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Aut Sylt ist vieles schoner — und manches anders:
der Immobilienmarkt zum Beispiel.

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Sylter und Freunde der Insel — viele von Ihnen geniefen schon das Privileg, Eigentimer einer
Immobilie auf Sylt zu sein, manche méchten sich verdndern, andere sind noch auf der Suche nach ihrem eigenen (Ferien-)Domizil
auf Deutschlands schénster Insel... Fir Sie alle ist dieser kleine Leitfaden entstanden, mit dem wir Ihnen einige solide Fakten fir Ihre

eventuellen Kauf- oder Verkaufabsichten an die Hand geben méchten.

Eine Immobilie aut Sylt zu haben, war immer etwas Besonderes: Heute, wo der Trend zum ,Betongold” sich in allen guten Lagen
durch kréftige Preissteigerungen bemerkbar macht, gilt diese Regel umso mehr. Kein Wunder, dass in den letzten Jahren die Immobi-

lienpreise auf Sylt neue Rekorde erreicht haben — und dass mitilerweile zwischen Hémum und List rund 200 ,Makler” registriert sind...

Auch wir sind Makler — aber ohne Génsefiif3chen. Als einer der besténdigsten Immobilienpartner auf der Insel méchten wir die

Qudlitat in diesem Markt verbessern: durch diese Broschire wie durch unsere téagliche Arbeit. Gern beraten wir Sie persénlich.

Freundliche GriiBe

lhr Peter Peters und Team

k i { 2l
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Grund-Wissen

WIE HEISST ES SO SCHON IN DER FEUERZANGENBOWLE? ,STELLEN WIR UNS
MAL GANZ DUMM”... MACHEN WIR: WAS IST EIGENTLICH EINE IMMOBILIE2
UND WIE WAR DAS NOCH MIT DEM GRUNDBUCH?
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BEGRIFFSKLARUNG

Woh i i
nhaus mit zwei oder meh; Wohneinheit
. . en
Wie man in Westerland sieht)

GRUNDBUCH

Alles muss seine Ordnung haben, gerade wenn es um hohe
Werte geht: Deshalb wird fir jede Immobilie ein amtliches
Grundbuch gefihrt. Beim Grundbuchamt.

Fir Immobilien auf Sylt ist das Grundbuchamt Niebill beim dor-
figen Amisgericht zusténdig: Diese Angabe findet sich auch auf
dem Deckblatt des Grundbuches, ebenso wie der Grundbuch-
bezirk. Hinzu kommt die Nummer des Grundbuchblatts.

Das Bestandsverzeichnis gibt Auskunft dariiber, in welcher Flur

sich das Grundstick befindet, welche Flursticksnummer und wel-

che GroBe es hat. Damit ist die Immobilie eindeutig bezeichnet.

) Houshdlﬂe,
(durchaus auch sehr viele mehr

Reihenhaus oder Eigenrumswohnung

Der Abt | ist zu entnehmen, wer Eigentimer der Immobilie ist.
Die Abt Il gibt lhnen Auskunft Gber lasten und Beschrénkungen
des Grundstiicks: Das kénnen z.B. Dienstbarkeiten, NiePbrauch-,

Vorkaufs- oder Wegerechte sein.

In Abt Il sind die finanzierenden Kreditinstitute mit ihren Grund-

pfandrechten eingetragen.

Wie solche Grund-

O
O
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buchblétter aussehen,
zeigt lhnen die folgen-
de Seite.
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Einlegebogen

Amtsgericht Niebiill Grundbuch von _Keitum Blatt 1802 Zweite Abteilung 1
Lauten Laufende Nummer
der g%msmm im Lasten und Beschrankungen
Eintra- Bestandsverzeichnis
1 z 3
1 1 Grunddienstbarkeit (Wege-, Nutzungs- und Versorgungsleitungsrecht)
fir die jeweiligen Wohnungseigentimer Keitum &;
geman § 9 GBO vermerkt;
gemaB Bewilligung vom 26.06.2005 (Notar [ in Westerland auf Sylt, UR-Nr. 244/2005);
Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 2;
eingetragen am 17.11.2005.
Von Keitum | bei Begriindung von Sondereigentum nach Keitum | Cbertragen am
29.11.2005.
Klinger
2 1 Grunddienstbarkeit (Bebauungs- und Bepflanzunisbsschrénkunii
fur die jeweiligen Wohnungseigentimer Keitum) ;
geman § 9 GBO vermerkt;
gemaB Bewilligung vom 26.06.2005 (Notar | in Westerland auf Sylt, UR-Nr. 244/2005);
Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 1;
eingetragen am 17.11.2005.
von Keitum Il bei Begriindung von Sondereigentum nach Keiturn [N (bertragen am
29.11.2005.
Klinger
3 1 igen ] fiir
I ocb am 03, Juli 1970:
Bang nach Abteilung Ill Nr. 3.4;
eingetragen am 31.05.2006,
Klinger
4 4 Lastend auf Flurstick Il Gemarkung Keitum:
Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
Seite9von 16
F i Einlegebogen
Amtsgericht Niebiill Grundbuch von _ Keitum Blatt 1802 Dritte Abteilung 1
L;:::m? Laufende Nummer
der Serbelesioien. Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintra- | gegiangsverzeichnis
L__qungen
1 F] 3 4
aE b 1.000.000.00 EUR | Eine Million Euro Grundschuld:
- il
3 1 200.000,00 EUR | Zweihunderttausend Euro Grundschuld:
far in Bonn;
15% Jahreszinsen;
10% einmalige Nebenleistung;
vollstreckbar nach § 800 ZPO;
gemaB Bewilligung vom 29.05.2006 (Notar [N in Westerland auf Sylt, UR-Nr. 267/2006);

