Ferienimmobilien vorm Kauf

kritisch priifen!

Ratgeber fur Bauherren und Immobilienkaufer

Seite 1

Ferienimmobilien vorm
Kauf kritisch prifen !

Jedes Jahr verlieben sich tausende
Urlauber in ihren Urlaubsort. Sonne,
wolkenloser Himmel, blaues Meer, fein-
kérnige Sandstrande begeistern den
einen, unberthrte Bergwelten, fried-
liche Natur, weitlaufige Walder den an-
deren. Der Dritte schwarmt vielleicht
fur die Schénheiten einer historischen
Altstadt oder das Kulturangebot einer
Metropole. Hier wohnen ! Diesen Wunsch
hat eigentlich jeder Reisende schon
einmal irgendwo gespurt. Warum auch
nicht? Ferienhaus oder Urlaubswohnung
kédnnen sinnvolle Investitionen sein.
Allerdings, so warnt der Verband Pri-
vater Bauherren (VPB): Wer sich am
Ferienort fUr eine Immobilie begeistert,
der sollte sie mindestens so kritisch
prifen, wie seinen Hauptwohnsitz. Denn
ein Feriendomizil ist immer Luxus, und
der kann schnell auch zum Klotz am
Bein werden.

Drei grundsatzliche Fragen mussen
geklart werden: Kann sich die Familie
die Immobilie finanziell Gberhaupt
leisten? Und zwar Kauf wie Unterhal-
tung ! M6échten sich alle Familienmit-
glieder auf Dauer an diesen einen
Urlaubsort binden? Aus Sandburgen
bauenden Kindern werden schnell kri-
tische Pubertierende! Und: In welchem
baulichen Zustand ist die Immobilie?
Diese Fragen sollten Interessenten
denn auch Ferienhduser missen bau-
technisch instand gehalten werden.
Das heif3t, zum reinen Kaufpreis kommt
immer die laufende Unterhaltung. Und
zwar zwolf Monate im Jahr. Das sind

zum einen Reparaturen, zum anderen
die ortstblichen Nebenkosten, ange-
fangen von den Grund- und Verbrauchs-
gebUhren fUr Wasser, Strom, Kanalan-
schllsse, eventuell auch fur Telefon
und Fernsehen. Wer Grundeigentum
besitzt, der zahlt auch Grundsteuer
und kommunale Abgaben. In manchen
Urlaubsregionen kann das teurer wer-
den als zu Hause.

Ins Geld gehen auch moglicherweise
geplante Um- und Anbauten, um die
Ferienimmobilie an eigene Wohnwn-
sche anzupassen. Je nach Umfang der
Umbauarbeiten kann das bei intensi-
ver genutzten Domizilen energetische
Nachrustpflichten nach sich ziehen.
Heizkesselaustausch und Klimaanlagen-
inspektionen sind immer Pflicht. Alles
Dinge, die der Eigentimer wissen,
erflllen und auch bezahlen muss.

Wer einmal gebaut oder renoviert hat,
der weil3, wie komplex solche Arbeiten
sind. Standig muss die Bauherrschaft
Entscheidungen fallen. Das ist bei der
Ferienimmobilie eher schlimmer, denn
in der Regel kdnnen sich die Besitzer
nicht Monate lang selbst vor Ort um
Sanierung und Umbau kiimmern.
Ferienhausbesitzer brauchen verlass-
liche Hilfe vor Ort.

Auch kleine Schaden, die zu Hause
nebenbei behoben werden, verur-
sachen beim Feriendomizil ungleich
mehr Aufwand - und oft genug auch
familidare Aufregung. Wer kimmert
sich beispielsweise um die Reparatur,
wenn im Winter ein Rohr platzt? Wer
schaut regelmaBig, ob es nach schwe-
ren StUrmen ins Dach geregnet hat?
Wer rlckt Ziegel wieder gerade, die
der Herbststurm verschoben hat? Wer
lasst die groBen Aste vom &ffentlichen
Gehweg entfernen, die unter der
Schneelast abgebrochen sind? Diese
und viele weitere technische Details
sollten Kaufinteressierte vorab klaren,
sonst wird ihr Traumhaus schnell zur
Belastung. Achten sollten Kaufer auch
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auf Barrierearmut, wenn sie ihre neue
Ferienimmobilie im Alter nutzen oder
an Senioren vermieten mochten.

