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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Bestandshaus kaufen: Ungeklarte
Gebaudeaufgaben vor dem Preisangebot in
die Entscheidung holen

Wie bewerte ich einen deutschen Hauskauf insgesamt, wenn Innenzustand, Grundstiicksrechte und
notwendige Arbeiten noch unterschiedliche Priifstande haben.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl—genériertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die Wohnrdaume sind ansprechend hergerichtet. Fiir Dach, Nebenbau und einige Leitungen fehlen dir aber belastbare
Angaben. Du mochtest ein Zuhause kaufen und keinen uniiberschaubaren Folgeauftrag Gbernehmen. Dazu miissen
Wohnnutzen, rechtlich angebotener Umfang und absehbare Gebdudeaufgaben vor einer Bindung in derselben
Entscheidung sichtbar werden.

Beginne mit deinem tatsachlichen Vorhaben

Unsere redaktionelle Empfehlung: Beschreibe, was du am Haus erhalten, verdndern und spater nutzen mochtest.
Benenne auch Vorhaben, die fir den Kauf entscheidend sind. Ein zusatzlicher Raum im Nebenbau wird nicht als
gesicherte Wohnreserve gerechnet, solange seine rechtliche und technische Eignung noch ungeklart ist.

Lege daneben den tatsdchlich angebotenen Erwerbsumfang. Haus, Grundstiick, Nebengebdude, Zugange und
mitverkaufte Ausstattung sollen eindeutig zugeordnet sein. Verkaufsdarstellung, Unterlagen und besichtigter Zustand
werden gemeinsam betrachtet. Ein fur deinen Alltag notiger Bereich darf nicht nur deshalb aus der Priifung fallen, weil
er beim Termin verschlossen war.

Erteile konkrete Prifauftrage

Sammle vorhandene Befunde, Wartungsnachweise und nachvollziehbare Angaben zu friiheren Arbeiten. Beschreibe
Auffalligkeiten zunachst nach Ort und Beobachtung. Eine eigene Vermutung Uber Ursache oder Reparaturbedarf wird
nicht still als fachlicher Befund verwendet.
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Besprich mit einer geeigneten Fachperson, welche Priifung deinen entscheidenden Fragen gerecht wird und wo ihre
Grenzen liegen. Brauchst du eine Zustandseinschadtzung, eine vertiefte Untersuchung oder eine Grundlage fiir konkrete
Maflnahmenangebote? Ein allgemeines Besichtigungsprotokoll und eine ausgearbeitete Sanierungsplanung leisten
nicht automatisch dasselbe. Der Beitrag gibt keine technische Freigabe und fordert keine eigenmachtigen
Bauteil6ffnungen.

Beurteile Grundstiick und Gebdaude zusammen

Lass aktuelle Eigentums- und Belastungsunterlagen sowie die maRgeblichen Urkunden passend zum Vorhaben prifen.
Zufahrt, fremde Rechte oder ein geplanter Umbau kdnnen eigene rechtliche Voraussetzungen haben. Eine Erklarung
der Verkaufsseite wird als deren Angabe festgehalten, bis die entscheidende Grundlage gepruft ist.

Vergleiche vorhandene Plane mit dem heutigen Bestand. Bei einer Abweichung geht es zundchst darum, was tatsachlich
verandert wurde und welche Nachweise dazu existieren. Fir die Gesamtentscheidung wird das geklarte Ergebnis mit
den Gbrigen Priffragen verbunden.

Rechne vollstindige Wohnvarianten

Stelle Kauf, tatsdchlich nétige Anfangsarbeiten, eigene Anderungswiinsche und verbleibende persdnliche Reserve
getrennt dar. Bestéatigte Angebote und offene Kostenschatzungen bleiben erkennbar. Verwende einen noch
ungepriiften Reparaturbetrag nicht als scheinbar endgiiltigen Gesamtpreis.