I Seite 13von 16




In Abteilung Il des Gundbuchblatts

sind etwaige Rechte Dritter vermerkt.

RECHTE

Die Rechte in Abt Il sollte man sich genau anschauen, denn sie

bedeuten fir den Eigentimer meist gewisse Einschréinkungen.

Eine Grunddienstbarkeit belastet das Grundstick zugunsten eines
anderen Grundstiicks — etwa durch ein Wege- oder Zufahrtsrecht

fir Nachbarn, deren Haus in zweiter Reihe gebaut ist.

Eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit begiinstigt im Gegen-
satz dazu nicht ein anderes Grundstiick selbst, sondern eine
bestimmte Person. So wird vielfach einem Angehérigen ein
Wohnrecht auf lebenszeit eingerdumt. Wie alle beschrénkt
persénlichen Dienstbarkeiten kann auch das VWohnungsrecht
weder vererbt noch verduBert werden und erlischt mit dem Tode

der begiinstigten Person.

In Abteilung Il des Gundbuchblatts
sind die finanzierenden Kreditinstitute
mit ihren Grundpfandrechten ein-

gefragen.

Ein NieBbrauchsrecht gewdhrt einem Beginstigten (der nicht
der Eigentimer ist) die gesamte Nutzung an einer Immobilie,

also auch mégliche Mieteinnahmen.

Eine Baulast hingegen wird nicht im Grundbuch eingefragen,
sondern in einem bei der Baubehérde gefihrten Baulasten-
verzeichnis. Haufig ist auf Sylt z.B. eine Abstandsbaulast — hier
erlaubt der Grundstiickseigentimer seinem Nachbarn, néher an

der Grundstiicksgrenze zu bauen, als es das Gesetz vorsieht.

O
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Rechistformen des
mmobilienerwerbs

HIER WIRD’S RICHTIG INTERESSANT, DENN AUF SYLT HERRSCHEN ETWAS ANDERE
VERHALTNISSE ALS AUF DEM FESTLAND: SCHLIESSLICH GIBT ES HIER SEHR VIELE
SELBSTGENUTZTE ODER VERMIETETE (FERIEN-)WOHNUNGEN - DIE SICH OFT AUF
EIN UND DEMSELBEN GRUNDSTUCK BEFINDEN... WAS HEISST DAS FUR SIE ALS
(KUNFTIGEN) EIGENTUMER?




REALTEILUNG

T

WOHNUNGSEIGENTUM

Auf Sylt gibt es viele Héuser mit mehreren Wohneinheiten und

entsprechend auch sehr viele Eigentumswohnungen.

Rechtlich gesehen sind die einzelnen Wohnungen in der Regel
sogenanntes ,Sondereigentum” mit einem eigenen Wohnungs-

grundbuch.

Alle Eigentimer zusammen bilden die Eigentimergemeinschaft,
die sich mindestens einmal im Jahr versammelt, um gemein-
schafiliche Themen zu besprechen und MaBnahmen zu Pflege
und Erhalt des gemeinschaftlichen Eigentums zu beschliefen.

Dazu kénnen z.B. die Zuwegung, Teile der Gdarten, gemeinsam

genuizte Gebdudeteile wie Haustir, Fenster, Dach und Treppen-

haus, aber auch Heizungsanlage und Leitungsnetze gehéren.

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte (sw) 1:500
Erstolit am 07.01.2014

Flurstoge 241
Flur: 7

=

wlig

Eigentimergemeinschaften kénnen, wenn sie gut organisiert sind,
sehr harmonisch funktionieren. In grofBeren Obijekten wird meist
eine Hausverwaliung beaufiragt, die sich weisungsgemaf um
alle anfallenden Aufgaben und Formalitéten kimmert. Das ist auf
Sylt auch deshalb empfehlenswert, weil viele Eigentimer ihre

Wohnungen nicht ganzjdhrig nutzen bzw. vor Ort sind.

In kleineren Objekten kénnen die Eigentimer héufig unabhén-
gigen Hausbesitzern nahezu gleichgestellt werden. Das sefzt
allerdings voraus, dass die Wohneinheiten versorgungstechnisch
autonom sind, also jeweils Uber eine eigene Heizung und einen
eigenen Wasseranschluss verfigen. Zudem muss die Teilungs-
erklérung mit Gemeinschaftsordnung entsprechend inhaltlich

ausgestaltet sein.

