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u den unangenehmen Folgen
des  Immobilienbooms in
Deutschland zdhlen steigende
Baupreise. In fast jedem Monat
= des ersten Halbjahres lagen die
Baukosten mehr als vier Prozent iiber dem
jeweiligen Vorjahreswert. Weil auch die
Preise fiir Bauland steigen, sind neue
Wohnimmobilien fiir viele Haushalte in-
zwischen nahezu unbezahlbar. In Miinchen
werden fast durchweg 6000 Euro pro Qua-
dratmeter fiir neue Eigentumswohnungen
verlangt, in Frankfurt oder Hamburg ist es
kaum billiger.
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Und so suchen Kiufer hiufiger am
Stadtrand oder in lindlichen Regionen und
finden dort Bestandsgebiude, deren Zu-
stand schwer einzuschitzen ist. Hiuser
aus den 7oer- oder 8oer-Jahren kosten pro
Quadratmeter oft weniger als die Hilfte im
Vergleich zu Neubauten. Dafiir kénnen
spiter ganz andere Kosten entstehen.
Feuchtigkeit, Abdichtung, Haustechnik: die
Liste moglicher Mingel ist lang. Und sie
wird linger, je dlter das Haus ist. ,Man un-
terschitzt alte Hiuser oft*, sagt Julia Wag-
ner vom Immobilieneigentiimerverband
Haus & Grund Deutschland.

Gerade bei der aktuellen Marktlage
agiert manch ein Kaufer jedoch kopflos.
»Die Leute stiirzen sich auf fast alles“
meint Jorg Meinhardt. Er leitet das Fachge-
biet Immobilienbewertung beim TUV
Rheinland und kennt die Fallstricke, die
potenzielle Kaufer erwarten. , Der Verkiu-
fer richtet seine Immobilie in der Regel
her, liiftet, streicht vielleicht sogar noch.“
So verschwinde der markante Muff aus
dem feuchten Keller zumindest kurzfristig.
Dann kdnne der erste Eindruck schon ein-
mal tduschen. Bei Hiusern, die in den ver-

gangenen fiinf bis zehn Jahren erbaut wur-
den, sei man zwar meist auf der sicheren
Seite, da sie nach aktuellen Vorschriften

gebaut worden sind. Bei dlteren Baujahren
ist das hingegen nicht garantiert - und fiir
einen Laien sind Méngel schwer zu entde-
cken. ,Ein Experte kann Ihnen zwar sagen,
wo Sie genau hinschauen sollten, aber oh-
ne Fachkenntnis ist es dann trotzdem
schwer, das zu bewerten®, so TUV-Man
Meinhardt. i
Die Empfehlung simtlicher Experten ist
deshalb relativ einhellig: Einen Gutachter
sollte man auf jeden Fall beauftragen. Auch
hier sollte man aber aufpassen. ,,Jmmobi-
liengutachter* ist keine geschiitzte Berufs-
bezeichnung. Im Prinzip kann sich jeder so
nennen. Wer einen beauftragen mochte,
sollte sich also die Qualifikation zeigen las-

‘sen. Im Idealfall sollte ein Gutachter von

der Industrie- und Handelskammer oder
einem #hnlichen Verband zertifiziert sein.
Diese halten meist auch ein Sachverstindi-
genverzeichnis vor, in dem man vertrau-
enswiirdige Experten findet. Den Preis
sollte der Auftraggeber im Vorhinein kli-
ren, denn auch eine feste Gebiihrenord-
nung gibt es fiir die Gutachter nicht. Im
Allgemeinen orientiert sich der Preis am
Wert der Immobilie. Bei giinstigen Immo-
bilien kostet ein Gutachten vielleicht nur
einige Hundert Euro, bei teureren Bauten
mehrere Tausend Euro.

