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Hinter jeder erfolgreichen Immobilienentscheidung steht
eine gute Beratung und eine individuelle Strategie
,Individuelles Loft Gber den Dachern der Stadt, mit vier Zim-
mern und Terrasse”, so oder ahnlich konnte er aussehen, der
langgehegte Immobilientraum. Alles klingt gut und ist schén
anzusehen. Wieso also nicht gleich zuschlagen und kaufen?

Beeindruckt vom schonen Schein und von den Details et-
was verwirrt, ist die Liebe fur eine Immobilie hdufig groR
und stiirmisch. Die Welt scheint rosa-rot. Wichtige und
langfristige Faktoren, wie die passende Lage, GroRe, Subs-
tanz, Technik und besonders die Gesamtkosten treten oft in
den Hintergrund. All diese Punkte erscheinen nicht so be-
deutend und der Uberblick geht haufig verloren. ,Schnell

wird der Blick fur den tatsdchlichen Wert und die Nach-
haltigkeit des Investments getriibt, wenn die Erflllung des
Traums zum Greifen nah ist”, weiR Dipl.-Ing. und Immobili-
endkonomin Sabine Schorn aus Erfahrung, ,erst im Verlauf
der Beratung realisieren unsere Kunden, wie viele Chancen
und Risiken mit einer einfachen Immobilie verbunden sind.
Zum Verlust von Kapital oder gar des Totalverlusts muss
es nicht kommen.” Dem Kauf einer Immobilie sollte daher
eine umfassende Analyse der bau- und planungsrechtli-
chen, vertraglichen, kaufméannischen und technischen De-
tails vorausgehen. Mit der Bewertung der Lage und der
marktwirtschaftlichen Faktoren wird so eine nachhaltige
Investition gesichert, die die mittel- bis langfristige Zu-
kunftsplane der Kaufinteressenten bericksichtigt.

Bevor die Suche nach der passenden Immobilie beginnen
kann, ist der individuell passende Standort zu ermitteln.
Nicht das teuerste Viertel ist fiir jeden das lebenswerteste.
Vielmehr gilt es, die eigenen Vorlieben sowie Lebens-, Ar-
beits- und Freizeitbedirfnisse fir sich und die Familienmit-
glieder zu ergriinden, um die optimale Lage zu identifizieren.
Konnte in einer solchen Lage die Traumimmobilie gefunden
werden, heillt es, einen kihlen Kopf zu bewahren und Fehl-
investitionen zu vermeiden.
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Stadtebauliche Vorgaben, Bauvorschriften und Lasten
Gesetze und Verordnungen sind bei Immobilien allgegenwartig.
Daher sind sowohl beim Eigenheim als auch bei der Eigen-
tumswohnung die offentlich-rechtlichen Gegebenheiten zu
prufen. Das Planungsrecht ist hierbei einer der relevanten
Faktoren. Es legt fest, welche Gebdude und Nutzungen im
Umfeld zuldssig sind. Nicht dass der Traumimmobilie in Zu-
kunft Fabrikgebdude oder Autobahnen zu Nahe kommen.
Auch der geplante Umbau ist hier ein Prifungspunkt. So kon-
nen festgelegte Baugrenzen einen notwendigen Anbau un-
moglich machen. Damit kann das Interesse vollig erléschen.
Ein wesentlicher Punkt ist die Baugenehmigung, denn nicht
jedes Gebaude ist legal gebaut oder wird wie vorgesehen ge-
nutzt. So kann die ungenehmigte Nutzung in einem zur Woh-
nung umgebauten Dachboden oder Keller untersagt werden.
Der Eigentiimer einer solchen nicht legalen Wohnung oder
Teilfliche im Eigenheim verliert unter Umstanden Kapital und
sitzt auf einem riesigen Berg Schulden. Geradezu verheerend
ist es, wenn der vorgeschriebene Grenzabstand von 3,00 Me-
ter nicht eingehalten ist. ,Das Gebdude genieft bei vorhan-
dener Baugenehmigung Bestandsschutz und wird geduldet.
Aber keine noch so kleine Verdnderung ist genehmigungsfa-
hig. Auch nicht eine Umnutzung von Speicherraum in Wohn-
raum ohne bauliche Verdnderung. Das ist eine gravierende
Einschrankung und Wertminderung®, weil Immobilienexper-
tin Dipl.-Ing. Sabine Schorn aus ihrer Erfahrung zu berichten.
Wenn Uberhaupt lasst sich das Problem nur mit Hilfe des
Nachbarn 16sen. Der Weg dahin ist jedoch meist lang, teuer
und im Ausgang ungewiss. Jeder sollte genau abwéagen, ob er
dieses Risiko eingehen will und kann.

