VAN DE TAMAR MAGAZIN / FUR KAUFER

IMMOBILIEN & VERWALTUNG

Was der Immobilienkauf wirklich
kostet

Die monatliche Rate passt, die Wohnung gefallt - aber was kommt nach dem Kauf noch dazu?
Hier erfahren Sie, welche Kosten und Unterlagen leicht Gbersehen werden und mit welchen
Fragen Sie sich vor teuren Uberraschungen schiitzen kénnen.

Ihr Arbeitsheft: Orientierung auf Seite 1-2, Praxiswissen auf Seite 3, Checkliste auf Seite 4, Planung auf Seite 5 und nachste
Schritte auf Seite 6.

1. Erst den Alltag planen, dann Angebote vergleichen

Schreiben Sie vor der ersten Besichtigung drei unverzichtbare Anforderungen auf. Dazu kdnnen eine
bestimmte Zahl nutzbarer Zimmer, ein stufenarmer Zugang oder die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes gehoren.
Trennen Sie diese Anforderungen von Wiinschen wie einem zusatzlichen Balkon. Priifen Sie Wege im Alltag
selbst: Wie lange dauert die Fahrt morgens, wo liegt die nachste Haltestelle und wo stehen Fahrrader oder
Kinderwagen? Gerade beim Vergleich verschiedener Orte im Ruhrgebiet ist die tatséchliche Verbindung oft
hilfreicher als die Entfernung auf der Karte.

2. Die Gesamtkosten statt nur des Kaufpreises berechnen

Zum Kaufpreis kommen Erwerbsnebenkosten und gegebenenfalls Arbeiten am Gebaude. Erfassen Sie
Grunderwerbsteuer, Notar- und Grundbuchkosten sowie eine gegebenenfalls vereinbarte Kauferprovision
jeweils als eigene Position. Verwenden Sie dafir auf Ihren Fall bezogene Berechnungen oder Angebote.
Renovierung, Umzug und eine frei verfiigbare Reserve gehdren ebenfalls in die Planung. Eine niedrige
Monatsrate allein sagt noch nichts darliber aus, ob die Finanzierung langfristig zu lhnen passt.
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Gut zu wissen, bevor es weitergeht

3. Bei der Besichtigung Beobachtung und Bewertung trennen

Gehen Sie Raum flir Raum vor und notieren Sie Beobachtungen moglichst konkret: etwa einen Wasserfleck am
Fenster statt der Vermutung eines bestimmten Bauschadens. Fragen Sie nach Ursache, Belegen und
behobenen Schaden. Fotografieren Sie nur mit Erlaubnis. Eine normale Besichtigung ersetzt keine
bautechnische Untersuchung. Bei ungeklarter Feuchtigkeit, Rissen, alteren technischen Anlagen oder
umfangreichen Umbaupldnen kann eine unabhéngige fachkundige Prifung sinnvoll sein.

4. Unterlagen vor einer verbindlichen Entscheidung priifen

Lassen Sie sich passende Unterlagen bereitstellen und gleichen Sie deren Angaben miteinander ab. Stimmen
Grundriss, Wohnflachenangabe und tatsachliche Nutzung tberein? Welche Nutzung ist genehmigt? Bei einer
Eigentumswohnung sind zusatzlich die Unterlagen der Gemeinschaft wichtig: Teilungserklarung,
Beschlusssammlung, aktuelle Abrechnungen, Wirtschaftsplan und Informationen zu Riicklagen sowie
geplanten MaBnahmen. Fragen Sie ausdriicklich nach méglichen Sonderumlagen. Fiir den Energieausweis
gelten gesetzliche Vorlage- und Ubergabepflichten; ein Verbrauchswert ist keine Zusage lhrer spateren
Heizkosten.

5. Den nachsten Schritt bewusst festlegen

Ein Grundstlickskaufvertrag bedarf der notariellen Beurkundung (§ 311b BGB). Besprechen Sie den
Vertragsentwurf rechtzeitig mit dem Notariat und klaren Sie Ihre Finanzierung, bevor Sie sich verbindlich
verpflichten. Entscheiden Sie nach der Besichtigung zunachst nur: weiter prifen, gezielt nachfragen oder
aussortieren. Das Arbeitsheft hilft Ihnen, diese Entscheidung zu begriinden, ohne unter Zeitdruck wichtige
Fragen zu Uberspringen.
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Was leicht ubersehen wird

Niedriges Hausgeld ist kein Giitesiegel

Vergleichen Sie nicht nur den monatlichen Betrag. Fragen Sie, welche laufenden Kosten und Riicklagenbeitrdge
darin stecken. Ein niedriger Riicklagenbeitrag kann heute glinstig aussehen, wahrend groBere MaBnahmen
spater zusatzlich finanziert werden missen. Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung und Vermogensbericht
beantworten unterschiedliche Fragen; lesen Sie sie zusammen.

Gute Rickfrage: Welche gréBeren Arbeiten wurden diskutiert oder beschlossen - und wie sollen sie bezahlt werden?

