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| So sieht der richtige
Ablauf beim Hauskauf aus

Von Stefanie Hutschenreuter
Sie mdchten eine Immobilie kaufen, wissen aber In diesem Ratgeber erfahren Sie, wie ein Hauskauf
nicht so recht, wie Sie es anpacken sollen? Wie ablauft und woran Sie in den unterschiedlichen

sieht der ideale Ablauf beim Hauskauf aus? Wel- Phasen denken sollten.
che Schritte von der ersten Kauf-ldee bis hin zur

Schlissellibergabe sind zu gehen und vor allem:

Wo lauern Kostenfallen, in die Sie als Immobilien-

kdufer tappen kénnen?

Schritt fur Schritt zum Traumhaus



Ausgabe 33 / August 2024

‘Budget festlegen: Wie viel
Haus kann ich mir leisten?

Der allererste Punkt auf der Checkliste Hauskauf

ist, sich um die Finanzierung der Immobilie zu

kiimmern. Und zwar bevor Sie Uberhaupt mit der

Suche nach einem Haus beginnen. Die Frage, die

sich jeder kinftige Hauseigentiimer zuerst stellen

muss, ist: Wie viel Haus kann ich mir leisten? Denn

nur wer die Antwort darauf kennt, wird auch die

zum eigenen Budget passende Immobilie suchen

und finden kénnen. ‘

Machen Sie also zunéchst einen Kassensturz und
ermitteln Sie lhren persénlichen Budgetrahmen:
Stellen Sie dazu lhre Einnahmen und Ausgaben ei-
nander gegeniber. Anhand des Saldos sehen Sie,
welche Finanzierungsrate Sie monatlich aufbringen
konnten.

Tipp:

Flr eine realistische Einschatzung lhrer Einnah-
men und Ausgaben priifen Sie die Kontoauszi-
ge der letzten Monate und fihren Sie mindes-

tens einen Monat lang ein Haushaltsbuch.

Damit gentigend Spielraum fiir unvorhergesehene
Ausgaben bleibt, empfiehlt es sich, sich an eine
Faustregel zu halten: Die Kreditraten sollten 35
Prozent des Nettoeinkommens nicht tUbersteigen.

Als Nachstes listen Sie auf, was an Eigenkapital
vorhanden ist. Dazu gehdren zum Beispiel:

* Barvermogen

e Ersparnisse auf Konten

* Bausparguthaben

e Wertpapiere, Aktien, Fonds

® Lebensversicherungen

e Immobilien

Schritt fur Schritt zum Traumhaus tete_escape / Shutterstock.com
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Immobilienprofis empfehlen, ein Minimum von

20 Prozent des Kaufpreises plus Nebenkosten als
Eigenkapital einzusetzen. Je mehr Sie an eigenen
Mitteln einbringen kénnen, desto besser. Denn je
weniger Geld Sie aufnehmen missen, desto gerin-
ger wird lhre monatliche Belastung sein. AulBerdem
fallen Zinserhhungen zu einem spéteren Zeitpunkt
dann weniger ins Gewicht.

Darliber hinaus starkt eine hohe Eigenkapital-
quote lhre Verhandlungsposition gegentber
dem Darlehensgeber: Wenn Sie beim Hauskauf
zum Beispiel 40 Prozent an eigenen Mitteln ein-
bringen, bieten Sie der Bank mehr Sicherheit und
kdnnen daher mit einem Zinsnachlass bei der
Kreditaufnahme rechnen.

Im Umkehrschluss bedeutet das: Ein Haus ohne
Eigenkapital zu finanzieren, ist teuer. Die Dar-
lehensgeber lassen sich das erhdhte Ausfallrisiko
durch kraftige Zinsaufschlage bezahlen. Zudem
hat die hohere Kreditsumme, die Sie aufnehmen
mussen, zur Folge, dass die monatliche Darlehens-
rate viel hoher ausfallt als bei einer vergleichbaren
Finanzierung mit Eigenkapital.