Aus dem Katasterauszug
lésst sich z.B. ersehen,
ob das Grundstiick an
einer 6ffentlichen Straf3e
liegt und somit ausrei-

chend erschlossen ist.
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Rechtsformen des Immobilieneigentums auf Sylt (Schétzung 2014)

20 %

REAL GETEILTES
GRUNDSTUCK

62 %

WOHNUNGS-
EIGENTUM

BRUCHTEILSEIGENTUM

Schon vor tber 20 Jahren hat die Stadt Westerland versucht,

den Bau neuer Wohngebéude zu erschweren — unter anderem,
indem sie es untersagte, Immobilien nach WEG in Wohneigen-
tum zu unterteilen. Damit sollten groBe Neubauten fir Investo-
ren unattraktiver werden. Doch der Markt fand einen Ausweg:

Uber das sogenannte Bruchteilseigentum.

Beim Bruchteilseigentum stehen sémtliche Eigentimer in einem
Grundbuch, anders als bei ,normalen” Eigentumswohnungen
werden hier also keine Sondereigentume mit eigenen Wohnungs-
grundbiichern ausgewiesen. Allerdings wird jede Wohneinheit
ihrem Inhaber zugeordnet und kann so einzeln bewirtschaftet

werden.

Féhige Juristen haben wirkungsvolle Sicherungsmechanismen ein-
gebaut, damit insbesondere im Fall der Insolvenz eines Miteigen-

timers der Fortbestand der Gemeinschaft gesichert ist.

15%

BRUCHTEILS-
EIGENTUM

0,5%

GBR-ANTEILE

2,5%

ERBBAURECHT

Die wichtigste Sicherheit ist, dass jeder Eigentimer ein dingli-
ches Wohnungsrecht erhdlt: Weil dieses dingliche Wohnungs-
recht fir den Gesetzgeber als hohes Rechtsgut gilt, bietet es
auch gréBimaégliche Sicherheit. Zudem steht dieses Recht im
Grundbuch vor den Grundpfandrechtsbelastungen der anderen
Miteigentimer. So ist sichergestellt, dass bei Insolvenz eines
Miteigentimers die Wohnungen der anderen Miteigentimer nicht

einfach mitverwertet werden kénnen.

Weiterhin definieren die meisten Eigentimergemeinschaften
Belastungsgrenzen, damit Banken und andere Glaubiger nicht

unbegrenzt Sicherheiten ins Grundbuch eintragen kénnen.

Als dritte Sicherheit steht bei Insolvenz eines Miteigentimers

den anderen Miteigentimern ein vertraglich zugesichertes
Ankaufsrecht zu. Dieses kann auch auf Dritte ibertragen werden,
so dass der Erwerb einer notleidenden Immobilie auch ohne

Zwangsversteigerung maglich wird.

Bruchteilseigentum gibt es in Deutschland fast ausschlielich in
attraktiven Feriengebieten wie hier auf Sylt: Da gerade bei der
Finanzierung solcher Immobilien eine intensivere Beratung sehr

hilfreich ist, erléutern wir lhnen gern die Besonderheiten.



Der hohe Anteil an Bruchteils-
eigentum kennzeichnet das
Immobilieneigentum in der

Gemeinde Sylt.

GBR-ANTEILE

Sie kénnen auch in Form einer GbR — Gesellschaft biirgerlichen

Rechts — eine Immobilie erwerben.

Fir Ehepaare oder ehedhnliche Gemeinschaften kann so eine
GbR-Konstruktion durchaus eine sinnvolle Maglichkeit sein. Vom
Immobilienerwerb in einer GbR mit unbekannten Dritten méchten
wir lhnen jedoch dringend abraten: Denn wenn es hart auf hart
kommt, haften Sie im AuBenverhdlmnis fir die Verbindlichkeiten

der GbR mit lhrem gesamten Vermogen.

Wichtige
Fragen

» Wie méchten Sie die Immobilie
qutzen? Als Kapitalanlage oder

fur den eigenen Bedarfe

» Wie weit reicht lhr Zeithorizont?
Sollen auch spatere Generationen

von der Immobilie profitieren?

» Wie grof ist die Eigentumer-
gemeinschaft? Wie hoch sind die
Hauskosten und das Wohngeld?

ERBBAURECHT

Beim Erbbaurecht erwerben Sie zwar nicht das Grundstick
selbst, aber das notariell verbriefte Recht, dort ein Gebdude zu

errichten und zu nutzen.

Das Erbbaurecht gilt fir einen begrenzten Zeitraum — auf Sylt
liegen die Laufzeiten meist zwischen 66 und 99 Jahren — und

Sie kénnen es vererben, verkaufen oder an Dritte iibertragen.

Der Erbbaurechtsgeber ist der Eigentimer des Grundstiicks, und
Sie als Erbbaurechtsnehmer zahlen ihm den Erbbauzins. Fir das
Erbbaurecht wird ein eigenes Erbbaugrundbuch angelegt, so
dass Sie mit dem Erbbaurecht auch ein Darlehen durch Eintra-

gung einer Grundschuld besichern kénnen.

