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Hauskauf in Hamburg und
Umland: Worauf Sie vor dem
Notartermin achten missen

Siedlungshaus, Reihenhaus der 50er bis 70er, Grinderzeitetage oder Neubau
am Stadtrand: Jeder Haustyp hat seine eigenen Schwachstellen. Dieser
Ratgeber zeigt sie.

v Die 6 teuersten Uberraschungen nach dem v Hamburger Haustypen und ihre typischen
Kauf Schwdchen
v Unterlagen, die Sie vor dem Notar brauchen v Checkliste fur die Besichtigung
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ﬁ BAUGUTACHTER STEINBACH

VORWORT

In Hamburg kauft man selten e
ein Baujahr.

Zwischen 600.000 und uber einer Million Euro kostet
ein Einfamilienhaus in Hamburg je nach Lage. Fur
diesen Betrag bekommen Sie in Rahlstedt ein
Siedlungshaus von 1935, in Niendorf ein Reihenhaus
von 1968, in Blankenese eine Villa mit hundert Jahren
Geschichte oder im Umland einen Neubau vom
Bautrager.

Jedes dieser Hauser hat Schwachstellen, die typisch far
seine Entstehungszeit sind: Kellerabdichtung, Elektrik,
Dachstuhl, DEmmung, Schadstoffe. Die meisten sieht man
bei einer Besichtigung am Samstagnachmittag nicht.
Beim Kauf gebrauchter Hauser ist die Gewdhrleistung in
der Regel ausgeschlossen. Was Sie Ubersehen, zahlen Sie
selbst.

Dieser Ratgeber zeigt Innen, wo die teuren
Uberraschungen stecken, welche Unterlagen Sie vor dem
Notartermin einsehen sollten und wann eine
Hauskaufberatung vor Ort ihr Geld wert ist.

RATGEBER HAUSKAUF HAMBURG

in Haus. Man kauft

Michael Steinbach

TOV geprufter Baugutachter &
Bausachversténdiger fur
Bauwerksdiagnostik, Hamburg und
Norddeutschland

Vor 1945 1950 bis 1979

Grunderzeit und Backstein der 20er und 30er: Wiederaufbau und Siedlungsbau: dinne Wdande,
massiv gebaut, aber ohne Horizontalsperre, mit Kriechkeller, Asbest, Teerkork, Elektrik ohne
alten Decken, Leitungen und oft mehrfach Schutzleiter, Flachdé&cher mit Problemen.

umgebaut.

1980 bis 2000 Neubau

Erste DAmmstandards, Fertighduser, Dichte Hulle, Technik, Gewdhrleistung l&duft.
Holzschutzmittel, Dachausbauten, oft erste Mdngel liegen in Ausfuhrung und Abdichtung,
Modernisierungen mit gemischter Qualitét. nicht im Alter.

Besichtigung geplant?
Ich begleite Sie vor Ort, bevor Sie unterschreiben.

Jetzt anfragen - 040 80812286
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ﬁ‘ BAUGUTACHTER STEINBACH DIE 6 TEUERSTEN UBERRASCHUNGEN

WAS BEI DER BESICHTIGUNG OFT UBERSEHEN WIRD

Der feuchte Keller

WORAN SIE ES ERKENNEN
Muffiger Geruch, frisch gestrichene Kellerwénde,
Salzrdnder hinter Regalen, Dielen oder Teppich auf dem
Kellerboden, Luftentfeuchter in der Ecke. In der Marsch
und bei Hausern vor 1960 fast die Regel.

WAS ES KOSTET
Eine Abdichtung von aufen oder innen liegt je nach
Umfang im mittleren bis hohen flnfstelligen Bereich. Ein
Luftentfeuchter I6st nichts.

Wichtig: Fragen Sie nach dem Grundwasserstand
und nach Wasser im Keller bei Starkregen. Schauen
Sie hinter Regale und unter Teppiche. Ich messe die
Wdnde und sage Ihnen, welche Nutzung der Keller
vertragt.

Elektrik und Leitungen aus dem
Baujahr

WORAN SIE ES ERKENNEN
Schraubsicherungen, keine FI-Schutzschalter,
Stoffkabel, zweiadrige Leitungen ohne Schutzleiter,
wenige Steckdosen, Verteilerdosen unter Putz
Uberstrichen. Wasserleitungen aus verzinktem Stahl,
Abwasser aus Guss.

WAS ES KOSTET

Eine neue Elektroinstallation im Einfamilienhaus kostet
einen funfstelligen Betrag, dazu Wé&nde 6ffnen und
schlieen. Alte Stahlleitungen setzen sich zu und rosten
durch.