Der nachste Schritt im Hauskauf-Ablauf ist dann,
den Finanzrahmen anhand der von |hnen ermittel-
ten Daten festzulegen. Mit dem Biallo-Budgetrech-
ner kdnnen Sie schnell und einfach ausrechnen,
was das Haus kosten darf.

n Schritt fur Schritt zum Traumhaus

Parallel empfiehlt es sich, bei mehreren Geldinsti-
tuten und Finanzvermittlern einen Finanzierungs-
Check durchfihren zu lassen. Diese ermitteln

auf der Grundlage Ihrer Angaben die Hohe des
maximalen Darlehens und Kaufpreises. Fallt der
Check positiv aus, erhalten Sie in der Regel eine
schriftliche Finanzierungsbestatigung. Das Schrei-
ben verschafft Ihnen bei der Hausbesichtigung
moglicherweise einen Vorteil gegentber Mitinter-
essenten. Denn mit der Finanzierungsbestatigung
in der Hinterhand signalisieren Sie der Makler- und
Verkauferseite, dass Sie sich die Immobilie auch
tatsachlich leisten konnen. Die Experten des Bau-
finanzierungsvermittlers Interhyp weisen zudem da-
rauf hin, dass Makler und Verkaufer meist an einem
raschen Verkauf des Objekts interessiert sind: “Hat
man sich im Vorfeld bereits mit der Finanzierung in-
tensiv auseinandergesetzt, konnen Kaufinteressier-
te entsprechend schnell zusagen und so in vielen
Fallen einen Rabatt erhalten.”

Holen Sie verschiedene Finanzierungsange-
bote ein, die Sie miteinander vergleichen.
Mindestens drei sollten es sein, damit Sie
sichergehen kénnen, dass die fiir Sie passende
Variante dabei ist.
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| Bedarfsplanung: Welche
Immobilie passt zu mir?

Weiter geht es im Ablauf eines Hauskaufs mit dem Ausfindigmachen der richtigen Immobilie. Bevor
Sie mit der Haussuche starten, sollten Sie sich Uberlegen, welches Wohngebaude Sie brauchen und
wunschen. Klaren Sie dabei nicht nur lhre Raumbedirfnisse, sondern auch Ihre architektonischen und

konstruktiven Vorlieben.

Welcher Immobilientyp soll es sein?
e Einfamilienhaus

e Zweifamilienhaus

* Haus mit Einliegerwohnung

* Doppelhaushélfte

® Reihenhaus

e Bungalow
e Villa
e Bauernhof

Welche Lage der Immobilie bevorzugen Sie?

e Stadtkern

e Vorstadt

e dorfliche Umgebung

* Anschluss an &ffentlichen Nahverkehr fuBlaufig
vorhanden

e Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe

e Kindergarten und Schulen in der Néhe

e Krankenhauser, Arzte und Apotheken schnell
erreichbar

* Sporteinrichtungen und Schwimmbader vor-
handen

¢ Kirche in der Nahe

* Spielplatze in der Umgebung

e Freizeit- und Kulturangebot wie Theater, Kino,
Restaurants schnell erreichbar

e Anbindung an die Natur: Park, Wald oder
Wasserflachen in der Néhe

Wie viele und welche Zimmer soll die Immobilie haben?

Listen Sie auf, welche Raume Sie bendtigen und in
welcher GréBe. Wiinschen Sie eine gro3e Wohn-
kiiche oder lieber eine Kliche, die vom Essbereich
abgetrennt ist? Wie viele Kinderzimmer sollte das
Haus haben? Ist ein Familienbad ausreichend oder
sollten die Kinder ein Extra-Badezimmer erhalten?
Am Ende sollten Sie die Quadratmeter der Rdume
in lhrem Wunschhaus zusammenrechnen, um einen
ungeféhren Anhaltspunkt fir die GréBe der ge-
suchten Immobilie zu erhalten.

Schritt fur Schritt zum Traumhaus

Wichtig ist, dass Sie bei der Gestaltung lhrer
Wunschimmobilie das Budget nicht aus den Au-
gen verlieren. Denn moglicherweise Gbersteigen
lhre Vorstellungen |hre finanziellen Mdglichkeiten.
Unterziehen Sie |hr Traumhaus daher einem Reali-
tatscheck, indem Sie aktuelle Angebote in Immobi-
lienportalen, die lhren Wiinschen entsprechen, mit
lhrem finanziellen Rahmen abgleichen. Sollten die
Angebote durchweg Uber Ihrem Budget liegen,
Uberlegen Sie, wo Sie Abstriche machen konnen,
ohne lhre wesentlichen Anspriiche zu untergraben.
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Wie finde ich die richtige Immobilie?

