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TEIL O: Einleitung & Grundlagen

Dieser Leitfaden ist ein allgemeiner internationaler Ratgeber fiir den Immobilienerwerb und
-bau weltweit. Er wurde entwickelt fiir Menschen, die:

Einen Plan B aulRerhalb ihrer Heimat aufbauen wollen

Einen Riickzugsort in naturnaher Umgebung suchen

Autark und selbstbestimmt leben mdchten

Gesund, einfach und ehrlich bauen wollen

Die Komplexitat internationaler Immobilienprojekte verstehen miissen

WICHTIG: Grenzen dieses Leitfadens

Jede Immobilie ist individuell und erfordert bei ernsthaftem Interesse eine detaillierte
Einzelpriifung. Die Baubranche umfasst zahlreiche komplexe Schnittstellen - Architekten,
Bauingenieure, Behorden, Versorgungsunternehmen, Handwerker - die regional stark
unterschiedlich organisiert sind. Rechtliche, steuerliche und kulturelle Rahmenbedingungen
variieren erheblich zwischen Landern.

Steuerliche, geopolitische und finanzielle Aspekte werden in diesem Leitfaden bewusst nur
kurz erwahnt, da dies spezialisierte Fachgebiete sind, die individuelle Beratung durch
qualifizierte Steuerberater und Finanzexperten erfordern. Der Fokus liegt auf den
bautechnischen, materialtechnischen und praktischen Aspekten des Immobilienerwerbs.

0.1 Warum dieser Leitfaden?

Der Kauf oder Bau einer Immobilie im Ausland ist kein romantisches Auswanderer-Marchen.
Es ist ein Projekt mit echten Risiken:
e Rechtslage untibersichtlich

e Grundbiicher unvollstandig oder korruptionsanfallig

e Bautrager mit aggressivem Marketing und schwacher Substanz

e Bauweisen, die im Klima nicht funktionieren

e Ubertechnisierte Hauser, die ohne Spezialisten nicht wartbar sind
Dazu kommt:

Wer heute iber Auswanderung, Plan B oder einen echten Riickzugsort nachdenkt, braucht
andere Kriterien als der klassische Ferienhauskaufer:

e Wie krisenfest ist der Standort?

e Wie abhangig bin ich vom Netz (Strom, Wasser, Versorgung)?

e Wie gesund ist das Haus auf der baubiologischen Ebene?

e Wie wartbar ist das Ganze ohne Ingenieurs-Heerscharen?
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0.2 Eigentumsverhaltnisse International

Bevor Sie irgendetwas priifen, klaren Sie nur eine Sache:
Darf ich hier als Auslander iiberhaupt echtes Eigentum erwerben - ja oder nein?

Wenn diese Frage nicht sauber beantwortet ist, sind alle weiteren Uberlegungen
Zeitverschwendung.

Welche Art von ,Eigentum” ist es?
Es gibt grob drei Kategorien - alles andere sind Varianten davon:
e Freehold / Volleigentum
Sie besitzen Grund und Gebaude unbefristet. Ubertragbar, vererbbar, beleihbar
e Leasehold / zeitlich begrenztes Nutzungsrecht
Sie nutzen das Objekt nur fiir 30, 60, 90, 99 Jahre 0.4.
Danach fallt das Recht zuriick (an Staat/Eigentiimer), Verlangerung ist politisch
e Reine Nutzungsrechte (Usufruct, Concession, Superficies etc.)
Sie diirfen etwas nutzen oder darauf bauen, aber das Land gehort jemand anderem
(oft Staat oder Einheimischen)

Auslanderbeschrankungen

Viele Lander erlauben Auslandern:
e nur den Kauf von Wohnungen (Condos), nicht von Land
e oder nur Leasing-/Nutzungsrechte statt echtem Eigentum
e oder nur Eigentum uber lokale Firmen mit Auflagen

Wie verlasslich ist das Grundbuch?
Es gibt grob zwei Welten:
e Rechtsstaatliche Register
(z.B. Mitteleuropa, Teile Nordamerikas, einige entwickelte Markte):
Eintrag = sehr hohe Sicherheit, Doppelverkauf praktisch ausgeschlossen.
e Unsichere oder fragmentierte Systeme
(viele Entwicklungs- und Schwellenlénder):

Mehrfache Eintragungen, gefalschte Urkunden, parallele Register - alles moglich.

