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Gut beraten.
Gut entschieden.

Immobilienberatung
Immobilienbewertung
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Der Teufel steckt im Detail — besonders beim Kauf einer gebrauchten Immobilie. Deshalb ist Vorsicht geboten.

Fallstricke beachten

Vor allem der Kauf einer gebrauchten Immobilie birgt einige Gefahren.
Deshalb ist es ratsam, diese zehn Hinweise zu beachten.  von SABINE SCHORN

FOLGEKOSTEN BEACHTEN
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Bestimmte Ausgaben bleiben
Wer eine Immobilie kaufen méchte,
wird meist einen Kredit benotigen.
Dafur ist es giinstig, tber 20 bis 30
Prozent Eigenkapital zu verfiigen — be-
zogen auf die gesamten Anschaf-
fungskosten. Denn die Kaufneben-
kosten, insbesondere die Summe fir
die Grunderwerbssteuer, mussen kurz-
fristig verfiigbar sein. Empfehlenswert
ist das Vorsparen mit einem Bauspar-
vertrag. Das Guthaben gilt als Eigenka-
pital. Genauso wird das geférderte
Kapital beim Wohnriestern gewertet.
Eigentlimer zahlen zwar keine Mie-
te, monatliche Fixkosten fallen den-
noch an. Da ware erstens das so-
genannte Hausgeld: Kosten fiir Hei-
zung und Warmwasser, Verwaltung
und Instandhaltungsrtcklage am
Gemeinschaftseigentum. Zweitens
fallen Bewirtschaftungskosten an —
Grundsteuer, Strom- und Instandhal-
tungskosten fur die Immobilie. Uber
die Hohe von Hausgeld und Bewirt-
schaftungskosten sollten sich Kaufer
im Klaren sein. (be.p /Katrin Baum)

1. Zukunftsfahigkeit der Inmobilie

Neben der GroBe und Lage der Immobilie
empfiehlt es sich zu priifen, ob sie an kiinf-
tige Bediirfnisse anpassbar ist. Konnen
Réume verbunden werden, wenn die Kin-
der ausziehen? Kann bei einem Einfamili-
enhaus ein separater Eingang geschaffen
beziehungsweise ein Teil der Wohnung
abgetrennt und vermietet werden?

2. Planungsrecht

Das Planungsrecht legt fest, welche Ge-
baude und Nutzungen im Umfeld zulés-
sig sind. Ein geplanter Anbau, eine Dach-
aufstockung oder Umnutzung muss mit
diesen Richtlinien im Vorfeld abgegli-
chen werden.

3. Baugenehmigung

Nicht jedes Gebéude ist legal gebaut oder
wird wie vorgesehen genutzt. Hier ist zu
priifen, ob dies mit der erteilten Baugeneh-
migung libereinstimmt. Zum Beispiel kann
eine nicht genehmigte Nutzung in einem
zur Wohnung umgebauten Dachboden oder
Keller untersagt werden. Der Eigentiimer
einer nicht legalen Wohnung oder Teilfla-
che im Eigenheim verliert Kapital und unter
Umsténden eingeplanten Wohnraum.

4. Altlasten priifen

Altlasten sind selten sichtbar, konnen aber
sowohl den Wert als auch die Wohnquali-
tdt dramatisch mindern. Neben Altlasten
im Boden empfiehlt es sich, mogliche Ge-
fahren im Gebaude zu kldren. So wurde in
den 1970er Jahren bei vielen Bauwerken
Asbest verwendet. Neben den zu erwar-
tenden Sanierungskosten ist der geringeren
Nachfrage beim Wiederverkauf und dem

eigenen Wohlftihlaspekt bei den Kaufiiber-
legungen Rechnung zu tragen.

5. Baulasten

Grundbuch und Baulastenverzeichnis ge-
ben Auskunft dariiber, ob und in welchem
Umfang die Immobilie mit Rechten und
Lasten belegt ist. Die einzelnen Bela-
stungen sind abzuwégen. Zum Beispiel
konnen sich Geh-, Fahr- oder Leitungs-
rechte zugunsten eines Nachbarn nachtei-
lig auf die Bebaubarkeit und Wohnqualitit
auswirken.

6. Veranderbarkeit der Grundrisse

Die neuen vier Winde sollten moglichst
alle Bediirfnisse des Kéufers befriedigen.
Die entscheidenden Fragen lauten: Ist die
Immobilie und ihr Raumzuschnitt pas-
send? Ist die gewiinschte Flexibilitit gege-
ben? Welche Anpassungen und Umbauten
sind erforderlich? Sind die gewiinschten
Anderungen gemiB Baurecht genehmi-
gungsfihig sowie bei Eigentumswoh-
nungen zustimmungspflichtig?