Der Vorteil ist vor allem finanzieller Natur, weil Sie zwar den
Erbbauzins zahlen, aber das Grundstiick nicht kaufen missen:
gut fur lhre Liquiditat. Auf lange Sicht ist es nicht nachhaltig -
Kinder kénnen das Gebdude meist noch nutzen, Enkel eher nicht

mehr.

Letztlich ist es eine Frage lhrer persénlichen Situation, ob
Sie besser reales Eigentum oder ein Erbbaurecht erwerben.

Sprechen Sie mit uns.
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Nutzungsarten

,belegte Hauslichkeit” durch
die dauverhafte Nutzung der Immobilie

attraktive Méglichkeit der (umsatz-)
steverlichen Optimierung

eine Umsaizsteueroption sinnvoll

Sylt hat nur knapp
20.000 Einwohner,
aber iber 850.000
Ubernachtungsgdste im
Jahr - dieses Verhéltnis
bildet sich auch in den
Nutzungsarten ab. Die
gemischte Nutzung ist

leider statistisch nicht Nutzungsarten von Wohnimmobilien auf Sylt

et e ot 40 % 23 % 36 %

Rolle bei der Nutzung. DAUERWOHNUNGEN ZWEITWOHNSITZE FERIENWOHNUNGEN

Quelle: hitp://www.ifsberlin.de



Auf der Suche nach dem

pertekten Dienstleister

WER EINE IMMOBILIE KAUFT, MACHT DAS SELTEN GANZ ALLEIN - SCHLIESSLICH
WARTEN VIELE AUFGABEN, FUR DIE MAN RAT ODER UNTERSTUTZUNG BRAUCHT.
PRUFEN SIE ALSO GENAU, AN WEN SIE SICH BINDEN: MERKEN SIE ERST HINTER-
HER, DASS SIE DEN FALSCHEN PARTNER HATTEN, KANN ES TEUER WERDEN.
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Fragen i
oder wen

gern kompetente Dien

Wir helfen lhnen

Vorstellungen passen:

/

WARUM EINEN ARCHITEKTEN BEAUFTRAGEN?

Ob Sie fir lhr Bauvorhaben auf Sylt einen Architekten
brauchen? Wir finden: ja.

SchlieBlich investieren Sie eine ordentliche Summe Geld und
das auf Deutschlands schénster Insel: Hier auf architektonische
Qualitét zu achten, heift wertsteigernd und nachhaltig zu bauen
— und stellt auBerdem sicher, dass lhre Wohnwiinsche mit Stil
und guten Ideen realisiert werden. Ob bei Neubau, Umbau,

Anbau oder Ausbau.

AuBerdem sorgt der Architekt dafir, dass lhre Immobilie ,nach
den anerkannten Regeln der Baukunst und Bautechnik” errichtet
wird — und trégt Verantwortung dafiir, dass keine wertmindern-
den Fehler geschehen. Im Architektenvertrag sind die Leistungs-
pflichten des Architekten klar geregelt, genau wie sein Honorar,
das der HOAI (Honorarverordnung fir Architekten und Ingenieu-
re) folgt.

stleister zu finden, die Z

- nach Empfehlungen =
den Sie sich an uns:

u lhren

/

WAS ZEICHNET FAHIGE ARCHITEKTEN AUS?

»

¥

Sie sind in kleinen wie in grofen Bauvorhaben erfahren — vom

Neubau ber die Sanierung bis zum Dachgeschoss-Ausbau.

»

¥

Sie haben einen kreafiven Stil, der lhnen geféll.

»

¥

Sie nehmen lhnen viel Arbeit ab, etwa Ausschreibungen, die

Auswahl der Handwerker und deren Anleitung.

»

¥

Sie treiben den Baufortschritt lhres Projekts voran, damit alles

nach Plan fertig wird.

» Sie horen lhnen zu, denken mit und setzen lhre Vorstellungen

mit cleveren Ideen um.

» Sie engagieren sich vom ersten Tag an fir Sie und |hr Projekt —

und stehen lhnen auch nach der Fertigstellung zur Seite.
» Sie finden gute Lsungen fur auftretende Probleme.

» Sie helfen mit gekonnter und préziser Planung, die Baukosten

zu senken.

» Sie sind vor Ort gut vernefzt und haben niitzliche Kontakte.



WIE FINDET MAN EINE GUTE BANK?

Eine durchdachte und faire Finanzierung ist das A und O beim
Immobilienerwerb: SchlieBlich geht es hier um lhr Geld, und
durch Zinseszinseffekte summiert sich jeder Prozentpunkt hinter

dem Komma ber die Laufzeit zu erklecklichen Summen.

Sie sollten also ganz genau hinschauen — und grundsaizlich
mehrere Angebote einholen. Die Unterschiede sind oft gréBer,
als man meinen sollte, und es kommt immer wieder vor, dass

Kunden falsch beraten werden.

