Immobilienkaufberatung pickartzarchitektur | begutachten. beraten. bauen

Mit dem Interesse flir den Erwerb einer Immobilie stellt sich dem potentiellen Kdufer die anspruchsvolle
Aufgabe, innerhalb kurzer Zeit weitreichende Entscheidungen treffen zu missen :

Der Erhaltungszustand des angebotenen Objektes muss realistisch bewertet werden. Die
Sanierungskosten versteckter oder auch Dbereits sichtbarer Mangel sind bereits bei den
Finanzierungsiiberlegungen zu berlicksichtigen. Notwendige Modernisierungsmallnahmen und gewlinschte
Aus- und Umbauten sind auf ihre technische und baurechtliche Machbarkeit und den damit verbundenen
Kosten zu Uberprifen.

Beim Kauf unbebauter und bebauter Grundstiicke fiir einen Neubau sind die Vorgaben des Bau- und
Planungsrechtes entscheidend fiir die Realisierung Ihres Bauvorhabens und die Ausnutzung des Grundstiicks.
Die Topografie und die Ausrichtung bestimmen den spateren Entwurf und auch die Baukosten. Die
Abrisskosten sollen angemessen bei der Kaufpreisverhandlung bericksichtigt werden.

Die zur Verfligung gestellten Unterlagen des Maklers oder des Eigentlimers bieten selten zutreffende
oder ausreichende Informationen; der wahre Zustand des Objektes ist mitunter selbst dem Eigentliimer nicht
bekannt. Bei historischen Immobilien, insbesondere bei Fachwerkbauten, kann die Grundsubstanz durch nicht
fachgerechte SanierungsmalRnahmen oder duBere Einfliisse liber Jahrzehnte hinweg geschadigt worden sein.
Die Begutachtung vor Kauf kann hier erste und entscheidende Erkenntnisse liefern.

Die bau- und planungsrechtliche Situation der Immobilie ist sorgféltig zu untersuchen. Im landlichen
Raum kann die Nutzung oder Umnutzung von Objekten auRerhalb bebauter Ortschaften eingeschrankt sein.
Bei fehlendem Bebauungsplan sind die Moglichkeiten fiir Um- oder Ausbauten nach 6rtlichen Gegebenheiten
mit den Baubehoérden abzustimmen. Grenzstindige Bebauungen berihren Fragen des Brand- und des
Schallschutzes und der Belichtung von Wohnrdaumen. Die Erhaltung und Sanierung maroder Gebaudeteile muss
vom Standpunkt des Bestandschutzes betrachtet werden. Bereits vorgenommene Ausbauten, Umbauten und
Erweiterungen mussen auf ihre baurechtliche Legalitat und ggf. auf prinzipielle Genehmigungsfahgigkeit hin
geprift werden. Offentlich-rechtliche oder persénliche Verpflichtungen und  Einschriankungen
(Baulasten/Dienstbarkeiten) missen vor Kauf bekannt sein. Die Auflagen oder Einschrankungen der
Denkmalbehérde sind zu beachten.

Ziel einer Kaufberatung ist deshalb vorrangig, in einem Vor-Ort-Termin die Bausubstanz und den
Erhaltungszustand nach optischen Kriterien zu priifen, die bau- und planungsrechtliche Situation zu
untersuchen und den grundsatzlichen Finanzierungsrahmen flr anstehende Sanierungs- und
Umbaumafnahmen zu formulieren.

Die Erfahrung aus zahlreichen Objektbegehungen, die Kenntnis historischer Baukonstruktionen und
charakteristischer Schwachpunkte macht es moglich, auch verdeckte und schlecht einsehbare Situationen
realistisch einschatzen zu kdnnen. Bereits vorgenommene Sanierungs- und Ausbauarbeiten werden qualitativ,
konstruktiv und nach bauphysikalischer Stimmigkeit im Zusammenhang mit der jeweiligen Altbausubstanz
beurteilt.

Das Restimee der Objektbegehung ist eine vorlaufige, objektive und neutrale Bewertung der Immobilie
und liefert dem Kaufinteressenten klare Entscheidungskriterien flir sein weiteres Vorgehen. Bei konkreter
Kaufabsicht und vor Unterzeichnung eines Kaufvertrages kénnen weitere Dokumente und Unterlagen zum
Objekt gesichtet und hinsichtlich ihrer rechtlichen Konsequenzen fiir den Interessenten gepriift werden.

