Risiken

und Kostenfallen beim Erwerb privater Wohnimmobilien.  Der Erwerb einer Immobilie beinhaltet

gleichermaRen Chancen und Risiken, die Sie bei lhrer Entscheidung berticksichtigen sollten.
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% Bauschaden

Eine umfassende Darstellung von Bauschaden als Kostenfalle beim Erwerb von Immobilien finden Sie
u.a. in der Schadensdatenbank des Fraunhofer Instituts SCHADIS [Link]. Haufige Schaden betreffen
Feuchtigkeit sowie die Verwendung von gesundheitsschadlichen Materialien wie Blei, Asbest oder
PCB. Zum Thema Kostenfallen insbesondere beim Neubau von Immobilien (ETW, EFH) bieten die
Verbraucherzentralen umfangreiche Checklisten, die zum Download bereitstehen. Zu umwelt- und
naturbedingten Risiken etwa Wasserschidden durch Uberflutung in der Ndhe von Gewissern oder

Schaden durch Grundwasser geben die Gemeinden Auskunft.



https://www.irb.fraunhofer.de/schadis/

=

c'ufFll

2,

\-= EXtrakosten
Mit dem Kauf einer Immobilie sind weitere Kosten verbunden, die bis zu 15% des Kaufpreises

betragen kdnnen:

Immobilienmakler: ca. 3 - 6% (zzgl. MwSt.) vom KP

Notar: ca. 1% -1,5% vom KP (Beurkundung, Eigentumsumschreibung, Eintragung Grundschuld/
Hypothek, Notaranderkonto: Hebegebiihren nach MalRRgabe von Nr. 1009 VV-RVG)
Grundbucheintrag: ca. 0,5% vom KP

Grunderwerbssteuer: ca. 3,5% - 6,5% vom KP

gef. Nebenkosten der Finanzierung: ca. 0,2% - 0,5% der Darlehenssumme flr Wertgutachten

gef. Nebenkosten der Finanzierung: ca. 0,25% der Darlehenssumme fiir Bereitstellungszinsen je
Monat ggf. Honorarkosten (z.B. flir Bausachverstandigen, Notar oder Anwalt zur Vertragsprifung)
Versicherungskosten (z.B. Risikolebens-, Berufsunfahigkeit-, Bauherrenhaftpflicht-, Unfall-,

Bauleistungs-, Bauwesen-, Feuerrohbau-, Gebidudeversicherung)
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Grundsatz: Entscheiden Sie als Kaufer einer Immobilie erst nach mehrmaliger Besichtigung vor Ort

und besichtigen Sie lhre Wunschimmobile mehrfach zu verschiedenen Tageszeiten.

Liegt das Wohngeld im orts- und baujahriiblichen Bereich (sog. ,versteckte Miete‘)?

Flhrt eine ungiinstige Miteigentumsanteilsquote zu lberproportionalen Belastungen bei laufenden
Kosten sowie bei Instandhaltungsmalnahmen? Wie werden die laufenden Kosten umgelegt
(zahlerstand, Wohnflache, etc.)? Ein unglinstiger Umlageschlissel bedeutet versteckte laufende
Kosten. Wie setzen sich die laufenden Kosten zusammen, liegen diese im Rahmen der tblichen
Werte? Wie hoch ist die Instandhaltungsriicklage der Eigentlimergemeinschaft? Fiir die Aufstellung
von Mindestsatzen kénnen die fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau festgelegten

Instandhaltungspauschalen (§ 28ll. BV) herangezogen werden.




Liegt ein dominierendes Stimmrechtverhiltnis eines Eigentiimers (ggf. des Bautragers als
Miteigentliimer) vor? Wie ist das Stimmrecht ausgestaltet (Kopfprinzip oder Eigentumsbruchteile -

§25 WEG)?

Wurde Einsicht genommen in die letzten 3-4 (Ergebnis-) Protokolle der Eigentlimerversammlung und
deren Beschliisse. Bspw.: Sind durch die Eigentiimergemeinschaft grundlegende und kostenintensive
Malnahmen geplant etwa EnEV Pflichtmodernisierungen, kostenintensive Reparatur- oder

Sanierungsprojekte geplant?

Hat in den letzten Jahren die Verwaltung / der Verwalter mehrfach gewechselt?

Besteht fiir die (Haus-) Verwaltung das Recht des freien Zugriffs auf die Ricklagen ohne Kontrolle

eines Beiratsvertreters der Eigentiimer?

Fanden auBergewohnlich viele Eigentiimerversammlungen im laufenden Jahr statt? Waren die

Versammlungen beschlussfahig? Wurden Beschliisse angefochten oder waren nichtig?

