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So funktioniert dieser Ratgeher

Viele Immobilien in Deutschland werden ohne vertiefte Finanzie-
rungs- und Zahlungskenntnisse gekauft, was zu vielen Fehlern und
daraus entstehenden Risiken fithrt. Manchmal geht das gut, manch-
mal nicht. Dann allerdings kdnnen die Konsequenzen verheerend sein,
denn wer mit einem undurchdachten Kredit und einem schlechten
Zahlungsplan in ein Kauf- oder Bauvorhaben geht, kann bose Uber-
raschungen erleben. Selbst wenn man nur eine gebrauchte Immobilie
kauft, aber bei Geldtransfer und Immobilieniibergabe nicht aufpasst,
kann man noch alles verlieren, was man sich zuvor mithsam angespart
und geliechen hat.

Es gibt keinen Vollkaskoschutz des Staates bei diesen Vorgingen,
und auch Notare handeln bei Vertragsbeurkundungen nicht so, dass
alle wichtigen Aspekte beriicksichtigt sind. Das miissen sie auch nicht,
denn dazu sind sie gesetzlich nicht verpflichtet — was viele Menschen
nicht wissen. Wer eine Immobilie kauft oder baut, ist selbst fiir sein
Handeln verantwortlich. Dementsprechend kann, wer sich damit
nicht genauer beschiftigt, in ernste Probleme geraten.

Dieses Buch soll bei der Vermeidung solcher Fehler helfen. Zur
Ubersichtlichkeit ist es in drei Teile gegliedert: Zunichst erldutert es
die Grundlagen der Immobilienfinanzierung und -zahlung. Damit ha-
ben Sie einen ersten Uberblick {iber Finanzierungs- und Zahlungszu-
sammenhinge. Im zweiten Teil lernen Sie die haufigsten Fehler rund
um Immobilienfinanzierungen kennen. Viele davon sind einfach zu
vermeiden und sparen bares Geld. Im dritten und letzten Teil lernen
Sie dann gangige Fehler bei der Zahlung von Immobhilienkaufen oder
Bauvorhaben kennen. Dabei wird differenziert zwischen den unter-
schiedlichen Zahlungsvorgingen beim Kauf gebrauchter Immobilien,
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beim Kauf neuer Immobilien und beim Bauen auf eigenem Grund-
stiick. Denn die jeweils relevanten Zahlungsvorginge weichen stark
voneinander ab, wie Sie bereits im ersten Teil erfahren werden.

Fiir alle Fehler, die dieses Buch auffiihrt, gibt es eine klare Gliede-
rung: Zundchst wird der Hintergrund erldutert — also wichtiges Grund-
lagenwissen rund um die potenziellen Fehler dargelegt. Dann wird
das konkrete Problem mit seinen Praxisauswirkungen benannt. Und
schlieflich werden Handlungsoptionen aufgezeigt, wie Sie — und das
ist das Entscheidende — den Fehler vermeiden oder zumindest dessen

Auswirkungen einschranken kénnen.
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Teil |

Grundlagen der Immobilien-
finanzierung und -zahlung

Nur wenige Menschen haben das Geld, um eine Immobilie aus Eigenmitteln
bauen oder kaufen zu kénnen. Selbst wenn sie das aber kénnen, sind die Ge-
fahren damit noch lange nicht vorbei. Denn neben der Finanzierung muss die
Zahlung ohne unndtige und hohe Risiken abgewickelt werden. Die Grundlagen
beider Aspekte werden nachfolgend dargelegt.



Kapitel 1
Grundlagen der Immobhilienfinanzierung

Manche Menschen miissen sich mit dem Thema der Finanzierung gar
nicht grof3 auseinandersetzen, weil sie die notigen Mittel fiir einen Im-
mobilienerwerb vollstindig zur Verfiigung haben - nicht selten stam-
men diese aus einer Erbschaft oder deren Erlos, etwa dem Verkauf ei-
ner anderen Immobilie. Alle anderen aber, die {iber das Geld zum Kauf
einer Immobilie nicht in Génze verfiigen, miissen es sich - oder zu-
mindest einen Teil - leihen. Und nicht allen diesen Menschen ist der
Ablauf einer Immobilienfinanzierung geldufig. Wie auch? Schlief3lich
kauft man in der Regel nur einmal im Leben eine Immobilie.

Man kann grundsitzlich zwischen der klassischen Immobilien-
finanzierung mittels eines Darlehens oder Kredits (unterschiedliche
Bezeichnungen fiir den identischen Sachverhalt) und Sonderformen

der Finanzierung unterscheiden.

