Kostenrisiken — ein Uberblick

Kaum ein Bauvorhaben das ohne Kostensteigerungen iiber die
Biihne geht. Das liegt haufig an einer fehlenden Kosteniiberpri-
fung und Kosteniiberwachung. Wenn schon die Baubeschreibung
unvollstandig ist, ist eine Kostensteigerung haufig gar nicht mehr
aufzuhalten. Und auch Bestandsimmobilien kénnen massive
Kostenrisiken mit sich bringen, wenn man nach dem Kauf merkt,
in welchem Zustand sie sich wirklich befinden.

Allgemeines zu den
Kostenrisiken

Was sind Kostenrisiken und wie
entstehen sie?

Kostenrisiken lassen sich in offene und ver-
steckte Risiken unterteilen. Ein offenes Kos-
tenrisiko ist ein fiir Sie sichtbares Kostenrisiko,
dazu zahlt beispielsweise ein zu hoher Zins-
satz einer angebotenen Baufinanzierung: Sie
nehmen den Zinssatz wahr und kdnnen ihn mit
anderen Angeboten vergleichen. Versteckte
Kostenrisiken hingegen kdnnen Sie meist
weder sehen noch vergleichen.

Versteckte Kostenrisiken unterscheiden sich
erheblich voneinander, je nachdem, ob es
sich um eine neue oder gebrauchte Immobilie
handelt:

M Bei neuen Immobilien liegen Kostenrisiken
meist in qualitativ schlechten und unvoll-
standigen Bau- und Leistungsbeschreibungen
sowie in viel zu ungenauen Zahlungspldnen.

H Bei gebrauchten Immobilien stecken die
Kostenrisiken haufig in einem hohen Sanie-
rungsbedarf.

Eine typische Aufstellung zu einer klassischen
Immobilienfinanzierung beinhaltet meist nur
alle lhnen bekannten, ,transparenten® Kosten:
zum Beispiel Notarkosten und Grunderwerb-
steuer (- Seite 23 ff.). Ihre Kostenplanung
kann ins Wanken geraten, wenn pldtzlich
zusatzliche Kosten auftauchen, tiber die Sie
im Zuge eines Immobilienkaufs nicht von
vornherein transparent informiert wurden. Und
genau das ist das Risiko. Wenn Sie das Geld
fiir diese unerwarteten zusatzlichen Kosten
nicht mehr aufbringen kdnnen, aber den nota-
riellen Kaufvertrag fiir die Immobilie und den
Finanzierungsvertrag fiir den Kredit bereits
unterzeichnet haben, kommen Sie aus dieser
Situation nicht mehr so schnell heraus. Sie
sitzen in der Kostenfalle. Daher ist neben der
genauen Planung der Immobilienfinanzierung
auch eine exakte Kostenanalyse sehr wichtig.
Sie verhindert, dass Sie auf der Basis falscher
Annahmen kalkulieren.
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Woran kann man Kostenrisiken
erkennen?

Oft werden von Verkaduferseite die vollstandi-
gen Kosten, die fiir eine neue oder gebrauchte
Immobilie anfallen, nur ungern genannt. Das
halt den Kaufpreis niedriger und wirkt verlo-
ckend. So ist zum Beispiel bei Neubauten die
Erschlieung hdufig nicht Teil des Angebots,
und bei gebrauchten Immobilien sind ver-
pflichtende, energetische Nachriistungen fast
nie im Kaufpreis beriicksichtigt.

Kostenrisiken lassen sich nur dann erkennen,
wenn man sich in die Materie eingearbeitet
hat und gezielt Fragen stellen kann. Bei einer
neuen Immobilie heiBt dies beispielsweise,
dass man die Bau- und Leistungsbeschreibung
ganz besonders sorgfaltig lesen muss, um zu

Uberpriifen, welche Leistungen im Paket enthal-
ten sind und welche fehlen. Bei einer gebrauch-

ten Immobilie sollte man bei der Besichtigung
sehr genau auf den Sanierungs- oder Umbau-
bedarf achten. Die kostenintensivsten Fakten
dazu sind in diesem Ratgeber zusammenge-
stellt. Zusatzlich konnen Sie auf den Titel ,,Kauf
eines gebrauchten Hauses* der Verbraucher-
zentralen zuriickgreifen (- Seite 271).

Wie kann man Kostenrisiken wirk-
sam entgegentreten?

Der erste Schritt ist, dass Sie die erkannten Ri-
siken auch verstehen. Das konnen Sie mit Hilfe
der Checkblatter in diesem Buch. Sie finden
dort auch Erfahrungswerte von Zusatzkosten.
Danach lassen Sie die voraussichtlichen Zu-
satzkosten in die Liste der Finanzierungskos-
ten lhres Kaufvorhabens einflief}en; sie sind
damit beriicksichtigt. Sind die Kosten unab-
weislich und fithren sie insgesamt zu allzu
hohen Finanzierungskosten, kann dies bedeu-

ten, dass Sie Ihr Vorhaben abbrechen miissen.
Das ist aber in jedem Fall besser, als blind in
eine gefdhrliche Situation zu laufen, die in der
Uberschuldung enden kann.

Wenn Sie zusétzliche versteckte Kosten friih-
zeitig erkennen, kann dies aber auch dazu
fiihren, dass Sie Ihr Vorhaben noch einmal neu
durchdenken und einige Planungsiiberlegun-
gen zugunsten anderer aufgeben. Das klappt
mitunter auch, wenn man mit dem Bautrager
baut und dort in einem gewissen Umfang Son-
derwiinsche einbringen kann. Dann kénnen
Sie auf einige Dinge verzichten und so die
Kosten driicken.

Bei gebrauchten Immobilien kénnen aufge-
splirte Kostenrisiken zu einer Verhandlung tiber
den Kaufpreis fiihren: etwa wenn Sie merken,
dass der Keller umfassend saniert werden muss.

Kostenrisiken bei
neuen Immobilien

Kostenrisiken bei neuen Immobilien haben
sehr unterschiedliche Ursachen. Die haufigs-
ten resultieren aus einer

M ungenauen Planung und
M ungenauen sowie unvollstandigen Bau- und
Leistungsbeschreibung.

Ein zum Beispiel schlecht geplanter Keller, in
Kombination mit einer ungenauen Beschrei-
bung der Ausfithrung, kann im Bauablauf
schnell zu einer Kostenexplosion fiihren. Denn
geschuldet ist lhnen immer nur das, was ver-



traglich als Leistung vereinbart wurde. Je nach
Formulierung schiitzen Sie dann Begriffe wie
zum Beispiel ,schliisselfertig* oder ,,Komplett-
leistung” Uiberhaupt nicht. Geschuldet wird nur
die Leistung, die in den Vertragsanlagen, also
in der Bau- und Leistungsbeschreibung, be-
schrieben ist. Die Mehrkosten bleiben an Ihnen
hangen, wenn beispielsweise der zugesicherte,
gemauerte Keller fiir den vor Ort angetroffenen,
hohen Grundwasserstand nicht geeignet ist
und Sie Haus und Grundstiick nicht gemeinsam
gekauft haben. Wenn der Keller gar nicht in der
Bau- und Leistungsbeschreibung enthalten ist,
Sie aber einen Keller wollen, kimen dessen
Kosten zusatzlich komplett auf Sie zu.

