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IMMOBILIEN

Mogliche Fallstricke beim
Gebrauchtimmobilienkauf

Beim Kauf einer Gebrauchtimmobilie werden viele Fehler gemacht. Die zehn haufigsten Fallstricke,

auf die es zu achten gilt.
Von Bernhard Hoffmann
Zukunftsfahigkeit der Immobilie

Neben der Grolke und Lage der Immobi-
lie empfiehlf es sich zu prifen, ob sie an
kuinftige BedUrfnisse anpassbar ist. Kén-
nen Roume verbunden werden, wenn
die Kinder ausziehen? Konn bei einem
Einfamilienhaus ein separater Eingang
geschaffen beziehungsweise ein Teil der
Wohnung abgetrennt und vermietet wer-
den?

Planungsrecht

Das Planungsrecht legt fest, welche Ge-
baude und Nufzungen im Umfeld zulassig
sind. Ein geplanter Anbau, eine Dachauf-
stockung oder Umnutzung muss mit diesen
Richtlinien im Vorfeld abgeglichen werden.

Baugenehmigung

Nicht jedes Gebdaude ist legal gebauf
oder wird wie vorgesehen genutzt. Hier ist
zu prifen, ob dies mit der erfeilren Bauge-
nehmigung tbereinstimmt. Zum Beispiel
kann eine nicht genehmigte Nutzung in
einem zur Wohnung umgebauten Dach-
boden oder Keller untersagt werden. Der
Eigentamer einer nicht legalen Wohnung
oder Teiflache im Eigenheim verliert Ka-
pital und unter Umsténden eingeplanten
Wohnraum.

Altlasten prifen
Altlasten sind selten sichfbar, konnen aber

sowohl den Wert als auch die Wohnqua-
litat dramatisch mindern. Neben Altlasten

im Boden empfiehlt es sich ferner mog-
liche Gefahren im Gebaude zu klaren.
So wurde in den 1970er Jahren bei vielen
Bauwerken Asbest verwendef. Neben
den zu erwartenden Sanierungskosten
ist der geringeren Nachfrage beim Wie-
derverkauf und dem eigenen Wohlfuh-
laspekt bei den Kaufuberlegungen Rech-
nung zu fragen.

Baulasten

Grundbuch und Baulastenverzeichnis
geben Auskunft dartber, ob und in wel-
chem Umfang die Immobilie mit Rech-
ten und Lasten belegt ist. Die einzelnen
Belastungen sind abzuwagen. Zum Bei-
spiel kénnen sich Geh-, Fahr- oder Lei-
fungsrechte zugunsten eines Nachbam

nachteilig auf die Bebaubarkeit und
Wohnqgualitat auswirken.

Veranderbarkeit der Grundrisse

Die neuen vier Wande sollten maoglichst
calle Bedurfnisse des Kaufers befriedi-
gen. Die entscheidenden Fragen lauten:
Ist die Immobilie und ihr Raumzuschnitt
passend? Ist die gewunschie Flexibilitct
gegeben? Welche Anpassungen und
Umbauten sind erforderlich? Sind die ge-
wunschten Anderungen gemaR Baurecht
genehmigungsfahig sowie bei Eigen-
tumswohnungen zustimmungspflichtig?

Erhaltungs- und Sanierungszustand

Bauexperten erkennen, ob zurtckliegen-
de Sanierungen wie feuchte Wande nur
mit Farbe kaschiert wurden. Mittels Be-
gehung und Abgleich mit den Angaben
des Eigentumers erschlielt sich der Ge-
bdudezustand. Vorgenommene und er-
forderliche Invesfitionen werden ermittelt
und bilden die Basis fur weitere Umbau-
und Sanierungsmalnahmen.

Renovierungskosten

Ein haufig unterschatzter Kostenpunkt
sind die Sanierungs- und Renovierungs-

kosten. Ein Beispiel hierfur ist die Elektrik.
In Bestandsgebauden werden Kabel und
Steckdosen oft willkarlich ergtinzi. Wird
beim Einzug eine Verdnderung vorge-
nommen, haftet der Handwerker fur die
Sicherheit der Gesamtinstallation. Die An-
derung zieht eventuell Folgekosten nach
sich.

Besonderheiten Eigentumswohnungen

Kaufinteressenten von  Eigenfumswoh-
nungen haben zusatzliche Punkie zu be-
achten. Als Mitglied einer Eigentimerge-
meinschaftist es von zentraler Bedeutung,
ob Aufteilungsplan und Teilungserkiarung
mit der Baugenehmigung ubereinstim-
men. Sinnvoll ist es, die zurickliegenden
vier EigentUmerprotokolle zu prafen. Sie
geben Auskunft Uber die Rucklagen der
Gemeinschaft, ausgefuhrie Instandset-
zungen, Betriebskosten oder Streifigkeiten.

Muskelhypothek und Mehrkosten

Viele Immobilienbesitzer  Uberschatzen
ihre handwerklichen Fahigkeiten bei So-
nierungsarbeiten. Gleichzeitig werden die
notwendige Zeit sowie ihre Ausgaben fur
Material und Maschinen unterschatzt. Bei
der Sanierung von Bestandsimmobilien
lauern haufig Uberraschungen. Die Er-

werber sollten zu den kalkulierten Kosten
einen Puffer von etwa zehn Prozent ein-
planen.
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