Wichtig: Die Elektrik ist beim Kauf kein Mangel, wenn
sie dem Baujahr entspricht. Sie ist aber ein
Kostenpunkt, den Sie in den Preis einrechnen
mussen.

Keller und Elektrik unklar?
Ich prufe beides vor Ort, bevor Sie bieten.

Jetzt anfragen - 040 80812286
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ﬁ ‘ BAUGUTACHTER STEINBACH

Dach und Schadstoffe?

Eine Begehung kldrt, was auf Sie zukommt.

DIE 6 TEUERSTEN UBERRASCHUNGEN

Dach, Ddmmung und Dachausbau

WORAN SIE ES ERKENNEN
Wellige Dachfléche, bemooste oder abgeplatzte
Pfannen, Wasserréinder an Sparren, DAmmung ohne
Dampfbremse, ausgebaute Dachrdume ohne
Baugenehmigung, Gauben mit weichen AnschlUssen.

WAS ES KOSTET
Eine neue Dacheindeckung mit Dimmung kostet bei
einem Einfamilienhaus schnell einen hohen
funfstelligen Betrag. Ein ungenehmigter Ausbau kann
Nachforderungen auslésen.

Wichtig: Im Hamburger Wind und Regen altert ein
Dach schneller als im Binnenland. Ich steige auf den
Dachboden und schaue mir Sparren, DAmmung
und AnschlUsse von innen an.

Schadstoffe: Asbest, Holzschutz, Teer

WORAN SIE ES ERKENNEN
Faserzementplatten an Fassade oder Dach,
Nachtspeicherdfen, alte Bodenbeléige mit schwarzem
Kleber, braune Dachlatten mit chemischem Geruch,
Teerpappe unter Dielen. Typisch fur H&user bis etwa
1993.

WAS ES KOSTET
Asbestsanierung darf nur von zugelassenen Betrieben
ausgefuhrt werden. Entsorgung und
SchutzmaRnahmen machen jede Sanierung deutlich
teurer.

Wichtig: Solange Asbest unbeschdadigt bleibt,
besteht keine akute Gefahr. Sobald Sie sanieren,
wird es teuer. Als Sachkundiger nach TRGS 519 ordne
ich verddachtige Materialien ein.

Jetzt anfragen - 040 80812286
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ﬁ‘ BAUGUTACHTER STEINBACH DIE 6 TEUERSTEN UBERRASCHUNGEN

Risse, Setzungen und weiche Béden

WORAN SIE ES ERKENNEN
Schrége Risse Uber Fenstern und Turen, klemmende
Turen, abgesackte Terrassen und Garagen, Risse im
Sockel. In der Marsch und auf aufgefullten Flichen
keine Seltenheit.

WAS ES KOSTET

Harmlose Putzrisse kosten Farbe. Setzungsrisse durch
nachgebenden Baugrund kénnen eine
Fundamentsicherung erfordern, die sechsstellig
werden kann.

Wichtig: Ob ein Riss harmlos ist, zeigt sein Verlauf,
seine Breite und ob er sich bewegt. Ich unterscheide
das vor Ort und sage lhnen, wann ein
Baugrundgutachten nétig ist.

Fenster, Heizung und die
Sanierungspflichten

WORAN SIE ES ERKENNEN
Einfachverglasung oder erste Isoliergldser der 70er,
verrottete Holzrahmen, Heizkessel dlter als 30 Jahre,
ungeddmmte oberste Geschossdecke und
Heizungsrohre im unbeheizten Keller.

WAS ES KOSTET

Nach dem Kauf greifen Nachrustpflichten nach dem
Gebdudeenergiegesetz innerhalb von zwei Jahren,
etwa fur alte Kessel und die Dimmung der obersten
Geschossdecke. Fenster und Heizung zusammen liegen
leicht im hohen funfstelligen Bereich.

Wichtig: Der Energieausweis sagt wenig Uber die
tats@chlichen Kosten. Ich erstelle Ihnen eine
Ubersicht, was in den ersten Jahren ansteht und
was warten kann.

Risse entdeckt?
Ich sage Ihnen, ob sie harmlos sind.

