® GRAVITAS
N2 INVEST

Die Besichtigungs-
Checkliste

Dein Werkzeug fur jede Immobilien-Besichtigung —
ausdrucken, mitnehmen, abhaken



BESICHTIGUNGS-CHECKLISTE

o VORBEREITUNG

Bevor du losfahrst
Die meisten Fehler passieren nicht bei der Besichtigung, sondern davor. Wer unvorbereitet hingeht, Gbersieht die

Halfte.

Exposé komplett gelesen und Eckdaten notiert (Kaufpreis, Wohnflache, Baujahr, Stockwerk, Hausgeld)
Vergleiche die Angaben spéter vor Ort. Abweichungen bei der Wohnfldche sind hdufiger als du denkst.

Grundriss studiert und verstanden (Raumaufteilung, Schnitt, Ausrichtung)

Nordseitige Wohnungen bekommen kaum Sonne. Das beeinflusst die Vermietbarkeit.

Bodenrichtwert und Vergleichspreise recherchiert (BORIS-D, ImmoScout Preisatlas)

Ist der Kaufpreisim Rahmen oder Uiberteuert?

Mietpreisniveau der Gegend gepriift ImmoScout, Immowelt, Mietspiegel)

Passt die angegebene oder erzielbare Miete zum lokalen Niveau?

Erste Cashflow-Rechnung durchgefiihrt

Wenn die Zahlen schon auf dem Papier nicht aufgehen, spar dir die Fahrt.

Finanzierungszusage oder Budgetrahmen geklart

Nichts ist peinlicher als ein Angebot abzugeben und dann keine Finanzierung zu bekommen.

Termin als Einzelbesichtigung vereinbart (keine Massenbesichtigung)

Bei Sammelbesichtigungen kannst du keine Fragen stellen und nichts grindlich prifen.

Handwerker oder Bausachversténdigen fiir 2. Besichtigung organisiert

Kostet 200-400 € und kann dich vor Fehlern im flinfstelligen Bereich bewahren.

Eigene Fragen fiir die Besichtigung:
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BESICHTIGUNGS-CHECKLISTE

a AUSSENCHECK

Erstmal auf3enrum

Bevor du die Wohnung betrittst, sagt die AuBenansicht schon viel iber den Zustand des Gebaudes.

Fassade: Risse, abblatternder Putz, Verfarbungen?

Feuchte Flecken deuten auf undichte Stellen oder aufsteigende Feuchtigkeit. Grof3e Risse kénnen auf Setzungsprobleme hinweisen.

Dach: Alter der Dacheindeckung, verrutschte Ziegel, Moosbefall?

Ein neues Dach kostet die Eigentimergemeinschaft schnell 50.000-100.000 €. Frag nach der letzten Sanierung.

Fenster: Alter, Verglasung (Einfach/Doppel/Dreifach), Zustand der Rahmen?
Neue Fenster fir eine Wohnung kosten 5.000-10.000 €. Alte Fenster = hohe Heizkosten = schlechter vermietbar.

Hauseingang und Treppenhaus: Zustand, Sauberkeit, Beleuchtung?

Das Treppenhaus ist der erste Eindruck fir deinen zukinftigen Mieter. Und es zeigt wie die Hausverwaltung arbeitet.

Keller: Feuchtigkeit, Schimmel, Geruch?

Keller sind die ehrlichsten Raume. Hier zeigt sich Feuchtigkeit zuerst.

Miilltonnen, Fahrradstellplatze, Parkplatze?

Kein Fahrradkeller und keine Parkpléatze kénnen die Vermietbarkeit einschrénken.

Umgebung: Larm (Strapde, Schienen, Gewerbe), Nachbarschaft?

Komm zu unterschiedlichen Uhrzeiten. Abends kann eine ruhige Straf3e zur Partymeile werden.

Energieausweis angesehen (muss bei Besichtigung vorliegen)?
Ab Klasse F wird es teuer. Verschérfte CO2-Bepreisung seit 2026 bedeutet hohe Nebenkosten beischlechter Klasse.

Auffalligkeiten aufen:
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BESICHTIGUNGS-CHECKLISTE

a INNENCHECK

Jetzt wird es ernst
Nimm dir mindestens 30-40 Minuten Zeit. Offne jedes Fenster, teste jeden Wasserhahn, schauin jede Ecke.

Wande und Decken: Risse, Verfarbungen, Wasserflecken, Schimmel?

Dunkle Flecken in Ecken oder an AuBenwénden = Schimmelgefahr. Das ist kein Schénheitsfehler, das ist ein Substanzproblem.

Bdden: Zustand, Alter, Knarzen bei Holz, Unebenheiten?
Ein neuer Boden kostet 3.000-8.000 € je nach Material. In die Kalkulation einbeziehen.

Fenster voninnen: Leichtgangig? Dichtungen intakt? Kondenswasser?

Kondenswasser zwischen den Scheiben = kaputte Verglasung = muss getauscht werden.