Auch wer eine Ferienwohnung und
nicht gleich ein ganzes Haus kauft,
sollte sich vorher genau informieren.
Ferienwohnungen sind oft Eigentums-
wohnungen mit allen Vor- und Nach-
teilen. Ein Gesprach mit dem zustan-
digen Verwalter sollten Interessenten
mindestens immer fUhren. Falls poten-
zielle Nachbarn gerade am Ort sind,
sind die ebenfalls beste Informations-
quellen. Bei denen erfahrt man néamlich
haufig auch, was alles nicht klappt !
Und das kann auch eine wertvolle Hilfe
bei der Entscheidung pro oder contra
Kauf sein. Besondere Risiken bestehen
zudem, wenn nur Bruchteilseigentum
erworben wird.

Tipp:

Bei der Beurteilung der Substanz, wie
auch bei der Uberwachung eventuell
nétiger Umbau- und Sanierungsarbei-
ten kénnen Ferienhauskaufer auf den
VPB zurlUckgreifen. Gleich ob im All-
gau oder auf Rugen, im Schwarzwald
oder in Ostfriesland, VPB-Berater sind
Uberall zu Hause und kdnnen innerhalb
weniger Stunden vor Ort sein. Und
auch wenn sich der Kauf im Harz bei-
spielsweise zerschlagt und die Familie
im kommenden Sommer in Mecklen-
burg auf Hausersuche geht, kann sie
ihre Mitgliedschaft problemlos zum
dortigen VPB-Regionalblro mitnehmen.

Wichtig:

Weil Ferienimmobilien keine Dauer-
wohnungen sind, gibt es fur ihre
Sanierung ganz oft keine 6ffentlichen
Fordermittel. Andererseits gibt es
gerade fUr nicht ganzjahrig genutzte
Wohnungen oft auch sinnvolle Sonder-
|6sungen, die ein qualifizierter Sach-
verstandiger und Energieberater mit
den Bauherren gemeinsam entwickeln
kann.
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Checkliste
Diese Fragen sollten vor dem Kauf
einer Ferienimmobilie geklart werden.

Finanzielle und rechtliche Fragen:

Wie hoch ist der Kaufpreis der
Immobilie?

Was kostet der Erwerb - Notar,
Grundbucheintrag, Grunderwerbsteuer?

Welche fixen Nebenkosten kommen
hinzu (AnschlUsse, Steuern, Mdll,
Versicherungen, Zweitwohnungs-
steuer, Kurtaxe, Verwaltung)?

Was kostet der Betrieb der Immo-
bilie (Strom, Wasser, Heizung)?

Lasst sich das Haus eventuell auch
vermieten (Achtung, Steuerpflicht!)?

Wie sind die Wiederverkaufschancen
fur die Ferienimmobilie?

Ist das Haus ein Einzelhaus oder Teil
einer Anlage (Verwaltung etc.)?

Was gehért alles zum Haus (Grund-
stlck, Zuwege, Stellplatze - gibt es
Gemeinschaftseigentum)?

Ist die Familie bereit und in der Lage,
in den Ferien auch selbst etwas zu
reparieren oder im Garten zu arbeiten?
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der Mosel muss voraussichtlich 6fter
trockengelegt werden als eines am
Hang!)?

Und falls nicht: Ist die Familie bereit,
Handwerker oder Gartner in den
Ferien um sich zu dulden?

In die Zukunft denken:

Nach vielen gltcklichen Jahren im
Ferienhaus stellen sich auch folgende
Fragen: Wer Gbernimmt in der nachs-
ten Generation das Haus oder wer wird
es eines Tages erben - und kann der-
jenige sich den Unterhalt auch leisten?

