Eine interessante Alternative zum Neubau
kann der Kauf einer gebrauchten Im-
mobilie sein, da man die angebotenen
Objekte im bereits fertigen Zustand augen-
scheinlich begutachten kann. So kann man
relativ zeitnah einziehen und bequem
Vergleiche ziehen. Der Kauf einer ge-
brauchten Immobilie mag zwar bequemer
sein, als ein Haus neu zu errichten, jedoch
nicht einfacher. Die auserwéahlte Immobilie
sollte zunachst sorgfaltig besichtigt, eigene
Priifungen vorgenommen sowie eine weit-
reichende Diagnose tber den Zustand der
Immobilie gestellt werden. Nur so kann
man den investierten Wert einer Immobilie
langfristig sicherstellen.

Doch bevor man sich ganz konkret auf die
Suche nach seiner Traumimmobilie macht,
sollte man unbedingt bestimmte Rahmen-
bedingungen abstecken. Der maximale
Kaufpreis einschlieBlich aller Erwerbs-
nebenkosten und der Raum- und Platz-

Als Nachstes wiirde die charakteristische
Bauweise der einzelnen Epochen bzw.
Baujahre der Objekte anschlieBen, die
allerdings an dieser Stelle den Rahmen
sprengen. Es empfiehlt sich sicherlich die
Hinzuziehung eines Architekten oder
Bausachverstandigen, eines Notars, Rechts-
anwaltes oder eines Immobilienmaklers
ihres \Vertrauens.

Uber mégliche bauliche Probleme gibt das
Baujahr eines Hauses groBen Aufschluss,
denn man sollte bereits im Vorfeld eine
gewisse Sensibilitdt dafur entwickeln. Nie
vergessen werden sollte, dass es sich bei
vielen der angebotenen Objekte um
Oldtimer im wahrsten Sinne des Wortes
handelt. SchlieBlich geben die einzelnen
Baujahre der Immobilien Aufschluss dari-
ber, welche Baustoffe in welche Weise ver-
wandt wurden. So haben Hauser, die bis
1920 gebaut wurden, andere Merkmale
wie Hauser, die zwischen 1920 und 1940
errichtet wurden, usw. Erst ab 1960 wur-
den dann bauphysikalisch Schallschutz,
Warmeddmmung und Feuchtigkeitsschutz
angewandt. So sollten die 1980er Baujahre
hinsichtlich der Bauchemie kritisch be-
trachtet werden, da Schadstoffe wie
Asbest, Holzschutzmittel und PCB haufig
verwandt wurden. Allerdings sind viele
Hauser dieser Baujahre umfassend saniert
und modernisiert worden.

Weiterhin wichtig bei Gebrauchtimmo-
bilien sind die Bundes-Immissionsschutz-
verordnung (BImSchV) von 1974, speziell
§ 11 und § 23, wie auch die Energieein-
sparverordnung (EnEV) von 2002, die 2007
novelliert wurde. So wurden 2007 Energie-
ausweise nicht nur fir Neubauten, sondern
auch fur Bestandsimmabilien Pflicht. Auch
bei diesem sehr komplexen Thema emp-
fiehlt sich eine ausfiihrliche Beratung durch
einen Immobilienmakler ihres Vertrauens.

bedarf sollten grundséatzlich dazu gehoren.
Ferner die Lage, die Erreichbarkeit, die
Infrastruktur und auch die Haustechnik.
Dann stellt sich noch die Frage nach dem
Vertragspartner, also von wem oder (ber
wem man eine Immobilie erwirbt.
Mittlerweile gibt es im Internet einige
Immobilienportale, in denen die verschie-
densten Anbieter ihre Immobilien verof-
fentlichen. Ob nun der private Verkaufer,
der Immobilienmakler, die Sparkassen und
Banken, viele nutzen die immer beliebter
werdende Maglichkeit der Prasentation.

Eine weitere ‘wichtige Rahmenbedingung
ist die sorgfaltige Planung der Finan-
zierung. Man sollte sich nicht finanziell
ibernehmen und ausreichend Eigenkapital
einbringen kénnen, damit keine ,private
Finanzkrise” bei dem ersten Auftreten
der Nebenkosten oder notwendiger Sa-
nierungsarbeiten auftritt. Bei der Finan-
zierung immer an die Nebenkosten den-
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Nun folgt die Hausbesichtigung, die man
sorgfaltig vorbereiten sollte. Eine Haus-
besichtigung sollte stets unverbindlich mit
einer Mindestzeit sein. Die Adresse sowie
Plane, Grundrisse etc. sollten vorher
bekannt sein. Dabei sollte man sich sehr
aufmerksam von Keller bis Dachstuhl alles
genau ansehen. Sockel, Putz, Fassade,
Dachstuhl, Keller, Elektrik, Heizung, Fenster
und, und, und. Hier stehen einem auch
Fachleute wie Architekten, Statiker,
Energieberater und Umweltingenieure zur
Verfligung.

AnschlieBend erfolgt die Einschatzung des
Sanierungs- und Modernisierungsbedarfs
sowie die Sanierungsbedurftigkeit einzel-
ner Bauteile mit Hilfe von Lebens-
dauertabellen. Ferner die Haustechnik,
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ken. So kénnen rasch 12% vom Kaufpreis
dazu kommen (zurzeit noch 3,5%
Grunderwerbsteuer, ca. 1,5% Notar- und
Grundbuchgebiihren, sowie ca. 7,14%
Maklercourtage inklusive der gesetzlichen
Mehrwertsteuer von derzeit 19%).

Die Lage der Immobilie und die Gebdude-
substanz sind grundlegende Punkte, die
beim Kauf in den Uberlegungen zum
Standort der zukunftigen Immobilie einflie-
Ben sollten. Zu Bedenken sind eventuell
zukiinftige Pendelkosten, der Beliebtheits-
grad ‘wie auch die Wohn- und Lebens-
gualitat der Immobilie, sowie die Umfeld-
bebauung. Ferner ist auch die Infrastruktur
richtig einzuschatzen. Je nach Lebenslage
sollte an Kindergarten und Schulen, bzw.
Arzte, Apotheken und Krankenhduser
gedacht werden. Eventuell spielen auch
leicht fuBlaufig erreichbare Béackereien,
Lebensmittelladen eine groBe Rolle.

Heizungs- und Sanitartechnik, Elektro-
technik und die Bausubstanz. Nach diesen
Kriterien und der aktuellen Marktsituation
sowie Vergleichspreisen und zusatzlichen
Kosten sollte dann die Kaufpreisbeur-
teilung erfolgen, bevor es dann abschlie-
Bend zum notariellen Kaufvertrag kommt,
der unbedingt mit dem Notar abgestimmt
und besprochen werden sollte.
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