Nach der Bedarfsplanung folgt die konkrete Suche nach dem passenden Haus. Immobilienexperte,
Bauberater fur die Verbraucherzentrale und Sachbuchautor Peter Burk rat, sich dabei nicht nur auf die
einschlagigen Immobilienportale zu verlassen, sondern auch in der regionalen Zeitung nach Anzei-
gen zu schauen. Denn: “Wenn ich 80 Jahre alt wéare und hatte eine Immobilie zu verkaufen, wiirde ich
mich nicht mehr mit einem Internetportal herumschlagen.”

Informieren Sie |hr soziales Umfeld von den Nachbarn lber die Arbeitskollegen bis hin zu den Mit-
gliedern im Sportverein tber Ihr Vorhaben, demnéchst ein Haus zu kaufen. Vielleicht gibt es jeman-
den, der lhnen einen Hinweis geben kann. Auch Aushédnge in der Gegend, in der man sucht, konnen
erfolgreich sein.

Wer Geld in die Hand nehmen mdchte, kann auch ein Maklerbiro mit der Haussuche beauftragen. Peter
Burk nennt noch eine weitere Mdglichkeit: “Loben Sie fir Hinweisgeber einen finanziellen Anreiz in inter-
essanter Hohe aus. Sie Uberweisen eine Geldsumme, wenn es am Ende zum Abschluss eines Kaufvertrags
kommt. Das ist immer noch glinstiger als einen Makler zu bezahlen.”

Schritt fur Schritt zum Traumhaus
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‘ Termin vor Ort: Was muss ich bei
einer Hausbesichtigung beachten?

In nahezu allen Kaufvertrdgen von Bestandsimmo-
bilien wird ein Haftungsausschluss von Sach- und
Rechtsmangeln vereinbart. Das heif3t, Sie kaufen
das Haus “wie gesehen” oder “wie es steht und
liegt”. Diese Formulierungen bedeuten, dass
lhnen die Verkauferseite nach der Hauslbergabe
keinerlei Gewahrleistung gibt. Sollten also nach
dem Verkauf Mangel an der Immobilie auftauchen,
muss sich der neue Eigentimer damit auseinander-
setzen. Einzige Ausnahme: Wenn Verkauferin oder
Verkaufer arglistig Mangel verschwiegen haben,

konnen Kaufende trotz Gewahrleistungsausschluss
den Kaufvertrag anfechten oder Schadenersatz
fordern.

Ein solcher Ausschluss der Méngelhaftung hat

zur Folge, dass Sie die Immobilie im Vorfeld sehr
grindlich besichtigen missen, um mogliche
Schwachstellen am Gebéaude zu entdecken. Der
Hausbesichtigung kommt im Ablauf beim Kauf
einer Bestandsimmobilie somit eine ganz besonde-
re Bedeutung zu.

Wie oft sollte ich ein Haus vor dem Kauf besichtigen?

Ublicherweise gibt es zwei Hausbesichtigungen.
Bei der Erstbesichtigung verschaffen Sie sich einen
Eindruck und klaren, ob lhnen die Immobilie Uber-
haupt zusagt. Bei der Zweitbesichtigung nehmen
Sie das Gebaude genauer unter die Lupe, um Man-
gel aufzudecken und Sanierungskosten einzuschat-
zen. Daniel Fersch, Spezialist fiir Baufinanzierung
beim Kreditvermittler Dr. Klein, empfiehlt zusatz-
lich noch mindestens eine dritte Hausbesichtigung
kurz vor der Kaufpreiszahlung vorzunehmen:

“Dies ist sinnvoll, um sicherzustellen, dass seit der
letzten Besichtigung keine neuen Schaden oder
Probleme aufgetreten sind wie beispielsweise ein
Wasserrohrbruch, von dem niemand wusste. In
einem Standardkaufvertrag gehen Nutzen und
Lasten der Immobilie mit der Zahlung des Kauf-
preises auf den Kaufer liber, was bedeutet, dass
ab diesem Zeitpunkt der Kaufer fir alle etwaigen
Schaden verantwortlich ist. Daher ist eine abschlie-
Bende Besichtigung vor der Zahlung wichtig, um
bose Uberraschungen zu vermeiden.”