Klassische Immobilienfinanzierung

Bei der klassischen Immobilienfinanzierung haben Sie einen kleinen
Teil des nétigen Geldes fiir die Finanzierung einer Immobilie selbst
angespart und benétigen das fehlende Geld in Form eines Bankkredits.
Viele Banken verlangen etwa 15 bis 20 Prozent der Immobilienkauf-
kosten als Eigenkapital. Wenn Sie eine Immobilie fiir 400000 Euro
erwerben wollen, miissten Sie also etwa 60000 bis 80000 Euro mit-
bringen. Die Bank wird Ihnen aber nicht einfach die fehlende Summe
von 320000 beziehungsweise 340000 Euro als Kredit zur Verfiigung
stellen, sondern Thnen nur einen geringeren Betrag leihen, den soge-

14 Grundlagen der Immobilienfinanzierung und -zahlung



nannten Beleihungswert. Das heif3t, die Bank schaut sich an, welchen
Wert die Immobilie aus ihrer Sicht bei moglicherweise schlechteren
Marktbedingungen hat. Zu dieser Vorsicht sind Banken gesetzlich an-
gehalten. Denn es wire ein Risiko fiir die Banken, wenn sie die Preise
zu optimistisch einschétzen wiirden. Schon bei leichten Marktverin-
derungen konnten die ausgereichten Kredite dann keine hinreichen-
den realen Gegenwerte mehr am Markt haben. Da Banken ihre ausge-
reichten Immobilienkredite aber tiber die Immobilienwerte absichern,
konnte das zu Verlusten fiir die Banken fithren, wenn zu viele Kredit-
nehmer ihre Kredite nicht zuriickzahlen kénnten.

Die verbleibende Finanzierungsliicke zwischen dem ermittelten Be-
leihungswert und dem tatsachlichen Verkaufswert der Immobilie miis-
sen Sie selbst zusitzlich schlieflen. Gelingt Thnen das, muss als Néchstes
geklart werden, welche Konditionen die Bank fiir die Kreditausreichung
verlangt, von der Anfangstilgung tiber den Zinssatz bis hin zu den ge-
forderten Sicherheiten. Die Anfangstilgung ist der Prozentsatz des auf-
genommenen Kredits, den Sie pro Jahr als Tilgung, also als tatsachli-
che Schuldenriickfihrung, zuriickzahlen. Er heiflt Anfangstilgung, weil
dieser Prozentsatz mit der Zeit automatisch steigt, er ist also nicht kon-
stant. Das liegt daran, dass Sie mit der Bank zwar eine feste monatli-
che Rate vereinbaren, die aber einen Tilgungsanteil und einen Zinsan-
teil enthalt. Mit zunehmender Riickzahlung sinken Ihre Schulden und
Sie miissen somit weniger Zinsen dafiir entrichten. Féllt der Zinsanteil
dann innerhalb der Rate, kann der Tilgungsanteil steigen. Daraus folgt
aber auch: Je niedriger die Anfangstilgung ist, desto langer dauert es na-
tiirlich, bis die Tilgung in grofleren Schritten ansteigen kann. Bei einer
Anfangstilgung von 1 Prozent etwa, kann es sein, dass Sie selbst nach
zehn Jahren noch kaum Schulden getilgt, sondern vor allem Zinsen an
die Bank gezahlt haben. Aus diesem Grund sollte am Anfang sinnvol-
lerweise eine moglichst hohe Anfangstilgung gewahlt werden, um mog-
lichst schnell méglichst viele Schulden zuriickzuzahlen. Wie sich das im
Einzelnen darstellt und wie Sie das sogar ganz konkret selbst berechnen
konnen, erfahren Sie in diesem Teil des Ratgebers.

Zur Absicherung des ausgereichten Kredits will die Bank von Th-
nen eine Sicherung fiir den Fall, dass Sie die Schulden nicht mehr zu-
riickzahlen kénnen. Das kann schneller gehen, als Sie glauben - es
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geniigen eine Scheidung oder ein Arbeitsplatzverlust, also Vorginge,
die Sie wahrscheinlich aus Threm eigenen Freundes- oder Bekann-
tenkreis kennen. Banken sichern Kredite konkret durch Eintrdge im
Grundbuch ab. Das Grundbuch ist ein Verzeichnis aller bebauter und
unbebauter Grundstiicke in Deutschland. Frither waren es tatsichlich
Biicher, heute sind es meist elektronische Verzeichnisse. Es gibt sie fiir
jedes Grundstiick, und sie gliedern sich in drei sogenannte Abteilun-
gen. Der Begriff » Abteilungen« ist etwas irrefithrend, letztlich sind es
einfach nur Abschnitte. In der ersten Abteilung sind die Eigentums-
verhiltnisse eingetragen. Hier ist also benannt, wem das Grundstiick
gehort. In der zweiten Abteilung sind die sogenannten Grundlasten
verzeichnet — dabei handelt es sich um rechtliche Verpflichtungen zu-
gunsten Dritter.

