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uch unter den verschiedenen Aspekten des 
Klimaschutzes ist der sorgsame Umgang mit 
vorhandenen und erhaltenswerten Gebäuden 
wichtig. Das Bundesministerium für Umwelt, 
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit mach-
te bereits 2014 darauf aufmerksam: „Der Erhalt 
von Gebäuden ist unter Klimaschutzaspekten 
ein besonders effektiver Beitrag zur Reduzie-
rung des CO2-Ausstoßes. Die Weiterverwen-
dung bereits gebundener Baustoffe erspart an 
anderer Stelle zusätzlichen Aufwand für die 
Produktion und Verteilung von Baumateria-
lien.“ Dieser Grundsatz gilt natürlich nicht nur 
für Denkmale und „besonders erhaltenswerte 
Gebäude“, sondern auch für die Alltagsgebäu-
de, also vielleicht für das Einfamilienhaus, auf 
das Ihr Blick gerade gefallen ist. „Alltagsbauten 
gelten als Zweckbauten ohne besonderen 
funktionalen oder baukünstlerischen Anspruch. 
Das heißt jedoch nicht, dass sie aus baukultu-
reller Sicht nicht wertvoll sind. Sie beinhalten 
mindestens ökonomische und ökologische 

erte als Ressource für neue Nutzungen und 
baukulturelle Weiterentwicklung und sind da-
rüber hinaus Wohnorte, Arbeitsplätze und Orte 
der Freizeit für Millionen Menschen.“

Schwächen aufdecken
enn Sie sich mit dem Gedanken tragen, ein 

Haus mit Geschichte zu erwerben, werden Sie 
sich wahrscheinlich schon die Frage gestellt 
haben, was Sie als Erstes tun müssen. Das 
Haus besichtigen? Mit der Bank wegen der Fi-
nanzierung sprechen? Einen Gutachter beauf-
tragen? Einen Energieberater konsultieren?

Glauben Sie nicht, dass Sie alles allein kön-
nen. Sie sind kein Experte für Bestandsimmo-
bilien, für Sanierung, Aus- oder Umbau. Wären 
Sie es, brauchten Sie dieses Buch nicht. Sie 
werden auch nach der Lektüre dieses Buches 
keinen Expertenstatus erreichen, doch werden 
Sie wissen, wo man Experten findet und wozu 
man sie einsetzt. Sie werden besser darstellen 
können, was Sie von ihnen erwarten, ja  
verlangen dürfen.

Der Erwerb eines Hauses in Gestalt einer 
ltbauimmobilie, muss kein Risiko darstellen, 

wenn man die ersten wichtigen Schritte in der 
richtigen Reihenfolge durchläuft. Dabei geht es 

vor allem um das Erkennen und Benennen von 
Schwächen, aber auch um das Herausarbeiten 
besonderer Stärken und Chancen, die in der 
Immobilie stecken. Dies sollte vor allem recht-
zeitig geschehen, also möglichst bevor Sie 
endgültige Entscheidungen treffen, die Sie fi-
nanziell stark fordern. Aber auch wenn die Im-
mobilie bereits ihr Eigentum ist: Es ist keine 
Lösung, die Augen vor Schwächen zu ver-
schließen. Von daher ist die Gebäudeanalyse in 
jedem Fall eine unumgängliche Station.

Die ehrliche Bestandsaufnahme beginnt in-
des nicht beim Gebäude, sondern beim Erwer-
ber oder Besitzer. Das größte Risiko beim Er-
werb eines Gebäudes ist nämlich nicht das 
Haus, sondern der Käufer.

ERFOLGREICHE DOKU-SOAPS Der TV-
Sender RTL2 hat sich scheinbar auf das 
Thema Bauen und Umbauen und die da-

mit verbundenen Schwierigkeiten und Katastrophen 
spezialisiert. Formate wie „Unser Traum vom Haus“, 
„Zuhause im Glück“ oder „Die Schnäppchenhäuser“ 
laufen mitunter seit fast 20 Jahren und erfreuen 
sich auch nach bisweilen 300 Folgen (zum Teil 
schon als Wiederholungen ausgestrahlt) nach wie 
vor großer Beliebtheit. Vielleicht liegt es daran, dass 
mancher Zuschauer selbst auf die eine oder andere 
Weise betroffen und deshalb froh ist, den Unwäg-
barkeiten der eigenen Baustelle entronnen zu sein.

Ihr Musterfahrplan für das Haus –  
die Logik der elf Stationen
Jedes Gebäude zeigt bestimmte charakteristi-
sche Merkmale, die auf gleich oder ähnlich ge-
lagerte Probleme hinweisen. Und – freuen Sie 
sich schon drauf! – Sie werden auch auf immer 
wiederkehrende Verhaltensmuster bei Ihren 
Partnern im Architekturbüro, beim Makler oder 
in der Bankfiliale stoßen –, um diese Muster 
sollten Sie wissen, damit Sie nicht in die Irre 
laufen.

Betrachten Sie die Beispiele in diesem 
Buch wie Verkehrsschilder im Straßenverkehr. 
Deren Symbole können niemals die konkrete 
Verkehrs- oder Gefahrensituation abbilden, 

INFO
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aber sie machen dort, wo sie stehen, auf diese 
ganz besondere Verkehrs- oder Gefahrensitua-
tion aufmerksam. Richtig reagieren und situati-
onsadäquat handeln müssen Sie selbst.