Eine Kostenschitzung/Kostenberechnung nach Gewerken oder Bauteilen, die die Ergebnisse einer
Bauaufnahme, eines Aufmales und eines Vorentwurf nach den Vorstellungen des Interessenten einbindet,
kann dann bei Bedarf auch bereits vor Kauf angefertigt werden. Sie bietet einen sehr konkreten und seriésen
Rahmen fiir Gesprache mit einem Finanzierungsinstitut und ist oftmals die Voraussetzung fiir den Kauf einer
historischen oder denkmalgeschiitzten Immobilie.
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Neben dem Neubau ist das Bauen Im Bestand ein Schwerpunkt des Biros: die Erhaltung,
Umnutzung und der Umbau von Altbauten, historischen und denkmalgeschiitzten Immobilien
und Fachwerkbauten.

Bei allen Sanierungs- und UmbaumaBnahmen bildet eine umfassende Baufnahme die
Grundlage fir alle nachfolgenden Planungen. Bauschdden werden detailliert analysiert und
bauwerksgerecht nachhaltig behoben. Die baukonstruktive und bauphysikalische Stimmigkeit
der gewdhlten MaBnahmen ist der wichtigste Aspekt einer wertsteigernden
Bauwerkssanierung.

Ausgangspunkt ist dabei immer das in enger Zusammenarbeit mit dem Auftraggeber
entwickelte Nutzungskonzept und das zur Verfligung stehende Budget. Und der Anspruch,
auch fiir komplexe Situationen immer eine (iberzeugende Lésung zu finden.

- Neubau | Bauen im Bestand | Historische Objekte | Fachwerkbauten
Planung + Realisierung von Bauvorhaben | Leistungsphase 1-9 HOAI
Altbausanierung, Ausbau, Umbau, Umnutzung

Energetische Sanierung | Historische Objekte | Fachwerkbauten
Bauaufnahme, Bauzustandsanalyse, Bauwerksdiagnose

BauaufmaR, Anfertigung aktueller Bestandspladne, digital (2D)

- Immobilienkaufberatung tiberregional in NRW, RLP, Rheinhessen
Substanzbewertung, Bauzustandsanalyse, Bauschadensermittlung, Kostenschatzung
Bau- und planungsrechtliche Beratung, Klarung der Ausbauoptionen

Beratung beim Kauf bebauter und unbebauter Grundstiicke | Nutzungskonzepte

- Immobilienberatung

Konzeptionelle Beratung zur Revitalisierung von Bestandsimmobilien
Grundrissoptimierung, barrierefreies Bauen, alten- oder behindertengerechtes Bauen
Nachverdichtung, Ausbau, Erweiterung, Umnutzung

- Bauberatung

Vor-Ort-Termine bei laufenden Bauvorhaben | Bauvorhaben mit Eigenleistungsanteil
Bewertung der Ausgangssituation (Bauen im Bestand)

Werk- und Detailplanung zu Gewerken in Eigenleistung

Bauzeitenplan und Koordinierung des Bauablaufs

- Gebdudeenergieberatung (GEB) BAFA-Richtlinie | BAFA-Zuschuss
Vor-Ort-Termin | Bauzustandsanalyse

GEB-Berechnungen mit autorisierter Software (,,EVA“/Biro Leuchter, Wuppertal)
EnEV-konforme Werk- und Detailplanung

Beratungen zu den KfW-Férderprogrammen

Baubegleitung + Dokumentation

- Freier Sachverstandiger fiir Schiaden an Gebauden
Erstellen von Sanierungsgutachten
Bauzustandsbericht | Schriftliche Zusammenfassung der Vor-Ort-Beratung
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1. Der 1. Vor-Ort-Termin:

1.1. Begehung des Objektes zur Bewertung baukonstruktiver und bauphysikalischen Zusammenhange
nach Inaugenscheinnahme. Die Erstbegehung dient der grundsatzlichen Orientierung (ber den
Erhaltungszustand des Objektes und der Bewertung eventuell bereits vorgenommener SanierungsmafRnahmen.