7. Erhaltungs- und Sanierungszustand

Bauexperten erkennen, ob zuriickliegende Sa-
nierungen wie feuchte Wénde nur mit Farbe
kaschiert oder professionell instandgesetzt
wurden. Mittels Begehung und Abgleich mit
den Angaben des Eigentiimers erschlieft sich
der Gebdudezustand. Vorgenommene und er-
forderliche Investitionen werden ermittelt und
bilden die Basis fiir weitere Umbau- und Sa-
nierungsmafinahmen.

8. Renovierungskosten

Ein haufig unterschétzter Kostenpunkt sind
die Sanierungs- und Renovierungskosten.

BILDER: THINKSTOCK.DE

Ein Beispiel hierfiir ist die Elektrik. In Be-
standsgebduden werden Kabel und Steck-
dosen oft willkiirlich ergénzt. Wird beim
Einzug eine Verdnderung vorgenommen,
haftet der Handwerker fiir die Sicherheit
der Gesamtinstallation. Die Anderung
zieht eventuell Folgekosten nach sich.

9. Besonderheiten bei
Eigentumswohnungen

Kaufinteressenten von Eigentumswoh-
nungen haben zusitzliche Punkte zu be-
achten. Als Mitglied einer Eigentiimerge-
meinschaft ist es von zentraler Bedeutung,
ob Aufteilungsplan und Teilungserklarung
mit der Baugenehmigung iibereinstimmen.
Sinnvoll ist es, die zuriickliegenden vier
Eigentiimerprotokolle zu priifen. Sie geben
Auskunft iiber die Riicklagen der Gemein-
schaft, ausgefiihrte Instandsetzungen, Be-
triebskosten oder Streitigkeiten.

10. Muskelhypothek
und Mehrkosten

Viele Immobilienbesitzer tiberschétzen ih-
re handwerklichen Féhigkeiten bei Sanie-
rungsarbeiten. Gleichzeitig werden die
notwendige Zeit sowie ihre Ausgaben fiir
Material und Maschinen unterschitzt.

Bei der Sanierung von Bestandsimmo-
bilien lauern haufig Uberraschungen. Die
Erwerber sollten zu den kalkulierten Ko-
sten einen Puffer von etwa zehn Prozent
einplanen.

Sabine Schorn ist Architektin, Sachver-
standige und Immobiliendkonomin und
Inhaberin von Schorn Consult Immobilien-
beratung & Immobilienbewertung, Koln.

AUS DEM INHALT

GESTALTUNGSMITTEL FLIESE
Langst haben Fliesen den Sprung
aus dem Badezimmer geschafft.

SHOP-IN-SHOP-VORTEIL
Wer ein Teil seines Geschafts
untervermietet, kann profitieren.

RECHTSTIPPS
Leser fragen, Experten des
Mietrechts antworten.
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Hotel Mama

Zwar verlassen deutsche Kinder
ihr Elternhaus frither als etwa
bei siidlichen Nachbarn wie
Italien oder Spanien. Dennoch
lebt in Deutschland etwa jeder
vierte Student noch bei seinen
Eltern. Doch das Hotel Mama
macht bei potentiellen Arbeitge-
bern keinen guten Eindruck.
Experten raten daher von den
Annehmlichkeiten ab. (gkl)

Zum Ersten,
zum Zweiten...

Ob ein Renditeobjekt fiir Kapital-
anleger oder eine Eigentumswoh-
nung zur Selbstnutzung: Bei der
Herstauktion der im Hilton
Cologne Hotel, die von der West-
deutsche Grundstiicksauktionen
AG ausgerichtet wird, finden Pro-
fis wie Hobby-Bieter interessante
Objekte. Der Termin am 21. Sep-
tember verspricht zudem ein paar
Besonderheiten: So kommen ne-
ben Héusern und Wohnanlagen in
Nordrhein-Westfalen auch sieben
Bahnhofe in Hessen und Rhein-
land-Pfalz unter den Hammer.
AuBerdem ein ehemaliges Offi-
ziersheim mit 4 000 Quadratme-
tern Fliche, Weinkeller und Gar-
tenpavillon. Die Teilnahme ist fiir
alle Interessierten zugénglich und
kostenlos, mit den Hochstbieten-
den wird noch bei der Auktion ein
Kaufvertrag geschlossen — unter
notarieller Aufsicht. (isi)
www.wdga-ag.de

ONTAKT

Die Immobilienredaktion
erreichen Sie unter:

Tel.: 0221/224-2120
E-Mail: kontakt@zgk.de

Wenn Sie eine Anzeige aufgeben
mochten:
Tel.: 0221/925864-10

Antworten auf Chiffreanzeigen
bitte an:
chiffre@zeitungsgruppe-koeln.de
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