So kann etwa auf dem Grundstiick ein sogenanntes Nief8brauch-
recht liegen, aufgrund dessen eine dritte Person alle Einnahmen aus
diesem Grundstiick und gegebenenfalls dessen Bebauung (wie Pacht-
oder Mieteinahmen) erhélt. Auch Wohnrechte kénnen dort festgehal-
ten sein, also das Recht einer dritten Person ein auf dem Grundstiick
befindliches Gebdaude - oder einen Teil dessen — bewohnen zu diir-
fen. Solche Rechte sind sehr weitgehende Grundlasten. Meist handelt
es sich eher um Liegerechte bereits verlegter Leitungen (etwa ortlicher
Energieversorger oder eines Telekommunikationsunternehmens) - oft
gekoppelt mit einem Betretungsrecht zur Priifung und Reparatur dieser.

In der dritten Abteilung sind die sogenannten Grundpfandlasten
vermerkt. Sie dokumentieren die finanziellen Belastungen des Grund-
stiicks. Das sind in aller Regel die Sicherungsforderungen von Ban-
ken in Form von Hypotheken oder Grundschulden. Diese Lasten sind
in einer geordneten Reihenfolge eingetragen. Man spricht daher auch
von erstrangig, zweitrangig oder drittrangig abgesicherten Krediten.
Die Reihenfolge hat eine erhebliche Auswirkung auf die Absicherungs-
situation, denn erstrangig abgesicherte Kredite werden im Sicherungs-
fall auch als Erstes bedient: Kann ein Kreditnehmer seine Raten nicht
mehr tilgen und es kommt zur Zwangsversteigerung, erhélt zunéchst
der erstgenannte Glaubiger sein Geld zuriick. Das ist wiederum der
Grund dafiir, dass sogenannte nachrangig abgesicherte Kredite teurer
sind (durch einen hoheren Zinssatz) als erstrangig abgesicherte Kredi-
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te. Praktisch alle Immobilienfinanzierungsangebote am Markt gehen
zunéchst einmal von einer erstrangigen Absicherung aus.

Allerdings darf eine Bank nicht beliebig — beispielsweise schon nach
dem Ausbleiben einer einzigen Rate - zu allen erdenklichen Mitteln wie
etwa der Zwangsversteigerung der Immobilie greifen. Der Gesetzgeber
hat dazu Mindestvoraussetzungen festgelegt: Es reicht bereits aus, wenn
der Kreditnehmer mit mindestens zwei Zahlungsraten in Verzug ist, die
gleichzeitig 2,5 Prozent des Nennbetrags des Darlehens ausmachen. Was
das im Detail bedeutet, werden Sie im Verlauf des Buches noch erfahren.

Neben dieser klassischen Immobilienfinanzierung gibt es zahlrei-
che Sonderformen, von denen fast alle allerdings auch Sonderpro-
bleme mit sich bringen. Daher gilt: Die sinnvollste Immobilienfinan-
zierung ist fast immer die klassische. Sie besteht aus einem moglichst
hohen Eigenkapitalanteil und einem erganzenden Darlehen mit mog-
lichst hoher Anfangstilgung und méglichst niedrigem Zins.