Angesichts des derzeit sehr niedrigen Zinsniveaus sollten Sie
auch aufpassen, wenn es um Tilgungsraten geht. Bei nur 1%
Tilgung jchrlich zahlen Sie bis zu 45 Jahre lang Ihr Darlehen

ab, missen also vielleicht bis ins Pensionsalter Geld an die Bank
iberweisen. Wer will das schon? Besser nutzen Sie die Nie-
drigzinsphase, indem Sie die Tilgungsrate auf 2 bis 3% erh®-

hen: Umso schneller gehért Ihre Immobilie auf Sylt wirklich lhnen.

Natiirlich kénnen Sie lhre
Immobilienpléne auch mit
Partnern vom Festland
realisieren — wegen der
besseren Ortskenntnis
empfehlen wir aber die

Zusammenarbeit mit hier

oo 4.0

ARCHITEKTEN UND
INNENARCHITEKTEN

ansdssigen Architekten,
Maklern, Banken, Versi-

cherungen und Notaren.

Noch ein Tipp aus unserer ,Erfahrungskiste”: Es geschieht immer
wieder, dass Kreditvermitiler lhnen mit der Finanzierung auch
unnétige Bausparvertrdge oder lebensversicherungen verkaufen
wollen — darauf sollten Sie sich nicht einlassen, denn wegen des
derzeit niedrigen Zinsniveaus kénnen viele lebensversicherer die
prognostizierten Ausschittungen aktuell nicht mehr erfillen. Vor-
sicht auch, wenn die Bank Sie bei der Finanzierung verpflichten
will, die Gebédudeversicherungen oder eventuelle Immobilienver-
kéufe exklusiv mit ihr zu tatigen — solche ,Kopplungsgeschéfte”

sind héchst fragwiirdig.

Aus der Zusammenarbeit mit unseren Kunden haben wir Erfah-
rungen mit sehr vielen Kreditinstituten gesammelt — sprechen Sie
uns einfach an, wenn Sie mehr wissen mdchten oder Tipps fir

lhre Verhandlungen brauchen.

Anzahl der auf Sylt anséissigen Dienstleister

o 20

FINANZDIENSTLEISTER

oo 200

IMMOBILIENMAKLER

O
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18 Jahre erfolgreiche Arbeit bedeuten:

hunderte zufriedener Kunden.

Fragen Sie uns gern nach Referenzen!

WORAN ERKENNT MAN EINEN GUTEN
IMMOBILIENMAKLER?

Wir wissen, dass unser Berufsstand nicht gerade das beste
Renommee hat. In jeder Branche gibt es schwarze Schafe, in

unserer jedoch einige mehr.

leider ist die Berufsbezeichnung ,Makler” nicht geschitzt: Jeder
kann sich Makler nennen, und érgerlicherweise tun das in der
Praxis auch viele, die es nicht sind. Dann werden utopische
Koufpreise prophezeif, um den Alleinauftrag zu bekommen, oder
Immobilien zu Niedrigpreisen verramscht, um die Vermarkiung zu

beschleunigen oder eigene Interessen durchzusetzen.

Von solchen Geschéftsprakiiken distanzieren wir von der Peter
Peters Immobilien GmbH & Co. KG uns mit Nachdruck. Wahr-
heit, Treue, Eigenverantwortung, Zuverldssigkeit und Ehrlichkeit:
Diesen kaufménnischen Tugenden haben wir uns verpflichtet. Wir
sehen es als unsere Aufgabe, Menschen und Immobilien zusam-
menzubringen — und als Kunde dirfen Sie erwarten, dass lhre
Interessen absolut vertraulich, mit Versténdnis und Einfihlungs-

vermdgen behandelt werden.

Ein guter Makler hat seinen Beruf von der Pike auf gelernt und
zuvor z.B. eine kaufmdannische Ausbildung im Finanz- oder
Versicherungsbereich abgeschlossen. Er kann seine beruflichen

Stationen und Erfolge belegen und gute Referenzen vorweisen.

Zudem kennt ein guter Makler den Markt sehr genau — testen Sie
das ruhig mit gezielten Fragen. Kann er lhnen aus dem Effeff die
Entwicklung der letzten 15 Jahre skizzieren Kann er lhnen auf
Basis der Kaufpreissammlungen die tatséchlich erzielten Preise
fir vergleichbare Objekte nennen? Wenn er das kann, dann
kann er wirklich was. Ist er dann noch Mitglied beim Immobilien-
verband Deutschland (IVD), hat er nicht nur eine strenge Auf-
nohmeprifung bestanden, sondern sich auch strikt auf Satzung,

Standes- und Wettbewerbsregeln verpflichtet.

Schauen Sie also genau hin, wem Sie lhr Vertrauen schenken:

damit lhr Inmobilientraum gut ausgeht.

lhr Makler fragt Sie nach lhrem Personal-
ausweis? Das hat nichts mit Misstraven zu
tun. Nach dem deutschen Geldwdsche-
gesetz ist er dazu verpflichtet, lhre Iden-

titat festzustellen.