Wen kann ich bei der Hausbesichtigung mitnehmen?

Immobilienexperten raten dazu, sich zum zweiten
Vor-Ort-Termin einen Bausachverstandigen an die
Seite zu holen. Engagieren Sie einen Bauprofi, der
gemeinsam mit lhnen durchs Haus geht. Geeignet
ist etwa ein &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir Schaden am Gebaude, der
eine kurze Stellungnahme abgibt. Beispielsweise
Uber den Bundesverband Deutscher Bausachver-
standiger e. V. kénnen Sie entsprechende Bausach-
verstandige in lhrer Nahe finden.

Die Fachfrau oder der Fachmann hat das nétige

bauliche Hintergrundwissen, um auch weniger
offensichtliche Méngel zu entdecken. Vor allem

n Schritt fur Schritt zum Traumhaus

Substanzschaden wie ein Hausschwammbefall,
was ein Totalschaden eines Dachstuhls sein kann,
lassen sich mit dem Laienauge kaum erkennen.
AuBerdem kann der Bauprofi lhnen gleich auch
eine Kostenschatzung fir eventuell notwendige
Sanierungen unterbreiten. Die Kosten fir Moder-
nisierungen sollten Sie Ubrigens direkt mit in die
Finanzierung des Hauses einplanen. Denn den Ein-
bau neuer Fenster oder die Dachdammung erst im
Nachgang zu finanzieren, kommt Sie meist teurer.
Genau zu wissen, was auf einen zukommt, kann
lhnen zudem auch bei den sich anschlieBenden
Preisverhandlungen mit dem Verkaufer helfen.
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Damit lhnen nichts entgeht, besichtigen Sie das Haus am besten bei Tageslicht. Dartiber hinaus kann
es aufschlussreich sein, die Immobilie auch zu anderen Tageszeiten und bei gedanderten Lichtverhalt-
nissen in Augenschein zu nehmen.

Was sollte ich zur Hausbesichtigung mitnehmen?

Handelt es sich nicht um einen reinen Privatverkauf, wird Ihnen in der Regel vorab ein Makler-Exposé zu-
geschickt. Unterziehen Sie dieses vor dem Termin zur Hausbesichtigung einem Check: Prifen Sie, ob im
Exposé alle wichtigen Unterlagen enthalten sind, die Sie zur Beurteilung der Immobilie bendtigen. Sollte
etwas fehlen, bitten Sie die Verkauferseite darum, die Dokumente nachzureichen. Die wichtigsten sind:

Grundrisse (Baupléne)

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Baubeschreibung

Auszug aus dem Grundbuch (am besten nicht alter als drei Monate) und dem Baulastenverzeich-

nis: Prifen Sie, ob auf dem Grundstiick Grund- und Baulasten wie etwa Wegerechte oder auch eine
Grundschuld bzw. Hypothek eingetragen sind. Hinweis: In Bayern werden die Baulasten ins Grund-
buch eingetragen.

Bauakte (falls beim Verkaufer nicht mehr vorhanden, lasst sich diese auch bei der ortlichen Baubehor-
de einsehen): Prifen Sie in der Bauakte, ob eine Baugenehmigung vorliegt, insbesondere auch fiir
nachtragliche Umbauten wie Dachgauben, Wintergarten, Anbauten usw.

Handwerkerrechnungen mit Leistungsbeschreibungen zu durchgefiihrten Umbauten und gréBeren
ModernisierungsmalBnahmen

Energieausweis: Wenn es sich um einen Energieverbrauchsausweis handelt, sollten Sie diesen auf
Plausibilitat prifen. Passt die angegebene Energieeffizienzklasse zum Sanierungszustand des Gebau-
des? Eventuell wurde das Haus nur zum Teil beheizt, sodass der Energieausweis zu gute Werte flr den
energetischen Zustand aufweist.