Fertighaus

Beim Fertighauskauf liegen die grofiten Kos-
tenrisiken in einer ungenauen Leistungsbe-
schreibung, die viele Dinge gar nicht enthalt
und/oder die der Anbieter nicht erledigt, son-
dern um die Sie sich selbst kimmern missen.
Das sind insbesondere:

B Zusatzkosten, die erst im Zuge der Haus-
bemusterung (also der vertraglichen Fest-
legung der Hausausstattung) auftauchen

B Baugenehmigungskosten

M ErschlieSungskosten

B Anschlusskosten (Wasser, Strom, Telekom-
munikation, eventuell Gas oder Fernwdrme)

M Kosten eines Bodengutachtens

W Kosten fiir die Freimachung des Geldndes

B Kosten der Baustelleneinrichtung

M Kosten fiir Baustrom- und Bauwasser-
installation und -verbrauch

M Kosten des Erdaushubs

M Kosten des Abtransportes und der Deponie
des Erdmaterials

M Kosten fiir eine Bodenplatte
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W Kosten fiir einen Keller

B Behordenkosten wie Rohbaueinmessung
oder Schornsteinabnahme

B Zusatzkosten fiir notwendige Umplanungen,
die in der Leistungsbeschreibung nicht ent-
halten sind (etwa andere Kellerausfiihrung,
andere Ausbaustufen von Keller oder Dach)

M Kosten fiir eine Garage

W Kosten fiir das Anlegen des Gartens

B Kosten von Eingangspodest, Wegen,
Terrasse, Einzaunung

Einige dieser Kosten lassen sich nicht vermei-
den, andere konnten Sie umgehen. Mehr dazu
spdter. Das zentrale Problem ist: Die Kaufver-
trage zum Erwerb eines Fertighauses werden
haufig sehr friih geschlossen, wenn weder ge-
naue Angaben zum Grundstiick vorliegen noch
eine Bemusterung durchgefiihrt wurde. Das
kann den Hauspreis massiv nach oben treiben,
denn gekauft wird oft der,,Basis-Standard*,
und der betrifft nicht nur den Innenausbau,
sondern auch die technische Ausfiihrung. Ob
Keller, Dach, Heizung, Fenster oder Fassade:
Wer mehr will, zahlt mehr.

Problematische Ratenzahlungsvereinbarungen
und fehlende Fertigstellungstermine bergen
zusatzliche Kostenrisiken (- Seite 192).

Schliisselfertig-Massivhaus

Beim Schlisselfertig-Massivhaus auf eigenem
Grundstiick sieht die Situation dhnlich aus wie
beim Fertighaus. Entscheidend ist auch hier,
welche Leistung in der Bau- und Leistungsbe-
schreibung vereinbart wurde. Alles, was dort
nicht festgelegt wurde, fiihrt meist automa-
tisch zu Mehrkosten. Auch der Keller, der fri-
her bei solchen Angeboten vorwiegend dabei
war, ist es heute bei Weitem nicht immer.
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Die Qualitat des Kellers eines schliisselfertigen
Massivhauses ist in keinem Fall automatisch
geeignet fiir den ortlichen Baugrund oder die
ortliche Grundwassersituation.

GrofBe Kostenrisiken stecken bei Schliisselfer-
tig-Massivhausanbietern aber auch in unklaren
Regelungen zum Fertigstellungstermin und zu
den Ratenzahlungen. Im Gegensatz zu Bautra-
gern sind Schliisselfertig-Massivhausanbieter,
die ein Haus auf Ihrem Grundstiick errichten,
keine Bautrdger, sondern Generalunternehmer
oder Generaltibernehmer. Das heif3t, diese
Anbieter sind damit auch nicht an die Makler-
und Bautrdgerverordnung (MaBV) gebunden.

Die MaBV ist eine gesetzliche Verordnung, die
Bautrager zwingend anwenden miissen. Sie
gibt unter anderem bestimmte Ratenzahlungs-
modelle vor, die die Kdaufer von Bautragerim-
mobilien (Immobilien, bei denen Grundstiick
und Neubau gemeinsam gekauft werden)
schiitzen soll. Bauen Sie in der rechtlichen
Rolle des Bauherrn auf lhrem eigenen Grund-
stiick, sind Sie kein Kdufer, sondern Bauherr
oder Bauherrin und fiir Sie gelten diese MaBV-
Regelungen nicht. Wenn der Generalunterneh-
mer lhnen einen Vertrag vorlegt, bei dem er
die Ratenzahlungen frei festlegt und Sie unter-
schreiben ihn, kann das dazu fiihren, dass Sie
an den Anbieter hohe Raten zahlen miissen,
denen moglicherweise keine ausreichende
Bauleistung gegeniibersteht: Das ist das Risiko
der Uberzahlung. Gerit der Massivbauanbieter
dann in eine wirtschaftliche Schieflage, garin
die Insolvenz, kann das verheerende Folgen fiir
Sie haben, wenn Sie zu hohe finanzielle Vor-
leistungen erbracht haben, ohne dass im Ge-
genzug ausreichende Bauleistungen erbracht
wurden.

Auch der nicht exakt definierte Fertigstel-
lungstermin kann empfindliche Folgen haben.
Hatten Sie keinen vereinbart, bleibt damit
ungeregelt, bis wann die Leistung erbracht
sein soll. Das kann dazu fiihren, dass sich

Ihr Bauvorhaben tiber einen langen Zeitraum
schleppt und Sie irgendwann in die Situation
der finanziellen Doppelbelastung geraten
(parallel Mietzahlung und Baufinanzierung, -
Seite 15). Der Gesetzgeber hat hier allerdings
neue Regelungen geschaffen, dass zumindest
grobe Angaben vertraglich vereinbart werden
mussen.

Bautrdagerhaus

Auch beim Kauf eines Hauses vom Bautrdger —
meist ein Reihenhaus oder eine Doppelhaus-
hilfte — treten hdufig Kostenrisiken auf. Hier
sind aber meist mehr Kostenpositionen im
Kaufpreis beriicksichtigt als beim Kauf eines
Fertighauses. Das liegt daran, dass Sie in
diesem Fall Grundstiick und Haus gemeinsam
erwerben. Sie sind dann auch nicht Bauherr,
sondern ,nur” Immobilienkdufer. Trotzdem ist
der Umfang der Leistungen, die Sie fiir Ihr Geld
erhalten, auch beim Kauf vom Bautrdger einzig
und allein in der Bau- und Leistungsbeschrei-
bung festgelegt. Was darin nicht steht, ist tib-
licherweise seitens des Bautragers auch nicht
geschuldet, selbst wenn mit Begrifflichkeiten
wie ,,schliisselfertig® oder Ahnlichem gewor-
ben wird. Haufige Kostenrisiken, die beim Kauf
vom Bautrdger auf Sie zukommen, sind:

B Zusatzkosten, die erst im Zuge der Hausbe-
musterung auftauchen (betrifft hdufig die
Heizungsausstattung, die Fensterqualitat,
Innentiiren, Wand- und Bodenbelédge sowie
Badausstattungen, Elektroausstattung)

M Erschlieungskosten



B Anschlusskosten (Wasser, Strom, Telekom-
munikation, eventuell Gas oder Fernwirme)

B Kosten eines Bodengutachtens

B Kosten fiir Baustrom- und Bauwasserver-
brauch

Bl Kosten des Abtransportes und der Deponie
des Erdmaterials

W Behordenkosten wie Rohbaueinmessung
oder Schornsteinabnahme

B Zusatzkosten fiir notwendige Umplanungen,
die in der Leistungsbeschreibung nicht ent-
halten sind (zum Beispiel andere Kelleraus-
fiihrung, andere Ausbaustufen des Kellers
oder des Daches)

M Kosten fiir eine Garage

W Kosten fiir die Anlegung des Gartens

W Kosten von Eingangspodest, Wegen, Ter-
rasse, Einzaunung

Eine ganze Reihe von weiteren Kostenpunkten

finden Sie in den Checkblattern (- Seite 39 ff.).

Die Zahlungsraten, die an den Bautrdager nach
Baufortschritt entrichtet werden miissen, sind
zwar in der Makler- und Bautrdgerverordnung
(MaBV) geregelt, allerdings sind die Rege-
lungen dort so liickenhaft, dass sie nicht vor
Uberzahlungen schiitzen. Sie finden in diesem
Buch aber Hinweise fiir sinnvolle Ratenzah-
lungsvereinbarungen (- Seite 190).