1.2 Umbau-, Ausbau- und Umnutzungsoptionen kénnen im Zusammenhang mit der Erstbegehung erértert
werden. Grundsatzliche bau- und planungsrechtlich relevante Vorgaben kénnen benannt werden.
1.3. Beim Kauf bebauter und unbebauter Grundstiicke: Uberpriifung der bau- und planungsrechtlichen

Situation auf Eignung flir ein geplantes Neubauvorhaben bei Vorlage des Bebauungsplanes oder anderer,
aussagekraftiger und aktueller Unterlagen.

1.4. Zusammenstellung der zu diesem Zeitpunkt ersichtlichen notwendigen und/oder erwiinschten
Sanierungsmalnahmen. Erste, vorldufige Benennung von offensichtlichen Gebdudeschaden und
Schlussfolgerung zur Entstehung, zu den Auswirkungen und den Sanierungsmaglichkeiten.

1.5 Bauteil6ffnungen und die Demontage von Verkleidungen zur Untersuchung mehrschichtiger und/oder
verdeckt liegender Bauteile und Baukonstruktionen sind nicht Bestandteil der Erstbegehung. Sie sind ggf.
Bestandteil weitergehender Untersuchungen und kénnen aus eigentumsrechtlichen Griinden erst nach dem
Kauf durchgefiihrt werden. Mit dem Einverstandnis des Eigentimers kénnen sie aber von diesem als
Vorbereitung einer zweiten Begehung vor Kauf selbst vorgenommen werden.

1.6 Gleiches gilt fir Feuchtemessungen, endoskopische Hohlraumuntersuchungen, die Entnahme von
Materialproben, Salztests und weitere bauphysikalische Untersuchungen zur Bestimmung und Bewertung der
Bausubstanz und der Klarung baukonstruktiver Zusammenhange. Diese werden i.d.R. nach Bedarf von
Fachfirmen oder Ingenieurbiiros im Zuge einer tiefergehenden Bauwerksdiagnose, im Zusammenhang mit
einer spateren Bauaufnahme durchgefihrt.

1.7 Zur Bewertung der Ausbau-, Umbau- und Umnutzungsoptionen und der eigentumsrechtlichen
Verhiltnisse sind vom Eigentiimer folgende Unterlagen —im Idealfalle- zur Verfligung zu stellen:

-aktueller Auszug aus dem Grundbuch (nicht dlter als 6 Monate),

bestehend aus dem Deckblatt, dem Bestandsverzeichnis und den Abteilungen I-1lI
-Negativzeugnis der Gemeinde (iber das Nichtbestehen oder die Nichtausiibung des Vorkaufsrechtes
nach § 28/5 Bau GB

- Auszug aus dem Baulastverzeichnis

- Amtliche Bescheinigung lGber gezahlte oder noch anstehende ErschlieBungskosten

- Auszug aus der Liegenschaftskarte bzw. Flurkarte 1:1000 bzw. 1:500 (nicht alter als 6 Monate)
- aktueller Bebauungsplan mit Textteil oder/und 6rtliche Gestaltungssatzungen (§34 BauGB)

- eine schriftliche Aussage zum Denkmalschutzstatus (bestehend oder die Befreiung davon)

- Bestandsplane (Grundrisse/Schnitte/Ansichten) 1:100 oder 1:50

- Berechnung der Wohn und Nutzflachen nach DIN 277

- Baubeschreibung (Rohbau und Ausbau)

- Nachweis von Bau- und Umbaugenehmigungen bzw. die Bauakte

- Schlussabnahmebescheide der BaumaRnahmen

- Gebdudeenergieausweis

- Energieverbrauchsabrechnungen der vergangenen 3-5 Jahre (Gas- / Ollieferung)

- Angaben (ber erfolgte Modernisierungen inkl. Schlussrechnungen und Materialangaben

Kosten und Honorare Erstbegehung: brutto, inkl. MwSt. 19%

* Honorar Vor-Ort-Termin (bis zu 3 Std.): € 370,00 pauschal

* jede weitere Stunde € 110,00

* je angefangener %-Stunde € 30,00

*  Weiterfilhrende Arbeiten auf Stundenbasis €110,00

*  Fahrtkosten, pro Km € 0,55

*  Fahrzeit, pro Stunde € 55,00
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2. Der 2. Vor-Ort-Termin erfolgt ...