Sonderformen der Immobilienfinanzierung

Es gibt unzéhlige Sonderformen der Immobilienfinanzierung, aber
nur die wenigsten sind fiir Verbraucher wirklich interessant. Die ge-
laufigste ist die Kopplung einer Immobilienfinanzierung mit einem
Bausparvertrag. Die angesparte Bausparsumme ist dabei haufig im
mittleren fiinfstelligen Bereich und wird in Form einer Sondertilgung
zur Abzahlung des Immobilienkredits eingesetzt. Das geht jedoch nur
dann sinnvoll, wenn zeitlich deutlich vorlaufend zum Kreditvertrag ein
Bausparvertrag abgeschlossen wurde und eine entsprechend hohe Bau-
sparsumme iiber die Jahre angespart werden konnte. Denn Sie sparen
bei einem Bausparvertrag zunichst etwa die Halfte des Kapitals an, das
insgesamt als Auszahlungssumme vereinbart wird. Das ist die Anspar-
phase. Haben Sie dieses bestimmte Quorum erreicht, wird der Bau-
sparvertrag zuteilungsreif, das heif3t, Thnen wird die vereinbarte Sum-
me ausgezahlt. Den Teil des Auszahlungsbetrags, der nicht aus eigenen,
angesparten Mitteln besteht, zahlen Sie zu einem giinstigen Zinssatz
an die Bausparkasse zuriick. Bausparvertrige werden zudem oft nicht
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im Grundbuch abgesichert. Nach der Bausparkassenverordnung liegt
die Grenze hier bei 50000 Euro, wobei neben einer Grundschuld auch
Ersatzsicherheiten zuléssig sind (§ 12 Absatz Bausparkassenverordnung
in Verbindung mit §7 Absatz 4 Satz 1 Bausparkassengesetz). Ersatz-
sicherheiten spielen allerdings in der Praxis eher keine Rolle. Das heif3t,
der giinstige Zinssatz und die meist nicht notwendige Grundbuch-
sicherung sind Vorteile eines Bausparvertrags. Leider konnen Sie aber
mithilfe eines Bausparvertrags selten die gesamte Summe fiir den Kauf
ansparen, und die Zinsen wihrend der Ansparphase sind meist sehr
gering. Daher lohnen sich Bausparvertrige eigentlich nur in Zeiten ge-
hobener oder hoher Zinsen. Demnach nimmt auch immer, wenn die
klassischen Finanzierungszinsen steigen, die Abschlussrate von Bau-
sparvertrdgen zu. Der Abschluss eines Bausparvertrags kurz vor einem
Immobilienkauf ist jedoch keine sinnvolle Option mehr.

Eine andere Sonderform der Immobilienfinanzierung ist die Kopp-
lung der Finanzierung mit einer Lebensversicherung - nicht zu ver-
wechseln mit einer Risikolebensversicherung. Bei der Lebensversiche-
rung handelt es sich um eine Ansparversicherung, deren Sparertrag
zu einem bestimmten vereinbarten Zeitpunkt verzinst ausgezahlt wird,
sodass diese Summe fiir die Tilgung des Immobilienkredits eingesetzt
werden kann. Der Kreditvertrag wird dabei von vornherein so angelegt,
dass das méglich ist. Dieses Modell gibt es entweder als Sondertilgung
oder als endfilligen Kredit. Bei der Sondertilgung zahlen Sie eine sehr
hohe Tilgung, wenn Thre Lebensversicherung ausbezahlt wird. Das kann
so weit gehen, dass die Lebensversicherung erst ganz am Ende der Kre-
ditlaufzeit die gesamte Tilgung auf einen Schlag iibernimmt. Dann han-
delt es sich letztlich um einen endfilligen Kredit. Das heif3t aber auch:
Sie tilgen lange kaum oder gar nicht, sondern zahlen nur Zinsen, bis ir-
gendwann die Lebensversicherung auszahlungsreif ist und Sie auf einen
Schlag einen grofleren Teil oder alles tilgen konnen. Das ist allerdings
aus 6konomischer Sicht wenig sinnvoll, da Sie die Schuldenlast zeitlich
erst spit senken, wihrend dies bei fortlaufender Tilgung kontinuierlich
passiert. Je nach Hohe der Lebensversicherung kann diese spate Tilgung
fast den gesamten Kreditrahmen oder auch nur einen Teil betreffen.

Ein weiteres Sondermodell funktioniert dahnlich, kann aber auch
ohne Versicherung vereinbart werden, mit ebenfalls vollstindiger Til-
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gung erst am Ende der Kreditlaufzeit: der endféllige Kredit. Sie zahlen
dabei iiber die gesamte Laufzeit des Kreditvertrags mit jeder Raten-
zahlung nur die Zinslast, bis Sie dann erst am Ende, praktisch mit der
letzten Rate, die Kreditschulden auf einen Schlag abzahlen. Das Mo-
dell hat dieselben Nachteile wie das bereits beschriebene mit gekop-
pelter Lebensversicherung: Sie tilgen dabei viel zu spit.

Diese drei Sonderformen sind die hdufigsten Sonderformen am
Markt. Sie sind aber - aufler der ersten Variante mit Bausparvertrag —
nicht sonderlich attraktiv. Und selbst die Bausparvariante ist nur in
Zeiten von mittleren oder hohen Zinsen interessant. Zudem muss man
mit einem Bausparvertrag rechtzeitig in Vorleistung gehen. Im Kern
ist die Option der moglichen Zuteilung einer bestimmten Bauspar-
summe aber auch nichts anderes als die Option, eine Sondertilgung in
bestimmter Hohe zu einem noch nicht bekannten Zeitpunkt einbrin-
gen zu konnen - und dieses Optionsrecht kénnen Sie sich natiirlich
auch iiber jeden Kreditvertrag einrdumen lassen.