Gesetzlich verpflichtend ist auch mittlerweile,
ein Fertigstellungsdatum zu vereinbaren (-
Seite 15). Achten Sie beim Bauen mit dem Bau-
trager trotzdem auch auf das Baustartdatum.
Dieses kann beispielsweise davon abhdngig
gemacht werden, dass eine bestimmte Anzahl
von Reihenhdusern einer Reihenhausanlage
verkauft sein muss, bevor mit dem Bau begon-
nen wird. Kaufen Sie dann eines der ersten
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Reihenhduser einer Anlage, kann bis zum Bau-
start noch viel Zeit ins Land gehen. Das kann
erhebliche Auswirkungen auf lhre Finanzierung
haben, wenn namlich Zinszahlungen anfallen
und auch Bereitstellungszinsen fiir einen Kre-
dit, den Sie noch gar nicht einsetzen kénnen.

Bei Bautrdger-Kaufvertragen taucht immer
haufiger auch das Problem auf, dass Bautra-
ger zwar auf den ersten Blick ein Haus mit
Grundstiick anbieten, Sie aber faktisch in zwei
Schritten kaufen sollen: Erst das Grundstiick
und dann das Haus. Hintergrund ist, dass der
Bautrager sich die Risiken der Zwischenfinan-
zierung fiir das Grundstiick erspart. Das Prob-
lem fiir Sie: Wenn Sie zundchst das Grundstiick
kaufen und erst in einem zweiten Schritt den
Bau eines Hauses vertraglich abschliefien,
werden Sie vom Immobilienkdufer eines Bau-
tragerobjektes zum Bauherrn eines schliissel-
fertigen Gebdudes. Der Kauf des Grundstiicks
birgt Kostenrisiken, die an Ihnen hangen
bleiben — zum Beispiel ob das geplante Haus
darauf tiberhaupt technisch und rechtlich bau-
bar ist. Der Klassiker ist hier der Keller, der als
einfacher, gemauerter Keller in der Bau- und
Leistungsbeschreibung enthalten, der aber
fiir das vorhandene Grundstiick nicht geeignet
ist. Muss dann ein sogenannter WU-Beton-
Keller, also ein Keller aus wasserundurchlas-
sigem Beton gebaut werden, moglicherweise
sogar unter aufwandiger Wasserhaltung der
Baugrube, kdnnen die Kosten explodieren: Zu-
satzkosten im mittleren flinfstelligen Bereich
kommen hier schnell zusammen. Ab Seite 39
finden Sie in den Checkblattern die typischen
Kostenrisiken beim Hauskauf vom Bautrager.
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Eigentumswohnung vom Bautrager
Der Kauf einer Eigentumswohnung vom Bautra-
ger birgt dhnliche Kostenrisiken wie der Haus-
kaufvom Bautrdger. Typische Risiken, die nicht
in der Baubeschreibung klar geregelt sind,
entsprechen denen des Reihenhauskaufs vom
Bautrédger. Baubeschreibungen von Eigentums-
wohnungen sind aber meist komplexer, da hier
unterschieden wird zwischen

H den gemeinschaftlichen Eigentumsberei-
chen (etwa Treppenhduser oder Tiefgaragen)

H und dem Sondereigentum (der Innenbereich
der Wohnung samt Innenoberflachen wie
Bodenbeldgen, Tapeten, Innentiiren).

Diese Unterscheidung taucht in Baubeschrei-
bungen aber haufig nicht auf: Gemeinschaft-
liches Eigentum und Sondereigentum an der
Wohnung werden fast immer in eine einzige
Bau- und Leistungsbeschreibung gepackt.
Mehrkostenrisiken stecken dann oft in Zu-
satzwiinschen fiir das Sondereigentum — etwa
in einer anderen Badausstattung. Fiir die
gemeinschaftlichen Bereiche kénnen Sie in
der Regel kaum Anderungswiinsche duern,
da beispielsweise die Ausstattung des Trep-
penhauses oder des Kellers nicht wegen eines
einzigen Kaufers gedndert wird.

Auch eine Eigentumswohnung vom Bautrager
wird auf Grundlage der Makler- und Bautrdger-
verordnung (MaBV)) erworben — mitsamt den
Risiken aus der ungenauen Definition der
Ratenzahlungen nach MaBV.

Achten Sie auch beim Kauf einer Eigentums-
wohnung unbedingt auf die Fixierung des Bau-

beginns sowie des Fertigstellungstermins (des-

sen vertragliche Festlegung ist, wie erwdhnt,

auch gesetzlich vorgeschrieben). An den Bau-
beginn sollten auch bei einem Wohnungskauf
keine Bedingungen gekniipft sein wie etwa,
dass mindestens 40 Prozent der Wohnungen
verkauft sein miissen, bevor begonnen wird.

Hinzu kommen zusétzliche Regelungen aus
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG bzw.
WoEigG). Meist wird ein externer Wohnungs-
eigentumsverwalter eingesetzt, der auch
finanziert sein will. Ferner muss von allen
Wohnungseigentiimern eine anteilige Instand-
haltungsriicklage aufgebaut werden, die eben-
falls Geld kostet. Zudem kann es sein, dass

es einen umfangreichen Pflegebedarf fiir die
Wohnanlage gibt (Treppenhausreinigung, Auf-
zugswartung, Griinanlagenpflege); auch dafir
missen in aller Regel die Gelder zur Verfiigung
gestellt werden. Der Kauf einer Eigentumswoh-
nung verursacht also von Beginn an zusatzli-
che monatliche Belastungen — iiber lhre reinen
Bankverpflichtungen fiir den Kredit hinaus.

Architektenhaus

Das Architektenhaus ist in Sachen Kostenrisi-
ken eine Besonderheit: Das Problem ist hier
weniger die Intransparenz der Kosten (denn
beim Bauen mit dem Architekten haben Sie
eine transparente Kosteneinsicht), sondern
der sehr spdte Zeitpunkt im Planungsablauf,
zu dem exakte Kostenaussagen vorliegen. Der
Architekt schatzt zu Beginn der Planung die
Kosten nur. Er kann dabei zwar auf Kostenda-
tenbanken der Architektenkammern ebenso
zuriickgreifen wie auf eigene Erfahrungen.

Die wirklich anfallenden Kosten kennt er aber
meist erst, wenn die Ausfiihrungsplanung
erstellt ist und die Ausschreibungen an die
Handwerker ausgesandt sowie von diesen mit
Preisen versehen wieder zuriickgesandt sind.



Zu diesem Zeitpunkt ist es im Planungsablauf
natiirlich schon sehr spdt, um noch einmal fun-
damental an der Kostenschraube zu drehen.
Diese Kostenunsicherheit ist ein Grund, warum
sehrviele Bauherren das Bauen mit dem Archi-
tekten scheuen. Hinzu kommt die komplizierte
und fiir Verbraucher weitgehend unverstandli-
che Honorarordnung fiir Architekten und Inge-
nieure (HOAI). Selbst Fachanwalte fiir Bau- und
Architektenrecht miissen bei Honorarstreitig-
keiten zwischen Architekten und Bauherren fiir
jeden einzelnen Fall mit all seinen Details sehr
genau hinsehen, um eine Rechtseinschatzung
abgeben zu kénnen.

Aber der Architekt kann auch haften, wenn er
die vorgegebenen Baukosten nicht einhalt,
soweit Baukosten vorgegeben wurden. Daher
ist es tiberaus wichtig, dass Sie lhrem Architek-
ten sehr friih mitteilen, welche Baukosten plus
Baunebenkosten einschlie3lich Architektenho-
norar maximal anfallen diirfen. Diese Summe
(brutto) sollte unbedingt in den Architekten-
vertrag aufgenommen werden; der Architekt
schuldet Ihnen damit die Einhaltung dieser
Vorgabe. Sprengt er die Vorgabe, kdnnen Sie
dagegen vorgehen.

Das Architektenhonorar richtet sich nach dem
Gesamtbetrag, den Sie fiir Ihr Haus entrichten
miissen, wird aber von den Baukosten sepa-
rat und transparent in Rechnung gestellt. Je
hoher die Baukosten, desto mehr verdient der
Architekt zwar tiblicherweise, dem kdnnen Sie
aber durch die vertragliche Begrenzung der
Gesamtkosten und der Baukosten einen Riegel
vorschieben. AuBerdem sind nach einem Urteil
des Europdischen Gerichtshofes (4.7.2019 /
AZ: C-377/17) weitreichende Anderungen an
der HOAI erzwungen worden, so dass seither
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Honorarvereinbarungen auch unterhalb der
von der HOAI vorgegeben Mindestsatze liegen
diirfen. Die HOAI hat dazu nur noch Empfeh-
lungscharakter, ihre Mindestsatze sind nicht
mehr verbindlich.

