Fehler beim Wohnungskauf

Immobilienkdufer achten

Viele Verbraucher traumen von
den eigenen vier Wanden.
Doch beim Kauf von Eigentums-
wohnungen begehen sie im-
mer wieder schwerwiegende
Fehler, sagt Immobilienverwal-
terin Sylvia Baar.
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Uhingen. ,Viele Menschen kaufen
ihr Auto tiberlegter als eine Woh-
nung.“ Das sagt Sylvia Baar aus
Uhingen. Die gelernte Bankkauf-
frau verwaltet seit 14 Jahren Immo-
bilien. Nach ihrer Erfahrung
beachten viele Verbraucher, insbe-
sondere Familien, nicht alle Punkte,
auf die es ankommt.

Auch sdflen viele Wohnungsei-
gentiimer einem grof3en Irrtum auf:
»,Der Werbeslogan von den eigenen
vier Wanden ist Quatsch! Bei einer
Eigentumswohnung gehoren dem
Eigentiimer nur die Innenwénde,
und das auch nur, wenn sie keine
tragenden Winde sind“, erldutert
Baar. Durchbriiche seien nicht im-
mer moglich. Schon bei der Woh-
nungstiir, der Farbe der Markise
und bei der Balkongestaltung hit-
ten die anderen Miteigentiimer ein
Mitspracherecht.
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Auch tiber Makler gebe es falsche
Vorstellungen bei Immobilieninte-
ressenten. Es gebe unter ihnen sehr
gute, aber eben auch schwarze
Schafe: In erster Linie wollten die
Makler die Wohnung verkaufen und
nicht der Kduferfamilie etwas Gutes
tun.

Doch eine Eigentumswohnung
sei durchaus eine sinnvolle Kapital-
anlage und eine echte Alternative
zur Mietwohnung. Und fiir manche
Immobilieninteressenten sei sie
auch sinnvoller als der Kauf eines
Einfamilienhauses, sagt Baar — vo-
rausgesetzt allerdings, die Kédufer
beachten wichtige Punkte. Auf den
Standort und die Infrastruktur des
Wohnortes wiirden die meisten
noch achten, auf weitere Faktoren
aber nur noch wenig. Im Folgenden
eine Ubersicht.

Der Bauzustand: Manche Fami-
lien kauften sich eine &ltere Woh-
nung, weil das Geld fiir eine neuere
nicht reiche. Dabei {ibersehen sie
den kiinftigen Instandsetzungbe-
darf: Hiuser aus den 1960er und
70er Jahren benotigen neue Wasser-
leitungen, Heizungsanlagen, die Iso-
lierung von Dachern und Fassaden.
Vom Jahr 2011 an miissen die Ka-
minfeger den Landratsimtern mel-

Manche malen sich ihren Traum vom Eigenheim in den buntesten Farben aus —und

Ubersehen dabei die Gefahren.

den, ob das Dach oder die oberste
Geschossdecke geddmmt ist. Da-
durch kénnen bei Mehrfamilienhédu-
sern Kosten zwischen 30000 bis
100 000 € entstehen, die sich die Ei-
gentiimergemeinschaft teilen
muss. Solche Sonderumlagen tiber-
forderten aber viele Wohnungsei-
gentiimer finanziell. Bei Schimmel-
befall gebe es oft Gutachten, die der
Verkdufer aber hé&ufig nicht er-
wihne. Wenn die Eigentiimerge-
meinschaft aber nicht bereit sei, die
gefdhrlichen Schimmelsporen pro-
fessionell bekdmpfen zu lassen, , ha-
ben Sie das Thema fiir immer*.

Die Teilungserklidrung: Diese Ur-
kunde gehért zum Haus und den
Wohnungen. Sie regelt die Miteigen-
tumsanteile und die Kostenvertei-
lung. Weil die Wohnungen fiir Fami-
lien in der Regel die groBeren sind,
die Kosten hdufig nach der Quadrat-
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meterzahl umgelegt werden miis-
sen, bezahlen Familien einen hohe-
ren Anteil. Das gilt fiir die laufenden
Kosten ebenso wie fiir Sanierungen.

Die Eigentiimergemeinschaft:
Sie bestimmt beispielsweise, wel-
che Investitionen getitigt werden.
Bei Instandhaltungsmafnahmen
reicht die einfache Mehrheit der An-
wesenden aus. Beschlussfahig ist
das Gremium, wenn die Hilfte der
Eigentiimer anwesend ist. Wenn in
einem Haus zwei groBe und der
Rest kleine Wohnungen sind, be-
stimmen also die Eigentiimer der
kleinen Wohnungen unter Umstén-
den iiber hohe Betrdge, die die Fami-
lien in den groRen Wohnungen auf-
bringen miissen. Dabei kann es um
funfstellige Betrdage gehen.

Die Nutzungsrechte: Sie sind
ebenfalls durch die Teilungserkla-
rung geregelt. Potenzielle Kaufinte-

haufig nicht auf die entscheidenden Punkte

ressenten sollten die so genannten
Sondernutzungsrechte priifen. Ein
grofer Hof hei8t noch lange nicht,
dass die Kinder dort auch spielen
diirfen, wenn andere Eigentiimer
Sondernutzungsrechte an einem
Teil des Hofes besitzen.

Die Erdgeschosswohnung mit
Garten: Auch hier handelt es sich
um ein Sondernutzungsrecht. Gere-
gelt sein kann beispielsweise, dass
nur Biische gepflanzt werden diir-
fen oder keine Hiitte aufgestellt wer-
den darf.

Der Wirtschaftsplan: Darin ste-
hen die Kosten und wie sie verteilt
werden. Wichtig ist der Schliissel:
Erfolgt die Aufteilung nach Mitei-
gentumsanteil oder Quadratmeter?
Héufig seien die Instandsetzungs-
riicklage zu niedrig angesetzt.

Bei neueren Objekten, bei denen
der Verkdufer den Verwalter stellt,
gehore eine niedere Riicklagenbil-
dung zu den Klassikern, sagt Immo-
bilienverwalterin Baar und warnt:
,Der Wirtschaftsplan ist nur eine
Momentaufnahme.“ Kaufinteres-
senten sollten sich die vergangenen
drei Nebenkosten-Abrechnungen
zeigen lassen, um zu sehen, ob der
Wirtschaftsplan ausgereicht hat
oder Nachzahlungen tiblich sind.

Das Klima im Haus: Baar rit, die
Protokolle der Versammlungen ein-
zusehen: Gab es Gerichtsverhand-
lungen und wenn ja warum? Gibt es
Zahlungsriickstdande von Eigentii-
mern? Bestehen Streitigkeiten zwi-
schen den Miteigentiimern? Hatten
schon frither Familien Probleme we-
gen Kinderldrm oder sonstiger Be-
schwerden? Wie ist die Altersstruk-
tur im Haus? Und: Wie hoch ist die
Vermieterquote? Seien viele Woh-
nungen in einem Haus vermietet,
konne die Bereitschaft der Eigentii-
mer zur Instandhaltung gering sein,
weil Vermieter an einer hdéheren
Rendite interessiert seien.

Experten-Tipps in Kurzform

Unerlassliche Unterlagen vor dem
Kauf einer Wohnung, die man genau stu-
dieren sollte, sind nach den Angaben von
Sylvia Baar:

Grundriss, Lageplan, Baubeschreibung.
Teilungserklarung (nie ohne kaufen)
Protokolle der Eigentiimerversammlungen
der Vorjahre

Letzte Nebenkostenabrechnung
Wirtschaftsplan

Grundbuchauszug

Hausordnung
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