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Die schonsten Immobilien zum Mieten
= Apartments und Hauser aus Deutschland und aller Welt
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Papierkrieg Hauskauf: Auch in de

Weg zum eigenen Heim viel Kleing
Ein wichtiges Papier sollte nicht fehlen:
das Gutachten vom home inspector

USA | HOME INSPECTOR
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Read First — Think Twice!

Dollarkurs und Subprime-Krise: US-Immobilien sind so giinstig wie nie. Die Notverkaufswelle
spult aber auch viele Objekte mit Mangeln auf den Markt. Dagegen kann man sich absichern

VON JOHANNES BOHMANN

zu 50 Prozent unter Wert werden

Héuser, Apartments und Grundstii-
cke zurzeit in den USA angeboten, auch
in den beliebten Ferienregionen Floridas
oder Kaliforniens. Diese Situation birgt
jedoch, bei allen Chancen, auch Risiken:
Mit der Notverkaufswelle kommt auch so
manches Objekt auf den Markt, das Bau-
oder Ausstattungsméngel hat - und die
Situation verleitet leider manche Anbie-
ter (und mit ihnen die vermittelnden
Makler) dazu, ebendiese Miéngel zu ver-
schweigen. GemdB dem amerikanischen
Sprichwort If it looks too good to be true,
maybe it isn’t“ sollte man deshalb umso

Solche Angebote verlocken! Um bis
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genauer hinsehen. Und dabei auf Dienst-
leistungen zuriickgreifen, die in den USA
landesweit verfiighar sind - zum einen
bei den Behorden, zum anderen bei pro-
fessionellen Dienstleistern wie den soge-
nannten home inspectors.

Zustandige Behorden

Uber Nutzungs- und Wegerechte sowie
StraBeninstandhaltung und Winterdiens-
te (bei PrivatstraBen besonders wichtig!)
erhélt man die préazisesten Auskiinfte im
ortlichen courthouse, vergleichbar mit
dem deutschen Landratsamt. Die dort
verfiigharen Dokumente sind meist

public records, das heiBt, sie konnen kos-
tenlos eingesehen werden.

Der tax assessor gibt Auskunft tiber die
zukiinftige Grundsteuer. Sie richtet sich
im Prinzip nach der im Kaufvertrag fest-
gelegten Kaufsumme, éndert sich aber
fast immer nach dem Verkauf noch ein-
mal. Hier ist der tax assessor federfiih-
rend - sich mit ihm gutzustellen wird
also nicht schaden.

Der building inspector, vergleichbar mit
dem deutschen Kreisbaurat, verfiigt tiber
alle Unterlagen zum jeweiligen Objekt,
falls es sich um ein Gebéude handelt. Die-
se Dokumente konnen Auskiinfte tiber
ernsthafte Méngel wéhrend der Baupha-
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Seit Sommer 2007 stiirzen die Hauspreise ab. Doch Vorsicht: Ist das Schnappchen-Objekt auch in Ordnung?

se, den Ablauf der Bauphase und so weiter
beinhalten. Der building inspector wird
auch gern Auskunft dariiber geben, ob ei-
ne Nachriistung des Gebéudes erforderlich
oder empfehlenswert ist. In landlichen Re-
gionen betrifft dies oft das Wasser- und
Abwassersystem, an das zahlreiche Hau-
ser nicht angeschlossen sind. Da eigene
Brunnen und Abwassersysteme zum Ver-
antwortungsbereich der Grundstiicksei-
gentiimer gehdren, kann hier vieles im
Argen liegen. Das Trinkwasser kann aus
irgendwelchen Griinden ungenieBbar
sein, Abwassersysteme konnen veraltet
und zu Kklein sein, und manchmal sind
sie nicht mehr legal. Wenn die Behorden
ein Nachriisten anordnen, ist das mitunter
alles andere als einfach und preisgiinstig.

Professioneller Rat: der home inspector

Ergdnzend zu den Auskiinften der Be-
horden kann auch der Rat eines zertifizier-
ten Bausachverstdndigen (home inspector)
spéteren Arger ersparen. Schon weil sein
Honorar iiberschaubar ist, sollte man er-
wigen, ihn hinzuziehen: Ublicherweise
schldgt es hochstens mit ein paar Hun-
dert Dollar zu Buche.