Desweitern ist eine Kontrolle von Altlastenverdachtsflachen
im Boden Pflicht, da diese Gefahren haufig nicht sichtbar sind
und sowohl den Wert als auch die Wohnqualitdt dramatisch
mindern kénnen. SchlieRlich bleibt zu klaren, ob alle Erschlie-
RBungsbeitrage entrichtet wurden oder in naher Zukunft mit
neuen Kosten zu rechnen ist.

Das Grundbuch und das Baulastenverzeichnis geben Auskunft
darliber, ob und in welchem Umfang die Immobilie mit Rech-
ten belegt ist. Die einzelnen Belastungen sind abzuwagen,
manche konnen das Kaufinteresse erldschen lassen. So kann
sich ein Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zugunsten eines Nach-
barn nachteilig auf die Bebaubarkeit des Grundstiicks und die
eigene Wohnqualitdt auswirken.

Das Gebdude und seine Substanz

Doch das Herzstiick der Uberlegungen ist die Traumim-
mobilie. Die entscheidenden Fragen hier lauten: Ist der
Raumzuschnitt passend und funktional? Stimmen die
Planungsunterlagen mit der Immobilie Uberein? Ist der
Allgemeinzustand gut? Ist mit Altlasten im Gebdude zu
rechnen? Sind Bauschaden erkennbar? Entsprechen der
Grundriss und das Raumangebot den Bedirfnissen? Sind
Umbauten notwendig? Werden diese genehmigt? Was
werden die Umbauten, Instandhaltungs- und Modernisie-

rungsmalnahmen kosten? Wie hoch werden die Betriebs-
kosten sein? Weiteren Kosten und Realisierungschancen
sind je nach Objekt und individuellen Wiinschen zusatzlich
zu bericksichtigen.

Besonderheit Teileigentum

Kaufinteressenten von Eigentumswohnungen haben noch
weitere Punkte zu beachten. Als Mitglied einer ,Eigentiimer-
gemeinschaft”ist es fur sie wesentlich, ob der Aufteilungsplan
und die Teilungserklarung mit der Baugenehmigung tberein-
stimmen. Auch hier sollte der Dachboden nicht falschlich als
Wohnraum offeriert sein. Einblicke in die Eigentimerproto-
kolle — bewahrt haben sich die letzten vier — geben Auskunft
liber die Gemeinschaft, ausgefiihrte Instandsetzungen, Be-
triebskosten oder Streitigkeiten. Die betriebswirtschaftliche
Betrachtung erfolgt hier unter Einbezug der Betriebskosten,
der Riicklagen, dem Investitionsplan und Instandhaltungszu-
stand. AbschlieBend sind die Vertragsbedingungen und das
beauftragte Leistungsportfolio des Verwalters zu prifen.

Erwerbsnebenkosten

Zu guter Letzt sollten bei allen Immobilienkdufen die Erwerbs-
nebenkosten wie Notargebiihren, Steuern, Kosten fir den
Grundbucheintrag und gegebenenfalls die Maklercourtage
nicht vergessen werden.

Tipp

Auch wenn Immobilienkredite so billig wie seit Jahrzehn-
ten nicht mehr sind, ist eine umfassende Beratung zu
empfehlen. Diese berticksichtigen die individuellen Finanz-
mittel des Kunden und die zu erwartenden Gesamtkosten
inklusive eines Puffers. Durch Gesprache mit mehreren An-
bietern werden die Unterschiede in den Angeboten deut-
lich. Neben einer moglichst langen Zinsbindung ist eine
finf- bis zehnprozentige Sondertilgung meist Standard. Die
vertraglich vereinbarte Moglichkeit einer zweimaligen Til-
gungssatzanpassung kann im Einzelfall sinnvoll sein, wenn
eine Veranderung der Einkommenssituation in den Immo-
bilienkredit einflieen soll.
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