Trotzdem werden manche Mingel {iber-
sehen. Wenn der Kaufvertrag aber schon
unterschrieben ist und ein Schaden erst
danach bemerkt wird, ist das meistens das
Problem der neuen Eigentiimer. Nur bei
arglistiger Tauschung kdnnen sich Kiufer
Hoffnung auf Schadenersatz machen. ,,.Der
Verkdufer muss alle ihm bekannten we-
sentlichen Mingel ungefragt offen legen®,
erklirt Dominik Hiiren von der Bundesno-
tarkammer. Ansonsten jedoch gilt in
Deutschland beim Kauf einer Gebrauch-
timmobilie das Prinzip ,,Gekauft wie gese-
hen* Der Neubesitzer muss Reparatur und
Sanierung also meist selbst bezahlen.

Besonders kostspielig kann die Entsor-
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gung von schadstoffversetzten Materialien sein. Stellt man
beispielsweise fest, dass noch Asbest im Dach verbaut ist,
- sollte man dies nach Méglichkeit entfernen lassen. Den Aus-
bau sollten am besten Fachleute vornehmen, die Entsor-
gung des Sondermiills ist auch kostspielig. Insgesamt wer-
den hier schnell mehrere Tausend Euro fillig. In vielen Hiu-
sern findet man auch gefihrliche Holzschutzmittel, sogar in
Immobilien neueren Baujahres. Meist sind diese auf Holz-
verkleidungen aufgetragen, etwa an Decken und Wénden.
Holzschutzmittel aus den Siebzigern und Achtzigern ent-
hielten heute verbotene Wirkstoffe wie PCP oder DDT. Fin-
det man diese in Wohnriumen, sollte man sie unbedingt
entfernen lassen. Das Gesundheitsrisiko besteht oft noch
Jahrzehnte nach dem Auftragen der Mittel. Aber Achtung:
Alleine eine Schadstoffanalyse kann
mehrere Hundert, eventuell sogar
Tausend Euro kosten.

Es muss aber gar nicht Asbest
oder Holzschutz sein, auch Schim-
melbefall kommt gerade bei #lteren
Héusern ofter vor. Betrifft dies eine
grofiere Fléche, sollte man sich dafiir
auch lieber einen Profi holen, nur.
mit Hausmitteln kommt man meist
nicht weiter. Diese professionelle
Schimmelentfernung kann aber
auch schnell 1000 Euro oder mehr
kosten, je nachdem, wie grof die be-
fallene Fliche ist.

Auch der Austausch von Elektro-
leitungen und Abwasserrohren ist bei dlteren Hiusern viel-
leicht ndtig, was — wenn man einen Handwerker beauftragt
- weitere Kosten mit sich bringt. Ist das Haus wirklich alt
und stammt aus der Vorkriegs- oder unmittelbaren Nach-
kriegszeit, muss man Elektronik und Sanitiranlagen even-
tuell komplett ersetzen.

Héufig ist auch die Ddmmung nicht auf dem neuesten
Stand, die Fenster eventuell nur einfach verglast und die
Rahmen verzogen. Der Schallschutz lisst bei Gebrauchtim-
mobilien regelméflig zu wiinschen iibrig. Besonders, wenn
eine Schnellstrae oder Ahnliches in der Nihe liegt, sollte
man hier genau hinschauen beziehungsweise -horen, sonst
droht beim Einzug eventuell eine bse Uberraschung.

Bei Hdusern aus der Vorkriegs- oder unmittelbaren Nach-
kriegszeit ist der Brandschutz oft unzureichend. Das kann
an so fundamentalen Problemen wie fehlenden Zufahrtswe-
gen fiir die Feuerwehr liegen, manchmal aber auch an ,klei-
neren“ Faktoren wie fehlenden Brandschutztiiren im Hei-
zungskeller. Je nach gewiinschtem Standard konnen die
schon sehr teuer werden. Die einfachsten Modelle kosten
Zwar nur etwa 300 Euro, fiir hhere Qualitit steigen die
Preise aber auch schnell auf mehrere Tausend Euro.

