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AmDonnerstag, 18. Juli, geht es
von 10 bis 12 Uhr um Fragen
zum Nachbarrecht. Herüber-
hängende Äste, wuchernde
Wurzeln, bellende Hunde, Grill-
schwaden oder lärmende Ge-
räte in Nachbars Garten - jetzt
in der Saison gibt es so man-
chen Grund für Ärger. Was ist
erlaubt und was mss vielleicht
doch hingenommen werden?
Auskunft geben Peter Ohm und
Hagen Ludwig vom Verband
Deutscher Grundstücksnutzer
(VDGN) undRechtsanwalt Mar-
kus Bolik aus Merseburg.
››Rufen Sie an: 0345/560 82 18,
-560 80 19 und -560 83 13

Nächstes Thema

Gutachten kann beiHauskauf helfen
LESERFORUM Makler, Steuern, Finanzierung - Experten beantworten Fragen zum Immobilienerwerb.
Wer sich den Traum vom eigenen
Heim verwirklichen möchte,
muss vieles bedenken. Worauf
Käufer und Verkäufer achten
müssen, haben Experten erklärt:

? Wie ein Gutachten
helfen kann

Gert U., Dessau:
Wir haben einen Interessenten für
unser Haus. Muss ich zwingend ein
Gutachten einholen, um einen Ver-
kaufspreis bestimmen zu können?
Wer trägt die Kosten dafür?
Es gibt keine rechtliche Verpflich-
tung, ein Verkehrswertgutachten
erstellen zu lassen. Die Bewertung
von Haus und Grundstück ist je-
doch zur Unterstützung der Kauf-
preisverhandlungen anzuraten.
Von einem öffentlich bestellten
und vereidigten Gutachter bezie-
hungsweise Sachverständigen er-
halten Sie genaue Informationen
über den baulichen Zustand des
Hauses, die Beschaffenheit des
Grundstückes und letztlich über
den realen Wert des Anwesens.
Aber auch Baumängel, Schäden
und der Instandhaltungsstatus
werden bewertet. Wichtig ist, dass
der Stichtag des Gutachtens ver-
merkt ist. Der Preis für ein Gut-
achten richtet sich nach demWert
der Immobilie und ist in einer
Gebührenordnung festgeschrie-
ben. Wer die Kosten übernimmt,
ist in der Regel Einigungssache
zwischen Verkäufer und Käufer.
Sie könnten sich darüber verstän-
digen, dass Sie sich die Kosten
teilen. Vereinbaren Sie das vorab
schriftlich.

? Wer Grunderwerbsteuer
zahlen muss

Olaf D., Köthen:
Wie verhält sich das mit der Grund-
erwerbsteuer? Wie hoch ist sie und
wann muss sie gezahlt werden?
Sie wird bei Erwerb über Kauf,
Tausch und Versteigerung fällig.
Allerdings fällt keine zusätzliche
Mehrwertsteuer an. Grundlage
für die Grunderwerbsteuer ist der
Kaufpreis. Die Grunderbsteuer
beträgt in Sachsen-Anhalt fünf
Prozent. Die Eintragung ins
Grundbuch setzt die Zahlung der
Grunderwerbsteuer voraus. Be-
freit sind Erwerber aus Schen-
kungen und Erbschaften, Grund-
stückserwerbe zwischen Eheleu-
ten sowie Verwandtschaftsver-
hältnissen in gerader Linie, zum
Beispiel Eltern und Kinder.

Iris L., Freyburg:
Wie zahlen wir beim Haus- oder
Wohnungskauf möglichst wenig
Grunderwerbsteuer?
Käufer gebrauchter Immobilien
sollten Einrichtungsgegenstände
im Kaufvertrag separat auswei-
sen. Hierfür berechnet das Fi-
nanzamt nämlich keine Steuer.
Auch die Instandhaltungsrück-
lage bei Eigentumswohnungen
unterliegt, wenn sie gesondert
ausgewiesen wird, nicht der
Grunderwerbsteuer. Wer neu
baut, zahlt lediglich Steuer auf
den Baugrund, nicht aber auf das
Gebäude. Dies gilt allerdings nur,
sofern beides in rechtlich von-
einander getrennten Kaufvorgän-
gen erworben wird.

