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und wie man sie vermeidet

In der vorangegangenen Ausga-
be Nr.2 habenwirandieser Stel-
le die 10 hdufigsten Fehler beim
Immobilienkauf beleuchtet und
wie man sie vermeidet. Es ging
um versteckte Mangel, (un)zu-
ldssige Nutzungen, Spielregeln
in der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, Vorkaufsrechte,
die vermietete Wohnung und
unseriése Angebote. Die heu-
tige Betrachtung widmet sich
typischen Kostenfallen rund um
die Immobilie.

Kostenfalle 1: Sonderumlage
Wohnungseigentum

Zugegeben, das Schwimmbad
in der Anlage, in der Sie Eigen-
tlimer einer schonen grofen
Wohnung sind, ist in die Jah-
re gekommen und entspricht
nicht mehr dem aktuellen Chic
und Anspruch der Eigentiimer
und Feriengdste, an die die
Wohnungen vermietet wer-
den. Der Umbau bringt alles
auf den neuesten Stand mit
neuer Dampfsauna und optisch
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ansprechendem Ruhebereich.
Statt Funktionalitat nun Well-
ness auf hohem Niveau. Das hat
natirlich seinen Preis: 600.000
Euro missen aufgebracht wer-
den. Wie geht das?

Einen Bankkredit kann die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft
nicht aufnehmen, also miissen
die Eigentiimer die Kosten tiber
eine sogenannte Sonderum-
lage aufbringen. Die Frage ist
nun aber, mit welchem Anteil
Sie an der Sonderumlage be-
teiligt werden. In Frage kommt
der Miteigentumsanteil, wie
es das Gesetz als Regelfall vor-
sieht, aber auch abweichende
MaRstdbe kénnen mit entspre-
chenden Mehrheiten beschlos-
sen werden.

Die Unterschiede kénnen be-
trachtlich sein, nehmen Sie Ihre
Rechte rechtzeitig wahr!

Kostenfalle 2: Werbungskosten
und Instandhaltungsriicklage

Der Eigentiimer einer Wohnung
Uberweist an den Wohnungsei-

gentumsverwalter seinen Anteil
ander Instandhaltungsriicklage
fur den Umbau des Schwimm-
bades aus Beispiel 1. Im selben
Jahr macht er den Betrag in
seiner Einkommenssteuerer-
klarung als Werbungskosten
steuermindernd geltend.

Das Finanzamt erkennt den Ab-
zug nicht an, denn es kommt
nicht darauf an, dass der Betrag
beim Eigentlimer abgeflossen
ist, sondern der Werbungs-
kostenabzug ist erst moglich,
wenn der Wohnungseigen-
tumsverwalter die Rucklage tat-
sachlich fur die Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums
verwendet hat (Abgrenzung zu
nachtraglichen Herstellungs-
kosten beachten, diese sind nur
in Hohe der zuldssigen AfA ab-
setzbar).

Das kann dazu fithren, dass der
Verkaufer einer Wohnung noch
in die Instandhaltungsriicklage
gezahlt hat, die Mittel aber erst
spater ausgegeben werden, als
die Wohnung schon verkauft

ist. Das muss bei der Verhand-
lung tiber den Kaufpreis bertick-
sichtigt werden.

Kostenfalle3: Heiz- und Warm-
wasserkosten

Sie sind Eigenttimer einer Woh-
nung in einem Haus mit sieben
weiteren Wohnungen. Bei 30°C
AuRentemperatur stellen Sie
fest, dass die Heizung noch
lauft. Auch eine Nachtabsen-
kung gibt es nicht.

Offenbar haben lhre Miteigen-
tlimer andere Anforderungen
andie Raumtemperatur. Eigent-
lich kann lhnen das egal sein.
Ist es aber nicht, wenn Sie eine
Kostenverteilung haben von 50
% verbrauchsabhdngiger und
50 % flachenabhangiger Vertei-
lung. So geht es lhnen auch mit
dem Wasserverbrauch, denn
Sie duschen vielleicht auf der
Arbeit oder nach dem Sport
und haben einen geringeren
Verbrauch, profitieren aber
nicht davon. Immer dann, wenn
der Verbrauch von Warme und




Wasser nicht konkret erfasst
werden, droht Streit tiber ei-
ne ungerechte Belastung mit
Kosten, die andere verursacht
haben.

Als Eigenttimer kdnnen Sie sich
nicht auf die Vorschriften zum
Mieterschutz berufen. Sie ms-
sen eine verbrauchsabhdngige
Erfassung unter Umstdnden
einklagen, wenn eine einver-
nehmliche Losung nicht gefun-
den wird.

Kostenfalle 4: Kauf vom Bau-
triger

Der Kauf vom Bautrager ist
eigentlich kein Problem. Die
Makler- und Bautragerverord-
nung verhindert mit den Fallig-
keitsregelungen vorzeitige Zah-
lungen. Was aber tun Sie, wenn
es eine Vielzahl von Miangeln
am Objekt gibt und der Bautra-
ger diese nicht beseitigt?

Die letzte Kaufpreisrate haben

gezahlt, sind aber deswegen
auch noch nicht als Eigenttimer
imGrundbucheingetragen.Nun
ist der Bautrager wirtschaftlich
am Ende und stellt Insolvenzan-
trag. Wer beseitigt die Mangel?
Wie werden Sie als Eigenttimer
im Grundbuch eingetragen?
Und wer bezahlt das alles?

Kostenfalle 5: Maklerprovision
Von Versuchen, einen einge-
schalteten Makler zu umgehen
oder nachtraglich durch einen
fingiert niedrigen Kaufpreis die
Provision zu driicken, kann nur
dringend abgeraten werden.
Aber: Es gibt Konstellationen,
in denen der Makler, obwohl er
tatig war, keinen Anspruch auf
eine Provision hat.

Das kann beispielsweise der Fall
sein, wenn die Immobilienmak-
lerin zugleich Verwalterin der
Wohnungseigentumsanlage
ist, in der Sie die Eigentums-
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und der Verkauf der Wohnung
nur mit Zustimmung der Woh-
nungseigentumsverwalterin
moglich ist. Begriindet wird das
mit einem Interessenkonflikt,
in dem sich die Verwalterin der
Wohnungseigentumsanlage be-
findet, denn die Interessen des
Kaufers als Kunde der Maklerin
und die der Wohnungseigentii-
mer stimmen nicht immer tiber-
ein. Ob eine solche Verflech-

einer gesellschaftsrechtlichen
Verbindung von Maklerfirma
und Verwaltungsfirma ergeben
kann, muss im Einzelfall gepriift
werden.

Bleibt — wie immer - die Emp-
fehlung: Lassen Sie sich kom-
petent beraten! ©

Von: Rechtsanwiltin Stefanie Bressel,
Fachanwiltin fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht
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kompetenter Partner.

eraten — Gestalten — Drucken

Sie haben sich Gedanken gemacht, wie Thr neues Druckobjekt
aussehen soll: Firmenlogo, Geschaftsdrucksachen, Image-
Broschiire, Prospekt, Katalog, Buch, Chronik, Kalender — alles
muss »nur« noch gedruckt werden? Dann sind wir — die grofite
Druckerei im Landkreis Cuxhaven - Ihr zuverldssiger und

Seit mehr als 35 Jahren beraten wir unsere Kunden in allen
Fragen rund um die Druckproduktion. Von der Gestaltung iiber
die Erstellung, Verarbeitung und Veredelung bis zum fertigen
Produkt bleibt alles in einer Hand - fragen Sie uns einfach!
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Unsere Lieblingsfarbe ist bunt!



