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Von Laien nicht zu erkennen

Diese Kostenfallen lauern bei Immobilienkauf
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alterer Immobilien oft nicht richtig einschatzen. (Quelle:
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Laien kénnen den Sanierungsbedarf
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Wegen der starken Nachfrage nach Immobilien in Deutschland tun sich private Kaufer
umso schwerer, das passende Objekt fiir einen angemessenen Preis zu finden. Deshalb
entscheiden sich viele fiir den Kauf einer alteren Immobilie, die im Hinblick auf den
Kaufpreis zunachst erschwinglicher erscheinen. Allerdings wird dabei oft unterschatzt, was
es kostet, ein altes Haus wieder auf Vordermann zu bringen.

Ein Ehepaar hat sich einen lang gehegten Wunsch erfullt und ftr 300.000 Euro ein
Einfamilienhaus, Baujahr 1975, gekauft. Dem Haus ist sein Alter anzusehen. Die Vorbesitzer
haben kaum in die Immobilie investiert. Heizung, Dammung, Fenster, alles ist noch im
Originalzustand.

Neue Heizung, neue Fenster und Dammung

Was das Paar nicht wusste: Die Energieeinsparverordnung (EnEV) schreibt vor, dass Alt-
Immobilien nach einem EigentUmerwechsel innerhalb von zwei Jahren energetisch auf den
neuesten Stand gebracht werden mussen. Um die aktuell gultige EnEV 2014 fur ein 40 Jahre altes
Haus zu erfullen, mussten die Eheleute mindestens in eine neue Heizung, neue Fenster sowie
eine Warmedammung investieren.

VVom Verkaufer das Paar nicht auf die anstehenden Sanierungsarbeiten hingewiesen. Dabei muss
der Verkaufer bei der Besichtigung unaufgefordert den Energieausweis vorlegen. Dieser gibt unter




anderem die Hohe des Energieverbrauchs wieder, nicht aber die zu erwartenden
Sanierungskosten.

Stephan Witt von der FINUM.Private Finance AG in Berlin rat daher, bei der Besichtigung von
alteren Gebauden immer einen Gutachter hinzuzuziehen: "AuRerliche Mangel kann der Laie noch
relativ leicht erkennen und die Kosten mithilfe eines Bauunternehmens gut einschatzen", so Witt.
Anders sahe es mit Mangeln aus, die auf den ersten Blick nicht erkennbar seien.

Viele Mangel fur Laien nicht ersichtlich

Wer die Immobilie nicht vom Keller bis zum Dach unter die Lupe nimmt, kann weitere
Uberraschungen erleben. Dazu z&hlen beispielsweise fehlerhafte Abdichtungen. "Auch
Feuchtigkeit und Schimmelbildung sowie Warmebrtcken sind mit dem blof3en Auge nicht immer
erkennbar", erklart Constantin von Ostini, Immobilienexperte beim TUV Rheinland. Dafiir bendtigt
ein Experte ein Feuchtigkeitsmessgerat und Warmebildkamera.

Auch das Ehepaar hat leider erst zu spat entdeckt, dass einige Wande des Einfamilienhauses
feucht sind. "Zuerst sollte ermittelt werden, woher das Wasser kommt. Der Salzgehalt spielt dabei
eine Rolle. Nach der Schadensanalyse ist dann die richtige Sanierungsvariante zu bestimmen",
meint von Ostini. Wichtig sei dabei, dass die Wande austrocknen kénnten und anschlieRend mit
einer geeigneten Abdichtung wie zum Beispiel einem Bitumenanstrich versehen wuirden.

Bei einer Begutachtung vor dem Kauf achtet TUV-Experte Constantin von Ostini auflerdem
darauf, ob es bei der Immobilie einen Instandhaltungsstau gibt. Zu solch notwendigen, aber nicht
durchgefuhrten ModernisierungsmalRnahmen gehéren zum Beispiel neue Sanitaranlagen,
Bodenbelage oder ein verbesserter Warme- und Schallschutz. Wer derartige Probleme vor dem
Kauf ausfindig macht, kann unter Umstanden den Kaufpreis dricken. Oder sich Gberlegen, ob er
das Objekt trotzdem kaufen mdchte.

Mehrkosten von 150.000 Euro

Einige Zeit nach dem Kauf erhielt das Ehepaar die Kostenvoranschlage fur die Sanierung. Die
neue Heizung, Fenster und Warmedammung kosten rund 60.000 Euro. Mullers mdchten nun
wissen, wie lange es dauert, bis sich die Sanierungskosten amortisiert haben.

TUV-Experte von Ostini rechnet vor: Abhangig von den Energiepreisen sparen die Eheleute bis zu
2.200 Euro pro Jahr. Es dauert also mehr als 25 Jahre, bis sich die Investition rechnet. Allein
schon wegen diesem langen Zeitraum ist es ratsam, vor dem Kauf zu Uberlegen, ob sich eine
Sanierung lohnt.

Dabei sind in den 60.000 Euro Ausgaben zur Beseitigung von Mangeln noch nicht einmal
enthalten. Jede weitere Modernisierungsmaflinahme kann bis zu zehn Prozent des Kaufpreises
ausmachen. 300.000 Euro wollten due Eheleute urspriunglich ausgeben. Am Ende sind 450.000
Euro daraus geworden.
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