Tipps fUr Kautinteressenten

EINE IMMOBILIE ZU KAUFEN IST SPANNEND, AUFREGEND UND MEIST AUCH
SEHR EMOTIONAL: OFT SOLL SIE EIN ZUHAUSE WERDEN, ZUMINDEST IN DER
URLAUBSZEIT - UND AUCH ANLEGER LASST SO EINE INVESTITION MEIST NICHT
KALT. IHR BAUCHGEFUHL SOLLTE ALSO UNBEDINGT MITENTSCHEIDEN. ABER
NICHT ALLEIN.
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Ohne notarielle Unterstitzung und

Beurkundung kein Immobilienkauf.

WIE LAUFT EIN IMMOBILIENKAUF AB?

Wenn Sie mit dem Gedanken spielen, eine Immobilie auf Sylt
zu erwerben, sollten Sie vor allem eines machen: sich so viele

Obijekte wie méglich anschauen.

Nur so haben Sie Vergleichsméglichkeiten und bekommen ein
Gespir dafir, was Sie fur lhr Geld erwarten kénnen — und was
eher nicht. Zudem sollten Sie sich dariiber im Klaren sein, wie
Sie das Objekt nutzen wollen — als Ferienwohnung, als Kapital-

anlage, als Altersruhesitz oder als Hauptwohnung?

Wenn irgendwie méglich, besichtigen Sie eine Immobilie nur
bei Tageslicht. Achten Sie auf feuchte Stellen, gerade in Ecken
- und suchen Sie das Gespréch mit dem Makler. Nur wenn er
wei, was Sie sich vorstellen, kann er hnen Immobilien zeigen,
die wirklich passen. Halten Sie nicht damit hinterm Berg, wenn
lhnen etwas nicht geféllil Sonst missen Sie sich unter Umsténden

ndchstes Mal wieder dariiber drgern.

Wenn Sie glauben, ,lhr" Objekt gefunden zu haben, beherzigen
Sie den Grundsatz ,Gegen liebe auf den ersten Blick hilft nur

der zweite": Vereinbaren Sie einen weiteren Besichtigungstermin

Urkunde des Notars

- —— -

Sylt

und schauen Sie sich die Immobilie nochmal kritisch und ganz in
Ruhe an. lassen Sie sich auch den Energieausweis zeigen, denn

notwendige energetische Sanierungen kénnen ins Geld gehen.

Fragen Sie dem Makler und dem Verkaufer ruhig Lécher in den

Bauch — es hilft, schon zu Hause eine Fragenliste aufzusetzen.

Haben Sie sich fur ein Objekt enfschieden, wird ein Kaufvertrag
entworfen. Fast unndtig zu sagen, dass Sie sich diesen genaues-
tens durchlesen sollten: Am besten ziehen Sie einen Rechtsanwalt

oder Notar zu Rate.

letztlich gibt es beim Kaufvertrag nur wenige, aber entscheiden-
de Knackpunkte. Der wichtigste lautet: ,Kaufpreiszahlung gegen
Immobilienibergabe” und Sicherstellung des Eigentumsibergan-
ges durch eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch. Die vor-
zeitige Belastung lhrer Immobilie darf nur gegen Sicherstellung

der vollsténdigen Zahlung des Kaufpreises erfolgen.

Soll etwas anderes vereinbart werden, stimmen Sie nicht ein-

fach zu — sondern holen Sie erst seriésen Rat ein.



WAS PASSIERT NACH DER BEURKUNDUNG?

Immobilienkaufvertrége sind komplexe juristische Werke. Des-

halb wird zur Beurkundung immer ein Notar eingeschaltet.

Er hat fir juristische Ausgewogenheit zu sorgen und darauf zu
achten, dass Kaufer und Verkéufer keine ungesicherten Vorleis-
fungen erbringen. Beim Beurkundungstermin liest der Notar lhnen
den Vertrag Wort fiir Wort vor. Wieder gilt: Fragen kostet nichts
- nicht fragen kann aber tever werden. Geben Sie also erst

Ruhe, wenn wirklich jede Unsicherheit geklart ist.

Wenige Tage nach der Beurkundung erhalten Sie lhre Exemplare
des Kautvertrags. Den Kaufpreis bezahlen Sie, sobald der Notar
Sie dazu auffordert. Auch das Finanzamt wird sich nach vier bis
sechs Wochen mit dem Bescheid zur Grunderwerbssteuer bei
lhnen melden — seit dem 1. Januar 2014 betragt sie 6,5% des
Kaufpreises. Je schneller Sie zahlen, desto eher kénnen Sie als
Eigentimer im Grundbuch eingefragen werden; die Zahlungsfrist
von einem Monat sollten Sie deshalb nicht unbedingt ausschép-

fen.

Auch lhre finanzierende Bank meldet jetzt ihre Anspriiche an:
Sie wird lhnen die Bestellungsformulare fir die Grundschuld
ibergeben, die Sie an lhren Notar weiterleiten — auch hier ist
eine notarielle Beurkundung nétig, damit die Grundschuld in

Abt Il des Grundbuchs eingetragen werden kann.

Sie haben noch Fragene
_ Wir beantworten sie gerni

WIE LAUFT EINE ZWANGSVERSTEIGERUNG AB?