Immobilienkosten

Der Ausgangspunkt einer Immobilienfinanzierung sind immer die
tatsiachlichen Immobilienkosten. Obwohl diese duflerst wichtig sind,
als belastbare Grundlage fiir die Errechnung der Finanzierung, wer-
den sie hiufig wenig hinterfragt und selten mit der gebotenen Sorgfalt
angegangen. Die Konsequenz ist dann hiufig eine Nachfinanzierung,
die, was die Zinshohe angeht, meist teurer ist als die Erstfinanzierung.

Sie kénnen sich beim Weg zur eigenen Immobilie zwischen den fol-
genden Optionen entscheiden:

« gebrauchtes Haus oder gebrauchte Wohnung,

 neues Haus oder neue Wohnung vom Bautréger,
 neues Haus vom Generalunternehmer,

« neues Haus vom Fertighausanbieter,

 neues Haus vom Architekten,

« neues Haus in Eigenleistung oder vom Bausatzanbieter.
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Wenn Sie nicht nur ein Objekt kaufen, sondern es auch umbauen oder
modernisieren wollen, kommen natiirlich dementsprechend weitere
Kosten auf Sie zu.

Die jeweiligen Kosten exakt zu ermitteln, ist nicht so einfach. Das
geht bei gebrauchten Immobilien noch am besten, wenn diese im We-
sentlichen iibernommen werden kénnen und keine umfangreicheren
Modernisierungen erfolgen miissen. Stehen jedoch Modernisierungen
oder gar Umbauten an, wird es auch hier schwierig mit den Kosten-
vorhersagen. Nachfolgend finden Sie Kostentabellen zu den einzelnen
Immobilienvarianten.

Kostenzusammenstellung: Gebrauchtes Haus

Die mit Abstand héufigste Form des Immobilieneigentums ist der
Kauf eines gebrauchten Hauses. Wenn das Haus auf Basis eines Wert-
gutachtens eines unabhéngigen Sachverstindigen erworben wird und
nicht noch modernisiert werden muss, beinhaltet dieser Weg die ge-
ringsten Kostenrisiken. Das dndert sich jedoch bei anfallenden Mo-
dernisierungen, denn diese konnen in groflerem Umfang schnell zu
einem erheblichen Kostenrisiko werden.

Banken verlangen {iblicherweise bei der Kreditvergabe auch eine
Kostenaufstellung, verstehen jedoch tiberraschend wenig von Bau-
und Modernisierungskosten. Das heifit, eine Bank wird Sie kaum auf
verborgene Bau- oder Modernisierungskostenrisiken hinweisen kon-
nen, sondern sich auf Thre Angaben verlassen.

Kosteniibersicht: Gebrauchtes Haus

Kostenpunkt Kosten
Kaufpreis Haus

Grunderwerbsteuer (in jedem Bundesland unterschiedlich,
aber aktuell zwischen 3,5 und 6,5 % der Kaufsumme)

Notargehtihren (ca. 1his 1,5 % der Kaufsumme)
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Kostenpunkt Kosten

Grundbuchgebtihren (Eigentumsumschreibung tber einige
Hundert Euro, zzgl. Eintragung der Hypothek oder Grund-
schuld, ca. 0,25 his 0,3 % der Kreditsumme)

Ggf. Maklerprovision (meist zwischen 3,57 und 7,14 % der
Kaufsumme)

Kostenschatzung zu vorgeschriebenen Modernisierungen
aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (inshesondere Aus-
tausch von Zentralheizungen, die keine Brennwertheizungen
und élter als 30 Jahre sind, sowie Leitungsdammungen und
Dammungen oberster Geschossdecken)

Umzugskosten

Summe

Kostenzusammenstellung: Gebrauchte Wohnung

Auch der Kauf einer gebrauchten Wohnung ist fiir viele Menschen
eine Option, vor allem fiir Singles und junge Paare, aber auch fiir Fa-
milien, die sich ein Haus nicht leisten konnen oder wollen, oder spé-
ter, im Zuge einer Verkleinerung, nach den Familienjahren im eige-
nen Haus.

Ahnlich wie beim Kauf eines gebrauchten Hauses ist dieser Weg
recht kostensicher und schnell umsetzbar, wenn man einiges beach-
tet. Vor allem der Modernisierungsbedarf und die dazu von der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft (WEG) gebildeten oder auch nicht
gebildeten finanziellen Riicklagen spielen eine grofle Rolle. Denn
anders als bei einem gebrauchten Haus konnen Sie eine gebrauchte
Wohnung nicht beliebig allein, ohne die Miteigentiimer, modernisie-
ren. Gemeinschaftliche Bauteile, wie Balkone, Fassaden, Heizung oder
Fenster konnen Sie nur gemeinsam mit der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, also als Teil der Wohnungseigentimergemeinschaft, mo-
dernisieren - und benétigen dafiir auflerdem einen mehrheitlich ge-
fassten Beschluss der Eigentiimer. Und die Eigentiimergemeinschaft
sollte fir solche Vorhaben moglichst finanzielle Riicklagen gebildet
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haben. Auch das muss vor dem Kauf einer Eigentumswohnung sehr
sorgfiltig gepriift werden.