Der Architekt kann Sie neutral beraten und
wird auch eher zur Qualitat eingesetzter Pro-
dukte raten. Das Potenzial der Kostensteue-
rung ist grof3, weil Sie mit Architekten auch
individuelle Anpassungen vornehmen kdnnen,
ohne dass die Bauqualitat darunter leiden
muss. Ein erfahrener Architekt kann sogar mit
einem eher kleinen Budget eine gute Bauqua-
litdt erreichen. Voraussetzung ist allerdings
immer, dass Sie ein eigenes Grundstiick mit-
bringen.

Im Gegensatz zum Architekten verdienen alle
anderen Marktteilnehmer (Fertighausanbieter,
Bautrdger, Generalunternehmer) ihr Honorar
versteckt im Gesamtpreis. Je giinstiger diese
Anbieter bauen und je teurer sie verkaufen,
umso mehr Gewinn bleibt bei ihnen hangen.

Kostenrisiken aus finanzieller
Doppelbelastung, nicht exaktem
Zahlungsplan, Mangeln und
Gewdhrleistung

Finanzielle Doppelbelastung

Beim Kauf von Neubauten, die erst noch im
Entstehen sind, kommt es unweigerlich zu
finanziellen Doppelbelastungen. Der Grund
dafiir ist die Bauzeit, die hdufig liber ein bis
eineinhalb Jahre lduft. Wahrend dieser Zeit
zahlen Sie Miete. Gleichzeitig miissen Sie von
Ihrer Bank Kapital abrufen, um die Bauraten zu
zahlen — und haben so auch Zinsbelastungen.
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Vereinfachtes Beispiel: Sie haben ein projek-
tiertes Reihenhaus zum Preis von 250.000 Euro
vom Bautrager erworben. Hinzu kommen
25.000 Euro tibliche Nebenkosten. 50.000 Euro
bringen Sie als Eigenkapitalanteil mit, von
denen nach Abzug der Nebenkosten nur noch
25.000 Euro (ibrig sind. Der Bautrager will ent-
sprechend der Makler- und Bautrdgerverord-
nung (MaBV) gleich mit der ersten Rate

30 Prozent des Kaufpreises haben. 5 Prozent
dirfen Sie aber einbehalten, als Sicherheit

bis zur Fertigstellung. Bleiben 25 Prozent.

25 Prozent von 250.000 Euro sind 62.500 Euro.
Daflir nehmen Sie lhre verbliebenen 25.000
Euro Eigenkapital und 37.500 Euro von der
Bank. Wenn Sie fiir die 37.500 Euro 4 Prozent
Zinsen zahlen, sind das 1.500 Euro im Jahr.
Kurz darauf flattert Ihnen die ndachste Rech-
nung ins Haus: 28 Prozent will der Bautrdger
jetzt fiir den erstellten Rohbau haben. Das sind
weitere 70.000 Euro. Die brauchen Sie jetzt
komplett von Ihrer Bank. Macht bei 4 Prozent
Zinsen eine Zinsbelastung von weiteren 2.800
Euro im Jahr. Und damit nicht genug, denn Ihre
Bank verlangt sehr wahrscheinlich Bereitstel-
lungszinsen fiir den noch nicht ausgezahlten
Betrag lhres Kredits. Der Grund: Die Bank kann
das Geld zwischenzeitlich nirgendwo anders
anlegen, sondern muss es fiir Sie abrufbereit
halten. Das ist fiir die Bank kein gutes Ge-
schaft. Sie holt sich daher den Zins von lhnen.
Nehmen wir an, die Bank verlangt hierfiir drei
Prozent im Jahr, dann ergibt sich folgende
Rechnung: 25.000 Euro haben Sie als Eigen-
kapital in die Kaufnebenkosten gesteckt und
diese so vollstdndig bezahlt. Weitere 25.000
Euro haben Sie in die Kaufsumme von 250.000
Euro gesteckt. 225.000 Euro blieben {ibrig und
miissen Uber einen Kredit getragen werden.
Von diesem haben Sie zwei Raten, 37.500 und

70.000 Euro, bereits abgerufen, also insge-
samt 107.500 Euro. Damit verbleiben von den
225.000 Euro Kredit noch 117.500 Euro, die
bei der Bank auf Abruf warten. Dafiir verlangt
die Bank einen Bereitstellungszinssatz von

3 Prozent, was 3.525 Euro im Jahr an zusétzli-
cher Zinsbelastung sind. Das heif3t, zum Zeit-
punkt, zu dem gerade erst der Rohbau steht,
haben Sie bereits eine jahrliche Gesamtzins-
last von 7.825 Euro zu tragen. Monatlich sind
das satte 652 Euro an Zinsen, die Sie zusatz-
lich zu Ihrer Miete aufbringen miissen.

An diesem vereinfachten Beispiel konnen Sie
die hohen Risiken einer finanziellen Doppel-
belastung erkennen. Es ist daher sehr wichtig,
dass Sie erstens diese zusatzlichen Kosten im
Blick haben. Zweitens empfiehlt es sich, mit
Ilhrer Bank zu verhandeln, damit diese tiber
einen moglichst langen Zeitraum keinen Be-
reitstellungszins verlangt. Drittens ist es wich-
tig, dass Ihr Bauvorhaben einen vertraglich
festgeschriebenen Fertigstellungstermin hat
(ohnehin gesetzlich vorgeschrieben). Ist der
Fertigstellungstermin nicht exakt vereinbart
und das Bauvorhaben zieht sich beispiels-
weise Uiber 2 Jahre statt Giber ein Jahr, hat das
fiir Sie erhebliche Mehrkosten aus der langer
laufenden finanziellen Doppelbelastung zur
Folge. Im obigen, vereinfachten Beispiel macht
das fast 10.000 Euro aus.

Zahlungsplan

Neubauten, die Rate fiir Rate nach Baufort-
schritt bezahlt werden, bringen auch in diesem
Punkt Kostenrisiken mit sich. Zwar gibt es
Ratenzahlungsvorgaben aus der Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV) — dies aber

nur fiir klassische Bautragervorhaben. Hinzu
kommt, dass selbst diese Ratendefinitionen



viel zu ungenau sind. Um sicherzugehen, be-
ndtigen Sie einen exakten Ratenzahlungsplan,
der alle zu erbringenden Leistungen und die
Termine, zu denen sie gezahlt werden sollen,
moglichst exakt auflistet. Solche Ratenzah-
lungsplane sehen bei einem Bautrdagervorha-
ben anders aus als beim Bauen mit dem Mas-
sivhausanbieter oder Fertighausanbieter.

Bautrager: Hier sind Sie an die Vorgaben der
MaBV gebunden. Trotzdem kdnnen Sie im
Rahmen der dort festgelegten Raten deutlich
exaktere Definitionen wahlen. Sehr exakte
Ratenzahlungsvorschlage dazu finden Sie auf
Seite 194 in diesem Buch und in dem Ratgeber
»Kauf und Bau eines Fertighauses oder Massiv-
hauses* der Verbraucherzentrale (- Seite 271).

Schliisselfertiges Massivhaus auf lhrem Grund-

stiick: Sie konnen die Raten in Umfang und An-

zahl vollig frei gestalten. Grundsatzlich gilt hier:

Die Raten miissen sehr exakt definiert werden.