Informationen zum Unterhalt der Immobilie

Versicherungsnachweise

Wartungsunterlagen wie E-Check, Heizungscheck, Wintergartencheck etc.

Zur Hausbesichtigung mitnehmen sollten Sie dann:

Feuchtigkeitsmesser

Meterstab

Stift und Notizblock

kleine Taschenlampe (oder entsprechende App im Smartphone)
Kamera (oder entsprechende App im Smartphone)
Wasserwaage (oder entsprechende App im Smartphone)

Liste mit Fragen

n Schritt fur Schritt zum Traumhaus
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Welche Fragen sollte ich bei der Hausbesichtigung stellen?

Rund um den Immobilienkauf und die Besichti-

gung gibt es viele Fragen zu klaren. Insbesondere
Fragen zur Verflgbarkeit der Immobilie, aber auch
solche zur rechtlichen Situation sollten Sie stellen.

Wenn Sie beispielsweise ein Reihenhaus kaufen
mochten, ist die Frage nach einer moglichen
Eigentimergemeinschaft besonders wichtig. Denn
es kommt vor, dass in einer Reihenhaussiedlung
eine Wohnungseigentimergemeinschaft, kurz
WEG, besteht, etwa weil beim Bau auf eine Parzel-
lierung des groBen Grundstiicks verzichtet wurde.
Aber auch die gemeinsame Nutzung einer Tief-
garage oder einer Photovoltaikanlage kann tber
eine WEG geregelt sein. Besteht eine WEG, brau-
chen die Hausbesitzer moglicherweise das Einver-
standnis der WEG fiir Anderungen am Dach, beim
Anbringen von Markisen oder dem Austausch der
Fenster — anders als ein “normaler” Reihenhaus-
Eigentimer. AuBerdem kann eine WEG auch Ein-
zahlungen in eine gemeinsame Instandhaltungs-
ricklage, die jahrliche Eigentimerversammlung
und monatlich zu zahlendes Hausgeld bedeuten.
All das sind Punkte, die Sie vor dem Kauf eines
Reihenhauses wissen sollten.

Fragen zur Immobilie, die Sie stellen sollten:

e Wann wurde das Haus gebaut?

* Liegt das Gebaude in einem reinen Wohn-
gebiet oder in einem Mischgebiet? (Die Infor-
mation lasst sich méglicherweise auch online
Uber das Bodenrichtwertinformationssystem
BORIS-D herausfinden. Einige Bundeslander
verdffentlichen auf dem Portal neben dem
Bodenrichtwert auch die Art der Nutzung von
Grundstlicken.)

* Gibt es Wegerechte oder sonstige Nutzungs-
rechte, die im Grundbuch eingetragen sind?

* Gab es in der Vergangenheit einen Wasser-
schaden? Wenn ja, wo?

* Gab es in der Vergangenheit Hochwasser und/
oder Uberschwemmungen? Gab es Probleme
mit dem Grundwasser?

* Gibt oder gab es Probleme mit der Bausubs-

tanz?

Werden Mobiliar wie Einbauschranke oder die

Kiche mitverkauft?

e Wurde im Haus geraucht?

e War die Immobilie durchgangig bewohnt?

e Welche Wande sind tragend?

e Kann der Keller/das Dach ausgebaut werden?

e |Ist der Kellerboden gedammt?

* Aus welchem Material sind die Innenwéande?

* Aus welchem Material sind die Geschossdecken?

Nicht vergessen sollten Sie, sich bei der Hausbesichtigung nach durchgefiihrten Modernisierungen und Sa-
nierungen zu erkundigen. Klaren Sie nicht nur, was am Objekt gemacht wurde, sondern auch wann und von
wem. Bei erst kiirzlich durchgefiihrten Sanierungen sollten Sie daran denken, dass spéater im Kaufvertrag fir
diese Arbeiten eine Gewahrleistungsiibertragung vom Vorbesitzer auf Sie als Kaufer vereinbart wird.

Folgende Fragen, die den Verkauf betreffen, sollten Sie bei der Hausbesichtigung ebenfalls stellen.

e Wie viele Vorbesitzer hatte das Gebaude bislang?
e Wie lange steht die Immobilie schon zum Verkauf?

e  Gibt es weitere Interessenten?
e Wann ware die Immobilie verfliigbar?