Der BAKA Bundesverband Altbauerneue-
rung hat einen Musterfahrplan entwickelt, der 
sich in einer Vielzahl praktischer Fälle bereits 
bewährt hat. Dieses Konzept begleitet den 

eg des Interessenten, der ein Haus kaufen 
und zukunftsfest machen möchte, in Gestalt 
von elf Geboten beziehungsweise Stationen. 
Es geht davon aus, dass das gesamte Vorha-
ben von der ersten Besichtigung bis zur endli-
chen Inbetriebnahme des Hauses ein ganzheit-
licher Prozess ist. Während dieses Prozesses, 
so hat sich herausgestellt, kann der Kaufinte-
ressent, der zum Käufer und dann zum Bau-
herrn werden will, in der Regel nicht nur strikt 
geradeaus voranschreiten, sondern muss an 
bestimmten Punkten einen Abgleich von 

unsch und Wirklichkeit, von Planung und 
Realisierung vornehmen. Unter Umständen ist 
eine Korrektur erforderlich. Man muss sich an 
eine frühere Station erinnern, an der man nicht 
gründlich genug war, etwa wenn zusätzliche 
 finanzielle Belastungen absehbar sind.

Für das „Handbuch Hauskauf“ bilden die 
„Elf Stationen für die Bestandsimmobilie“ ge-
wissermaßen das statische Gerüst des Textes. 
Diese Statik wird nicht immer sichtbar, ist aller-
dings notwendig, damit Sie die richtigen Ent-
scheidungen treffen können. Die Stationen 7 
bis 11 spielen schon auf die Baustelle während 
der Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten 
an. Das muss auch so sein: Hier geht es um 
das Herausarbeiten der Kriterien, unter denen 
Sie eine Entscheidung für oder gegen einen 
Hauskauf treffen, für oder gegen das Antreten 
eines materiellen Erbes, für oder gegen das 
Festhalten an einem Haus, das Ihnen bereits 
gehört.

Warum das alles? Weil Sie sich selbst rei-
nen Wein einschenken müssen! Es ist ein Un-
terschied, ob Sie eine Immobilie allein auf-
grund ihrer gegenwärtigen Beschaffenheit er-
werben oder ob Sie die Maßnahmen einkalku-
lieren, die erforderlich sein werden, um Ihr 
Haus zukunftsfähig zu machen. Unter Umstän-
den stellt sich dieser Unterschied in einer  

Summe von mehreren hunderttausend Euro 
dar. Die Analyse fungiert also nicht nur als Zu-
standsbeschreibung, sondern zugleich als 
Maßnahmenkatalog – sie untersucht zwar die 
Gegenwart, erfasst aber die Zukunft gleich mit.

Die elf Stationen 

˘ Die erste Station: Erstellen Sie ein 
Käuferprofil (siehe Seite 44).

˘ Die zweite Station: Stellen Sie eine 
Vermögensanalyse und ein Finanzie-
rungskonzept auf (siehe Seite 80).

˘ Die dritte Station: Finden Sie einen 
Altbauexperten, Ihren „Hausarzt“ 
 (siehe Seite 88).

˘ Die vierte Station: Nehmen Sie eine 
Gebäudediagnose mit den folgenden 
Optionen vor: Grunddiagnose / Kosten-
grobschätzung/ Energiegutachten/  
Thermografieaufnahmen/ Maßnahmen-
konzept (siehe Seite 100).

˘ Die fünfte Station: Beginnen Sie mit 
der Planung und nehmen Sie den Ab-
gleich mit den Bestandsplänen vor 
 (siehe Seite 115).

˘ Die sechste Station: Klären Sie, ob 
und welche fachlich Beteiligten noch 
eingeschaltet werden können und müs-
sen, wie Statiker, Holzschutzgutachter, 
Vermesser usw. (siehe Seite 131).

˘ Die siebte Station: Erstellen Sie  
eine Maßnahmen- und Leistungsbe-
schreibung (siehe Seite 147).

˘ Die  achte Station: Holen Sie Angebote 
ein; die Ausschreibung sollte ein Fach-
mann vornehmen (siehe Seite 164).

˘ Die  neunte Station: Vergeben Sie 
die erforderlichen Arbeiten 
 (siehe Seite 170).

˘ Die  zehnte Station: Sorgen Sie für  
professionelle Bauleitung und Qualitäts-
sicherung (siehe Seite 172).

˘ Die  elfte Station: Organisieren Sie  
die Abnahme und Dokumentation der 
Arbeiten (siehe Seite 175).

S
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DAS KÄUFER-/ 
BAUHERRENPROFIL
N UNSERER ERSTEN STATION definieren Sie 
genau Ihre Erwartungen und Ansprüche an das 
neue Heim. Warum eigentlich „Bauherr“? Das 
Haus steht doch schon und soll nicht neu ge-
baut werden. Dieses Argument, mit dem noch 
viel zu oft auf ein strukturiertes Profil verzichtet 
wird, ist ein Scheinargument. Denn zum einen 
wissen Sie noch gar nicht, ob und wie viel in 
Ihrem Haus noch gebaut werden muss. Und 
zum anderen soll das Haus ja nicht abstrakt be-
urteilt werden. Es geht darum, welche Qualitä-
ten das Haus für Sie hat.

Wenn Sie sich die kleine Mühe machen,  
Ihre eigenen Wünsche und Vorstellungen, Vor-
lieben und Abneigungen, Ihre finanziellen 
Mög lichkeiten und vielleicht noch nicht er-
schlossenen Reserven in einem qualifizierten 
Bauherrenprofil abzubilden, kommen Sie am 
sichersten zum ersten Teilziel. Dieses Teilziel 
besteht schlicht gesagt darin, dass der Bauherr 
(der selbstverständlich auch eine Bauherrin 
sein kann, ohne dass das im Folgenden immer 
wieder erwähnt werden muss), genau weiß, 
wer er/sie ist und was er/sie will.

Mit einem Käufer-/Bauherrenprofil können 
nicht nur viele Fragen bereits in einem ersten 

rbeitsschritt beantwortet werden. Viele ande-
re Fragen werden Sie auch zum ersten Mal 
überhaupt exakt formulieren können.

Ein vollständiges Käuferprofil, wie es sich in 
der Praxis seit Jahren bewährt hat, finden Sie 
auf den folgenden Seiten. Sie können sich die 
entsprechenden Listen als Vorlage kopieren 
oder sich unter der Adresse www.test.de/haus
kauf-checklisten als PDF-Datei herunterladen.