Frank S., Burgenlandkreis:
Wir möchten eine gebrauchte Im-
mobilie kaufen, die Extras wie eine
Sauna besitzt. Beinhaltet der Kauf-
preis auch diese Einbauten?
Bemessungsgrundlage für die
Grunderwerbsteuer ist der Wert
der Immobilie. Einrichtungsge-
genstände wie Einbauküche, Mö-
bel, Markisen, Sauna oder Gar-
tengeräte gehören nicht dazu.
Den Kaufpreis für das Inventar
sollten Sie im notariellen Vertrag
daher separat ausweisen lassen.
Dann zahlen Sie für diese Dinge
keine Grunderwerbsteuer und
sparen damit oft Hunderte oder
Tausende Euro. Achtung: Wenn
Sie mit dem Verkäufer einen ge-
sonderten Vertrag über das In-
ventar abschließen, ist das ris-

„Die
Eintragung ins
Grundbuch
setzt die
Zahlung der
Grunderwerb-
steuer voraus.“

kant. Denn wenn Sie damit den
Notar umgehen, kann der ganze
Kaufvertrag unwirksam werden.

? Regeln für Schenkung und
Verkauf zu Lebzeiten

Rita L., Sangerhausen:
Ich möchte meinem einzigen Kind
mein Haus zu Lebzeiten verkaufen.
Die Immobilie samt Grundstück hat
einen Wert von etwa 150 000 Euro.
Ich möchte aber, dass sie weniger
bezahlt. Wären 50 000 Euro in Ord-
nung? Gilt der Rest als Schenkung
und ist das ein Problem?
Grundsätzlich gilt, dass der Preis
einer Immobilie frei vereinbar
ist. Sie könnten auch 30 000 Euro
vereinbaren. Das bleibt Ihnen
überlassen. Grunderwerbsteuer
bezogen auf den Kaufpreis muss
Ihre Tochter nicht zahlen, da es
sich um ein Verwandtschaftsver-
hältnis in gerader Linie handelt.
Weil der mit Ihrer Tochter ver-
einbarte Kaufpreis geringer ist
als der Wert des Grundstücks,
enthält dieser Vertrag einen
„Schenkungsanteil“. Da es für
Kinder einen Schenkungssteu-
erfreibetrag von 400 000 Euro
gibt, der aller zehn Jahre zusteht,
fällt keine Schenkungssteuer an.

Paul S., Halle:
Ich wohne mit meiner Frau auf ei-
nem vor langer Zeit geerbten
Grundstück, für das ich als Allein-
eigentümer im Grundbuch stehe.
Ich möchte sie gern ins Grundbuch
eintragen lassen, ihr eine Hälfte
übertragen. Ist das sinnvoll oder
welche Möglichkeiten habe ich?
Haben Sie ein gemeinschaftliches
Berliner Testament, in dem Sie
sich gegenseitig zu Erben einset-
zen, erbt Ihre Frau sowieso. Bei
Trennung oder Scheidung steht
Ihrer Ehefrau allerdings ein Zu-
gewinnausgleichsanspruch zu,
der in Geld zu begleichen ist und
über dessen Höhe Sie sich einigen
müssten. Sollten Sie Ihre Frau
ins Grundbuch eintragen lassen,
bedarf es eines notariellen Ver-

trags. Es wäre zu überlegen, ob
Sie sich für den Scheidungsfall
in dem Vertrag ein Rückforde-
rungsrecht vorbehalten.

Rainer F., Saalekreis:
Ich bereite den Verkauf eines Ein-
familienhauses vor. Muss ich Inte-
ressenten auch einen Grundbuch-
auszug vorlegen? Welche Unter-
lagen benötige ich außerdem?
Nein, das müssen Sie nicht. Wenn
Sie einenKäufer haben,muss vom
Notar sowieso ein Kaufvertrag
aufgesetzt werden. Der Notar for-
dert dann vom Grundbuchamt
einen aktuellen Auszug an. Als
Eigentümer sind Sie ebenfalls
berechtigt, gegen eine entspre-
chende Gebühr einen Auszug an-
zufordern. Ansonsten sollten als
wesentliche Dokumente vorlie-
gen: Lageplan, Grundrisse, Flä-
chenberechnungen, Baubeschrei-
bung, Energieausweis, Gebäude-
versicherung, gegebenenfalls
Rechnungen über Renovierungen.