Jetzt anfragen - 040 80812286
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ﬁ BAUGUTACHTER STEINBACH HAMBURGER HAUSTYPEN

BAUJAHR UND BAUWEISE

Typische Hamburger Haustypen und ihre
Schwachstellen

HAUSTYP wo TYPISCHE SCHWACHEN

Feuchte Keller ohne Sperre, Holzbalkendecken,

Grunderzeit- Eimsbuttel, Ottensen, L
alte Steigleitungen, Dachausbauten, WEG-

Etagenhaus, Backstein Eppendorf, Winterhude

Unterlagen
Siedlungshaus 1920 bis Rahlstedt, Langenhorn, Dunne AuRenwdnde, kleine Fundamente,
1940 Wilhelmsburg, Bergedorf nachtrdgliche Anbauten, Elektrik, Dach
Reihen- und Niendorf, Lokstedt, . .
. Kriechkeller, Asbest, Flachdachgaragen, Bader
Doppelhaus 1950 bis Bramfeld, Harburg, . .
ohne Abdichtung, Stahlleitungen
1975 Umland

Bungalow und

. Sasel, Volksdorf, Rissen, Flachddcher, Betonteile, FuRbodenheizung
Walmdach 1965 bis ; . )
1985 Speckgurtel erster Generation, ungeddmmte Bodenplatte
Reetdachhaus und Vierlande, Alte Land, Reetzustand, Brandschutz, Versicherung,
Kate Schleswig-Holstein Fachwerkschdden, Feuchte
Neubau und Neue Baugebiete, Abdichtung, Liiftung, Ausfilhrungsmdéingel,
Bautréigerhaus Umland Abnahmeprotokoll, laufende Gewdihrleistung

Unterlagen, die Sie vor dem Notartermin sehen sollten

Bauakte Grundbuch und Baulasten Technik und Energie

Baugenehmigung, Lasten in Abteilung I, Energieausweis, Rechnungen
genehmigte Plane, Erbbaurecht, Wegerechte, der letzten Sanierungen,
Bauabnahme. Einsicht beim Baulastenverzeichnis. In Schornsteinfegerprotokoll,
Bezirksamt. Zeigt, ob Anbau, Hamburg mit vielen Wartungsnachweise der
Dachausbau oder Souterrain Erbbaugrundsticken Heizung,

genehmigt sind. besonders wichtig. Versicherungsschdden.

?
Welcher Haustyp steht zur Wahl: . : Jetzt anfragen - 040 80812286
Ich kenne die typischen Schwdchen und prife gezielt.
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RECHT UND VERTRAG

Gewdhrleistung, Arglist, Reservierung:
fachliche Einschéatzung

Gewdhrleistung
ausgeschlossen

Bei gebrauchten H&usern
schliel3t der Kaufvertrag die
Sachmadngelhaftung fast
immer aus. Sie kaufen den
Zustand, den Sie vorher
gepruft haben, nicht den, den
Sie sich vorgestellt haben.

Reservierungsgebuhr

Reservierungsvereinbarungen
mit Maklern sind in der Regel

nur in engen Grenzen wirksam.

Lassen Sie sich nicht unter
Zeitdruck setzen, bevor der
Zustand gekldrt ist.

Arglist

Der Ausschluss gilt nicht, wenn
der Verkdaufer einen ihm
bekannten Mangel
verschwiegen hat (§ 444 BGB).
Das zu beweisen ist schwer. Ein
Gutachten vor dem Kauf
dokumentiert den Zustand und
schutzt beide Seiten.

Nebenkosten

In Hamburg fdllt 5,5 Prozent
Grunderwerbsteuer an, dazu
Notar, Grundbuch und
Maklerprovision. Diese Kosten
sind weg, auch wenn Sie
spdter feststellen, dass das
Haus Mdangel hat.

Schriftliche Zusagen

Aussagen wie ,der Keller ist
trocken” gehoéren in den
Vertrag, sonst zéhlen sie nicht.
Was der Makler sagt, bindet
den Verkdufer in der Regel
nicht.

Finanzierung

Banken bewerten nach
eigenen Regeln. Ein
unabhdngiges Gutachten hilft
bei der Verhandlung tUber den
Kaufpreis und beim Gespréch
mit der Bank.

Diese Hinweise sind fachliche Einsch&tzungen aus Sicht des Sachverstdndigen und ersetzen
keine anwaltliche oder notarielle Beratung. Lassen Sie Kaufvertragsentwdurfe rechtlich prufen.

Kaufvertragsentwurf liegt vor?
Prufen Sie den Zustand, bevor Sie beurkunden.

Jetzt anfragen - 040 80812286
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ﬁ BAUGUTACHTER STEINBACH CHECKLISTE

ZUM AUSDRUCKEN

Checkliste flir die Besichtigung

Nehmen Sie Taschenlampe, Zollstock und diese Liste mit. Fotografieren Sie alles, was Sie nicht
einordnen kénnen, und schicken Sie es mir.