Priife auch, ob du wihrend bestimmter Arbeiten schon dort wohnen méchtest und welche Ubergangslésung du
gegebenenfalls brauchst. Das ist eine eigene Planungsfrage. Ein niedriger Kaufpreis beantwortet weder den gesamten
Geldbedarf noch deinen tatsachlichen Einzugsablauf.

Fiktiver Fall: Ein guter Innenzustand verdeckt zwei offene Entscheidungen

Eine Familie plant den Kauf eines ansprechend renovierten Hauses. Sie mochte einen Nebenraum sofort als
Arbeitszimmer nutzen und rechnet beim Dach nur mit einer selbst geschatzten Kleinreparatur. Die Unterlagen tragen
beide Annahmen noch nicht.

Die Familie lasst Nutzung und Gebdudeaufgabe getrennt prifen. Danach vergleicht sie den Erwerb im geklarten Umfang
mit einer Variante ohne den zunachst erhofften Nebenraum. Die Rechnung wird mit dem fachlich beschriebenen
Arbeitsbedarf aktualisiert. Das Beispiel behauptet weder einen Dachschaden noch eine unzuldssige Nutzung; es zeigt,
wie unbelegte giinstige Annahmen die Kaufentscheidung verandern kénnen.

Fiihre den geklarten Zustand in die Vertragsberatung

§434 BGB bildet den Rahmen fir subjektive und objektive Anforderungen an die Kaufsache.
[ZUSTANDSVEREINBARUNG] Welche Eigenschaften und Aussagen im konkreten Kauf rechtlich maRRgeblich werden, ist
anhand der tatsachlichen Unterlagen zu prifen. Das Ergebnis einer technischen Besichtigung ist nicht automatisch
bereits richtig im Vertrag abgebildet.

Auch einen Mangelrechteausschluss ldsst du erldutern. §444 begrenzt die Berufung darauf in den dort genannten
Fallen. [AUSSCHLUSSGRENZE] Daraus folgt keine allgemeine Garantie, unbekannte spatere Arbeiten von der
Verkaufsseite bezahlt zu bekommen. Eine spatere Anspruchsprifung ist ein anderer Vorgang als deine heutige
informierte Kaufentscheidung.

§ 311b Abs. 1 verlangt grundsatzlich die notarielle Beurkundung des Grundstiickserwerbsvertrags.
[KAUFVERTRAGSFORM)] Lege der Vertragsberatung alle fir das Geschaft wesentlichen Zusagen und Bedingungen offen.
Die Entscheidung ist vollstandig vorbereitet, wenn Wohnplan, geprifter Erwerbsumfang, verbleibende
Gebadudeaufgaben und tragbare Finanzierung auf demselben Stand beruhen.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Dein Vorhaben

Was willst du erhalten, dndern und nutzen? Kaufentscheidende Punkte markieren.

02 / Erwerbsumfang

Haus, Grundstiick, Nebengebdude, Zugdnge, Ausstattung: Was ist laut Unterlagen dabei?

03 / Ungeklarte Bauteile

Dach, Leitungen, Nebenbau: Was ist unbelegt? Ort und Beobachtung beschreiben.

04 / Vorhandene Nachweise

Befunde, Wartungen, Rechnungen friiherer Arbeiten: Datum und Firma.

05 / Fachpriifung

Wer prift was, mit welchem Auftrag? Termin und Grenzen der Prifung.

06 / Plane und Bestand

Weichen Plane vom heutigen Bestand ab? Was wurde verandert, welche Nachweise gibt es?

07 / Gesamtrechnung

Kaufpreis, notige Anfangsarbeiten, Wiinsche und Reserve getrennt; Schatzungen kennzeichnen.

08 / Nichster Schritt

Welche Zusage oder Bedingung gibst du der Vertragsberatung vor dem Angebot mit?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[ZUSTANDSVEREINBARUNG] BGB §434 — Sachmangel

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[AUSSCHLUSSGRENZE] BGB §444 — Haftungsausschluss

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
[KAUFVERTRAGSFORM] BGB §311b — Vertrage Uber Grundstiicke, Vermogen und Nachlass

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fiir Justiz — Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstindige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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