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Pressemitteilung von: Schleswig-Holsteinische Rechtsanwaltskammer

Fallstricke bei Kauf und Verkauf des Eigenheims

Schleswig-Holsteinische Rechtsanwaltskammer. Beim Kieler Immobilientag am 26.10.2011 informierten drei Experten
der Schleswig-Holsteinischen Rechtsanwaltskammer, der Notarkammer und der Steuerberaterkammer in Kurzvortrigen
iiber die wichtigsten Aspekte des Immobilienerwerbs. Getreu dem Titel der Veranstaltung ,,Fallstricke bei Kauf und
Verkauf des Eigenheims® erhielten die rund 120 Teilnehmer auch wertvolle Informationen zum Verkauf einer
Immobilie. Im zweiten Teil der Veranstaltung stellten sich die Experten den zahlreichen Publikumsfragen.

Der Immobilienkauf ist fiir die meisten Menschen das groB3te Geschéft, das sie in ihrem Leben abschlieBen. Dennoch
investiere die Mehrzahl der Kdufer dafiir kaum mehr Vorbereitungszeit als fiir den Kauf einer Waschma-schine,
berichtete Rechtsanwalt Klaus Reese aus seinen Erfahrungen. Auch Rechtsanwalt und Notar Cord Ples-mann unterstrich
diesen Missstand anhand von Beispielen aus seiner Beratungspraxis. Beide Referenten waren sich dariiber einig, dass hier
durch eine sorgfiltige Vorberei-tung — z.B. in Form einer unabhéngigen Beratung durch einen Baufachmann - enorme
Kosten und Miihen vermie-den werden konnen. Denn ein Architekt ist viel wahr-scheinlicher als ein Laie dazu in der
Lage, im Vorfeld Mingel wie etwa die Gefahr eines feuchten Kellers zu erkennen.

Da der Verkiufer einer Immobilie die Haftung fiir Sach-mingel grundsétzlich ausschlieft, lasst sich in den aller-meisten
Fillen nur vor Abschluss des Geschifts der Kauf-preis driicken. Der Verkédufer einer Immobilie versichert bei
Vertragsabschluss blof}, dass keine arglistig ver-schwiegenen Méngel vorliegen, betonte Plesmann.

Auch die Frage, welche Unterlagen ein Kiufer vor Ver-tragsabschluss genau unter die Lupe nehmen sollte, be-
antworteten die Experten ausfiihrlich. Sie legten potentiellen Immobilienkdufern nahe, vor Vertragsunterzeichnung
Einsicht in die sogenannte Teilungserklidrung zu nehmen. In dieser ist genau festgehalten, welche Teile des
Gemeinschaftseigentums man zusitzlich zu der Wohnung an sich, dem sogenannten Sondereigentum, mit erwirbt. Hat
ein Kiufer rechtzeitig die Teilungserklirung studiert, so ist es spiter keine Uberraschung, wenn er sich an Kosten fiir
InstandhaltungsmafBnahmen wie z.B. die Sanierung eines Balkons beteiligen soll, obwohl seine Wohnung gar keinen
Balkon hat, so Rechtsanwalt Klaus Reese. Auch die Proto-kolle der Wohnungseigentiimerversammlungen sollten in
Augenschein genommen werden, um einen Uberblick iiber die bisher durchgefiihrten MaBnahmen zu erhalten und um
sicher zu gehen, dass die Eigentiimergemeinschaft nicht zerstritten ist. Freunde kann man sich aussuchen, die
Zusammensetzung einer Eigentiimergemeinschaft dagegen nicht. Man kann jedoch vorab Informationen iiber sie
sammeln und diese in seine Entscheidung einfliessen lassen. Dariiber hinaus sollte vor Abschluss eines Geschéfts der
zugesandte notarielle Kaufvertrag genau kontrolliert werden, in dem alle Vereinbarungen festgehalten werden miissen,
die Kdufer und Verkaufer fiir das Objekt getroffen haben. Hier empfiehlt es sich oftmals, einen Anwalt zu Rate zu
ziehen, stellte Reese klar.

Im Allgemeinen ist der Kauf einer gebrauchten Immobilie mit wesentlich weniger Komplikationen verbunden als der
Kauf eines Neubaus. Wer als Bauherr die Zahl der Méngel minimieren mochte, der sollte nicht nur anwaltliche Beratung,
sondern auch in der Bauphase technische Beratung durch einen Architekten in Anspruch nehmen. Die von Rechtsanwalt
Reese fiir das Jahr 2010 priasentierte Zahl von durchschnittlich iiber 40 Méngeln an Wohngebéduden bei der Abnahme
verdeutlicht, dass viele Bauherren diese Kosten sparen.

Uber die steuerlichen Aspekte des Immobilienkaufs und -verkaufs informierte Wirtschaftspriifer und Steuerberater
Peter Zimmert. Er appellierte, bei Kauf und Verkauf einer Immobilie auf die 10-Jahres-Frist zu achten, innerhalb derer
Einkommenssteuer auf den VerduBerungsgewinn anfillt. Insbesondere sei hier zu beriicksichtigen, dass der steuerliche
Tatbestand bereits durch eine Vorabvereinbarung realisiert wird. Bei umfangreichem Immobilieneigentum ist stets zu
priifen, ob eine VerdufBlerung die Annahme eines sogenannten ,,gewerblichen Grundstiickshandels* begriindet, was
erhebliche einkommenssteuerliche Auswirkungen hat. Zusammenfassend gab Zimmert aus steuerlicher Perspektive die
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Empfehlung, ein Immobiliengeschéft nur dann zu realisieren, wenn es sich auch ohne steuerliche Vorteile lohnt.
Andernfalls ist das Risiko zu groB.

Zahlreiche Fragen wurden an diesem Abend beantwortet. Besonders deutlich ging aus dem Rat der Experten aber hervor,
dass man sich beim Kauf einer Immobilie nicht von seinem ersten Eindruck oder seinen Emotionen leiten lassen sollte.
Stattdessen gilt es einen ,kiithlen Kopf* zu bewahren, alle relevanten Unterlagen eingehend zu priifen und sich
insbesondere durch Fachleute beraten zu lassen. Die Honorare, die Anwilte und Architekten hierfiir berechnen, sind
geringer als die meisten erwarten und durch die Beratung kénnen viel Arger und hohe Kosten vermieden werden.

Portrait

Rechtsanwilte sind unabhingige Berater in allen Rechtsangelegenheiten. Sie vertreten ausschlieflich die Interessen ihrer
Mandanten, helfen bei der Durchsetzung oder Abwehr von Anspriichen und erarbeiten wirtschaftlich verniinftige
Losungen. Der Anwalt und seine Mitarbeiter sind zur strikten Verschwiegenheit verpflichtet und diirfen auf keinen Fall
das Vertrauen der Mandanten durch die Wahrnehmung widerstreitender Interessen enttduschen.

Schott Relations Hamburg bewihrt sich seit 15 Jahren auf dem PR-Markt. Ob B2C oder B2B: Inhaltsstark setzen wir
Unternehmen in Szene und machen Angebote glaubwiirdig publik. Als iiberzeugte Dienstleister bieten wir Fullservice,
der entlastet und auf den man sich verlassen kann.
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