Die second-hand Immobilie -
daran sollten Sie denken

Der Kauf einer Immobilie ist
fur die meisten Menschen
aufregend und eine neue Er-
fahrung. Routinierte Inves-
toren sind ja die wenigsten.
Die Motive kénnen ganz un-
terschiedlich sein. Vielleicht
hat der Vermieter wegen
Eigenbedarfs gekiindigt. Oder
man erwartet ein Kind und
mochte nun ein ,Nest“ bauen
(ohne ein Haus zu bauen...).
Anderen ist das Haus auf dem
Land mit dem groRen Garten
zur Belastung geworden und
das Leben soll nun in der
Stadt in einer schnuckeligen
Wohnung genossen werden...
Egal, aus welchem Grund Sie
sich mit dem Kauf einer Im-
mobilie befassen, an einige

Dinge sollten Sie denken (und
dieser kleine Text listet die
Themen aus Platzgriinden
nicht einmal vollstdndig auf):

Was weif3 ich iiber die Immo-
bilie, die ich kaufen mochte?
Uber ein Haus, in dem man
selbst schon einige Zeit ge-
wohnt hat, weiR man relativ
gut Bescheid. Man weil dann,
dass die Regenrinne bei ganz
starkem Gewitterregen tiber-
lduft und diese Wassermassen
den Weg in den Heizungsraum
im Keller finden. Das passiert
nicht oft, aber es passiert. Kann
man das sehen, wenn man als
K&dufer das Haus besichtigt?
Nein. Sollte man das erwahnen,
wenn man dieses Haus verkau-
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fen moéchte? Ja. Man sollte es
vielleicht sogar in den notari-
ellen Kaufvertrag aufnehmen
lassen. Warum empfehle ich
das sowohl Kaufern als auch
Verkiufern, die von mir einen
Vertrag priifen und vorberei-
ten lassen? Weil man dadurch
jeden Streit von vornherein
vermeidet. Dieser gelegent-
liche Einsatz in Gummistiefeln
im Keller ist ja nur ein kleines
Beispiel und nicht besonders
gravierend. Vielleicht nicht
einmal ein Mangel, sondern
typisch. Aber da geht es schon
los: Was ist ein Mangel? Wo-
riber muss ich als Verkdufer
aufklaren? Wonach muss ich als
Kaufer fragen? Und das Beispiel
ist nicht ausgedacht, sondern
ein aktuelles Mandat dreht sich
(u.a.) genau um die Streitfrage,
ob die Verkduferin der Kauferin
verschwiegen hat, dass die Re-
genrinne unterdimensioniert
ist, so dass es (in seltenen Fil-
len) zu Uberschwemmungen
kommen kann. Die Kauferin
verlangt deswegen Schadens-
ersatz in Hohe der Kosten fur
eine neue Regenrinne. Und
zwar einige Jahre nach dem
Verkauf, denn sie fiihlt sich
arglistig getauscht.

Wie finde ich raus, was ich
noch nicht weif3?

Die sorgfaltige Besichtigung ist
natirlich sehr wichtig. Ich emp-
fehle, Fachleute mitzunehmen,
um einzelne Gewerke wie etwa
die Heizung, Holzbauteile oder
das Mauerwerk fachkundig un-
tersuchen zu lassen. Das ist gut
investiertes Geld.

Dann muss die Papierlage
griindlich gepruft werden: Die
Angaben im Maklerexposé sind
oft sehr umfassend und gut auf-
bereitet. Einige Makler lassen

z.B. die Fldchen bei Unklar-
heiten durch einen Experten
ermitteln und uberprifen, ob
alle Gebdude genehmigt sind.
In Verdachtsféllen werden
Schadstoffanalysen in Auftrag
gegeben, bevor das Objekt in
die Vermarktung genommen
wird. Das machen aber nicht
alle Makler.

In jedem Fall sollten Sie die
Baugenehmigung, einen aktu-
ellen Grundbuchauszug und
einen Flurkartenauszug einse-
hen, ggf. auch in das Baulasten-
verzeichnis schauen. Gleichen
Sie die Baugenehmigung ab mit
den Geb&uden, die Sie sehen:
Ist die Garage genehmigt? Der
Wintergarten? Der Schuppen
hinten auf dem Grundstuick?
Wenn nicht, kommen méogli-
cherweise hohe Abrisskosten
und ein Ordnungsgeld auf Sie
als neuen Eigentiimer zu (in-
klusive Entsorgungskosten von
Sondermdill, wenn noch asbest-
haltige Materialen verwendet
wurden).

Im Grundbuchauszug erken-
nen Sie, wie oft der Eigentu-
mer bereits gewechselt hat und
wie lange der Verkaufer schon
Eigentiimer ist. Sie sehen aber
vor allem, was Sie kaufen, denn
im Bestandsverzeichnis sind
Lage und GroRe angegeben.
Nur diese Angaben finden Sie
spdter im notariellen Kaufver-
trag als Beschreibung des Kauf-
gegenstandes wieder, denn da
steht nicht, dass es sich um
ein Einfamilienhaus mit dem
Baujahr 1986 handelt, sondern
verkauft wird das Grundstiick
eingetragen im Grundbuch
von... Blatt... Flurstiick... Gro-
Re.... Wenn Sie diese Angaben
im Grundbuch abgleichen mit
dem Flurkartenauszug, kénnen
Sie zum Beispiel feststellen, ob
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die Garage auf dem Nachbar-
grundsttick gebaut wurde (und
daher nur mit verkauft wird,
wenn auch dieses Grundstiick
zum Vertrag gehort) und wie
die exakten Grenzen verlaufen
(das kann man in der Natur
wegen der Pflanzen oft nicht
erkennen).

