmal besichtigt werden.

In Zukurft soll der Immobilienkiufer
mittels Energiepass objektiv Gber
den energetischen Zustand eines Ob-
jektes informiert werden. Der Ener-
giepass soll auch Einsparpotentiale
aufzeigen und es ermaglichen, den
Energicbedarf won Hausern zu ver-
gleichen. Fir Wohnimmobilien, die
vor 1965 gebaut wurden, ist ab
dem 01.07.2008 der Energiepass bei
einem Verkauf oder auch Vermietung
vorzulegen. Ab dem 01.01.2009 gilt
dies guch fiir Wohnimmobilien, die
nach 1965 errichtet wurden.

Ist das Traurmhaus nun gefunden und
soll finanziert werden, so ist zu be-
rucksichtigen, dass neben dem Kauf-
preis auch zwangsldufig eine Reihe
von Nebenkosten anfallen. Die Ne-
benkosten werden in der Regel won
den Banken nicht in der Finanzierung
beriicksichtigt, sondern sind aus derm
Bigenkapital zu tragen. Zwingend ist
bei jedem Immobilienkauf 35% des
Kaufpreises als Grunderwerbsteuer
zu zahlen. Im Zuge der Kaufvertrags-
abwicklung fallen Motar- und Ge-
richtsgebiihren an, die ca. 1,5% des
Kaufpreises ausmachen. Weitere Ge-
richtskosten fallen fiir die Eintragung
der Grundschuld ins Grundbuch an.
Hier ist mit ca. 0,5% des Dahrlehens-
betrages zu rechren. Erwerben Sie
das Grundstick von einem Makler, so
fallt auch noch Maklerprovision an.
Ublicherweise liegt diese zwischen




3% und 6% des Kaufpreises. Esist zu
empfehlen, sich die Finanzierung vor
der Beurkundung des Kaufes durch
den Motar von der Bank schriftlich
bestitigen zu lassen.

Je nach Alter und Zustand der Im-
mobilie kommen noch Kosten fiir
Renovierungs- oder Modernisie-
rungsmalnahmen hinzu. Nicht zu
vernachldssigen sind auch Kosten,
die vielleicht erst in fiinf oder zehn
lahren anfallen, wenn namlich die
Heizung zu erneuern ist oder even-
tuell das Dach neu gedeckt und ge-
dammt werden muss. Unter Umnstan-
den ist es glnstiger, solche Arbeiten
schon jetzt durchfithren zu lassen,
wenn noch giinstige Zinskonditionen
wahrgenommen werden kénnen oder

KfW-Farderm@glichkeiten fir Ener-
giesparmalBnahmen die Finanzierung
ereichtern.

Urn die kiinftigen monatlichen Ge-
samtkosten zu ermitteln, muss bei
der Kalkulation berGcksichtigt wer-
den, dass man als Hausbesitzer zwar
die Miete einspart, dafiir aber auch
zusatzliche Kosten tragen muss.
Die ublichen Betriebskosten fallen
sowohl fir Mieter als auch fur Ei-
gennutzer gleichermalien an. Die
Gesamtsumme der Betriebskosten
ist jedoch bei einem Wechsel van
der Mietwohrnung ins eigene Haus
aufgrund der Grolfe des Objektes
iblicherweise erheblich hdher. Zu-
mal auch aus dem eigenen Porte-
monnaie die laufende Instandhaltung

herechnet werden muss, die bisher
immer in der Miete enthalten war.
Bei Eigentumswohnungen fallen im
so genannten Hausgeld zusdtzliche
Kosten an, so fiir Hausmeister, Gar-
tenpflege, Hausverwaltung, Instand-
haltungsriicklage.

Wer sich ein Haus als Kapitalanlage
kaufen will, sollte einkalkulieren,
dass Immobilien nicht per se nur
Wertsteigerungen generieren. Wenn
in friheren Zeiten die Mieten und
die Wertentwicklung nur eine Rich-
tung kannten, ndmlich nach oben, so
mussten in jungster Zeit viele Immo-
bilienbesitzer auch die schmerzliche
Erfahrung machen, dass sich das
Blatt zumindest in Teilen gewendet
hat.