Es liegt in Ihrem ureigenen Interesse, wenn 
Sie alle Fragen so genau wie möglich beant-
worten und sämtliche Rubriken ausfüllen, 

selbst wenn einige Ihnen im ersten Moment 
vielleicht überflüssig erscheinen.

Auch wenn es dabei manchmal schon ans 
„Eingemachte“ geht: Mit diesen Basisfragen 
werden grundsätzliche Entscheidungen vorbe-
reitet. Besonders die ersten fünf Abschnitte 
des Käuferprofils sind von ausschlaggebender 
Bedeutung, können hier doch Fehlentschei-
dungen besonders schwerwiegende Folgen 
haben.

Was genau suchen wir?
Das Käufer-/Bauherrenprofil, wie es hier vorge-
schlagen wird, gliedert sich in acht Abschnitte:
1 Käufer/Bauherr: Angaben zu Personen  

und Nutzern, Angaben zu Objekt und 
Grundstück

2 Nutzung: Wer soll das Gebäude nutzen?  
Welche Art von Nutzung ist geplant oder 
kommt infrage?  
Für wie viele Personen ist das Gebäude ge-
dacht? 
Welche Nutzungsdauer ist ins Auge gefasst? 
Was ist Ihnen für das künftige Wohnen 
 besonders wichtig/unwichtig? 
Welche Rolle spielen Architektur, Ambiente, 
Material? 
Welche Technik wird gewünscht? 
Wie sollen Klima-, Heiz- und Lüftungsanlage 
aussehen?

3 Baustoffe, Materialwelt und Form: Welche 
Baustoffe bevorzugen Sie/lehnen Sie ab? 
Welche Farben und Formen bevorzugen Sie? 
Welche Grundrisslösung wünschen Sie?

4 Finanzen: Wie hoch sind die Investitions-
kosten? 
Welche finanziellen Mittel stehen zur 
 Verfügung? 
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Sollen öffentliche Mittel genutzt werden? 
Sind steuerliche Aspekte zu beachten? 
Sind Eigenleistungen geplant?

5 Zeitrahmen: Wollen Sie sofort einziehen? 
Gibt es einen Zeitrahmen zwischen Planung 
und Einzug?

6 Wie möchten Sie bauen oder umgestalten?
7 Wie schätzen Sie den Zustand des Gebäudes 

selbst ein?
8 Erforderliche Unterlagen

Und was die Schrittfolge in der Reihe unserer 
elf Stationen betrifft, so sind wir an dieser Stel-
le zwar erst bei der ersten Haltestelle – das be-
deutet aber nicht, dass Sie sich nicht schon 
jetzt einmal einen Vorgriff auf die zweite Stati-
on erlauben dürfen. Es ist also durchaus ange-
zeigt, das Bauherrenprofil zusammen mit ei-
nem Architekten oder Bauingenieur Ihres Ver-
trauens durchzugehen.

Das eigene Raumprogramm – Wünsche 
definieren

ichtig für Ihre eigene Disposition ist das 
Raumprogramm, das Ihnen vorschwebt – im 
Einklang mit der Art der Nutzung der Räum-
lichkeiten. Dabei können beispielsweise folgen-
de Fragen auftauchen:
˘ Soll das Gebäude ausschließlich 

 Wohn zwecken dienen?
˘ Soll in dem Wohngebäude auch ein 

 Gewerbe ausgeübt oder eine Praxis einge-
richtet werden? Wenn ja, welchen Raumbe-
darf hat dieses Projekt?

˘ Wünschen die Bewohner spezielle, ihrem 
Beruf entsprechende Arbeitsräume?

˘ Sind Kinderzimmer vorzusehen? Wenn ja, 
wie viele?

˘ Ist an ein Mehrgenerationenhaus gedacht?
˘ Wird eine Einliegerwohnung benötigt, und 

wie soll diese beschaffen sein?
˘ Spielt Barrierefreiheit eine Rolle?
˘ Soll ein Hobby- oder Fitnessraum eingerich-

tet werden?
˘ Muss eine Sammlung untergebracht  

werden?
˘ Sind besondere Anforderungen an die Hal-

tung von Haustieren zu berücksichtigen?
˘ Sind separierte Gästezimmer erforderlich?

˘ Reicht ein Badezimmer aus, oder soll es ein 
Gäste-WC geben? Sind zwei Badezimmer 
in unterschiedlichen Etagen sinnvoll?

Auch diese Fragen stehen nur beispielhaft für 
eine Fülle tatsächlicher und sehr konkreter Fra-
gen, die Sie sich selbst stellen müssen, bevor 
Sie an den Kauf eines gebrauchten Hauses 
denken. Die ausführlichere Checkliste zum 
Raumprogramm finden Sie auf Seite 46 und im 
Internet unter www.test.de/hauskauf-checklisten.

Es wäre schließlich keine sehr gute Idee, 
sich zuerst ein Haus zu kaufen, um anschlie-
ßend festzustellen, dass Sie in der Einlieger-
wohnung im zweiten Stock keine Studentin, 
sondern Ihre gehbehinderte Großtante unter-
bringen wollen. Oder dass das Schlafzimmer 
zu klein für den Kleiderschrank ist und demzu-
folge ein zusätzliches Ankleidezimmer benötigt 
wird. Oder dass Sie für die Sammlung alter 
Rundfunkgeräte, wegen der Sie ja eigentlich 
die beengte Innenstadtwohnung verlassen und 
sich ein Haus am Stadtrand gekauft haben, 
nun doch keinen Platz finden können. Die 
Checkliste „Raumprogramm“ (siehe Seite 46) 
soll Ihnen dabei helfen, sich über den eigenen 
Raumbedarf klar zu werden.
˘ In der ersten Spalte finden Sie die häufigs-

ten Raum- und Nutzungsarten.
˘ In der zweiten Spalte sehen Sie Quadrat-

meterzahl, wie sie üblicherweise bei einer 
Wohnimmobilie veranschlagt wird.