Branchenkenner Peter Burk wiirde als Kaufinteressent auch immer noch die Frage nach dem Verkaufs-
grund stellen: Warum wird das Gebaude verkauft? “Wenn ich dann merke, so ganz logisch erscheint mir
die Antwort nicht, wiirde ich nachforschen. Vielleicht gibt es noch einen anderen Grund, etwa ein Schad-
stoffproblem oder eine Infrastrukturentwicklung, die der Immobilie nicht gut tun wird.”

Schritt fur Schritt zum Traumhaus
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| Immobilienpreis verhandeln: Wie
verhandele ich beim Hauskauf richtig?

Sie haben sich entschieden: Ihnen gefallt die Im-
mobilie auch nach einer intensiven Besichtigung

so gut, dass Sie sie kaufen mochten. Das heif3t, der
nachste Schritt im Ublichen Ablauf eines Hauskaufs
ist nun die Preisverhandlung. Je weniger Mitinter-
essenten sich um das Haus bemihen, desto besser
stehen lhre Karten, einen besseren Kaufpreis als im
Angebot angegeben zu erzielen.

Erfahrungsgeman kalkulieren Makler und Verkaufer
Preisabschldage bereits ein. Haben Sie daher keine
Angst vor der Verhandlung! Wer den Preis driicken
mochte, sollte seinen Standpunkt jedoch immer
mit konkreten Argumenten untermauern. Sind
beispielsweise teure SanierungsmalBnahmen nétig,
kdnnen Sie diese als Grund fur lhren Wunsch nach
einer Preisminderung anfihren.

Zudem kann es auch hilfreich sein, herauszufinden,
wie die Verkaufer ticken. Vielleicht ist fir sie nicht
der Preis das ausschlaggebende Kriterium fir eine
Kaufzusage, sondern der Wunsch, die Immobilie

in gute Hande zu geben. In diesem Fall sollten Sie
klarstellen, dass Sie das Haus ebenso wertschatzen
werden wie die Noch-Eigentimer.

Auch ein Kompromiss kann eine Losung sein, mit
denen beide Parteien gut leben kénnen. Wenn
der Verkaufer sich beispielsweise auf eine spatere
Kaufpreiszahlung einlasst, kann das dem Kaufer
viel Geld sparen, wenn er so eine monatelange
Doppelbelastung durch Kreditraten und Mietzah-
lungen umgeht.

Schritt fur Schritt zum Traumhaus

Achten Sie beim Verhandeln darauf, immer
freundlich und sachlich zu bleiben. Vermeiden
Sie, die Immobilie schlecht zu reden. Denn
das konnte die Gegenseite dazu veranlassen,
davon auszugehen, dass |hr Kaufinteresse
doch nicht so groB ist.

So bereiten Sie sich auf das Verhandlungsgesprach

vor:

e Stellen Sie sich mental auf die Preisverhandlung
ein: Zeigen Sie sich entschlossen und selbst-
bewusst.

* Stecken Sie lhren finanziellen Spielraum ab!

e Machen Sie sich mit den Argumenten der Ver-
kauferseite vertraut und Uberlegen Sie sich
fundierte Gegenargumente.

e Legen Sie lhre Verhandlungsstrategie fest.
Uberlegen Sie, wie hoch Sie Ihr Einstiegsange-
bot wahlen und in welcher Reihenfolge Sie lhre
Argumente vorbringen mdchten.

Eine Faustregel besagt, dass Sie mit einem Ange-
bot beginnen sollten, das etwa finf bis zehn Pro-
zent unter dem geforderten Kaufpreis liegt
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| Finanzierung checken: Worauf sollte
ich bei der Hausfinanzierung achten?

Sobald Sie den Zuschlag von der Verkauferseite
erhalten haben, ist es an der Zeit, das Darlehen zu
beantragen. Schlief3lich ist die schriftliche Finan-
zierungszusicherung der Bank die Voraussetzung
dafir, dass der Kaufvertrag vor Notarin oder Notar
besiegelt werden kann.