Es gibt zudem noch eine Besonderheit bei Eigentumswohnungen:
das sogenannte Wohn- oder auch Hausgeld. Aus diesem werden zum
Beispiel laufende Versicherungs-, Betriebs- und Verwaltungskosten
beglichen und unter anderem Riicklagen fiir Instandhaltungen und
Modernisierungen gebildet. Das monatliche Wohn- oder auch Haus-
geld kann durchaus bei 150 bis 250 Euro oder mehr liegen. Mit etwa
2,50 bis 4,00 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche einer Wohnung
konnen Sie rechnen. Das ist eine Belastung, die neben der Kreditriick-
zahlung dann ebenfalls dauerhaft auf Sie zukommt - und daher be-
riicksichtigt werden muss.

Kostentibersicht: Gebrauchte Wohnung

Kostenpunkt Kosten
Kaufpreis der Wohnung

Sehr selten, aber manchmal gefordert: Ausgleichszahlung
vom Kaufer an den Verkaufer, flir dessen finanzielle Anteile
an den gehildeten Riicklagen der WEG (ist aber fast immer
im Immobilienkaufpreis mit eingepreist)

Bereits absehbarer finanzieller Anteil, der zusétzlich zu
den gebildeten Riicklagen zu tragen ist fiir méglicherweise
bereits heschlossene Modernisierungen

Grunderwerbsteuer (in jedem Bundesland unterschiedlich,
aktuell 3,5 bis 6,5 %)

Notargebtihren (1 bis 1,5 % der Kaufsumme)

Grundbuchgeblihren (Eigentumsumschreibung, einige Hun-
dert Euro, zzgl. Eintragung der Hypothek oder Grundschuld,
0,25 bis 0,30 % der Kaufsumme)

Ggf. Maklerprovision (meist zwischen 3,57 und 7,14 % der
Kaufsumme)

Umzugskosten

Summe
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Kostenzusammenstellung: Neues Haus vom Bautriger

Beim Neubau eines Hauses lassen sich die Kosten schon schwieriger
einschitzen. Der sicherste Weg scheint vielen Menschen noch das
Bauen mit dem Bautréger zu sein, denn eigentlich baut man nicht mit
ihm, sondern kauft von ihm - und zwar Haus oder Wohnung und
Grundstiick gemeinsam. Fiir Bautrdger gelten in Deutschland zwar
einige Regelungen zur Zahlungsabwicklung, aber nur eher unzurei-
chende Regelungen zur Kostensicherheit. Das entscheidende Doku-
ment, um diese bei Bautrdgervorhaben zu priifen, ist die sogenannte
Bau- und Leistungsbeschreibung: Sie ist gesetzlich zwingender Be-
standteil des Immobilienkaufvertrags. In ihr wird zwischen den Ver-
tragspartnern festgelegt, welche Leistungen - in welcher Qualitét — ge-
schuldet sind. Daher muss eine Baubeschreibung immer sorgfiltig
gepriift werden, um Kostenrisiken zu erkennen und, wo méglich, aus-
zuschalten. Laien konnen das nicht ohne weiteres, daher sollte man
hier unbedingt Fachleute zurate ziehen. Hierzu erhalten Sie im weite-
ren Verlauf des Buches noch Hinweise.

Kosten(ibersicht: Neues Haus vom Bautrager

Kostenpunkt Kosten
Kosten aus Leistungen der Baubeschreibung

Kosten aus erganzenden Leistungen (z. B. spezieller Keller,
zusatzliche Haustechnik, KfW-Effizienzhausanforderungen,
ausgebautes Dachgeschoss, Garage, Gartenanlage etc.)