˘ In die dritte Spalte können Sie die Quadrat-
meterzahl eintragen, die Sie mindestens  
benötigen.

˘ In der vierten Spalte stehen bereits Alterna-
tivvorschläge für eine mittlere Quadrat- 
meterzahl.

˘ In der fünften Spalte können Sie die Flä-
chen in der maximalen Größe definieren, 
die Ihrem Wohn- und Lebensgefühl  
entsprechen.

˘ In der letzten Spalte ist Raum für Hinweise 
und Bemerkungen, welche die Besonder-
heiten eines Raumes oder einer Raum- 
nutzung definieren.

Diese Checkliste stellt ein grobmaschiges Netz 
dar. Scheuen Sie sich nicht, die Maschen feiner 
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objekte genauer an. Suchen Sie Kontakt zu  
Bewohnern, Nutzern oder Bauherren der Refe-
renzobjekte. Es ist mit einem Architekten wie 
mit dem Arzt oder dem Rechtsanwalt des Ver-
trauens: Wer mit ihm zufrieden ist, empfiehlt 
ihn auch gern weiter. Die Praxis ist das aus-
schlaggebende Kriterium.

Wie wichtig die möglichst frühzeitige Ein-
schaltung eines Altbauexperten beim Bauen  
im Bestand ist, hat etwa die Architektenkam-
mer Thüringen dargestellt. Nach ihrer Berech-
nung sind fast 80 Prozent aller Folgekosten,  
die durch Sonderlösungen oder durch zeitli-
chen Verzug im Bauablauf ausgelöst werden, 
letztlich auf mangelnde oder unzureichende 
Bestandsaufnahmen vor Beginn des Umbaus 
oder der Sanierungsmaßnahme zurückzufüh-
ren. Auch wegen eines solchen Befunds  
ist es so wichtig, dass Sie sich genau an die  
elf Stationen halten.

Fachwissen für die Kaufverhandlung
Beraterhonorare für einen Architekten oder 
Bauingenieur, der Sie bereits von der ersten 
Besichtigung an begleitet, sind im Regelfall 
schon allein deshalb gut angelegtes Geld, weil 
Ihnen das Expertenwissen in den Verhandlun-
gen mit dem Verkäufer eine wesentlich festere 
Position gibt, als wenn Sie allein als kaufinte-
ressierter Laie auftreten. Beachten Sie jedoch, 
dass Sie den Verkäufer nicht gleich zu massiv 
unter Druck setzen, er könnte sich sonst auch 
„über den Tisch gezogen“ fühlen und die Ver-
handlungen mit Ihnen abbrechen.

Der BAKA Bundesverband Altbauerneue-
rung e. V. unterhält auf seiner Seite www.baka
berlin.de eine Datenbank mit Architekten, die  

für den Umgang mit Altbauten besonders  
qualifiziert sind.

Auch die Architektenkammern der Länder  
präsentieren auf ihren Webseiten in den meis-
ten Fällen spezielle Informationen für Bauher-
ren. Meistens liegen diese Informationen  
servicefreundlich ziemlich leicht sichtbar an der 
Oberfläche der Navigation, in wenigen Fällen 
muss man etwas länger suchen. Oft werden auf 
diesen Bauherrenseiten auch Architekten- und 
Sachverständigenverzeichnisse gepflegt und 
zur Recherche angeboten.

Weitere Informationen und Links zur Unter-
stützung bei der Expertensuche finden Sie im 
Anhang ab Seite 231.

Die Erstbesichtigung
Sie können eine Erstbesichtigung allein vor-
nehmen. Empfehlen würden wir es nicht. 
Wenn Sie gemeinsam mit Ihrem „Hausarzt“ 
unterwegs sind, werden Sie überrascht sein, 
was er alles sieht, woran Sie vorbeigegangen 
wären. Es ist schließlich sein Beruf, Ihrer nicht. 
Wenn Sie sich das Objekt zunächst lieber allein 
ansehen wollen, machen Sie sich möglichst 
genaue Notizen in der folgenden Checkliste (s. 
Seite 93), die Ihnen als Handreichung dienen 
soll, um erste Eindrücke festzuhalten.

Die erste und wichtigste Grundregel für die 
Gebäudeanalyse lautet: Achten Sie darauf, 
dass ein Haus zur Besichtigung nicht auffällig 
„aufgehübscht“ wurde ... und lassen Sie das 
im Vorfeld auch selber bleiben! Das gilt beson-
ders dann, wenn Sie das Haus schon besitzen 
und sich nachträglich zu einer Gebäudeanalyse 
entschließen. Es ist ein Irrtum zu meinen, Sie 
müssten alles erst einmal schön durchputzen, 
bevor Sie den Gutachter ins Haus lassen. Da-
mit machen Sie ihm keine Freude. Schon das 
Ausfegen des Dachbodens oder die Grund- 
reinigung des Kellers kann Befunde verfälschen 
oder verschleiern. Vielleicht sind die vermeint-
lichen Spinnweben, die Sie beseitigen, ja in 
Wirklichkeit das Myzel des Echten Haus-
schwamms? Lassen Sie den Patienten von Ih-
rem „Hausarzt“ so begutachten, wie Sie ihn 
selbst vorgefunden haben. Für den „Hausarzt“ 
ist auch die konkrete Fundsituation wichtig. 
Darin besteht eine gewisse Ähnlichkeit zur  

 Begehung
n? Bei der Begehung allein oder mit einem 
rauf geachtet werden, dass erstens die Doku-
 durch Fotos untermauert wird, zweitens die 
 im Uhrzeigersinn und drittens von unten nach 
 vom Keller oder Untergeschoss zum Dachge-
iden Sie Irrtümer und Verwechslungen.
 
Systematische

ar ich hier scho
Experten sollte da
mentation immer
Begehung immer
oben erfolgt, also
schoss. So verme
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Hier ein kleiner Fahrplan für eine Erstbesichtigung

Zustand ( −3 = sehr schlecht / 0 = weiß nicht / + 3 = bereits erneuert)

Grundstück / Außenanlagen

Einfriedung / Zaun

Zufahrt

Garage / Carport etc.