Auch beim Bauen mit dem Fertighausanbieter
auf lhrem Grundstiick sind Sie bei der Fest-
legung der Raten véllig frei. Hier gibt es biswei-
len Besonderheiten. So wollen manche Fertig-
hausanbieter eine héhere Vorauszahlung fiir
die Holzbestellung. Wenn Sie darauf eingehen,
muss dieser Betrag — den Sie zahlen, ohne
dass Sie bereits eine Gegenleistung in der
Hand haben - {iber eine Biirgschaft abgesi-

chert werden. Diese muss aber spezielle Anfor-

derungen erfiillen, sonst niitzt sie Ihnen wenig
(- Seite 200). Im Insolvenzfall des Unterneh-
mens kann lhr Geld sonst weg sein. Wenn
moglich, sollte auf Vorauszahlungen auch fiir
das Holz ganzlich verzichtet werden, und Sie
sollten erst zahlen, wenn das Haus vor Ort auf
Ihrem Grundstiick aufgestellt ist. Da ein Fertig-
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haus relativ schnell steht, fallt dann haufig auf
einen Schlag eine hohe Summe an. Doch Vor-
sicht: Da die meisten Fertighduser einen ganz
klassischen Innenausbau haben, sollte dieser
auch klassisch nach Baufortschritt gezahlt wer-
den. Das heif3t, fiir die Hausaufstellung sollten
nach Erbringung der Leistung maximal 60 bis
65 Prozent gezahlt werden und die verbleiben-
den 4o bis 35 Prozent dann in Raten, Zug um
Zug, nach Fortschritt des Innenausbaus.

Eine Moglichkeit exakte Ratenzahlungsplane
aufzustellen ist immer, eine exakte Baube-
schreibung zu nehmen und die dort verzeich-
neten Leistungen in Abschnitte zu unterteilen,
die erbracht sein miissen, bevor eine Raten-
zahlung féllig wird. Dann stimmt der Raten-
zahlungsplan inhaltlich exakt mit der Baube-
schreibung tiberein, und es ist klar, dass erst
nach Erbringung der dort beschriebenen Leis-
tungen die Rate gezahlt wird (- Seite 192).

Mangel und Gewdhrleistung

Auch Méangel und Gewdhrleistungsfragen ber-
gen erhebliche Kostenrisiken. Hinsichtlich der
Mangel, die an Ihrem Bauvorhaben wahrend
der Bauzeit anfallen, haben Sie gemaf; BGB
(§ 641 Absatz 3) das Recht, einen Mangelein-
behalt vorzunehmen. Dieser Einbehalt betragt
iblicherweise das Zweifache des zur Beseiti-
gung des Mangels notwendigen Betrags. Das
heit, auch wenn eine Ratenzahlung fallig
wird, kénnen Sie diese Rate um den entspre-
chenden Einbehalt kiirzen.

Neben dem Méangeleinbehalt kénnen und soll-
ten Sie sich wahrend der Bauphase auch pau-
schal fiir die rechtzeitige und mangelfreie Fer-
tigstellung absichern, indem Sie 5 Prozent des
zu zahlenden Gesamtbetrags bis zur Abnahme
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einbehalten. Dieses Recht gewdhrt Ihnen das
BGB (§ 650 m Absatz 2). Auch das sollte nach
Méglichkeit von vornherein im Bauvertrag ge-
regelt werden. Die 5 Prozent werden iblicher-
weise bereits bei der ersten Rate einbehalten.

Und selbst nach der Abnahme haben Sie die
Moglichkeit einen Geldbetrag fiir die Dauer der
Gewdhrleistung einzubehalten. Dieses ist zwar
nicht im BGB geregelt, die Rechtsprechung hat
dies aber ausdriicklich festgestellt. Danach
kdnnen Sie — soweit dies vertraglich vereinbart
ist — bis zu 5 Prozent der Bausumme fiir die ge-
samte Dauer der Gewahrleistung von 5 Jahren
einbehalten. Dies fiir den Fall, dass in diesem
Zeitraum Mangel auftauchen, die behoben
werden missen. Man spricht hier vom Gewahr-
leistungseinbehalt. Manche Immobilien-
anbieter mdchten diesen gerne durch eine
Biirgschaft ihrer Bank ablésen. Wenn |hnen das
angeboten wird, bendtigen Sie eine Biirgschaft
die insolvenzfest ist und die durch Sie auf
erstes Anfordern gezogen werden kann, sonst
nutzt Ihnen das gar nichts, und Sie behalten
den Geldbetrag besser direkt ein (- Seite 198).

Wie hoch sind Neubaukosten?

Wenn Sie Preise fiir ein Grundstiick samt Haus
(Bautrdger) oder nur fiir ein Haus (Fertighaus,
Generalunternehmer-Massivhaus) vorgelegt
bekommen, stellt sich sofort die Frage nach
der Angemessenheit des Preises. Diese ldsst
sich relativ einfach tberpriifen. Wenn Sie ein
Grundstiick mit Haus kaufen mdchten, konnen
Sie sich vom sogenannten ortlichen Gutachter-
ausschuss eine Grundstiickkostendokumenta-
tion besorgen.

Ein Gutachterausschuss ist ein Gremium, in
dem unterschiedliche, regional tatige Immo-
biliensachverstandige unter der Federfiihrung
der ortlichen Kommune oder des Landkreises
zusammensitzen. Sie erhalten tiblicherweise
automatisch Kopien aller Grundstiicks- und
Immobilienkaufvertrdge in der Region und
erstellen dazu meist jahrlich eine Dokumenta-
tion. So entsteht eine neutrale Kosteniibersicht
der regionalen Boden- und Immobilienpreise.
Diese Dokumentationen kann man meist
gegen eine Schutzgebiihr bei der Kommune
erwerben, manchmal auch einfach von deren
Internetseite herunterladen.

Anhand einer solchen Ubersicht kénnen

Sie herausfinden, welchen Wert in etwa das
Grundstiick hat, das Ihnen gemeinsam mit
einem Haus verkauft werden soll. Diesen
Wert des Grundstiicks kénnen Sie dann vom
Gesamtkaufpreis abziehen: Ubrig bleiben die
Kosten, die der Bautrédger fiir den Hausbau
haben will.

Wenn Sie auf lhrem eigenen Grundstiick ein
Fertighaus oder Generalunternehmer-Massiv-
haus errichten wollen, kennen Sie die angebo-
tenen Baukosten bereits, da Sie Grundsttick
und Haus getrennt voneinander erworben
haben.

Haben Sie die Werte fiir die Grundstiicks- und
Gebdudekosten getrennt vor sich liegen,
kdnnen Sie die Baukosten pro Quadratmeter
Wohnfldache ermitteln. Dazu bendétigen Sie nur
eine exakte Ermittlung der Wohnflache des an-
gebotenen Gebdudes (- Seite 176).



In die Wohnfldache kénnen nur Flachen derje-
nigen Raume einflieRen, die nach Landesbau-
ordnung auch zu Wohnzwecken zugelassen
sind. Dazu gehoren: Eine ausreichende Raum-
hohe (in den meisten Landesbauordnungen
mindestens 2,40 Meter, in Berlin sogar 2,50
Meter, in Baden-Wiirttemberg nur 2,30 Meter),
natiirliche Belichtung und Beliftung (mindes-
tens 10 Prozent der Raumgrundflache missen
als Fensterflache vorhanden sein, heifit also,
ein 10 Quadratmeter grofer Raum benotigt
zumindest einen Quadratmeter Fensterfldche)
und Beheizbarkeit (mindestens auf 20 °C).
Kellerrdaume, vor allem von Bautragern, erfiillen
diese Bedingungen haufig nicht. Sie werden
gerne als ,,Hobbyrdume* betitelt und sind nur
selten als Wohnraume nach Landesbauord-
nung zuldssig. Solche Rdume diirfen bei der
Wohnflachenermittlung nicht beriicksichtigt
werden. Dasselbe gilt fiir Dachrdume, die nicht
die Mindestanforderungen der Landesbau-
ordnung erfiillen (die Geschosshohe ist hier
tblicherweise zumindest iber die Halfte des
Dachraums erforderlich; Flachen unterhalb
einer Raumhohe von 2 Metern, werden bei der
Raumfldche nur zur Halfte angerechnet, unter-
halb von 1,5 Metern gar nicht).