Was genau leistet der home inspector?
Der Deutsche Werner Reichenberger, der
seit fiinf Jahren in Walsenburg, Colorado,
in dieser Funktion tdtig ist, sagt: ,Ob Eu-
ropa oder USA - Pfusch am Bau ist nicht
uniiblich. Und ob Altbau oder Neubau -
man sieht immer wieder Dinge, da stehen
einem die Haare zu Berge.” Bekannte Man-
gelquellen seien etwa die Verwendung fal-

scher Materialien sowie die Missachtung
lokaler Gesetze im jeweiligen Staat oder
County oder auch das Ignorieren der Ge-
fahren, die Tornados, Hurricanes und Uber-
schwemmungen mancherorts darstellen.
Zu all diesen Punkten gibt der home in-
spector Auskunft. AuBerdem werden Was-
serproben, Inspektionen der Abwassersys-
teme, Radon- oder Schimmelpriifungen
sowie Energieinspektionen angeboten.
Nicht zuletzt werden auch vermeintlich
banale Umstdande wie das Vorhandensein
eines Internet- oder Mobiltelefonnetzes
gepriift: ,Eine Traumhiitte am See muss
nicht unbedingt Stromanschluss haben -
vielleicht bekommt sie auch nie einen.
Und wenn das Handy keinen Empfang hat,
gibt es wohl auch keinen Internetzugang.”

Reichenberger, der seine Dienste auch
in deutscher Sprache anbietet (www.
homeinspectioncomprehensive.com),
berichtet zwar, dass nach seinen Erfah-
rungen etwa 80 Prozent der Inspektionen
Maingel ergédben, allerdings in der Regel
im geringfiigigen Bereich, also in einem
Umfang von bis zu drei Prozent des Kauf-
preises. Bei dem derzeit existierenden
Verkaufsdruck miisse das aber nicht so
bleiben: ,Wer jetzt hundertprozentig si-
chergehen will, tut gut daran, alle Risiken
auszuschlieBen. Investitionen in US-Im-
mobilien, vor allem in Grundstiicke, ver-
sprechen gegenwirtig zwar satte Rendi-
ten. Doch nur wenn man es richtig hand-
habt, ist das Risiko auch gering.”

Ein anderer Aspekt, so Reichenberger,
sei eher kulturbedingt: ,In vielen Gebie-
ten der USA ist der Umweltgedanke noch
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nicht so ausgepragt wie in Europa.” Des-
halb gebe es oft versteckte Altlasten und
Umweltsiinden, tiber die (noch) gern ge-
schwiegen werde; die kiinftige Entwick-
lung werde dies aber auch in den USA
nicht mehr erlauben. Als Kaufer sollte
man dieses Thema daher unter keinen
Umstdnden umgehen. Eine Investition in
einer neighborhood, in der ein undichter,
vergrabener Oltank das Erdreich vergif-
tet hat, chemische Verseuchungen beste-
hen oder das Grundwasser wegen einer
alten Miilldeponie ungenieBbar ist, ist
mittel- und langfristig wertlos.

Auch hierzu finden sich im Internet
wertvolle Hilfen: Unter www.edrnet.com
(Environmental Data Resources) gibt es
eine Datenbank mit Adressen von Agentu-
ren und Firmen, die Nachforschungen an-
bieten. Fiir circa 150 US-Dollar sind tiber
EDR schriftliche Reporte zu organisieren,
die die Frage kldren, ob umweltbezogene
Bedenken oder Gefahren bestehen.

Und wie findet man einen guten home
inspector? Reichenberger: ,Man sollte
tunlichst nicht auf den inspector zuriick-
greifen, den der beteiligte Makler emp-
fieht - sein Interesse ist der rasche Ver-
kauf.“ Man muss es auch nicht, denn
Adressen sind auch tiiber das ortliche Te-
lefonbuch oder das Internet erhéltlich.
Zudem bietet die NACHI (National Asso-
ciation of Certified Home Inspectors),
eine der groBten home inspector-Organi-
sationen, unter www.nachi.org ausfiihr-
liche Hilfestellungen und Infos an. Die
NACHI tberpriift ihre Mitglieder in jahr-
lichen Tests und schult sie durch regel-
méBige Weiterbildungen. ]
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Es gibt mehrere Verbande, die im
Internet Adressdatenbanken, nitzli-
che Downloads, News, Kongresse,
Schulungen et cetera anbieten.
Fihrend ist wohl die National Asso-
ciation of Certified Home Inspectors
(www.nachi.org). Ebenfalls zu emp-
fehlen: die American Society of Home
Inspectors (www.ashi.org) und das
American Home Inspectors Training
Institute (www.ahit.com).

Den zitierten Experten Werner Rei-
chenberger finden Sie unter www.
homeinspectioncomprehensive.com.
Infos zu Umweltexpertisen gibt es
unter www.edrnet.com.
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