Zugang zum Haus

Wasseranschlüsse

Regenwasser (Speicherung?)

Abwasser / Kanalisation

Stromanschlüsse

Terrasse(n)

Schuppen / Gewächshaus

Sonstiges (Baumbestand)

Haus Außenhülle

Dachdeckung

Photovoltaik / Solarthermie

Entwässerung

Fassade (Dämmung?)

Haussockel

Fenster von außen

Haustür von außen

Balkon / e

Erker / Vordächer

Kellerabgang Treppe

Keller

Kellerwände

Kellerböden

−3 −2 −1 0 +1 +2 +3
Sanierung

Ja Nein
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A

MIT WELCHEN  

LTLASTEN MUSS  
MAN RECHNEN?
Neben den Altlasten, die im Grund und Boden 
vermutet werden (siehe dazu den Abschnitt 
„Altlastenkataster und Bodengutachten“ ab 
Seite 52), müssen auch die möglichen Altlas-
ten, die im Gebäude selbst auf den Käufer war-
ten können, berücksichtigt werden. Natürlich 
wäre es besonders erfreulich, wäre das Gebäu-
de genau dokumentiert worden (und die Doku-
mentation komplett erhalten geblieben), doch 
leider ist das bei älteren Immobilien oft nicht 
der Fall. Mit einigen der häufigsten Altlasten 
machen wir Sie im Folgenden vertraut.

Bauprodukte
In einem Haus oder einer Wohnung kommen 
vor allem die Bauprodukte in Betracht, mit de-
nen „etwas nicht stimmt“. Manch einer wun-
dert sich vielleicht über eigenartige Gerüche. 
Der Geruch einer Sache kann Indikator sein für 
Emissionen, die der Nase nicht auffallen, weil 
sie geruchslos sind, sich ruchlos anschleichen. 
Man riecht das Pferd, aber nicht den Reiter,  
dabei ist gerade der Reiter möglicherweise das 
Problem. Viele dieser Reiter sind gar keine 
buchstäblichen Altlasten, weil sie noch gar 
nicht so alt sind. Gerüche im Innenraum be-
merkt man schnell. Starkes und wiederholtes 
Lüften hilft – zumindest vorübergehend.

Das damalige Bundesbauministerium hat 
2010 ein Bewertungssystem aufgestellt: 
„Nachhaltiges Bauen für Bundesgebäude“,  
das seither fortlaufend aktualisiert wird. Auch 
wenn dieser Standard streng genommen nur 
für einen eng gefassten Kreis von Gebäuden 
gilt: Warum sollten Sie als privater Wohnungs- 

oder Hauseigentümer mit geringeren Stan-
dards zufrieden sein, als der Bund sie seinen 
Bediensteten zugesteht?

Bauprodukte können die unterschiedlichs-
ten umwelt- und gesundheitsgefährdenden 
Stoffe enthalten. Sie kommen außen ebenso 
vor wie in Innenräumen. So findet man zum 
Beispiel:
˘ Biozide an Fassaden
˘ Lösemittel in Lacken und Klebern, Boden- 

und Wandbelägen
˘ Weichmacher, Bindemittel oder Flamm-

schutzmittel in Kunststoffen, die als Bau-
produkt eingesetzt werden

˘ Holzschutzmittel in Holzwerkstoffen
˘ Zuschlagstoffe in mineralischen Baustoffen 

und Dachdeckungsmaterialien

Schlimmer noch: Das Recycling von Baustof-
fen, an sich begrüßenswert, kann dazu führen, 
dass Substanzen, die bereits seit Jahrzehnten 
außer Verkehr gesetzt oder verboten sind,  
unbeachtet oder unbeabsichtigt in den Stoff-
kreislauf zurückgeführt werden. Das Umwelt-
bundesamt weist auf seiner Website darauf 
hin: „Bisher wird vor der Vermarktung eines 
Produkts oft nicht ausreichend bewertet, ob es 
Schadstoffe freisetzt. Verbraucherinnen und 
Verbraucher haben jedoch das Recht, eine 
Auskunft zu bekommen, ob in Bauprodukten 
besonders besorgniserregende Stoffe in Antei-
len über 0,1 Prozent enthalten sind. Seit 1. Juli 
2013 muss diese Information sogar alle Bau-
produkte mit CE-Kennzeichnung aktiv beglei-
ten.“ Näheres finden Sie unter:  
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www.umweltbundesamt.de/themen/wirtschaft-konsum/
produkte/bauprodukte/eu-recht-fuer

Bauprodukte unterliegen sowohl auf nationaler 
als auch auf europäischer Ebene verschiede-
nen rechtlichen Regelungen, die den Schad-
stoffgehalt oder die Schadstoffemissionen be-
grenzen. Allein die Norm DIN ISO 16000 be-
steht aus einem ganzen Bündel von Richtlinien 
zum Schutz der Innenraumluft, die vom Pro-
benannahmeverfahren über die Geruchsbe-
stimmung von Bauprodukten bis zur Bestim-
mung von abgelagerten Faserstäuben reicht. 
Darüber hinaus existieren weitergehende, frei-
willige Instrumente zur Reduktion von Schad-
stoffen in Bauprodukten. Einen Überblick kann 
man sich auf der Website des Umweltbundes-
amts verschaffen (siehe oben).

lte Bekannte
Baustoffe und Hilfsstoffe, vor denen Sie sich in 

cht nehmen sollten, können natürlicher oder 
synthetischer Herkunft sein. Das heißt: Nicht 
alles, was in der Natur vorkommt, hat allein 
schon deshalb einen Preis für Gesundheitsför-
derung verdient. Denn was wissen Sie wirklich 
über die Holzbauteile in der Treppenkonstrukti-
on Ihres Traumhauses, die Sie unbedingt auch 
nach der Modernisierung erhalten wollen?  

omit ist das Holz behandelt worden? Was ist 
oberflächlich geblieben und was in die Tiefe 
der Struktur eingedrungen?