Grunderwerbsteuer (in jedem Bundesland unterschiedlich,
aktuell von 3,5 his zu 6,5 %)

Grundbuchgebtihren (Eigentumsumschreibung, einige Hun-
dert Euro, zzgl. Eintragung der Hypothek oder Grundschuld,
ca. 0,25 his 0,30 % der Kaufsumme)

Notargebtihren (1 bis 1,5 % der Kaufsumme)

Ggf. Maklerprovision (meist zwischen 3,57 und 7,14 % der
Kaufsumme)
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Kostenpunkt
Umzugskosten

Summe

Kosten

Kostenzusammenstellung: Neue Wohnung vom Bautrager

Wenn Sie eine neue Wohnung kaufen, ist diese praktisch immer vom

Bautrdger, denn bei einem solchen Kauf erwirbt man Grund und Bo-

den anteilig mit. Man kann nicht erst einen Grundstiicksanteil kaufen

und dann darauf eine einzelne Wohnung errichten. Ausnahmefille

wie Bauherrengemeinschaften (sogenannte Baugruppen), die gemein-

sam Grund und Boden kaufen und darauf dann gemeinsam Wohnun-

gen errichten, gibt es natiirlich - es sind aber eher seltene Spezialfalle.

Auch beim Wohnungskauf vom Bautréiger gilt, dass die Bau- und

Leistungsbeschreibung ein entscheidendes Dokument ist, um die Bau-

kostensicherheit zu tiberpriifen. Was dort nicht erfasst ist, ist zunéchst

einmal nicht geschuldet. Daher muss auch hier die Bau- und Leis-

tungsbeschreibung sorgfiltig gepriift werden.

Kosten(bersicht: Neue Wohnung vom Bautréger

Kostenpunkt
Kosten aus Leistungen der Baubeschreibung

Kosten aus erganzenden Leistungen (z. B. spezieller Tief-
garagenstellplatz, zusatzliche Wohnungsausstattung,
ausgebaute Dachterrasse etc.)

Grunderwerbsteuer (in jedem Bundesland unterschiedlich,
aktuell von 3,5 bis zu 6,5 %)

Grundbuchgeblihren (Eigentumsumschreibung, einige Hun-
dert Euro, zzgl. Eintragung der Hypothek oder Grundschuld,
ca. 0,25 his 0,30 % der Kaufsumme)

Notargehbtihren (1 bis 1,5 % der Kaufsumme)
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Kostenpunkt Kosten

Ggf. Maklerprovision (meist zwischen 3,57 und 7,14 % der
Kaufsumme)

Umzugskosten

Summe

Kostenzusammenstellung: Neues Haus vom Generalunternehmer

Das Bauen mit dem Generalunternehmer kommt fiir viele infrage, die
auf eigenem Grundstiick explizit kein Fertighaus in Holzbauweise,
sondern ein individuelles, massives Haus bauen wollen, das schliissel-
fertig zum Festpreiserrichtet wird. Der Begrift »schliisselfertig« ist da-
bei rechtlich vollig undefiniert, somit ist haufig auch die geschuldete
Leistung unklar.

Einen Unterschied gibt es zwischen einem Generalunternehmer
und einem Generaliibernehmer. Dieser liegt darin, dass der Uberneh-
mer von Thnen den Auftrag zur Errichtung eines Hauses entgegen-
nimmt, diesen aber vollstindig weiterreicht an Subunternehmer, die
das Haus dann im Auftrag des Ubernehmers bauen. Von solchen Mo-
dellen sollte man als privater Bauherr moglichst die Finger lassen. Thr
Anbieter sollte auch Bauunternehmer sein, also Generalunternehmer,
der zumindest die wesentlichen Kernleistungen wie Planung, Bau-
antrag, Rohbau und Ausbau selbst iibernimmt und nur bestimmte
Leistungen an Subunternehmer vergibt (etwa Elektro-, Sanitdr- und
Heizungsinstallation).

Das entscheidende Dokument beim Bauen mit dem Generalunter-
nehmer ist wieder die Bau- und Leistungsbeschreibung. Auch in die-
sem Fall muss sie sehr sorgfiltig gepriift werden, um mdoglichst alle
Kostenrisiken aufzudecken. Zudem kommen in diesem Fall die Kos-
ten des Grundstiickskaufs und der Grundstiickserschlieflung hinzu.
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Kosteniibersicht: Grundstlickskauf

Kostenpunkt Kosten
Grundstiickskosten

ErschlieRungsheitrage (fallen unterschiedlich aus - bis hin
zu flinfstelligen Eurobetragen)

Grunderwerbsteuer (in jedem Bundesland unterschiedlich,
aktuell von 3,5 his 6,5 %)

Notargebtihren (1 bis 1,5 % der Kaufsumme)

Grundbuchgebtihren (Eigentumsumschreibung, einige Hun-
dert Euro, zzgl. Eintragung der Hypothek oder Grundschuld,
0,25 bis 0,30 % der Kaufsumme)

Ggf. Maklerprovision (meist zwischen 3,57 und 7,14 % der
Kaufsumme)

Summe

Kosten(ibersicht: Neues Haus vom Generalunternehmer

Kostenpunkt Kosten
Kosten aus Leistungen der Baubeschreibung

Kosten aus ergénzenden Leistungen (z. B. Vermessungs-
kosten, Hausanschlusskosten, Bodengutachten, ggf. Erd-
aushub, ggf. spezielle Kellerbauanforderungen, zusatzliche
Haustechnik, KfW-Effizienzhausanforderungen, ausgebautes
Dachgeschoss, Garage, Gartenanlage etc.)