2.1, ..._zur weitergehende Bausubstanzuntersuchungen, um eine Schatzung der Sanierungskosten
anfertigen zu kénnen. Zu unterscheiden sind dabei:

2.1.1 die unbedingt notwendigen Sanierungskosten. Diese beziehen sich auf den Substanzerhalt des
Gebaudes und betreffen neben der Standsicherheit auch den akuten Schutz vor Feuchtigkeitseinwirkung
(Dach/Fassade/Boden/Gebaudeteile gegen Erdreich/Entwasserungs- und Grundleitungen). Diese Kosten sind
unvermeidbar.

2.1.2. die notwendigen Sanierungskosten, um eine zeitgemale Nutzung des Objektes zu gewdhrleisten: z. B.
die Erweiterung oder Erneuerung der Haustechnik, die Sanierung der Gebaudeaulenflaichen inkl. der
energetischen Sanierung nach dem jeweiligen EnEV-Standard und die Beseitigung von gravierenden Substanz-
und Bauschaden. Diese Kosten sind teilweise variabel bzw. abhangig vom gewlinschten Standard.

2.1.3. den geplanten Sanierungskosten, die den Umbau / den Ausbau / die Verschonerungen des Objektes
betreffen. Diese sind weitgehend variabel bzw. abhdngig vom gewiinschten Standard.

2.2. ...wenn aktuelle Bestandspldane angefertigt werden miissen:

2.2.1. Fir die Kostenschdtzung muss ein Uberschlagiges AufmaR angefertigt werden, das die zu
bearbeitenden Massen und Flachen und die grundlegenden Raummalie erfasst. Es werden keine Bestandspldne
gezeichnet.

2.2.2. Zur Anfertigung von kompletten Bestandspldanen im MaRstab 1:100, zur Bestandserfassung des
Ausbaues (ohne Haus- und Geb&udetechnik), sowie der Wohn- und Nutzflachenberechnung nach DIN 277 muss
das gesamte Objekt baulich aufgemessen und zeichnerisch dargestellt werden. Auch fiir Bauvoranfragen oder
Bauantrage muss der Bestand i.d.R. im aktuellen Bauzustand erfasst und dokumentiert worden sein.

2.3. ..._wenn die Aussage eines Baustatikers zur Standsicherheit des Objektes, zu notwendigen
SicherungsmaRnahmen bzw. zu  Mdglichkeiten oder Einschrankungen hinsichtlich  geplanter
Umbaumalnahmen eingeholt werden muss. Hier ist zumindest eine skizzenhafte Erfassung und Darstellung
baukonstruktiver Zusammenhange, von Griindungs- und Fundamentierungssituationen und von Tragwerken
(Fachwerk-und Deckenkonstruktionen, Dachstiihle) notwendig.

2.4. ... wenn eine Kostenschatzung nach DIN 276 oder bereits eine detaillierte Kostenberechnung nach

Gewerken oder Bauteilen , auch in Kombination mit einem Vorentwurf fiir eine Umbauplanung, durch einen
Architekten angefertigt werden soll. Die Kostenschatzung wird i.d.R. als Grundlage fiir eine Kreditfinanzierung
von den Banken vorausgesetzt.

25 ... zur Anfertigung einer Schadenskartierung

Sollen Schdaden an Gebduden oder einzelnen Bauteilen qualitativ und quantitativ exakt erfasst werden, um eine
zuverlassige Kostenschatzung des Sanierungsaufwandes erstellen zu kénnen, muss eine Schadenskartierung
durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse werden in die Bestandsplane eingetragen und bilden die Grundlage fir
eine weitergehende Werk- und Detailplanung bis hin zur Ausschreibung von Sanierungsleistungen.

Die Schadenskartierung ist insbesondere bei der Sanierung von stark beschadigten Fachwerkbauten
unerlasslich, da sie die Begutachtung und Beurteilung einzelner Fachwerkteile im Detail ermoglicht.

3. Immobilienkurzgutachten (Bauzustandsbericht)

Die Ergebnisse des 1. Vor-Ort-Termins kdnnen als substanzielles Kurzgutachten schriftlich zusammengefasst
und ausgearbeitet werden, inkl. Fotodokumentation. Das Kurzgutachten ist eine freie Dokumenation der
Ortsbegehung nach Inaugenscheinnahme und ist kein Gutachten eines 6.b.u.v. Gutachters fiir Schaden an
Gebauden. Es hat keine Relevanz in juristischen Auseinandersetzungen.
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4. Gebdudeenergieberatung (GEB) nach BAFA-Standard

Eine Geb&dudeenergieberatung (GEB) ist eine umfassende Gebdudeanalyse, die den energetischen Ist-Zustand
beschreibt. Mit einer zugelassenen Software wird der aktuelle Energieverbrauch im unsanierten Zustand
berechnet. Vergleichend dazu wird in der anschlieRenden Simulation die Energieeinsparung verschiedener
Dammvarianten beschrieben und berechnet, unter Bericksichtigung einer neuen Heizungsanlage,
regenerativer Energieerzeuger oder dem Einbau neuer Fenster.