Zuweilen begegnen uns hier alte Bekannte, 
die zum Teil schon lange nicht mehr in Ge-
brauch und außer Verkehr, ja sogar verboten 
sind, was aber nicht ausschließt, dass sie  
in bestimmten Bauteilen noch vorhanden sind. 
Und es werden immer wieder Fälle bekannt,  
in denen Erben oder Neuerwerber einer Immo-
bilie im Keller oder Schuppen einen aparten 
Blechkanister mit einem Holzschutzmittel fin-
den. Wann ist dieses zuletzt verwendet wor-
den? Wo? Manche dieser alten Bekannten sind 
sogar so lange außer Verkehr, dass wir uns 
schon gar nicht mehr an sie erinnern. Aus den 

ugen aus dem Sinn. Aber noch lange nicht 
aus dem Bauteil. Ein Haus verfügt üblicherwei-
se über ein längeres Gedächtnis als seine  
Eigentümer und Bewohner.

Asbest: Unter diesem Namen sind faser- 
förmige, in der Natur vorkommende Silikat- 
minerale berühmt und berüchtigt, was sie aller-
dings keineswegs ungefährlicher macht. In 
Baumaterialien wurde der Stoff vielfältig ange-
wandt, besonders wegen seiner Eigenschaften 
als Brandhemmer und Hitzeschutz. Die krebs-
erzeugende Wirkung der Asbestfasern in der 
Lunge (aufgrund der Faserlänge und Biobe-
ständigkeit) war lange bekannt. Das Material 
ist seit 1993 verboten, aber gerade dieses Ver-
bot hat dazu geführt, dass sich viele, die heute 
bei Renovierungsarbeiten auf alte Materialien 
stoßen, des Problems gar nicht mehr bewusst 
sind. In Neubauten seit 1995 kann die Verwen-
dung von Asbest im Grunde ausgeschlossen 
werden: Bauten aus den Jahren 1990 bis 1995 
sind höchstwahrscheinlich ebenfalls asbestfrei. 
Handelt es sich allerdings um einen Rekon-
struktionsbau, bei dem große Teile des alten 
Baukörpers bestehen blieben, sollte man ge-
nauer nachschauen. Bei zwischen 1950 und 
1990 errichteten Gebäuden muss man hin- 
gegen mit Asbestbelastungen rechnen.

Wo und wann immer Asbest im Spiel ist 
(oder wo man diesen Fall nicht ausschließen 
kann), gelten besondere Vorsichtsmaßnahmen, 
da Asbestfasern besonders tückisch sind. Sie 
können sich einerseits jahrzehntelang ruhig 
verhalten, wenn sie nicht aufgescheucht wer-
den. Sie sind aber auch – erst einmal in das 
Lungengewebe eingedrungen – in der Lage, 
über Jahrzehnte schwere Atemwegs- und Lun-
generkrankungen bis hin zum Lungenkrebs 
auszulösen. Noch 30 Jahre nach dem endgülti-
gen Asbestverbot 1993 starben in der Bundes-
republik Deutschland im Jahr 2012 mehr als 
1500 Menschen an den Folgen einer schweren 
asbestbedingten Erkrankung, wie aus einer 
Mitteilung der Bundesanstalt für Arbeitsschutz 
und Arbeitsmedizin (BAuA) hervorgeht. Insge-
samt starben von 1994 bis 2012 über 26 000 
Menschen an Asbestfolgen. Nach Meinung 
von Medizinern könne die Zahl der Asbester-
krankungen sogar ansteigen, was sich aus der 
zuweilen langen Zeitspanne zwischen der Auf-
nahme der Asbestfasern und dem Ausbrechen 
der Erkrankung erkläre. 2016 warnte die BAuA, 
dass sich noch immer etwa 80 Prozent der  
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Maßnahmenplanun

Tatbestand

Haus hat keine Heizu

Dach ist undicht.

Keller ist nass.

Fenster sind defekt.

Bad und Toiletten sind
Im Fall des Anwesens auf dem Land erwiesen 
sich beispielsweise als vorrangig: Trocken- 
legung, Deckensanierung, Sanierung der defek-
ten Holzbalkendecke, Sanierung des Dachstuhls, 
Schwammsanierung … Besonderes Schwer-
gewicht lag im Diagnosekomplex C (Konstruk-
tion / Mauerwerk / Decken) auf der Instandset-
zung der Treppen und auf der Schwammsanie-
rung, weil sich diese Maßnahmen gegen ein 
besonders hohes Risiko für das Gebäude (wei-
tere Schadensausbreitung beziehungsweise 
generelle Funktionstüchtigkeit) richteten.

Kostenkorridor
Es hat sich in der Praxis als vorteilhaft erwie-
sen, die Maßnahmenplanung sofort mit einer 
Kostenplanung zu unterlegen – und zwar auch, 
bevor die Leistungen ausgeschrieben, Angebo-
te eingeholt und die Arbeiten vergeben worden 
sind. In dieser Phase ist es natürlich noch nicht 
möglich, die tatsächlichen Preise zugrunde zu 
legen – das kann man erst, wenn alle Angebo-
te vorliegen und die Vergabe erfolgt ist. Es 
geht hier erst einmal um die Größenordnun-
gen. Baupreise sind keine Mondpreise, sie be-
ruhen auf sachlichen Kalkulationen und bewe-
gen sich in branchenüblichen Dimensionen.

Für eine erste Kostenschätzung sollten 
nicht nur die Optimalwerte erfasst werden, die 
man sich vorstellt oder wünscht. Ein gebrauch-
tes Haus gibt sich manchmal etwas verschlos-
sen und will nicht gleich enthüllen, was alles in 
ihm steckt. Ein paar Überraschungen hält es 

immer parat, die selbst der gründlichsten  
Diagnose verborgen bleiben. Solche Überra-
schungsmomente lassen sich bei einem alten 
Haus meistens in Euro ausdrücken, die als 
Mehrkosten auf der Rechnung erscheinen.
Daher sollten die Kosten auf drei Schienen an-
gegeben werden:
˘ die Mindestkosten, von denen man erfah-

rungsgemäß weiß, dass sie mit Sicherheit 
anfallen werden;

˘ die durchschnittlichen Kosten, die sich in-
folge langjähriger Erfahrungswerte höchst-
wahrscheinlich ergeben werden;

˘ die Maximalkosten für den allerschlimms-
ten Fall.