Baugenehmigungskosten (0,1 bis 0,5 % der Bausumme)

Kosten eines Sicherheits- und Gesundheitsschutz-
koordinators (SIGEKO)

Anwaltskosten (Priifung des Generalunternehmervertrags)
Umzugskosten

Summe

26 Grundlagen der Immohilienfinanzierung und -zahlung



Kostenzusammenstellung: Neues Haus vom Fertighausanhieter

Ein Fertighausunternehmen arbeitet auf einer praktisch identischen
rechtlichen Basis wie ein Generalunternehmer. Letztlich ist also auch
ein Fertighausanbieter ein Generalunternehmer. Das Bauen mit dem
Fertighausanbieter ist beliebt, weil es vermeintlich schnell geht und
der Preis schon friih feststeht. Jedoch gilt auch fiir das Fertighaus: Sei-
tens des Anbieters ist immer nur das geschuldet, was in der Bau- und
Leistungsbeschreibung auch vertraglich vereinbart wurde. Daher spielt
auch beim Vertrag mit dem Fertighausanbieter die Bau- und Leistungs-
beschreibung eine ganz wesentliche Rolle und muss gut gepriift werden,
denn was darin nicht enthalten ist, zahlen Sie schnell zusétzlich.

Beim Bauen mit dem Fertighausanbieter haben Sie eine gute Ver-
handlungsposition, da das zu bebauende Grundstiick in aller Re-
gel bereits Thnen gehort. Sie entscheiden also, wer darauf mit Thnen
baut — und wer nicht. Das heif$t aber nattirlich, dass die Kosten des
Grundstiickskaufs und die Erschlieffung desselben, als Teil der Kosten
des Gesamtvorhabens, auch hier mit beriicksichtigt werden miissen.

Kosten(ibersicht: Grundstiickskauf

Kostenpunkt Kosten
Grundstlickskosten

ErschlieBungsheitrage (fallen unterschiedlich aus - bis hin
zu flinfstelligen Eurobetragen)

Grunderwerbsteuer (in jedem Bundesland unterschiedlich,
aktuell von 3,5 bis 6,5 %)

Notargebiihren (1 bis 1,5 % der Kaufsumme)

Grundbuchgebihren (Eigentumsumschreibung, einige Hun-
dert Euro, zzgl. Eintragung der Hypothek oder Grundschuld,
0,25 his 0,30 % der Kaufsumme)

Ggf. Maklerprovision (meist zwischen 3,57 und 7,14 % der
Kaufsumme)

Summe
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Kosten(bersicht: Haus vom Fertighausanhieter

Kostenpunkt Kosten
Kosten aus Leistungen der Baubeschreibung

Kosten aus erganzenden Leistungen (z. B. Vermessungs-
kosten, Hausanschlusskosten, Bodengutachten, ggf. Erd-
aushub, ggf. spezielle Kellerbauanforderungen, zuséatzliche
Haustechnik, KfW-Effizienzhausanforderungen, ausgebautes
Dachgeschoss, Garage, Gartenanlage etc.)

Baugenehmigungskosten (0,1 bis 0,5 % der Bausumme)

Kosten eines Sicherheits- und Gesundheitsschutz-
koordinators (SIGEKO)

Anwaltskosten (Priifung des Fertighauskaufvertrags)
Umzugskosten

Summe

Kostenzusammenstellung: Neues Haus vom Architekten

Das Architektenhaus ist die grofie »Black-Box« bei der Frage der Bau-
kosten, da man am Anfang nicht weif3, wo man am Ende herauskommt.
Man kann das Risiko zwar eingrenzen, muss sich dafiir aber intensiver
mit dem Architektenvertragsrecht befassen. Das beginnt bereits mit
einer moglichst detaillierten Planungsvereinbarung mit dem Archi-
tekten, die umfassend die Planungsleistungen definiert, und endet bei
von vornherein vertraglich festgelegten maximalen Baukosten. Ohne
solche Regelungen ist das Risiko, dass der Architekt sich um steigende
Baukosten nur maf3ig kiimmert, hoch. Und damit ist auch das Risiko
moglicherweise notwendig werdender Nachfinanzierung hoch.

Hinzu kommen auch bei diesem Vorgehen natiirlich die Kosten des
Grundstiickskaufs und die Kosten der Erschlieflung.
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