Wenn eine Immobilie ,unter den Hammer kommt”, dann sollen
mit dem Erlés die Anspriiche der Glaubiger befriedigt werden —

meist sind dies Banken.

Fir eine Zwangsversteigerung muss ein vollstreckbarer Titel (z.B.
ein Urteil oder eine notarielle Urkunde| gegen den Eigentimer
vorliegen. Das Erwerbsverfahren ist recht kompliziert, deshalb
kénnen wir es hier nicht im Defail erlgutern: Aber natirlich stehen

wir lhnen bei einem solchen Kauf gern beratend zur Seite.

Und sollte sich einmal eine Zwangsversteigerung gegen Sie
selbst richten, gibt es auch hier Méglichkeiten, lhnen zu helfen:
Nehmen Sie in einem solchen Fall méglichst frihzeitig Kontakt
mit uns auf — umso mehr Zeit bleibt, gréBeren Schaden abzu-

wehren.

Immobilien auf Sylt sind &uf3erst
attraktiv, weshalb notleidende Objekte
in aller Regel verauBert werden kénnen,
bevor es zu einer 6ffentlichen Zwangs-

versteigerung kommt.
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Tipps tur Verkauter

ES GIBT VIELE GRUNDE, SICH VON EINER IMMOBILIE ZU TRENNEN. VIELLEICHT
IST SIE ZU KLEIN ODER ZU GROSS GEWORDEN. VIELLEICHT HABEN SIE EIN-
FACH LUST AUF WAS NEUES. ODER ETWAS NOCH BESSERES GEFUNDEN.

AUF JEDEN FALL MOCHTEN SIE BESTIMMT EINEN OPTIMALEN PREIS ERZIELEN -
TND DAFUR KONNEN SIE EINIGES TUN.

|
l

e



WAS IHRE IMMOBILIE DEUTLICH ATTRAKTIVER MACHT:

» modernes Bad mit Wellnessflair

» neuve, offene Kiiche mit modernen Elektrogerdten

» neue oder aufgearbeitete Echtholz- oder Natursteinbéden

» frisch gestrichene RGume

» gepflegter AuBBenbereich mit frisch gestrichener Fassade,

attraktivem Garten, lauschiger Terrasse oder schénem Balkon

WIE BRINGEN SIE IHRE IMMOBILIE IN BESTFORM?

Ein Kaufinteressent betritt lhre Immobilie voller Erwartung und
Vorfreude... auf der Suche nach einem Ort, an dem er und
seine Familie sich wohl fihlen kénnen — oder an dem andere
liebend gern die Ferien verbringen wiirden. Das miissen Sie
sich stets vor Augen halten, wenn Sie Ihr Objekt optimal pré-

sentieren wollen.

Selbstversténdlich, finden Sie2 Aus langjéhriger Erfahrung
kénnen wir Ihnen versichern: Nein, das ist es nicht. Wildwuchs
im Garten, dunkle, zugerimpelte Rdume, schmutzige Béden und
Fenster, fleckige Wande, Zeitungsstapel und Krimskrams tberall,
schichtweise gelegte Perserteppiche und miffelnde Kihlschran-
ke — oft genug missen wir in unserer Berufspraxis Interessenten
durch solche Zusténde fohren. Da wird man nicht nur als Makler
mit jedem Schritt ein Stickchen kleiner: Mit dem Kaufpreis ist es

genauso.

Nehmen Sie sich die Zeit, lhre Immobilie in einen optimalen
Zustand zu verseizen. lassen Sie die Wénde fachmdnnisch
streichen und alles grindlich saubermachen, sorgen Sie fir

gute Luft, ordentlich gestutzte Stréucher und Rasenfléchen und
enfrimpeln Sie grindlich — weniger Mébel sind mehr Freiraum
fir die Phantasie Ihrer Interessenten. Auf Sylt lassen sich all diese
Diensfleistungen einfach organisieren. Und was Sie dafir bezah-
len, ist nur ein Bruchteil dessen, was Sie anderenfalls vielleicht

am Kaufpreis nachlassen missen.

WIE LASST SICH DER VERKAUFSWERT STEIGERN?

Logisch: Eine Immobilie dlteren Baujahrs hat keinen Neubau-
standard, und auch Wohnwiinsche éndern sich. Fir einen
Interessenten bedeutet das nicht nur zusdtzliche Investitionen —
er braucht auch viel Phantasie, um das Potenzial zu sehen, das

in einer bahamagriinen 70er Jahre-Nasszelle steckt.

Deshalb kann es sinnvoll sein, vor dem Verkauf noch einmal
etwas Geld in die Hand zu nehmen und in Modernisierung und
Renovierung zu investieren. Schadhafte Bauteile sollfen auf jeden
Fall repariert oder ausgetauscht werden — ob weitere durchgrei-
fende MaBnahmen wie die Sanierung von Mauerwerk, Dach,
Keller oder energetische Optimierung empfehlenswert sind,
kommt auf den Einzelfall und Ihre Kaufpreiserwartungen an. Aus-
zahlen kénnen sich auch Grundrisséinderungen — beispielsweise
um eine offene Kiche zu schaffen — und Modernisierungen: etwa
Verkabelungen fir Flatscreens oder die Verwandlung von Badern
in grobzigige Wellness-Oasen mit Whirlwanne, bodengleichen
Regenwaldduschen von mindestens 1 x 1 Meter Grundfléche

und anderen Extras.