Keller und Sockel Dach und Fassade
D Geruch, Salzrénder, frische Farbe C] Dachboden begehbar? Sparren,
() Wasser bei Starkregen? Eommngisisckan
Ruckstausicherung? E] Pfannen, Rinnen, Anschllisse an Schornstein
E] Risse im Sockel, abgesackte Platten und Gauben
D Heizung: Baujahr, Typ, Wartung E] Fugen und Klinker, Putzrisse, Fensterbdnke
[:] Balkone und Terrassen: Abdichtung, Gefdlle

Innen Unterlagen und Fragen

(] Fenster: Alter, Dichtung, Beschlage (] Baujahr, Umbauten, Genehmigungen
E] Elektrik: Verteiler, Fl, Steckdosen [:] Letzte Sanierungen mit Rechnungen
E] Bdder: Fugen, Abdichtung, Geruch [:] Erbbaurecht, Baulasten, Wegerechte
[:] Decken: Durchbiegung, Risse, Flecken [3 Warum wird verkauft? Seit wann im

Angebot?

Sie haben ein Objekt im Auge?

Schicken Sie mir Exposé und Fotos, ich sage Ilhnen, worauf ich Exposé senden -
achten wiirde.

- c S
Seiiauill: ks il o Ll s ) Jetzt anfragen - 040 80812286
Ich komme mit. Termine oft innerhalb weniger Tage.
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H BAUGUTACHTER STEINBACH HAUSKAUFBERATUNG HAMBURG

IHR NACHSTER SCHRITT

Zwei Stunden vor Ort, die Jahre Arger ersparen.

Ich begleite Sie zur Besichtigung oder prufe das Haus
in einem eigenen Termin: Keller, Dach, Fassade,
Technik, Schadstoffe, Unterlagen. Sie bekommen eine
klare Einschétzung zum Zustand, eine Kostenubersicht
far die ndchsten Jahre und Argumente fur die
Preisverhandlung. Neutral, ich verkaufe keine
Sanierung und keine Finanzierung.

‘ Kurzes Vorgespréch
Sie schicken mir Exposé und Fotos oder rufen an. Ich

sage lhnen, was ich bei diesem Haustyp besonders

prufe.

a Begehung vor Ort
Zerstérungsfrei, mit Messtechnik: Feuchte,

Oberfldchentemperaturen, Elektrik auf Sicht, Dach,
Keller, Unterlagen.

e Schriftliche Zusammenfassung
Zustand, Mdngel, Kostenrahmen, Prioritaten. Auf
Wunsch ausfuhrliches Gutachten fur Bank oder

Verhandlung.

Erst prifen, dann unterschreiben.

Hauskaufberatung in Hamburg und Norddeutschland ab 799 €. Festpreis in der Regel am selben
oder ndchsten Werktag.

Termin anfragen - Anrufen: 040 80812286

Hamburg E-Mail Web
040 80812286 anfrage@baugutachter- www.baugutachter-steinbach.de
steinbach.de

Hinweis: Dieser Ratgeber dient der allgemeinen Information, Stand November 2026. Er ersetzt keine Untersuchung des konkreten Objekts
und keine Rechts- oder Steuerberatung. Kostenangaben sind grobe Einordnungen und hdngen stark vom Einzelfall ab. Rechtliche
Ausfuhrungen sind fachliche Einschétzungen aus Sicht des Sachverstdndigen. Grundlagen: §§ 433 ff, 444 BGB; Gebdudeenergiegesetz
(GEG) 8§ 47, 72, 73 (Nachrustpflichten und Fristen bei Eigentimerwechsel); Hamburgische Bauordnung (HBauO); TRGS 519 (Asbest); DIN
18533 (Abdichtung erdberuUhrter Bauteile); DIN 4108 (Wdrmeschutz); Grunderwerbsteuergesetz, Steuersatz Hamburg 5,5 %. Fotos aus
eigenen Begutachtungen, Objektdaten anonymisiert.


https://baugutachter-steinbach.de/kontakt/?utm_source=ratgeber&utm_medium=pdf&utm_campaign=hauskauf-hamburg
tel:+494080812286
tel:+494080812286
mailto:anfrage@baugutachter-steinbach.de
mailto:anfrage@baugutachter-steinbach.de
https://baugutachter-steinbach.de/?utm_source=ratgeber&utm_medium=pdf&utm_campaign=hauskauf-hamburg