? Vorteile und Kosten
eines Maklers

Torsten W., Halle:
Wie kann ich einschätzen, ob ein
Kaufpreis tatsächlich realistisch
ist? Und was kostet es, wenn ich
einen Makler um Hilfe bitte?
Sie können sich selbst in Inter-
netportalen und regionalen Zei-
tungen einen Überblick verschaf-
fen. Sollten Sie nicht fündig wer-
den, schalten Sie einen qualifi-
zierten Makler ein. Er verfügt
über die regionalen Kenntnisse
und auch eine Kundenkartei mit
passenden Objekten. Legen Sie
Wert auf ein aussagekräftiges
Exposé. Falls nötig, bereitet er
Pläne und Grundrisse auf und
besorgt behördliche Unterlagen,
zum Beispiel Lage- oder Bebau-
ungsplan. Der Makler sollte Mit-
glied in einem Berufsverband sein
oder für ein Kreditinstitut arbei-
ten, etwa eine Bausparkasse oder
Sparkasse. Fragen Sie Ihren Mak-
ler ruhig nach seiner Qualifika-

tion wie immobilienwirtschaft-
liche IHK- oder Hochschulab-
schlüsse. Die Preise orientieren
sich an der aktuellen Marktlage.
Für die Vermittlung eines Hauses
erhält der Makler eine Gebühr,
die Courtage. Sie wird nach dem
erfolgreichen Kaufvertragsab-
schluss beim Notar fällig. Sie be-
trägt je nach Region 3,57 bis
7,14 Prozent der Kaufsumme.

? Tilgen von Kredit
und Grundschuld

Sandra K., Quedlinburg:
Wir wollen ein Haus kaufen. Wie
erreichen wir ein optimales Finan-
zierungsangebot?
Holen Sie mehrere Angebote von
mehreren Anbietern ein und ver-
gleichen Sie die Konditionen an-
hand des Effektivzinses. Seit kur-
zem müssen auch Bausparkassen
für Kombiprodukte den Effek-
tivzins ausweisen. Vereinbaren
Sie eine möglichst hohe anfäng-
liche Tilgungsrate zwischen zwei
und drei Prozent. Wichtig ist auch
das Recht auf Sondertilgungen.
So können jährlich je nachVertrag
ohne Zinsaufschlag fünf bis zehn
Prozent der Kreditsumme getilgt
werden. Sichern Sie sich zudem
bei den derzeit niedrigen Zinsen
eine möglichste lange Zinsbin-
dungsfrist von 15 bis 20 Jahren.
Sie haben so mehr Sicherheit für
die Finanzierung. Außerdem ha-
ben Sie bei langlaufenden Kre-
ditverträgen nach zehn Jahren
ein Sonderkündigungsrecht.

Holger N., Wittenberg:
Wir haben denKredit für unser Haus
abgezahlt. Die Grundschuld steht
jedoch immer noch im Grundbuch.
Muss ich zum Grundbuchamt oder
wo kann ich das löschen lassen?
Wenn Sie keinen weiteren Kredit
aufnehmen möchten, beantragen
Sie eine Löschungsbewilligung
bei der Bank. Mit dieser gehen
Sie beziehungsweise alle Eigen-
tümer zum Notar und beantragen
bei ihm die Löschung.

Aktuelle Kaufpreise für neue
und gebrauchteWohnimmobi-
lien finden Interessierte in der
jüngst herausgegebenen
LBS-Broschüre „Markt für
Wohnimmobilien 2019“. Sie
gibt einen Überblick über Da-
ten von rund 1 000 Städten
und Gemeinden. Grundlage für
den Preisspiegel und die Ein-
schätzungen zur Marktent-
wicklung bildet die Frühjahrs-
befragung der Experten von
LBS-Immobiliengesellschaften
und Sparkassen vor Ort.