Die Riicklage gehort nicht allein lhrer Wohnung

Ein rechnerischer Anteil an der gemeinschaftlichen Riicklage ist kein frei verfligbares personliches Sparkonto.
Entscheidend ist auch, welche Arbeiten am gesamten Gebaude anstehen. Lassen Sie sich den Stand der
Rucklagen und die Beschllsse erlautern, statt aus einer einzelnen Summe auf ausreichende Vorsorge zu
schlieBen.

Gute Rickfrage: Wie passt die vorhandene Ricklage zum Zustand von Dach, Fassade, Heizung und Leitungen?

~Renoviert” sagt noch wenig tiber die Technik

Neue Bdden und frisch gestrichene Wande sind leicht sichtbar. Der Zustand von Leitungen, Dach oder Heizung
ist damit nicht geklart. Bitten Sie um eine Aufstellung nach Bauteil, Ausfihrungsjahr und Nachweis. Auch bei
einem schdn ausgebauten Raum sollte die genehmigte Nutzung nachvollziehbar sein.

Gute Ruckfrage: Was wurde genau erneuert - und welche Rechnungen, Genehmigungen oder Priifunterlagen belegen das?

Rechenbeispiel: Eine zusatzliche MaBnahme

Rein fiktiv: Fir eine GemeinschaftsmaBnahme sollen nach Verwendung verfligbarer Mittel noch 50.000 EUR finanziert werden.
Entfallen nach dem hierfiir mal3geblichen Verteilungsschlissel 8 % auf eine Wohnung, waren das 4.000 EUR zuséatzlich.
Beschluss, Verteilung, Félligkeit und die Zuordnung zwischen Kaufer und Verkaufer sind gesondert zu priifen.
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Besichtigung mit System

Abhaken bedeutet: gepriift oder gezielt nachgefragt. Ein Haken bestatigt keinen mangelfreien Zustand. Offene
Fragen bleiben ausdriicklich offen.

Alltagswege und Zuganglichkeit selbst tberprift

Raumaufteilung mit dem eigenen Suchprofil verglichen

Sichtbare Auffalligkeiten sachlich notiert

Heizung und bekannte Modernisierungen angesprochen
Energieausweis und Objektunterlagen angefragt

Genehmigte Nutzung und Flachenangaben geklart

Bei einer Eigentumswohnung: Gemeinschaftsunterlagen angefragt

Folgekosten und erforderliche Fachpriifung besprochen

O 0O 000000

Meine drei unverzichtbaren Anforderungen

Beobachtung oder offene Frage / gewiinschter Nachweis

Was muss vor einer Kaufentscheidung noch geklart werden?
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Mein Kaufbudget

Alle Betrage in Euro. Dieses Blatt rechnet nicht automatisch. Tragen Sie belegte Werte oder klar
gekennzeichnete Schatzungen ein; lassen Sie Finanzierung und Erwerbsnebenkosten individuell prifen.

Position / Aufgabe Betrag (EUR)

Kaufpreis

Grunderwerbsteuer laut individueller Berechnung
Notar- und Grundbuchkosten

Gegebenenfalls vereinbarte Kauferprovision
Renovierung / Umbau / fachliche Prifung
Umzug und zusatzliche Anschaffungen
Geplanter finanzieller Puffer

A: Summe aller vorstehenden Positionen

B: Einsetzbares Eigenkapital (ohne Notfallreserve)

Vorldufiger Finanzierungsbedarf: A minus B

Separat monatlich planen: Darlehensrate, Betriebskosten, Versicherungen, laufende Instandhaltung und gegebenenfalls
Hausgeld. Bereits im Hausgeld enthaltene Positionen nicht doppelt zéhlen.

Monatliche Gesamtbelastung / noch ungeklarte Kosten
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Vom Uberblick zum nichsten Schritt

Wahlen Sie die wichtigsten offenen Punkte aus. Notieren Sie, was Sie konkret brauchen, wer helfen kann und
bis wann Sie nachfassen mochten.

1. Das klére ich zuerst / mit wem / bis wann
2. Diese Unterlage oder Antwort fehlt noch

3. Dabei wiinsche ich mir Unterstiitzung

Immobiliensuche gemeinsam besprechen

Sie suchen in Bochum oder im Ruhrgebiet? Wir besprechen |hr Suchprofil, koordinieren verfligbare Unterlagen
und begleiten die nachsten Schritte.

Personliches Gesprach anfragen

Abas Tamar | 0160 95819442 | info@tamar.immobilien

Quellen und Einordnung

BGB § 311b: Notarielle Beurkundung
GEG § 80: Vorgaben zum Energieausweis
WEG § 28: Wirtschaftsplan, Abrechnung und Vermogensbericht

Quellen sind anklickbar. Redaktion: Van de Tamar Immobilien & Verwaltung. Allgemeine Orientierung; keine individuelle
Rechts-, Steuer-, Finanz- oder bautechnische Beratung. Fir Entscheidungen zahlen die Unterlagen und Umstdnde des
Einzelfalls.

Digital ausfillen und als eigene Kopie speichern oder ausdrucken. Ihre Eintrage werden durch dieses PDF nicht an uns
Ubertragen. Prifen Sie vor dem SchlieBen, ob Ihr PDF-Programm die Eintrdge gespeichert hat.
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https://tamar.immobilien/immobilienkauf/
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__311b.html
https://www.gesetze-im-internet.de/geg/__80.html
https://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/__28.html
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