Der kiinftige Darlehensgeber wird nun priifen, ob
die von lhnen auserkorene Immobilie auch tatséch-
lich im Rahmen |hres Finanzierungsbudgets liegt.
Dazu errechnet er erst einmal die genauen Kosten,
die mit dem Kauf der Immobilie verbunden sind.
Denn allein mit dem Kaufpreis ist es nicht getan.
Hinzu kommen noch:

e Kosten flr den Notar: ca. 1,5 Prozent vom
Kaufpreis

e Kosten fir den Grundbucheintrag: ca. 0,5 Pro-
zent vom Kaufpreis

e Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland zwi-
schen 3,5 und 6,5 Prozent des Kaufpreises)

* Maklerprovision: tblich sind vielerorts 3,57
Prozent vom Kaufpreis fiir den Kaufer (nicht
gesetzlich geregelt)

e Kosten fir Sanierungen

sommart sombutwanitkul/ Shutterstock.com
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Damit Sie die Hohe des Betrags fir die Sanie-
rungs- und ModernisierungsmaBnahmen am Ge-
baude realistisch ansetzen kénnen, empfiehlt es
sich, nicht nur auf die Schatzung eines Bausachver-
standigen zu vertrauen. Holen Sie zudem konkrete
Kostenvoranschlage von Handwerkern tber die
anstehenden Arbeiten ein.

Wichtig: Haben Sie vereinbart, dass Inventar
mitverkauft wird, muss dies das kreditgebende
Geldinstitut wissen. Nicht nur, dass auf separat im
Kaufvertrag ausgewiesenes Mobiliar keine Grund-
erwerbsteuer anféllt, auch auf die Finanzierungs-
konditionen kann dieser Aspekt Auswirkungen

haben.

Haben Sie sich schlieBlich mit einem Kreditinstitut
auf Tilgungsrate, Zinssatz und Zinsbindung flrs
Darlehen geeinigt, erhalten Sie die Finanzierungs-
zusage fur den Notartermin.


https://www.biallo.de/baufinanzierung/news/notarbesuche-kommen-teuer/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/warum-der-blick-ins-grundbuch-wichtig-ist/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/grunderwerbsteuer/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/maklerprovision/
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“(aufvertrag und Haustibergabe:
Wann bin ich Eigentiimer?

Den Schlusspunkt im Ablauf beim Hauskauf bildet
der notarielle Kaufvertrag mit der anschlieBenden
Ubergabe der Immobilie. Der Notartermin ist zwin-
gend notwendig. Ohne ihn konnen Sie in Deutsch-
land keine Immobilie verbindlich erwerben.

Die Notarin oder der Notar erstellt zundchst einen
Kaufvertragsentwurf, den Sie spatestens 14 Tage
vor dem offiziellen Termin zur Vertragsunterzeich-
nung im Notariat zur Prifung erhalten. Kontrollie-
ren Sie den Vertrag genau. Im Zweifel lassen Sie

Die richtige Terminabfolge einhalten

Die groBte Kostenfalle, in die Sie beim Kauf einer
Bestandsimmobilie tappen kdnnen, ist: Sie unter-
schreiben Darlehens- und Kaufvertrag in falscher
Reihenfolge. Grundsatzlich raten Experten dazu,
den Termin im Notariat zur Unterzeichnung des
Kaufvertrages mit der 14-tagigen Widerrufsfrist
des Darlehensvertrags abzustimmen. Das heif3t,
Sie unterschreiben den Kreditvertrag erst, wenn
der Notartermin weniger als 14 Tage entfernt
liegt. Sollte der Kaufvertrag dann aus irgendeinem
Grund wider Erwarten platzen, kénnen Sie das Dar-
lehen wirksam widerrufen, ohne dass lhnen Kosten
entstehen. Nach der Widerrufsfrist ist das nicht
mehr mdglich: Dann missen Sie das Darlehen fest

Sich um die Versicherung kiimmern

Im Trubel des Hauskaufs vergessen viele Kaufer,
sich rechtzeitig um die Versicherung der Immobilie
zu kimmern. Kléren Sie daher im Vorfeld den aktu-
ellen Gebaudeversicherungszustand der Immobi-
lie. Neben einer einfachen Gebaudeversicherung
ist auch eine erganzende Elementarschadensver-
sicherung zu empfehlen. Sie kdnnen die Versiche-
rung des Vorbesitzers Gbernehmen,

Schritt fur Schritt zum Traumhaus

das Schriftstiick von einem Rechtsbeistand auf fur
Sie nachteilige Klauseln prifen.