Diese Dreigleisigkeit soll verhindern, dass man 
als Eigentümer und künftiger Bauherr die Maxi-
malsumme nie berücksichtigt – in der Hoff-
nung, der schlimmste Fall werde schon nicht 
eintreten – und dann überrascht ist, wenn es 
doch so weit kommt. Bietet Ihr „Hausarzt“ 
nicht von sich aus diese drei Varianten an, 
dann verlangen Sie von ihm, dass er es tut.

Wie Sie Pläne lesen
In den verschiedenen Planungsunterlagen, na-
mentlich den gezeichneten (oder auch ausge-
druckten oder digital gespeicherten) Plänen 
werden Änderungen im Baubestand in Zeich-
nungen mit verschiedenen, fest definierten Far-
ben aus der RAL-Skala (siehe Seite 158) beson-
ders hervorgehoben.

Diese Farbgebung wird von den Landes-
bauordnungen vorgeschrieben. Allerdings sind 
die Behörden auch mit durchgehender 
Schwarzweiß-Darstellung zufrieden, wenn sich 
die Bauteile und die Bauweise daraus zweifels-
frei erkennen lassen.

Auch die Linien werden in einer Bauzeich-
nung nicht zufällig gewählt, sondern haben  
eine jeweils eigene Bedeutung. Der Überblick 
der verschiedenen Linienarten (siehe unten) er-
leichtert Ihnen das Lesen einer Bauzeichnung.

Neben den Linienarten sind auch die unter-
schiedlichen Schraffuren (siehe Seite 158) in  
ihrer Bedeutung festgelegt; sie markieren  
verschiedene Arten von Baustoffen auf  
einem Plan. Diese Festlegungen sind in der 

g

ng.

 unbrauchbar.

Sowiesomaßnahmen

Heizung muss neu installiert werden.

Dachdeckung muss erneuert / ergänzt 
werden.

Trockenlegung / Isolierung

Einbau neuer Fenster, Sanierung  
der Stürze

Neuinstallation der Sanitärtechnik 
einschließlich  Leitungssystem
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Kostengrob-
schätzung  
für künftige  
Sanierungsmaß-
nahmen
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 DER KAUFVERTRAG UND 
WICHTIGE DOKUMENTE
Für einen Grundstückskaufvertrag gilt die 
strengste gesetzlich vorgesehene Form: die 
Beurkundung durch einen Notar (§ 311b Abs. 1 
BGB in Verbindung mit § 128 BGB). Die Mit -
wirkung eines Notars ist zwingend vorge-
schrieben, gleichgültig ob es sich um versierte 
Kaufleute oder um laienhaft agierende Verbrau-
cher handelt: wegen der besonderen wirt-
schaftlichen Bedeutung dieses Rechtsge-
schäfts und wegen der komplizierten Rechts-
verhältnisse, die ein Laie im Normalfall nicht zu 
durchschauen vermag. Der Notarzwang dient 
sowohl dem Käuferschutz als auch der allge-
meinen Rechtssicherheit.

Dem Notar obliegt vor Abschluss eines 
Grundstückskaufvertrags die Prüfung der recht-
lichen Bedingungen. Zum Beispiel prüft er:
˘ die grundstücksrechtlichen Gegebenheiten, 

etwa die Grundeigentumsverhältnisse,  
Lage und Größe der Immobilie, eventuelle 
Belastungen,

˘ das Bestehen bestimmter Verpflichtungen, 
etwa Miet- oder Pachtverträge sowie 
Grunddienstbarkeiten, die der Käufer über-
nehmen muss,

˘ eine möglicherweise bestehende Beein-
trächtigung der Grundstücksnutzung in Ge-
stalt von Baulasten oder Vorkaufsrechten.

Das sollten Sie vor dem Notartermin 
wissen
˘ Notarwahl: Sie können einen Notar, der in 

Ihrem Bundesland zugelassen ist, frei wäh-
len. Sie können auch darauf bestehen, dass 
Sie als Käufer den Notar auswählen, müs-
sen dies aber nicht tun. Wenn Sie keine 
Empfehlung aus dem Bekanntenkreis 
 haben, hilft Ihnen auch die örtliche Notar-

kammer mit Informationen. Sie können auch 
unter www.notar.de suchen.

˘ Fragen: Üblicherweise entwirft der Notar ei-
nen Kaufvertrag für Sie und den Verkäufer. 
Voraussetzung ist, dass sowohl Sie als auch 
der Verkäufer den Notar über alle Abreden 
unterrichten, die Sie miteinander getroffen 
haben. Haken Sie beim Notar nach, wenn 
Sie am Kaufvertrag etwas nicht verstehen. 
Der Notar soll Sie sicher durch das Ge-
schäft lotsen. Er ist zur Neutralität verpflich-
tet. Vor dem Termin zur Vertragsbeurkun-
dung sollten Sie sich vom Notar einen Ver-
tragsentwurf zuschicken lassen und sich 
ausreichend Zeit ausbedingen, um den Ver-
tragsentwurf zu prüfen. Haben Sie Zweifel 
an der Neutralität des Notars, sollten Sie 
den Vertrag von einem zweiten Notar über-
prüfen lassen oder mit der Beurkundung 
beauftragen.