Fanden haufig Eigentiimerwechsel statt? Sind Streitigkeiten der Wohnungseigentiimer untereinander
bekannt (§43 Abs. 1 Nr. 1 WEG), Streitigkeiten zwischen Wohnungseigentiimern und Verwalter (§43
Abs. 1 Nr. 2 WEG), Rechtsstreitigkeiten liber Entziehung des Wohnungseigentums (§51 WEG) oder

Versteigerung des Wohnungseigentums (§§53ff WEG)?

Wurde Einsicht genommen in die Wirtschaftspline der letzten Jahre? Ubersteigt die Héhe geplanter
Instandsetzungs- bzw. Sanierungsmalinahmen die Hohe der durch die Gemeinschaft gebildeten

Riicklagen (Instandhaltungsriicklage, Sonderumlage)?

Wurden nachtragliche BaumaBnahmen bei der Steuerbehorde angezeigt (Risiko einer unerwarteten

Grundsteuererhéhung)?

Sind Umweltbelastungen des Baugrundstiicks bekannt (insbesondere in den Neuen Bundesléandern

relevant -> siehe Altlastenkataster)?

Schrankt die Eigentiimerversammlung / der Verwalter aus wichtigem Grunde das Recht der

Vermietung (oder teilgewerbliche Nutzung — bei Bedarf) ein (§13 WEG)?

Bestehen Beschrankungen bzgl. Sondereigentumsrechte (z.B. VerauRerungsbeschrankungen)?

Bestehen wertbeeinflussende Eintragungen in Grundbuch Abt. II: Rechte, Lasten und

Beschrdankungen?



Aufstellung der Hausordnung: in der Teilungserklarung/ Gemeinschaftsordnung oder durch
Mehrheitsbeschluss in der Wohnungseigentiimerversammlung? Erstes kann aufgrund mangelnder

Beschlussfahigkeit problematisch sein.

Bestehen laut Hausordnung unzumutbare Einschrankungen (Tierhaltung, Musizieren, Vermietung,
Benutzung des Gemeinschaftseigentums)? Enthalt die Haus- bzw. Gemeinschaftsordnung Details, die

lhren Lebensgewohnheiten widersprechen?

Liegen rechtliche Beschrankungen (z.B. aus dem Denkmalschutz) vor, die einen Um- oder Ausbau

beschranken?

Liegt eine Wohnflachenberechnung nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) vor? Sind die Angaben
zum Objekt nachvollziehbar, die Daten korrekt (weichen die Quadratmeterberechnungen durch

Verwendung des Begriffs "Wohnflache" stark von der WFL Berechnung nach WoFIV stark ab)?

Weist die Immobilie besondere, marktuntibliche Eigenschaften auf, die einem Wiederverkauf

entgegenstehen kénnten, bspw. einen aulRergewdhnlichen Grundriss?

Ist die Immobilie langfristig vermietet (erschwerter Eigenbedarfsanspruch)?

Liegt (Uberhaupt) eine Teilungserklarung vor?

Liegt eine Negativbescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis vor? Beeinflussen Baulasten und /

oder Grunddienstbarkeiten den Wert der Immobilie.

Liegt eine Negativbescheinigung bzw. -auskunft baubehérdlicher Beschrankungen und

Beanstandungen vor?

Befindet sich das Objekt in einem Sanierungsgebiet?

Neubau: Ist die Bonitat des Bautragers gesichert? Wie wird diese nachgewiesen? Wie lange ist der

Bautrager bereits erfolgreich am Markt?

Neubau: Ist ein Festpreis vereinbart (incl. der individuellen Sonderwiinsche)?

Neubau: Akzeptiert der Bautrdger die vollstindige Zahlung bei Ubergabe anstelle Baufortschritt

(Sicherung durch Notaranderkonto)?

Neubau: Sind die Bauunterlagen (Bau-, Installationsplédne, Baubeschreibung) vollstandig?



Neubau: Wird ein Termin fur die Bezugsfertigkeit garantiert (Konventionalstrafe)?

Neubau: Wie sind die Gewahrleistungsanspriiche geregelt (VOB, BGB)?

Neubau: Ist das Grundstlick in Erbbaurecht vergeben worden (verminderter Wert)?

Sind die Unterlagen vollstandig?

Bauplane inkl. Baubeschreibung, Bebauungsplan, Lageplan, Grundbuchauszug, Energieausweis,
Auflistung der Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen, ggf. Baugenehmigung, Aktueller
Grundsteuerbescheid, Gebrauchsanleitung fir samtliche sich im Haus befindende Geréte,
Versicherungsurkunden, Aktuelle Heizungs-, Wasser-, Grundsteuer- und Entsorgungsabrechnung,
Garantieurkunden, Wartungsvertrage, Rechnungskopien wichtiger Reparaturen, Aktuelle
Bescheinigung Uber die Prifung des Schornsteins und der Heizung, Betriebskostenaufstellung,

Nachweis iber Nutzungs- und Wohnrechte, Kaufvertrage in Originalausfiihrung.




