Das
gebrauchte

Haus e

sanieren



DAS

GEBRAUCHTE HAUS

Kaufen, finanzieren, sanieren

Ulrich Zink




INHALT

10
14
33
60

67
67
99

107
107

115

130

138
140

144

TRAUME, VISIONEN, WIRKLICHKEIT
Die Entscheidung

Der Fahrplan

Schritt 1: Das Bauherrenprofil
Schritt 2: Vermdgensanalyse
Schritt 3: Expertensuche

TRAUMHAUS — ABER WIE?
Schritt 4: Gebaudediagnose
Schritt 5: Planung

SAN-RE-MO

Schritt 6: Fachleute —
Sachverstéandige — Experten
Schritt 7: MaRnahmen- und
Leistungsbeschreibung
Schritt 8: Ausschreibung und
Angebote

Schritt 9: Vergabe der Arbeiten
Schritt 10: Bauleitung und
Qualitatskontrolle

Schritt 11: Abnahme und
Dokumentation

154
154
161
161
162
172

173

174
176

SERVICE

Glossar

Nutzliche Adressen
Nutzliche Links
Bauherrenprofil
Ermittlung der Grundflache
nach der Il. BV
Heizungs-, Liftungs- und
Anlagentechnik

Register

Impressum



LIEBE LESERIN, LIEBER LESER.

Jedes Jahr erwerben 200000 Immobilien-
kaufer ein Haus oder eine Wohnung, um
sie selbst zu nutzen oder um sie zu ver-
mieten. Eine wahrscheinlich noch weit
hdhere Zahl Interessenten denkt tiber den
Kauf einer eigenen Wohnimmobilie nach.

Immer mehr Menschen finden an ge-
brauchten Gebauden Gefallen. Vielleicht
haben auch Sie sich bereits gegen einen
Neubau und fiir den Erwerb einer Be-
standsimmobilie entschieden. Vielleicht
steht diese Frage fur Sie unmittelbar zur
Entscheidung an?

Heute werden bereits weit mehr Be-

standsimmobilien verkauft als Neubauten.

Die Nachfrage steigt seit einigen Jahren
stetig. Schatzungen gehen davon aus,
dass etwa 80 Prozent des Wohnungsbe-
stands, der in den kommenden 20 Jahren
nachgefragt werden wird, heute bereits
gebaut ist.

Das Interesse am bereits Bestehenden,
am Historischen, ja am Denkmal wéchst.
Eine Bestands- oder Gebrauchtimmobilie
weist Qualitaten auf, die ein Neubau nicht
in jedem Fall vorweisen kann.

J Ein - fir viele entscheidender - Vorteil
ist: Das Haus ist bereits fertig, und der
Eigentiimer vermeidet den Neubaustress.
J Anders als ein Neubau, den man als
Erstnutzer bezieht, hat eine Bestandsim-
mobilie schon bewiesen, was sie kann,
wo ihre Starken und Schwachen liegen.

J  Oft weisen Gebrauchtimmobilien einen
deutlichen Standortvorteil auf, befinden

sie sich doch haufig in begehrten Lagen,
wéhrend neue Baugrundsticke oft in typi-
schen Neubaugebieten oder in weniger
attraktiven Randlagen angetroffen werden.
J Fur viele ist der Preis ein entscheiden-
des Argument fir die Gebrauchtimmobilie,
liegt er doch — vergleichbare Wohnlagen
vorausgesetzt — in der Regel deutlich unter
dem Preis eines Neubaus.

J Weiteres Plus: Der Preis fir eine Be-
standsimmobilie steht fest, und man weif3
(oder kann es in Erfahrung bringen), was
man flr diesen Preis bekommt.

Diesen Vorzligen stehen Risiken gegen-
Uber, die man nicht unterschatzen darf.
Denn neben den fixen Kosten, die man
leicht iberschauen kann — Kaufnebenkos-
ten wie Grundbuchkosten, Grunderwerb-
steuer, Notar- und gegebenenfalls Mak-
lerkosten — kédnnen mit dem Erwerb der
Immobilie weitere Kosten auf Sie zukom-
men, die man nicht immer gleich auf den
ersten Blick sieht. Renovierungs- und
Sanierungsarbeiten, eventuell auch Umbau-
ten missen eingeplant werden. Welchen
Umfang und welche Belastung diese Malf3-
nahmen erreichen, sollten Sie sich zum
frihestmdglichen Zeitpunkt klarmachen.
Denn unter Umstanden hat sich beim Ob-
jekt lhrer Winsche ein Sanierungs- und
Renovierungsstau angesammelt, der lhre
gesamte Finanzplanung ins Wanken brin-
gen kann. Und schnell ist aus dem Traum-
haus ein Albtraumbau geworden.



Genau darum wurde dieses Buch geschrie-
ben. Es will Thnen helfen, Gber die Be-
schaffenheit Ihrer gebrauchten Immobilie
schnell und umfassend Bescheid zu wis-
sen. Es wird Ihnen eine Folge von elf not-
wendigen Schritten empfehlen, die Sie —
bei aller individuellen Unterschiedlichkeit
des jeweiligen Hauses — auf einen siche-
ren Weg fihrt. Je konsequenter Sie sich
an die vorgeschlagene Schrittfolge halten,
desto besser werden Sie gegen unange-
nehme Uberraschungen geschiitzt sein.
Knapp 180 Buchseiten kdnnen Sie nicht

zu einem Altbauexperten machen. Aber
Sie werden es leichter haben, den richti-
gen Altbauexperten zu finden und seine
Arbeit fachlich zu bewerten, indem Sie
lhre Chancen und Risiken in Bezug auf
das gebrauchte Haus besser einschétzen
lernen. Die wichtigste Tugend bei Ihrem
Immobilienvorhaben ist Geduld; es geht
um sehr grof3e Summen, und es geht um
Bauwerke, die Uber eine lange Zeit Be-
stand haben sollen. Hast und Uberstirzte
Entscheidungen sind in diesem Zusam-
menhang die schlechteste Option.