˘ Grundschuld: Sprechen Sie früh mit Ihrer 
Bank, wenn Sie für die Immobilie einen Kre-
dit benötigen. Die Bank wird als Sicherheit 
die Eintragung einer Grundschuld verlan-
gen. Sie erhalten von ihr Bankunterlagen, 
die Sie für die Eintragung der Grundschuld 
benötigen. Bringen Sie diese zur notariellen 
Beurkundung des Kaufvertrags mit oder 
 bitten Sie den Banksachbearbeiter, sie 
 direkt an den Notar zu senden. Der Notar 
kann Kaufvertrag und Grundschuld dann an 
 einem Termin beurkunden. Das spart Zeit 
und Geld.

˘ Zubehör: Teilen Sie dem Notar mit, wenn 
Sie dem Verkäufer Dinge wie Werkstattein-
richtung, Einbauküche, Sauna, Gartenmö-
bel oder Heizöl abkaufen. Vereinbaren Sie 
dafür realistische Preise. Den Kauf muss 
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der Notar mitbeurkunden. Grunderwerb-
steuer fällt für den Kaufpreis des Zubehörs 
nicht an (siehe den Abschnitt „Das ist drin: 
Vermögensanalyse“ ab Seite 80).

˘ Eigentumswohnung: Wollen Sie eine Woh-
nung kaufen, sollten Sie beim Verwalter 
gründlich recherchieren, wie viel Geld für 
Reparaturen am Haus zurückgelegt ist (In-
standhaltungsrücklage), ob bald eine Son-
derumlage geplant ist und ob der bisherige 
Eigentümer Hausgeld schuldet. Lassen Sie 
sich eine Abschrift der Teilungserklärung 
und der Gemeinschaftsordnung zeigen. So 
erfahren Sie, wie viel Stimmrecht Sie in ei-
ner Eigentümerversammlung haben.

Der Notar – die unparteiische Instanz
Der Kauf eines neuen Autos fällt juristisch im 
ergleich zum Kauf einer Immobilie schlicht 

aus. Selbst wenn sich die Parteien schnell einig 
geworden sind, dauert es immer noch einige 
Monate, bis der Käufer als Eigentümer im 
Grundbuch steht. So lange wollen beide Seiten 
meist nicht warten. Der Käufer möchte rasch 
einziehen und der Verkäufer den Kaufpreis 
möglichst bald auf seinem Konto haben. Bei-
den hilft der Notar.

Auch wenn eine Seite – in der Regel der 
Käufer – den Notar bezahlt, so ist er doch als 
unparteiische Instanz für beide Seiten da. Der 
Notar muss nicht nur den Kaufvertrag beurkun-
den, sondern auch die rechtlichen Fragen der 
ertragspartner unparteiisch beantworten. Wer 

das Gefühl bekommt, dass der Notar seine Be-
lange nicht ausreichend berücksichtigt, kann 
einen zweiten Notar zur Überprüfung der Beur-
kundung einschalten.

Für seine Arbeit erhält der Notar ein gesetz-
lich geregeltes Honorar. Damit der Notar einen 
Entwurf für den Kaufvertrag ausarbeiten kann, 
bittet er die Parteien oft zu einer Vorbespre-
chung in sein Büro. Das ist aber nicht zwin-
gend vorgeschrieben. Die Parteien können sich 
auch schriftlich zu den Vorfragen äußern: Etwa 
bestehende Grundbuchlasten müssen erörtert 
werden. Die Modalitäten für die Zahlung und 
Übergabe sind ebenso zu klären wie etwa der 
Umgang mit bestehenden Mietverhältnissen. 
Der Termin einer eventuellen Vorbesprechung 

ist mit den normalen Beurkundungsgebühren 
abgegolten.

Für die Berechnung der Kosten publizierte 
die Bundesnotarkammer folgendes Rechenbei-
spiel für den Kauf einer Eigentumswohnung:

BEISPIEL NOTARKOSTEN Bei einem an-
genommenen Kaufpreis von 160 000 Euro 
fallen folgende Kosten an:

˘ für den Entwurf und die Beurkundung des Ver-
trags und die rechtliche Beratung eine doppelte 
Gebühr nach KV Nr. 21100 GNotKG in Höhe von 
762,00 Euro.

˘ für den Vollzug (Einholung und Entwurf der Ge-
nehmigungen und Löschungsbewilligungen) ei-
ne halbe Gebühr nach KV Nr. 22110 GNotKG in 
Höhe von 190,50 Euro.

˘ für die Betreuung (Überwachung der Kaufpreis-
zahlung und Eigentumsumschreibung) eine hal-
be Gebühr gem. KV Nr. 22200 GNotKG in Höhe

   von 190,50 Euro.
 
Hinzu kommen Auslagen für Porto und Telekommu-
nikation (ca. 20,00 Euro), für Schreibauslagen (Do-
kumentenpauschale etwa 0,15 Euro je Seite, insge-
samt etwa 10,00 Euro), sonstige Auslagen in tat-
sächlicher Höhe sowie 19 % Mehrwertsteuer.
Der Geschäftswert kann bei bestimmten Vertrags-
gestaltungen vom Kaufpreis abweichen; unabhän-
gig von der Anzahl der Vollzugs- und Betreuungstä-

INFO

 
 Achtung! Eigenes Risiko!
Wer einen Kreditvertrag abschließt, bevor der 
kaufvertrag beurkundet ist, kann auf den Kost
ditbereitstellung und eine Entschädigung sitze
der Verkäufer zum Beispiel kurz vor dem Nota
Kaufpreis erhöht und der Verkauf deswegen p

Unser Tipp: Vergehen allerdings weniger als 1
Notartermin, können Sie den Kreditvertrag sch
ben. Denn Sie können ihn innerhalb von 14 Tag
schluss widerrufen. So sichern Sie sich feste K
nen, halten sich aber einen Notausstieg offen. 
Kreditkonditionen zeigt unser Test „Eigenheim 
www.test.de den Suchbegriff „Eigenheim finanzi
Grundstücks-
en für die Kre-
n bleiben, wenn 
rtermin den 
latzt.

4 Tage bis zum 
on unterschrei-
en nach Ab-

reditkonditio-
Die besten  
finanzieren“ (auf 
eren“ eingeben).
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