Wenn Sie nun die reine Wohnfldche kennen -
am besten verbindlich ermittelt nach der soge-
nannten Wohnflachenverordnung — dann kon-
nen Sie den angebotenen Baukostenpreis des
Hauses durch die Quadratmeterzahl der reinen
Wohnflache teilen. Die Zahl, die sich ergibt,
bezeichnet die Baukosten pro Quadratmeter
Wohnflache. Die Baukosten des Kellers sind
darin dann sozusagen inbegriffen, obwohl die
Kellerflache bei der Wohnflache nicht beriick-
sichtigt wurde.
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Beispiel: Ihnen wird ein neues Reihenhaus
samt Grundstiick fiir 320.000 Euro angeboten.
Sie haben mit Hilfe der Dokumentation des ort-
lichen Gutachterausschusses ermittelt, dass
die Kosten fiir das Grundstiick in etwa 60.000
Euro betragen. Bleiben 260.000 Euro fiir die
Baukosten. Das lhnen angebotene Haus hat
eine reine Wohnflache von 120 Quadratmetern
(je 60 Quadratmeter im Erdgeschoss und im
Obergeschoss). Sie teilen 260.000 durch 120
und erhalten Baukosten von 2.166,66 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache.

Nun vergleichen Sie:

M Eine einfache Bauweise (Standard-Dammung
nach Gebdudeenergiegesetz GEG, Zweifach-
verglasung, einfache Gasheizung, einfache
Bad- und Innenausstattung) kostet etwa bis
1.900 Euro pro Quadratmeter.

M Eine Bauweise mittlerer Qualitit (etwas
hoherer Dammstandard, Dreifachverglasung,
eventuell Warmepumpe, gute Bad- und
Innenausstattung — unter anderem Parkett
statt Laminat) kostet etwa 1.900 Euro bis
2.500 Euro pro Quadratmeter.

W Baukosten iiber 2.500 Euro pro Quadratme-
ter bedeuten dann bereits einen deutlich
hdheren Standard (zum Beispiel Passivhaus-
bauweise, hoch geddmmte Fenster, Liiftungs-
anlage, sehr gute Innenausstattung).

Wenn das lhnen angebotene Haus nun Bau-
kosten von iiber 2.500 Euro pro Quadratmeter
aufweist, aber nur tiber eine sehr einfache
Ausstattung verfiigt, dann wissen Sie, dass lhr
Bautrdger an diesem Haus viel verdienen wird:
Die Preisspanne zwischen den realen Baukos-
ten und dem lhnen angegebenen Kaufpreis

ist seine Gewinnspanne. In diesem Beispiel
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ware das Haus eher zu teuer, denn eine even-
tuell gute Lage bezahlen Sie bereits iber den
Grundstiickspreis. Das muss nicht heifien,
dass Sie das Haus nicht kaufen sollten. Es
bleibt fiir Sie aber ungewiss, ob Sie es fiir die-
sen Preis einmal wieder verkaufen kénnen.

Sonderfall Eigentumswohnung: Bei Eigentums-
wohnungen ist die Betrachtungsweise etwas
anders. Hier liegen die am Markt angebotenen
Quadratmeterpreise haufig etwas hoher als bei
Hausern. Auch kdnnen Sie hier nicht einfach
das Grundstiick herausrechnen, da Sie ja nur
einen fiktiven Anteil am Grundstiick erwerben.
Sie konnen jedoch mehrere dhnliche Objekt-
angebote mit den Dokumentationen des ortli-
chen Gutachterausschusses gut vergleichen.
Wichtig ist nur, dass Sie tatsdchlich vergleich-
bare Objekte heranziehen (also &hnliche Lage,
dhnliche GroRe). So erkennen Sie, ob der
Angebotspreis ein Fantasiepreis ist, den Sie im
Falle eines Wiederverkaufs nicht mehr werden
erzielen kénnen.

Kostenrisiken
bei gebrauchten
Immobilien

Auch beim Kauf einer gebrauchten Immobilie
(ob Haus oder Wohnung) gibt es Kostenrisiken.
Diese Risiken liegen darin, dass gebrauchte
Immobilien tiblicherweise mit dem Zusatz
,wie gesehen“ oder ,wie es steht und liegt*

im notariellen Kaufvertrag verdaufiert werden.
Der Verkdufer ldasst vom Notar meist auch
einen Haftungsausschluss fiir Sachméangel in

den Kaufvertrag setzen. Das heif3t, was die
Baubeschreibung bei neuen Immobilienobjek-
ten ist, entspricht der Gebaudebesichtigung
bei gebrauchten Objekten. Es ist also wichtig,
eine extrem sorgfaltige Objektbesichtigung
durchzufiihren, zu der Sie auch Fachleute ein-
schalten konnen. Wie Sie das vertraglich rich-
tig tun, welche Fachleute geeignet sind und wo
Sie diese finden, erfahren Sie in dem Ratgeber
»Kauf eines gebrauchten Hauses* der Verbrau-
cherzentralen (- Seite 271).

Doch selbst wenn eine gebrauchte Immobilie
in keinem guten Zustand ist, heif}t dies nicht,
dass man auf den Kauf besser verzichtet.
Beriicksichtigen Sie aber von vornherein die
Kosten, die nétig sind, um die Immobilie so
herzurichten, dass sie fiir hre Bediirfnisse ge-
eignet und bewohnbar ist. Diese Sanierungs-
kosten werden hadufig massiv unterschatzt.
Die Sanierung eines einzigen Badezimmers
kann 20.000 Euro und mehr kosten. Ein Dach-
geschossausbau, bei dem zum Beispiel auch
eine neue Ddmmung angebracht werden muss
samt neuer Unterdachverkleidung und neuen
Dachfenstern, kann sehr schnell bei 30.000
bis 40.000 Euro liegen. Das Teure daran sind
meist weniger die Materialkosten als vielmehr
die Personalkosten. Und hadufig muss zuvor ein
Riickbau der alten Bausubstanz erfolgen. Alte
Fliesen und Sanitdrgegenstande, haufig aber
auch ganze Rohrstrange, miissen ausgebaut
und entsorgt werden. Beim Dach kénnen noch
DachdichtungsmafRnahmen der Ziegeldeckung
notwendig sein. Leider erkennt man meist erst
wahrend der Sanierungsarbeiten, wie hoch —
und teuer — der wirkliche Sanierungsbedarf
letztlich ist.



Diese potenziellen Mehrkosten kénnen Sie in
die Kaufpreisverhandlungen einbringen, um
zu einem geringeren Kaufpreis zu gelangen.
Nicht immer wird die Verkaduferseite darauf
eingehen, denn nach wie vor bestimmt vor
allem die Lage ganz wesentlich den Kaufpreis.
Wenn die Verkduferseite nicht auf Ihre Argu-
mente eingeht und ihr Angebot nicht reduziert,
sollten Sie liber den Kauf noch einmal griind-
lich nachdenken. Denn es niitzt Ihnen nichts,
wenn Sie in einer iberalterten Immobilie ohne
Wohnkomfort leben, fiir deren Sanierung Ilhnen
aufJahre hinaus das Geld fehlt.

Gebrauchtes Haus

Das gebrauchte Haus ist ganz klar der Klassiker
unter den Immobilienldsungen. Es hat unbestreit-
bare Vorteile. Man muss es nicht erst bauen,
sondern es steht bereits — mitunter in interes-
santer Lage, wo Baupldtze rar geworden sind.
Der Nachteil des gebrauchten Hauses ist, dass
es meist nicht mehr dem Stand der Technik
entspricht.

Bei den Kostenrisiken gebrauchter Hauser
kann man unterscheiden zwischen solchen Ri-
siken, die einen Totalausfall des eingesetzten
Vermogens bedeuten konnen, und solchen,
die erhebliche Sanierungsinvestitionen nach
sich ziehen kénnen, aber nicht den Totalausfall
bedeuten.