Im Baulastenverzeichnis stehen
Beschrankungen, die besonders
dann interessant werden, wenn
sich daraus eine eingeschrédnkte
Bebaubarkeit ergibt, zum Bei-
spiel, weil durch den Nachbarn
bei der Errichtung eines Anbaus
Grenzabstadnde nicht eingehal-
ten wurden und nun aufgrund
der Baulast auf dem Grund-
stiick, dass Sie kaufen méchten,
ein Streifen entlang der Grenze
nicht bebaut werden darf.

Bei Eigentumswohnungen
benétigen Sie die Teilungser-
klarung mit Gemeinschafts-
ordnung, die Beschlusssamm-
lung und die Protokolle der
Eigentiimerversammlungen
der letzten fiinf Jahre (inklusive
der Einladungen, Wirtschafts-
plane und Abrechnungen). Ist
die Immobilie vermietet, na-
turlich Mietvertrage, Betriebs-
kostenabrechnungen und den
Nachweis tiber die Anlage der
Mietsicherheit. Daraus kann
man den rechtlichen Rahmen
schon ganz gut ableiten.

Die Unterlagen fir die Eigen-
tumswohnung sind aufschluss-
reich: Worliber hat man in den
vergangenen Jahren in den
Eigentimerversammlungen
geredet und gestritten? Was
wurde beschlossen? Was nicht?
Besteht ein Sanierungsstau?
Falls groRere Instandsetzungen
durchgefuhrt werden sollen,
wie zum Beispiel der Austausch
von Fenstern oder eine Dam-
mung der Fassade, muss ge-
prift werden, ob die Finanzie-
rung aus der Rucklage erfolgt
oder eine Sonderumlage fillig
wird (zahlt die der Verkaufer
noch oder trifft die finanzielle
Belastung Sie als neuen Eigen-

tlimer?). Wichtig auch: ist ein
Festpreis vereinbart und die
Firma, die die Arbeiten ausfiih-
ren soll, seri6s?

Was darf ich mit der

Immobilie tun?
Diese Frage klingt vielleicht ab-
surd, aber gemeint ist nicht in
erster Linie ,wohnen*, obwohl
auch das ausgebaute Dachge-
schoss nicht unbedingt recht-
lich legal als Wohnraum ge-
nutzt werden darf, nur weil das
faktisch seit 15 Jahren passiert,
gemeint ist z.B. die Nutzung als
Praxis fiir eine Heilpraktikerin,
als Biiro fiir eine Steuerberate-
rin oder als Ferienwohnung. Es
kann durchaus Beschrankungen
geben, die man nicht sieht, und
wenn eine solche Nutzung fir
Sie kaufentscheidend ist, muss
das vorher verbindlich geklart
werden.

Womit wird die
Immobilie mich unange-
nehm iiberraschen?
Hoffentlich gar nicht. Aber
es passiert. In meiner fast 20
jahrigen Praxis als Anwiltin im
Immobilienbereich habe ich

wirklich schon viel erlebt: Der
Klassiker sind feuchte Keller,
nicht genehmigte Schwarz-
bauten, gesundheitsgefahr-
dende Schadstoffe oder auf
dem Grundstuick verbuddelter
Bauschutt (schadstoffhaltig).
Wegerechte oder gemeinsam
zu nutzende Auffahrten sind
oft Streitthema. Spannend wird
es, wenn ein Mehrfamilienhaus
nicht separat eine Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft bildet,
sondern zu den benachbarten
Hausern gehért und alle zusam-
men entgegen der Handhabung
der letzten 50 Jahre eine groRe
Wohnungseigentiimergemein-
schaft bilden. Oder wenn sich
herausstellt, dass eine Rampe
in die Tiefgarage des neuen
Apartmentgebdudes nicht mit
der bauordnungsrechtlich vor-
geschriebenen Neigung gebaut
wurde, eine Anderung aber
technisch nicht mehr méglich
ist.

Wem kann ich vertrauen?
Der Erwerb einer Immobi-
lie ist eine Entscheidung mit
Tragweite. Deshalb wird der
Vertrag erst wirksam, wenn er

notariell beurkundet ist. Der
Notar wird in der Regel vom
Kaufer ausgewdhlt (der ihn ja
tblicherweise auch bezahlt).
Achten Sie bei der Wahl des
Notars oder der Notarin darauf,
dass Kompetenz und Erfahrung
im Immobilienbereich vorhan-
den ist. Den Entwurf sollten
Sie so rechtzeitig vor der Be-
urkundung bekommen, dass
Sie den Vertrag in Ruhe lesen
und prufen (lassen) kénnen.
Der Makler oder die Maklerin
sind lhre Ansprechpartner zu
allen Fragen uiber die Immobi-
lie. Nutzen Sie deren professi-
onelle Sachkunde.

Treffen Sie die Entscheidung
in Ruhe und tberlegt. Dréangen
sollte Sie niemand! Und wenn
Sie sicher gehen wollen, lassen
Sie den Vertrag vor der Beur-
kundung anwaltlich priifen. ®
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