Heizung: Typ, Alter, letztes Wartungsprotokoll?

Frag nach der kommunalen Wéarmeplanung. Ab 2026 greift in vielen Stadten die 65-%-Erneuerbare-Pflicht beim Heizungstausch.

Sanitar: Alle Wasserhahne aufdrehen, Wasserdruck priifen, Abfliisse testen

Niedriger Wasserdruck oder gurgelnde Abfilisse deuten auf alte Leitungen. Seit Januar 2026 missen Bleileitungen laut
Trinkwasserverordnung ausgetauscht sein.

Elektrik: Alter der Installation, Sicherungskasten, genug Steckdosen?
Alte Elektrik (vor 1990) ohne FI-Schutzschalter = Sicherheitsrisiko + Modernisierungsbedarf.

Wohnflache nachmessen (mit Zollstock oder Laser)

Abweichungen von 5-10 % sind keine Seltenheit. Bei Vermietung bestimmt die echte Fldche die maximal zuldssige Miete.

Gerauschkulisse: Fenster 6ffnen, Nachbarn héren?

Hellhérige Wohnungen sind schwerer zu vermieten und flihren zu hdufigeren Mieterwechseln.

Auffalligkeiten innen:

gravitas-invest.de
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BESICHTIGUNGS-CHECKLISTE

n UNTERLAGEN & FRAGEN

Die Dokumente die du sehen musst

Mangel an der Substanz kann man renovieren. Mangel in den Unterlagen kénnen den ganzen Deal zerstéren.

WEG-Protokolle der letzten 3 Jahre angefordert und gelesen

Hier steht drin: geplante Sanierungen, Streitigkeiten, Sonderumlagen, Beschllsse. Das Tagebuch der Eigentimergemeinschaft.

Ho6he der Instandhaltungsriicklage gepriift

Faustregel: mind. 7-10 € pro m2und Jahr. Niedrige Ricklage + altes Gebdude = Sonderumlage kommt.

Wirtschaftsplan und Hausgeldabrechnung gesehen

Das Hausgeld bestimmt deine nicht umlageféhigen Kosten. Je héher, desto schlechter dein Cashfiow.

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung gepriift

Vermietungsbeschrdnkungen? Sondernutzungsrechte? Tierhaltungsverbote? Das beeinflusst deine Vermietbarkeit.

Mietvertrag des aktuellen Mieters gesehen (falls vermietet)

Aktuelle Miete, Mietdauer, Kiindigungsausschlisse, Mietpreisbindungen — alles entscheidend flir deine Kalkulation.

Grundbuchauszug angefordert

Belastungen, Wegerechte, Vorkaufsrechte — das musst du vor dem Kauf wissen.

Fragen an Verkaufer / Makler gestellt:
Warum wird verkauft?
Wann war die letzte Mieterhéhung?
Welche Sanierungen stehen an?
Gibt es bekannte Méngel?
Wie viele Parteien sind in der WEG?
Verhaltnis Eigentimervs. Mieterin der WEG?

Wichtige Infos aus den Unterlagen:
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BESICHTIGUNGS-CHECKLISTE

Dein Ergebnis

Du hast alle Punkte durchgearbeitet. Jetzt die ehrliche Bewertung.

Substanz

Dach, Fassade, Fenster, Heizung, Elektrik, Sanitar

Gut O Okay O Kritisch
Kaum Sanierungsbedarf Kalkulierbare Mapnahmen Hoher Investitionsbedarf

Lage & Vermietbarkeit
Umgebung, Anbindung, Nachfrage, Schnitt

Stark O Solide O Schwierig
Hohe Nachfrage Funktioniert Risiko Leerstand

Zahlen & Unterlagen
Cashflow, WEG, Riicklage, Mietvertrag

O Stimmig O Knapp O Geht nicht auf
Dealrechnet sich Eng abermachbar Zahlen stimmen nicht

AUSWERTUNG

3x Griin: Starker Deal — ab in die Verhandlung.

2x Griin, 1x Gelb: Guter Deal, aber den gelben Punkt genau prifen.

Irgendwas Rot: Finger weg oder nur mit erheblichem Preisabschlag.

Jeder Euro den duvordem Kauf in Priifung investierst, spart dir danach ein Vielfaches. Ein erfahrener Blick
erkennt in 20 Minuten Dinge die du als Laie komplett libersiehst.

Du hast eine konkrete Wohnung gefunden? Dann lass sie uns zusammen durchrechnen, bevor du den Notartermin machst. 60
Minuten, ehrliche Einschatzung.

Jetzt Beratung sichern >

Diese Checkliste dient der allgemeinen Orientierung und ersetzt keine professionelle Immobilienbewertung oder Sachverstéandigenpriifung. Bei konkreten Kaufentscheidungen
empfehlen wir die Begleitung durch einen Bausachverstéandigen

gravitas-invest.de - @gravitasinvest
06818838 3588
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https://calendly.com/gravitasinvest/beratung