Spezielle, danach geordnete Checklisten zur
Uberpriifung der Gebdudesubstanz, finden
Sie in dem Ratgeber ,,Kauf eines gebrauchten
Hauses* (- Seite 271). Im vorliegenden Rat-
geber geht es nur um die klassischen Kosten-
fallen, also Kosten, die im Zuge eines Haus-
kaufs unmittelbar zusatzlich anfallen konnen,
ohne dass Sie dariiber informiert sind.
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Bei den weitverbreiteten Kostenrisiken handelt
es sich tiblicherweise um:

B GEG-Pflicht-Modernisierungen
M Kellersanierung

M Dachsanierung

M Fenstersanierung

B Heizungssanierung

M Elektroerneuerungen

M Badsanierung

B Wasserleitungssanierung

B Kiichensanierung

M Terrassen- und Balkonsanierung
M Schadstoffsanierung

M Haustiirerneuerung

M Hauseingangserneuerung

M Innentiirenerneuerung

B Wandoberflaichenerneuerung

B Bodenbelagserneuerung

B Verzogerte ErschlieBungsgebiihren

Diese Punkte miissen Sie gut liberpriifen,
bevor Sie den notariellen Kaufvertrag fiir ein
gebrauchtes Haus unterzeichnen. Denn fiir
eine eventuell notwendige Nachbesserung, Re-
paratur oder Sanierung dieser Bauteile und fiir
die Bau- sowie Dienstleistungen fallen haufig
hohere, zusatzliche Kosten an.

Gebrauchte Eigentumswohnung

Fiir gebrauchte Eigentumswohnungen gelten
die gleichen Kostenrisiken wie fiir gebrauchte
Hauser: Samtliche der zuvor genannten
Priifpunkte sind auch fiir gebrauchte Eigen-
tumswohnungen relevant. Bei gebrauchten
Eigentumswohnungen kommt allerdings ein
ganz wesentlicher Aspekt hinzu, der haufig
vergessen wird, aber sehr kostenintensiv wer-
den kann: Die sogenannte Instandhaltungs-
riicklage (- Seite 139).



22  Kostenrisiken - ein Uberblick

Entscheidend fiir Sie ist, wie hoch diese
Riicklage zum Zeitpunkt Ihres Eintritts in die
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) ist.
Hohe Kostenrisiken entstehen immer dann,
wenn fiir ein relativ altes Geb&dude nur eine
geringe Instandhaltungsriicklage zur Verfiigung
steht.

Beispiel: Ihre Wohnung liegt in einem Gebdude
mit 20 Wohnungen. Das Haus ist 30 Jahre alt
und verfiigt iiber eine Instandhaltungsriicklage
von 40.000 oder 50.000 Euro. Dies ist nicht
allzu viel. Hier reicht bereits eine unerwartet
grofBe Heizungsreparatur, um grof3e Teile der
Riicklage aufzufressen.

Auch die GebdudegroBe spielt eine Rolle: Je
groBer ein Gebdude ist, desto mehr Eigentiimer

Was ist eine Instandhaltungsriicklage?
Eine Eigentumswohnung befindet sich meist in
einem Gebdude mit weiteren Eigentumswohnun-
gen. Wahrend sich jeder Eigentlimer um seine
Wohnung selbst kiimmert (zum Beispiel Fliesen
austauscht oder Wande neu tapeziert), kimmern
sich alle Wohnungseigentiimer gemeinsam um
das ,,gemeinschaftliche Eigentum®. Fast immer
geschieht dies durch Einsetzung eines ,Woh-
nungseigentumsverwalters“ auch WEG-Verwalter
genannt.

Er wird von allen Eigentiimern damit beauftragt,
die Wohnanlage zu verwalten. Er kiimmert sich
um die verschiedensten Dinge, von der Neben-
kostenabrechnung bis zu Instandhaltung der
Immobilie. Fiir diese Instandhaltung bendatigt er
Geld. Das Geld geben ihm die Eigentiimer und
zwar in der Regel iiber monatliche Einzahlungen,
zum Beispiel in eine sogenannte Instandhal-
tungsriicklage. Je nach Hohe der Einzahlungen
ist die Riicklage hoch oder niedrig.

zahlen in die Instandhaltungsriicklage ein,
desto héher sind aberin der Regel auch die
Sanierungskosten. So haben gréfRere Gebdude
beispielsweise sehr hdufig Aufzugsanlagen.
Deren Sanierung kann extrem kostenintensiv
sein. Da reichen dann auch 50.000 Euro ganz
schnell nicht mehr aus. Aber auch die Fas-
saden- oder Dachfldachen sind viel grof3er als
bei kleineren Hdusern, und die Kosten bei der
Sanierung sind entsprechend héher. Ein weite-
rer wichtiger Punkt: Man sollte sich ansehen,
welche Sanierungen in naher Zukunft geplant
sind, und sich dariiber informieren, welche
Sanierungen bereits erfolgt sind (zum Beispiel
neues Dach oder Dachddmmung — und wann
das war). Denn ist beispielsweise die Instand-
haltungsriicklage gering, aber in naher Zukunft
eine grofRere SanierungsmaBnahme geplant,
missen auch Sie die Sanierung anteilig mittra-
gen. Das heif3t, neben den reinen Kaufkosten
Ihrer Wohnung, kénnen sehr zeitnah noch
einmal erhebliche Betrage, auch im fiinfstel-
ligen Bereich, auf Sie zukommen. Ob solche
Beschliisse vorliegen, konnen Sie in der Regel
der Beschlusssammlung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft entnehmen. Diese muss
Ihnen der Verwalter im Zuge eines Kaufs auf
Verlangen vorlegen. Bei der Instandhaltungs-
riicklage kommt es also auf die Uberpriifung
mehrerer Parameter an:

B Wie hoch ist die Riicklage?

B Wie alt ist das Gebdude?

B Wie groB ist das Gebdude/

Wie viele Wohneinheiten hat es?

B Welche groBeren/kostenintensiveren Sa-
nierungsmafinahmen sind in naher Zukunft
geplant und per Beschluss der Wohnungsei-
gentlimerversammlung bereits festgelegt?



Beschlusssammlung einsehen

Schauen Sie vor dem Kauf einer Eigentumswoh-
nung in die Beschlusssammlung der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft, und lassen Sie sich
die Hohe der aktuellen Instandhaltungsriick-
lage durch Kontoauszug mitteilen! Blenden Sie
die Uberpriifung des groBten Kostenrisikos nicht
aus. Es schiitzt Sie vor bésen Uberraschungen.

Wie hoch sind Kosten gebrauchter
Immobilien?

Auch bei einer gebrauchten Immobilie stellt
sich die Frage nach der Angemessenheit des
Kaufpreises. Anders als beim Neubau kann
man dabei nicht einfach nach den Baukosten
gehen, auch wenn sie als Vergleichsmafistab
immer interessant sind. Wie man den Wert ge-
brauchter Immobilien genau berechnet, erfah-
ren Sie in den Ratgebern ,,Kauf eines gebrauch-
ten Hauses* und ,,immobilienkauf* (ab Herbst
2022) der Verbraucherzentrale. Das kann man
durchaus auch selbst berechnen.

Man kann auch ein komplettes Gutachten zum
Gebdudewert in Auftrag geben (zum Beispiel
bei einem Sachverstdndigen fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke). Aller-
dings sind diese Gutachten zeitaufwandig und
nicht ganz preiswert. Ferner kann ein solches
Gutachten ebenso zu dem Schluss kommen,
dass Sie fiir das angebotene Gebaude eigent-
lich sogar mehr zahlen miissten; dann nutzt es
Ihnen bei einer Kaufpreisverhandlung wenig.
Kaufen Sie ein Haus dann nicht, sitzen Sie auf
einem teuren Gutachten, das Sie nicht weiter-
gebracht hat.
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Wertgutachten sind eher fiir die Verkduferseite
interessant, weniger fiir die Kduferseite. Daher
die klare Empfehlung: Nehmen Sie besser
Einsicht in die aktuelle Dokumentation des
ortlichen Gutachterausschusses bei vergleich-
baren Objekten in vergleichbarer Lage. Weicht
der Preis des lhnen angebotenen Objektes
nach oben oder nach unten erheblich von den
Preisen vergleichbarer Objekte ab, miissen Sie
genauer hinsehen.