Bautechnische Fragen:

Instandhaltung und Pflege:
Wer kimmert sich vor Ort um das
Haus, wenn die Besitzer nicht da sind?

Wer putzt, wascht, lUftet und achtet
auf die Temperaturen im Haus?

Wer kiimmert sich um den Garten,
wenn die Familie nicht da ist?

Wer Ubernimmt die Verkehrssiche-
rungspflichten (Winterdienst etc.)?

In welchem baulichen Zustand ist das
Haus (Ein reizvolles Bauernhaus, das
mehrere Jahre lang leergestanden hat,
ist sicher ein teurer Sanierungsfall!)?

Wie ist das Haus technisch ausgestat-
tet (Heizung, Wasser, Kabelanschluss,
Einbauklche, Gas, Ol, Fernwarme etc.)?

Sind Anbauten oder Umbauten nétig?

Liegen Lasten auf dem Grundsttck?

Familidare Fragen:

Stehen wirklich alle Familienmitglieder
hinter dem Kauf?

Sind energetische Sanierungsmaf-
nahmen nétig?

MUssen Nachristpflichten beim
Besitzerwechsel erflllt werden?

Ist das Haus gegen Einbruch gesichert?

Wie viel Zeit kann die Familie im
Ferienhaus verbringen?

Wie viele Jahre lohnt sich das Ferien-
haus fur die Familie (Schulpflicht der
Kinder!)?

Sind in Haus oder Wohnung gesund-
heitsbedenkliche Materialien verar-
beitet (Holzschutzmittel 0.4.)?

Welche Arbeiten missen sofort
erledigt werden?

Welche Handwerksfirmen vor Ort
kédnnen im Notfall beauftragt werden
(auch von zu Hause per Telefon)?
Wer in der Nachbarschaft bekommt
die SchlUssel (Schornsteinfeger,
Notfalle)?

Handwerkerrechnungen kénnen auch
im Ferienhaus steuerlich abgesetzt
werden. Mehr im VPB-Ratgeber
,Steuern sparen mit Handwerker-
rechnungen”. Download unter unten-
stehendem QR-Code.

Ist das Domizil (fUr spater) senioren-
tauglich und barrierearm?

Welche Arbeiten lassen sich in die
kommenden Jahre verschieben ?

Kédnnen andere Familienangehédrige /
Freunde als Miteigentimer gewonnen
werden?

Wie (gut) lasst sich das Ferienhaus
erreichen?

Werden auf lange Sicht alle mit der
Lage glucklich (Landschaft, Wetter,
Ruhe / Animation)?

Wie ist das Sport- und Freizeitangebot
vor Ort (Was kosten die Angebote?
An Urlaubsorten ist es meist teuer!)?

Was kostet der Urlaub im eigenen
Haus pro Jahr (Ware es nicht
gunstiger, ein Haus zu mieten?)?

Was kosten die notwendigen
Sanierungen?

Wi ie viel kosten eventuell gewlinschte
Extras ?

Wer Ubernimmt die Umbau- und
Sanierungsarbeiten ?

Wer Uberwacht diese Arbeiten
qualitativ? Und wer Ubernimmt die
Bauleitung?

Welche Renovierungskosten fallen in
Zukunft eventuell regelméaBiig an (Ein
Reetdach muss 6fter gedeckt werden
als ein Ziegeldach ! Ein idyllisches
Altstadthaus im Hochwasserbereich

Weitere Tipps in den VPB-Ratgebern
»Eigentumswohnung« und »Immo-
bilienkauf beim Notar«. Sorgfaltiger
noch als die Hauptwohnung muss das
Feriendomizil »eingewintert« werden,
damit keine Schaden passieren. Tipps
dazu in den VPB- Ratgebern »Das
Haus jetzt winterfest machen !« und
»Bringen Sie |hr Haus sicher Uber den
Winter«. Kostenlose Downloads im
Bereich ,Services” unter www.vpb.de.
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