Inhaltlich sollten im Kaufvertrag der Termin fir die
Hauslibergabe, der Zahlungszeitpunkt und der Zu-
stand, in dem das Haus tbergeben wird, benannt
werden. Oft einigen sich die Vertragsparteien auf
eine besenreine Ubergabe des Hauses. Sinnvoll ist
es zudem, im Kaufvertrag auch alle die Immobilie
betreffenden Dokumente inklusive des Ubergabe-
termins derselben festzulegen.

abnehmen oder der Bank eine hohe Summe zah-
len, wenn Sie den Kredit nicht abnehmen.

Nach Vertragsschluss wird das Notariat die Grund-
buchénderung veranlassen, sodass Sie als neue
Eigentimerin oder neuer Eigentlimer eingetragen
werden. Zunachst dient eine Auflassungsvormer-
kung als Reservierung, damit das Grundsttick samt
Gebaude bis zur tatsachlichen Grundbuchande-
rung nicht anderweitig verauBBert werden kann.

Sie mussen nun noch die Grunderwerbsteuer ans
Finanzamt und den Kaufpreis an den Verkaufer
zahlen.

aber auch eine neue abschlieBen. Sowohl der
Versicherer als auch Sie kdnnen innerhalb von vier
Wochen nach Kaufpreiszahlung ein Sonderkiin-
digungsrecht in Anspruch nehmen. Uberpriifen
Sie dabei auch gleich noch, ob Sie weitere Ver-
sicherungen wie eine Hausratversicherung benéti-
gen oder an die neuen Gegebenheiten anpassen
mussen.
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Hausiibergabe

Im Anschluss an die Grundbucheintragung und im Allge-

meinen auch der Kaufpreiszahlung erfolgt die Hausliberga-

be. Ublicherweise geht man dabei noch einmal gemeinsam

mit der Verkaufspartei durchs Haus. Optimal ist, wenn Sie

sich bei Tageslicht im Haus treffen. Ein Ubergabeprotokoll

der Begehung ist nicht zwingend notwendig, wird aber hau-

fig empfohlen, um in einem spateren Streitfall den Status

quo bei der Hauslibergabe belegen zu kénnen. Vermerken

Sie in dem Protokoll unter anderem:

e die aktuellen Zahlerstande fur Strom, Wasser und evtl.

Gas; bei Olheizungen sollte auch der Olstand im Tank

vermerkt werden

Mangel, die Sie im Zuge der Hausbesichtigung festge-

stellt hatten und noch nicht beseitigt wurden

Fotos dieser Mangel

e Anzahl der libergebenen Schlissel

* (bergebene Dokumente wie Bedienungsanleitungen,
Garantiebelege, Versicherungsunterlagen etc.

* (berlassenes Mobiliar

Lassen Sie sich im Rahmen der Haustibergabe auch alle
technischen Einbauten von der Bedienung der Alarmanlage
bis hin zur Photovoltaikanlage erklaren. Peter Burk rat zu-
dem, direkt nach der Haustibergabe alle Schlésser an den
Hauseingangstiren auszutauschen. “Denn man kann sich
nie sicher sein, ob nicht doch noch ein Schlissel bei den
Nachbarn oder irgendwo anders liegt.”

Peter Burk: Finanzierungs- und Zahlungsfehler beim Immo-
bilienkauf, Campus Verlag, Frankfurt am Main, 2024
Verbraucherzentrale NRW/Peter Burk: Kauf eines gebrauch-
ten Hauses. Besichtigung, Auswahl, Kaufvertrag — mit vielen
Checklisten, Dusseldorf, 2022, 6. Auflage.

Experten von Interhyp (www.interhyp.de) und Dr. Klein
(www.drklein.de)

Schritt fur Schritt zum Traumhaus
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