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Sie suchen ein attraktives Haus für sich und Ihre Familie? Es 

darf ruhig schon älter sein? Vielleicht ein kleines Siedlungs-

haus aus der Zeit zwischen 1900 und dem Ersten Weltkrieg? 

Alte Häuser haben viele Vorzüge: Sie stehen in gewachsenen 

Wohnvierteln, die Gärten sind begrünt, die Nachbarn bekannt, 

Schulen, Geschäfte und Praxen liegen in der Nähe. Und der 

Käufer sieht gleich, was er für sein Geld bekommt. Zumin-

dest in etwa, denn gebrauchte Immobilien haben natürlich 

auch Mängel. Sie müssen oft gründlich saniert und moderni-

siert werden, bevor die Familie einziehen kann. 

Wichtig ist zunächst der Wohnwert. Das Haus soll ja nicht 

nur fi nanzierbar sein, sondern Sie sollen sich dort auch wohl 

fühlen. Immobilie und Umgebung müssen zu Ihnen und Ihrer 

Familie passen. Das ist vor allem in Siedlungshäusern wich-

tig, denn ge rade in den alten, um 1900 erbauten Siedlungen, 

stehen die Häuser oft dicht an dicht, häufi g sogar Wand an 

Wand in der Reihe. Der enge Kontakt zu den Nachbarn ist 

nicht zu vermeiden. 

Der enge Zusammenhalt war zur Bauzeit vor rund hundert 

Jahren sogar erwünscht und dringend notwendig, denn die 

meisten Siedlungen um 1900 entstanden als genossenschaft-

liche Gemeinschaftsleistung. Fabrik- oder oft auch Bahn ar bei-

ter schlossen sich zusammen und bauten nach und nach in 

Eigenhilfe die gesamte Siedlung. Erst nach deren Fertigstel-

lung wurden die einzelnen Häuser unter den Mitstreitern 

verlost. So waren Engagement und Zuverlässigkeit aller akti-

ven Bauherren bis zum Schluss garantiert. 

Seit einigen Jahren lösen sich viele Genossenschaften auf, 

Heimstätten- und Bauvereine haben ihre Gemeinnützigkeit 

ver loren und verkaufen ihre Immobilien auf dem freien Markt. 

Die schlichten Bauten sind meist preiswert und für Immobi lien-

suchende eine echte Verlockung. Der Preis der Privatisierung 

ist allerdings häufi g der Verlust der einheitlichen Siedlungs-

struktur. Je mehr Eigen tümer sich niederlassen, um so bunter 

sieht die Anlage bald aus. Um der willkürlichen Veränderung 

einen Riegel vorzuschieben, haben viele Städte ihre Siedlun-

gen unter Denkmalschutz gestellt. Das bekommt dem Stadt-

bild zwar gut, gefällt aber nicht allen Eigen tümern. Deshalb: 

Sich unbedingt vor dem Kauf erkundigen, welche Einschrän-

kungen Nachbarschaft und Gesetz dem neuen Haus besitzer 

möglicherweise auferlegen. 

Der Wohnwert ist wichtig

Checkliste: Das müssen Sie mit Ihrer Familie klären

Gefällt Ihnen das Haus?

Sind Sie bereit, mit den Eigenarten des Siedlungshauses 

(und eventuellen Denkmals) zu leben, oder fühlen Sie sich 

dadurch eher in Ihrer persönlichen Entfaltung einge-

schränkt? (Dann kaufen Sie das Haus auf keinen Fall!)

Liegt das Objekt günstig für Sie (Schule, Arbeitsplatz, 

öffentlicher Nahverkehr, Infrastruktur)?

Entspricht die Größe des Hauses und der einzelnen Räume 

Ihren Vorstellungen?

Sagen Ihnen der Zuschnitt des Hauses und die 

Raumaufteilung zu?

Ist die Belichtung gut, auch an nicht sonnigen Tagen? 

Stimmen die Himmelsrichtungen 

(Wohnen gen Süden, Nebenräume nach Norden)?

Reichen die Bäder?

Gefallen Ihnen Fußböden und Fliesen 

(wer damit leben kann, der spart viel Geld)?

Hat das Haus Keller, Abstellräume, Garage, Carport, 

Gartenhütte?

Passt die Größe des Gartens?

Ist er schön eingewachsen oder müssen Sie viel investieren?

Sind Ihnen die möglichen Nachbarn sympathisch?

Ist das Haus Lärm oder Geruchsbelästigungen ausgesetzt, 

vielleicht auch nur zeitweise?

Und: Wird das Haus auch in einigen Jahren noch Ihren 

Bedürf nissen entsprechen (oder gehen die Kinder bald aus 

dem Haus und Sie in Rente und möchten dann eigentlich 

lange Reisen machen statt sich um das dann zu große Haus 

und den pfl ege intensiven Garten kümmern zu müssen)?
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Kluge Bauherren holen sich beim Kauf gebrauchter Immobi-

lien rechtzeitig Rat vom Bausachverständigen. Es lohnt sich, 

ihn schon bei der ersten Besichtigung mitzunehmen. Der Fach-

mann kann Lage und Zustand des Gebäudes beurteilen. Er 

entdeckt schnell typische wie auch versteckte Mängel, weil 

er aus Erfahrung weiß, wo sie zu suchen sind. 

Der Fachmann kann schon nach kurzer Beurteilung Umbau- 

und Sanierungsbedarf der Immobilie realistisch einschätzen. 

Zwischen einer und drei Stunden, so zeigt die Erfahrung, 

braucht ein er fahrener Bausachverständiger für die erste Be-

gut achtung eines Hauses. Die realistische Kostenschätzung 

für notwendige Sanierungs- und Modernisierungsarbei ten 

nimmt durchschnittlich weitere zwei bis fünf Stunden in An-

spruch. Diese Sätze sind Erfahrungswerte, sie können aller-

dings je nach Zustand des Hauses und technischem Aufwand 

variieren. 

Ein zusätzliches Wertgutachten, für die Finanzierung des Ob-

jekts meist ohnehin von der Bank gefordert, lohnt sich auf 

alle Fälle und erleichtert dem potenziellen Käufer die Ein-

schätzung der Lage. Er weiß dann genau, was fi nanziell auf 

ihn zukommt: Kaufpreis plus Sanierungs- oder Umbaukos-

ten. Ob sich der Kauf der Immobilie dann noch rechnet? 
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Was ist die Immobilie wert?