Wer also blind eine vermeintlich giinstige Gebrauchtim-
mobilie kauft, der zahlt mit Pech am Ende Reparaturen im
Wert eines Kleinwagens. ;

Angesichts dieser Probleme ist gute Vorbereitung fiir den
angehenden Hausbesitzer essenziell. Er sollte sich alle ver-
fiigbaren Dokumente besorgen, die es zu dem Objekt gibt.

Zutritt
mit
Risiko

Ein Einblick ins Grundbuch gehért dazu, Baugenehmigung
und Baulastenverzeichnis sollte man sich ebenfalls ansehen.
Da diese Informationen nicht einfach jedem vorgelegt wer-
den, sollte man den Verkiufer bitten, sich um diese zu be-
miihen oder schriftlich zu bestitigen, dass man Kaufinteres-
sent ist. Denn nur bei einem ernsthaften Kaufinteresse darf
man diese Unterlagen einsehen. .

Aufierdem muss der Verkiufer mittlerweile den Energie-
ausweis beim Verkauf vorlegen. Den gibt es in zwei Ausfiih-
rungen: Einmal auf Basis des Energiebedarfs einer Immobi-
lie und einmal auf Basis des Energieverbrauchs. Der Bedarf -
wird anhand der Grunddaten der Immobilie berechnet (Fla-
che, Alter der Heizung, Ddmmung). Den Bedarfsausweis
miissen Besitzer aller Immobilien vorlegen, die nicht die
Wiérmeschutzverordnung von 1977 erfiillen. Das betrifft ei-
gentlich alle Immobilien, die vor
1978 erbaut wurden und damit einen
Grofteil der Immobilien in Deutsch-
land.

Der Verbrauchsausweis wird auf
Basis des tatsidchlichen Verbrauchs
der vergangenen drei Jahre erstellt,
fiir nach 1978 erbaute Hiuser reicht
er als Nachweis. Nachteil: Die Ver-
brauchswerte hingen vom individu-
ellen Verbrauch des Vorbesitzers ab,
das kann die Daten eventuell verzer-
ren. Hat der Verkaufer keinen giilti-
gen Ausweis, kann man verlangen,
dass er sich einen neuen ausstellen
lasst.

Uber den tatsichlichen Zustand der Immobilie sagen all
diese Dinge aber wenig aus. Beispiel Heizung: Der Energie-
ausweis kann einem zwar ein grobes Gefiihl dafiir geben, wie
alt die Heizung ist - ein hoher Energieverbrauch spricht fiir
eine alte Heizung -, genauere Informationen kann man aber
nur bekommen, wenn der Verkéiufer die entsprechenden Do-
kumente noch vorhilt. Verpflichtet ist der dazu nicht, im
Zweifel muss der Interessent ihn beim Wort nehmen.

Sollte hier eventuell der Staat eingreifen und Immobi-
lienbesitzer zu mehr Dokumentationspflichten verdon-
nern? Fachleute sehen das kritisch. Hiiren von der Notar-
kammer verweist auf die Verantwortung des Kaufers: ,Der
muss sich vor dem Kauf eingehend informieren und mit der
Immobilie auseinandersetzen - idealerweise unter Hinzu-
ziehung eines Sachverstéindigen“. Eine gesetzliche Regelung
sei hier nicht zielfiihrend.

Was viele Kdufer auch oft vergessen: Die Immobilie und
ihre Umgebung zu verschiedenen Uhrzeiten aufsuchen.
Nicht nur die laute Schnellstrale, die man bei Nacht erst
richtig hort, kann ein Problem sein, sondern etwa auch eine
Buslinie, die nach 20 Uhr nicht mehr fihrt.

i Die Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen versf-
fentlicht im September einen neuen Ratgeber ,Kauf eines
gebrauchten Hauses - das Praxis-Set"” mit konkreten
Checklisten und Dokumenten zur Besichtigung und Uber-
gabe. Der Ratgeber ist online bestellbar unter www.rat-
geber-verbraucherzentrale.de ;