Ubliche Nebenkosten
beim Immobilien-
kauf

Zu den klassischen Nebenkosten beim Im-
mobilienkauf wird — im Gegensatz zu den
vielen versteckten Kosten — viel berichtet und
geschrieben, obwohl es eigentlich eine liber-
schaubare Liste potenzieller Zusatzkosten ist.
Hierunter fallen in aller Regel folgende Kosten:

B Grunderwerbsteuer

B Notargebiihren fiir die Beurkundung des
Grundstiicks- oder Immobilienkaufs

B Gebiihren fiir die Eigentumsumschreibung
im Grundbuch

B Gebiihren fiir die Eintragung einer Grund-
schuld/Hypothek ins Grundbuch

M Maklerprovision (falls ein Makler Grund-
stiick oder Immobilie vermittelt hat)

M Honorarkosten (zum Beispiel fiir Bausach-
verstandige bei der Besichtigung einer
Bestandsimmobilie oder Baufortschritts-
kontrolle eines Neubaus)
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B Honorarkosten fiir einen Anwalt (etwa zur
Vertragsprifung)

B Mitunter Bearbeitungsgebiihren der Bank
fiir den Bankkredit (die Kosten fiir die Wert-
schdtzung einer Immobilie darf die Bank
Ihnen aber nicht in Rechnung stellen)

M Versicherungskosten (grundsatzlich die Ri-
sikolebensversicherung und je nach Bedarf
noch Berufsunfdhigkeitsversicherung, Bau-
herrenhaftpflichtversicherung, Unfallversi-
cherung, Bauleistungsversicherung, Bauwe-
senversicherung, Feuerrohbauversicherung
sowie anschlieBend Geb&dudeversicherung)

Die Grunderwerbsteuer und die Honorarkosten
schlagen hierbei in aller Regel am meisten

zu Buche. Die Grunderwerbsteuer ist je nach
Bundesland unterschiedlich hoch, Sie betragt
in einigen Bundesldandern mittlerweile 6,5 Pro-
zent der Immobilienkaufsumme. Wird zundchst
nur das Grundstiick erworben und erst spater
bebaut, zum Beispiel in Zusammenarbeit mit
einem Architekten, fallt die Grunderwerbsteuer
nur fir die Kaufsumme des Grundstiicks an.

Grof3e Vorsicht ist geboten, wenn lhnen ein
Bautrager erzahlt, er verkaufe lhnen Grund-
stiick und Haus bewusst in separaten Vertra-
gen, damit Sie die Grunderwerbsteuer fiir den
Hausanteil sparen kdnnen. Ob dem so ist oder
nicht, entscheidet letztlich das Finanzamt —
und zwar gegebenenfalls auf Grundlage der
geschlossenen Vertrage. Denn selbst wenn
Haus und Grundstiick in separaten Vertragen
erworben wurden, kann durchaus ein soge-
nanntes ,verbundenes Geschaft” vorliegen, bei
dem Grundstiick und Haus zwar in getrennten
Vertrdgen, letztlich aber doch als ein Gesamt-
vorgang verauflert wurden: zum Beispiel wenn
im Kaufvertrag des Grundstiicks bereits fest-

gelegt wird, durch wen es bebaut wird, etwa
durch denselben Bautrdger, der lhnen auch
das Grundstiick verkauft oder vermittelt hat.
Dann diirften die Finanzbeho6rden dies als ein
verbundenes Geschaft sehen und von lhnen

die Grunderwerbsteuer auf den Gesamtbetrag —
also Grundstiick und Haus — fordern. Die gra-
vierenden Nachteile, die Ihnen zwei separate
Vertrage bringen, iberwiegen sehr schnell die
finanziellen Vorteile, die Sie zu haben glaubten.

Ausfiihrliches zu den vertraglichen Hinter-
griinden und Problemen bietet der Ratgeber
»Kauf und Bau eines Fertighauses oder Mas-
sivhauses* (- Seite 271). Dort finden Sie auch
ein durchgangig kommentiertes Bautrager-
Vertragsbeispiel.

Die Notarkosten machen - {iberschlagig —
etwa 1 bis 1,5 Prozent der Kaufsumme aus fiir
folgende Notarleistungen:

M Einsicht ins Grundbuch,

M Erstellung des Vertragsentwurfs,
M Beurkundung des Vertrages und
B Vollzugsauftrag.

Meist ist auch die Eintragung einer Grund-
schuld beziehungsweise Hypothek ins Grund-
buch notwendig. Auch dies beantragt der
Notar tiblicherweise, zumindest beglaubigt

er die Unterschriften eines Antrags fiir den
Ihnen gegebenen Kredit. Dieser Eintrag gilt der
Absicherung lhrer Bank.

Honorarkosten fiir einen (Bau-) Sachverstandi-
gen sollten Sie nicht unter 100 Euro netto pro
Stunde ansetzen. Bendétigen Sie ihn 10 Stun-
den, ergibt das 1.000 Euro netto. Anwalte sind
oft teurer. Siehe hierzu auch Seite 155.



Der Makler will fiir seine Vermittlertatigkeit
meist furstlich entlohnt werden, ndmlich bli-
cherweise zwischen 3,57 und 7,14 Prozent des
Immobilienpreises. Die Hohe der Provision ist
in Deutschland gesetzlich nicht festgeschrie-
ben, Sie konnen also versuchen, die Makler-
gebiihr frei zu verhandeln. In einigen Nach-
barlandern Deutschlands nehmen die Makler
beispielsweise nur 1 Prozent. Verhandeln kann
sich also lohnen. Gesetzlich allerdings fest-
geschrieben ist, dass der Makler vom Kaufer
hochstens die Halfte der Provision kassieren
darf, die mit dem Verkaufer vereinbart ist —
und auch erst, wenn er dem Kaufer nachweist,
dass der Verkdufer seinen Anteil tatséchlich
gezahlt hat.

Die Grundbucheintragung schlédgt nach der
Kostenordnung mit einem festgelegten Gebiih-
rensatz zu Buche: Bei einer Immobilie im Wert
von beispielsweise 300.000 Euro sind das
etwa 500 Euro.

Bei den Versicherungen ist zu unterscheiden
zwischen denen, die Sie

M fiir einen Hausneubau bendtigen, und solchen,
M die Sie fiir ein gebrauchtes Haus brauchen.

Bei einem Neubau muss die Bauphase dann
abgesichert werden, wenn Sie nicht in der
Rolle des Kaufers eines fertigen Hauses samt
Grundstiick sind, sondern erst ein Grundstiick
erwerben und darauf dann mit einem Bautra-
ger, Generalunternehmer, Fertighausanbieter
oder Architekten ein Gebadude errichten moch-
ten. Dann sind Sie Bauherr, und es treffen Sie
auch alle Lasten und Risiken eines Bauherrn.
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Die flinf typischen Versicherungen wahrend
der Bauphase sind:

H Bauherrenhaftpflichtversicherung,

B Unfallversicherung fiir den Fall von Eigen-
leistungen (fiir Helfer ist diese verpflichtend
bei der Bauberufsgenossenschaft abzu-
schlieBen),

M Feuerrohbauversicherung,

M Bauwesenversicherung (fiir Schiden an
Bauteilen wihrend des Baus),

M Bauleistungsversicherung

B und gegebenenfalls eine Fertigstellungsver-
sicherung (ist in Deutschland noch selten,
kann alternativ liber eine Fertigstellung-
birgschaft des Bautrdgers, Generalunter-
nehmers oder Fertighausanbieters gelost
werden).

Diese Versicherungen sind zeitlich begrenzt
und fallen nach der Bauphase weg.

Davon unabhdngig sind Versicherungen, die
langer laufen und vor allem das Ausfallrisiko
der Finanzierung absichern. Hier stehen 2 As-
pekte im Vordergrund:

M Eine mogliche Berufsunfahigkeit des Haupt-
verdieners und
B das Lebensrisiko des Hauptverdieners.

Diese Risiken werden abgedeckt durch eine
Berufsunfdhigkeitsversicherung und eine
Risikolebensversicherung. Risikolebensversi-
cherungen (nicht zu verwechseln mit Lebens-
versicherungen in Form einer Ansparversiche-
rung) sind schon relativ glinstig zu haben: im
dreistelligen Bereich pro Jahr, je nach Alter des
Versicherungsnehmers und Hohe der zu versi-
chernden Summe. Dieses Geld muss bei den