Fir den Kaufer einer Immobilie gelten sog. Nachristverpflichtungen fiir die Dammung von Bauteilen und den
Austausch Uberalterter Heizungsanlagen. Bei einer Fassadensanierung und beim Austausch von Fenstern
missen die Ddmmwerte der EnEV fiir die jeweiligen Bauteile eingehalten werden.

Bei einem geplanten Umbau oder der Kernsanierung einer Bestandsimmobilie ist ein Gesamtkonzept fir die
Gebaudeddammung einschlieBlich der Heizungsanlage unerlasslich. DammmaRnahmen sollten nicht isoliert nur
auf einzelne Bauteile bezogen realisiert werden, da sich dann eine erhdohte Feuchtebelastung aus kondensierter
Raumluftfeuchte an kalten Bauteilen (Warmebriicken) auf die gering gedammte Bauteile verlagert.

Die GEB ist eine notwendige Voraussetzung zur Beantragung von zinsglinstigen Darlehen und Fordermitteln
der KfW-Bank bei rechnerischem Nachweis eines KfW-Effizienzhaus-Standards (Energieeffizient Bauen /
Sanieren: Programme 151 / 153 / 162 / 167 / Baubegleitung 431). Die GEB beinhaltet eine Beratung zu den
Fordermoglichkeiten der KfW-Programme.

Fir die GEB sind aktuelle Bestandspldne und dokumentierte Angaben zu den verwendeten Materialien bzw.
Bauteilaufbauten die Voraussetzung. Bei fehlenden Unterlagen muss ein Uberschlagiges Aufmall (2.2.1.)
angefertigt werden. Bei nicht dokumentierten Bauteilkonstruktionen der warmelibertragenden AulRenbauteile
ist eine konstruktive Bauaufnahme notwendig. Der Beratungsempfianger erhdlt die GEB in Form eine
umfangreiche Dokumentation (90 Seiten) und eines miindlichen Berichts in einem abschliefenden 2. Vor-Ort-
Termin.

Eine GEB kann von pickartzarchitektur in Form eines Sanierungskonzeptes vorbereitet werden. Darin werden
die unterschiedlichen MaRRnahmen einer energetischen Sanierung mit dem Ziel eines gewiinschten Energie-
verbrauchswertes fiir das gesamte Gebaude planerisch erarbeitet und in Form einer Bauteilliste zusammen-
gestellt. Die Berechnung des Energieverbrauchswertes und die Dokumentation nach den Vorgaben des BAFA
werden von einem Qualifizierten Sachverstdandigen (qSV) aus der Liste der Energie-Effizienz-Experten (EEE)
https://www.energie-effizienz-experten.de/ vorgenommen. Dieser kann auf Wunsch gerne von
pickartzarchitektur vermittelt werden. Die Beauftragung des qSV erfolgt separat durch den Auftraggeber.

Der BAFA-Zuschuss zur GEB betragt z. Zt. max € 800,- (EFH/ZFH), bzw. max. € 1.100,- (MFH, ab 3 WE). Die
jeweiligen, aktuellen Konditionen sind zu finden unter:

http://www.bafa.de/bafa/de/energie/energiesparberatung/index.html

5. KfW-/BAFA-Férderprogramme

Die Beantragung von Férderprogrammen (BAFA, KfW, Land NRW) fiir die energetische Sanierung kann ggf.
nach Art und Umfang der gewliinschten Baufinanzierung und dem voraussichtlich zu erreichenden Energie-
effizienzstandard separat vorgenommen werden.

Fir die Antragsstellung und —bearbeitung von KfW-Férderprogrammen und —Zuschiissen ist die Beauftragung
eines Qualifizierten Sachverstandigen (qSV) aus der Liste der Energie-Effizienz-Experten (EEE) die
Voraussetzung (https://www.energie-effizienz-experten.de/). Siehe auch Pkt. 4
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