Wir helfen lhnen gern dabei, die richtigen Entscheidungen zu
treffen. Mit Hilfe ,unserer” Architekten, Ingenieure und Hand-
werker kénnen wir lhnen zuverl@ssige Kostenpléine erstellen —
und die MaBBnahmen ziigig und in bester Qualitét durchfihren.
Und wer weif3: Vielleicht ist danach alles so schén und modern,

dass Sie gar nicht mehr verkaufen wollen2
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Zu lhren Pflichten als Verkdufer zdhlt es,
lhren potenziellen Kéufern einen vollstén-
digen, korrekten und zuldssigen Energie-

ausweis lhres Gebdudes zu zeigen. Auch

dabei sind wir lhnen behilflich!

RAHMENBEDINGUNGEN, DIE SIE KENNEN SOLLTEN

Wenn Sie verkaufen méchten, zéhlt auch das geltende Baurecht
auf lhrem Grundstick zu den Faktoren, die Sie kennen sollten.
Allerdings ist das ein sehr komplexes Thema — deshalb kénnen

wir hier nur einige Eckpunkte nennen.

Fir fast alle Bereiche der Insel gibt es rechtskraftige Bebauungs-
plane. Sie sind teilweise sehr eng gefasst, so dass sich nicht alle
Verénderungswiinsche zu 100 % umsetzen lassen. Auch durch
eine Verénderungssperre kann das bestehende Baurecht einge-
schrankt bzw. nicht sofort ausgeiibt werden. Im Bebauungsplan
ist auch die bebaubare Grundfléche (GRZ) definiert. Ebenso
wird dort die Firsthéhe vorgeschrieben, die auf Sylt meist bei
8,50 m liegt. Beides sollten Sie bedenken, wenn es um die

Nutzungsméglichkeiten Threr Immobilie geht (siehe S. 12)

Einschrankungen kénnen sich auch aus den Ortsgestaltungssat-
zungen ergeben, die Vorgaben zum Erscheinungsbild der Ge-
bé&ude machen: So ist in einigen Bereichen die Reetbedachung
vorgeschrieben, in anderen hingegen nicht erlaubt. Weiterhin
gibt es eine landesbauordnung, die beispielsweise definiert,

welche Absténde zwischen Gebduden einzuhalten sind.

Wenn Sie es genau wissen mdchten, ermitteln wir gern die

prdzisen Vorgaben fir lhr Grundstiick.

ENERGIEAUSWEIS . oo

e dem §§ 16 11, Eneepieeiasgarveroedineng (1Y)

Energieverbrauchskennwert

T

Erliuterungen zum Verfahren

e
— s

WO BEKOMMEN SIE WEITERE AUSKUNFTE®

Auf jeden Fall: bei uns. Wir beantworten Ihre Fragen rund um
den Kauf und Verkauf persénlich und individuell — und wenn
Sie zu der Uberzeugung gelangen, dass wir der richtige Partner
fir Sie sind, beraten und begleiten wir Sie, damit lhre Kauf-

oder Verkaufabsichten zu einem guten Ende fihren.

Unabhdangig davon kénnen Sie sich auch online einen ersten
Eindruck von den Bebauungsméglichkeiten und vom Preisgefige
auf der Insel verschaffen — unter www.grips-sylt.de. Das steht fur
,Geografisches Informations- und Planungssystem Sylt” und wird
von den Sylter Gemeinden betrieben. Die Preisentwicklung der
verkauften Grundsticke kénnen Sie unter www.nordfriesland.de/
gutachterausschuss verfolgen; Basis ist die offizielle Kaufpreis-
sammlung der Gutachterausschisse, die daraus den amtlichen

Durchschnitt fir die Bodenrichtwerte ermitteln.

Bei der Lekiire sollten Sie im Hinterkopf behalten, dass Faktoren
wie direkte Wattlage oder ein unverbaubarer Meerblick den

Wert einer Immobilie exorbitant steigen lassen.

Méchten Sie eine detaillierte Ubersicht zu Grundstiicks- und
Gebdudepreisen in den Inselddrfern, senden wir lhnen gern

aktuelle Daten zu. Anruf geniigt!



Sie beabsichtigen den Kauf oder
Verkauf einer Immobilis auf Sylte
Wir engagieren uns iSic
und freven uns iher lhren Anruf.
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Kunden. Frogen e uns gert

Peter Peters Immobilien GmbH & Co. KG | Berthin-Bleeg-Strafe 4 | 25996 Wenningstedt/ Sylt
Telefon +49 (0) 46519677677 | Fax +49 (0) 46519677679 |  Mobil +49 (0) 170-5825504

peters@peterssylt.de | www.peters-sylt.de