Auf mehr als 60 Seiten liefert
das kostenfreie Heft Informa-
tionen für Immobilienbesitzer
und diejenigen, die es werden
wollen. Neben Analysen der
Märkte für Eigenheime, Eigen-
tumswohnungen und Bauland
werden auch aktuelle Daten
zur Bautätigkeit, Baufinanzie-
rung sowie Wohneigentums-
bildung genannt.
››Die Broschüre kann bestellt
werden beim LBS-Versandser-
vice, Werner-von-Siemens-Stra-
ße 13, 53340 Meckenheim, per
E-Mail: lbs@druckcenter.de; In-
fos auch unter www.lbs-markt-
fuer-wohnimmobilien.de

Zahlen und Analysen

Alltagshilfe: In jeder Woche gibt das
Ratgeber-Team Lesern die Gelegen-
heit, Fachleuten zu einem Thema Fra-
gen zu stellen. Die interessantesten
Fragen werden montags an dieser
Stelle veröffentlicht.

Zum Nachlesen gibt es die Leserforen
auf der MZ-Internetseite. Dort finden
Sie auch die Themen für die nächsten
Telefonaktionen.
››www.mz-web.de/leserforum

Zum Thema Immobilien haben am Telefon Auskunft gegeben:

Vorsicht bei
„gekauft wie
gesehen“
Ältere Häuser können durchaus
Schönheitsfehler haben. Denn
auch Immobilien kommen in die
Jahre. Käufer sollten daher Be-
standsimmobilien gut prüfen. Das
ist insbesondere wichtig, wenn im
Kaufvertrag die Gewährleistungs-
ansprüche wirksam ausgeschlos-
sen wurden, erklärt der Verband
Privater Bauherren. Erkennen
können Käufer das an Formulie-
rungenwie „gekauft wie besehen“.
Eine Gewährleistung für etwaige
Mängel gibt es dann nicht.

Wichtig zu wissen: Verkäufer
müssen nicht zwingend auf offen-
sichtliche Mängel hinweisen.
Feuchte Wände beispielsweise
kann der Käufer ja selbst sehen.
Allerdings muss der Eigentümer
Fragen offen und ehrlich beant-
worten, und er darf ihm bekannte
Mängel auch nicht verschweigen.
Erhebliche Mängel, von denen er
weiß, muss er ungefragt offenba-
ren. Dazu zählen beispielsweise
Asbest im Haus oder Befall mit
echtem Hausschwamm.

Verschweigt der Käufer wider
besseres Wissen schwerwiegende
Probleme, handelt er arglistig und
kann sich dann nicht auf einen
Gewährleistungsausschluss beru-
fen. Der Käufer darf nachträglich
die Beseitigung der Mängel vom
Verkäufer verlangen. DPA

GEWÄHRLEISTUNG

Gebührmuss
erstattet werden
Wer eine Immobilie in einer be-
liebten Gegend kaufen will, muss
dem Makler dafür unter Umstän-
den ein Reservierungsentgelt zah-
len. Dieser Betrag wird in der Re-
gel später beimKauf von derMak-
lercourtage abgezogen. Üblich
sind Entgelte in einer Höhe von
bis zu zehn Prozent der Makler-
courtage, informiert der Verbrau-
cherverband Wohnen im Eigen-
tum. Bevor Interessenten den Be-
trag jedoch überweisen, sollten sie
die Vereinbarung mit demMakler
genau durchlesen und klären, was
passiert, wenn sie vom Kauf zu-
rücktreten oder dieser scheitert.

Zwar muss der Makler den Be-
trag komplett erstatten, wenn der
Kauf nicht zustande kommt - das
gilt unabhängig davon, was dazu
in den Allgemeinen Geschäftsbe-
dingungen steht. Weigert er sich
aber, müssen Betroffene im Zwei-
fel ihre Rechte juristisch durch-
setzen. Eine vorher schriftlich ge-
troffene Vereinbarung kann dann
hilfreich sein. DPA

RESERVIERUNG

Wer ein Gutachten erstellen lässt, geht beim Hauskauf auf Nummer sicher. Es deckt Mängel auf und gibt Auskunft, ob der Preis angemessen ist. FOTOS: IMAGO /WÜRBACH (4)
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