0.3 Ampelsystem - So nutzen Sie diesen Leitfaden

e @ ROT = Kritisches Risiko, Finger weg oder nur mit umfangreicher Absicherung
GELB = Unklar/schwammig, Nachverhandlung erforderlich, Verkaufer muss
nachbessern
e @ GRUN = Alle Punkte erfiillt, kalkulierbares Risiko, Kauf kann erwogen werden
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TEIL 1: Neubau mit Grundankauf &
Eigenregie-Bau

(Szenario: Grundstiickskauf + individueller Bau. Hochste Kontrolle, héchster Aufwand.)

1.1 Grundstiickspriifung

Eigentumsrechtliche Priifung & Grundbuch

e |[st das Grundbuch aktuell und verlasslich?

e Gibt es Grundschulden, Hypotheken, Wegerechte, Niellbrauchrechte Dritter?

e Sind alle Grenzen amtlich vermessen und unbestritten? (ist ein Grenzkataster
vorhanden?)

e Existieren Altlasten (Bodenkontamination, Kampfmittel)? (Meist in lokalen
Altlastenkatastern abrufbar)
Gibt es indigene Landanspriiche oder ungeklarte Erbanspriiche?
@ ACHTUNG: In vielen Entwicklungsléndern (Afrika, LatAm) sind Grundbiicher oft
unvollstandig.

Bebaubarkeit & ErschlieBung

e Liegt eine Baugenehmigung vor oder ist Bauland tatsachlich gewidmet?

e Bebauungsplan vorhanden? Maximale Geschossflache, Hohe, Abstandsflachen?
Building Coefficient: Wie viel % der Flache darf bebaut werden? (Achtung: Uberdachte
Terrassen und Garagen zahlen oft dazu!)

Ist das Grundstiick erschlossen (Strom, Wasser, Abwasser, Internet)?

Falls nicht erschlossen: Wer tragt die Kosten? Sind diese kalkuliert?

Gibt es ErschlieBungsbeitrage oder Anliegerbeitrage? (Deutschland/Osterreich:
haufig, andere Lander unterschiedlich)

StraRenzugang rechtlich gesichert? (Wegerecht, 6ffentlich/privat?)

Hanglage, Uberschwemmungsgebiet, Erdrutschgefahr?

Bodengutachten vorhanden? (Tragféhigkeit, Grundwasser, Felsen)

@ ACHTUNG: In vielen Landern kénnen nachtréglich ErschlieBungskosten schnell
teuer werden.

Lage & Umfeld
e Infrastruktur-Anbindung (Flughafen, Krankenh&user, Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten)
e Larmbelastung (Verkehr, Gewerbe, Flugschneisen)
e Zukiinftige Entwicklungen in der Umgebung (neue StralBen, Gewerbegebiete)
e Klima-Risiken (Waldbrand, Hurrikan, Erdbeben, Tsunami)
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1.2 Bauweise & Materialwahl

Grundprinzipien der Bauweise

Dieser Abschnitt gibt einen Uberblick tiber die Bauweise-Auswabhl. Eine detaillierte
Ausarbeitung finden Sie im separaten Deep-Dive PDF "Materialwahl".

Einfachheit vor Komplexitat

Monolithische Bauweise bevorzugen - weniger Schnittstellen = weniger
Fehlerquellen = weniger Wartung

Ehrliche Materialien - Holz, Lehm, Kalk, Naturstein, Ziegel (moglichst wenig
Kunststoffe, Kleber und Verbundsysteme im direkten Wohnbereich)

Lokal uibliche Bauweise wahlen - Lokale Handwerker kennen sich aus, Ersatzteile
verfligbar

Einfache Details und Anschliisse - Komplexe Anschliisse (Dach/Wand, Wand/Sockel)
sind Schwachstellen

Plan-B-Brille - wie verhélt sich das Haus bei Stromausfall? Kann man
liften/heizen/kihlen ohne High-End-Technik?

@ ACHTUNG: Hightech-Bauweise im Ausland = Wartungsalptraum

Warum monolithisch?

Weniger Materialiibergange = weniger Warmebriicken
Weniger Schichten = weniger kann kaputtgehen
Einfachere Bauausfiihrung = weniger Fehler

Ortsiibliche Bauweise analysieren

Was bauen die Einheimischen? (Das hat meist gute Griinde!)
Warum bauen sie so? (Klima, verfligbare Materialien, Handwerker-Know-how)
Was hat sich iber Jahrzehnte in der Region bewahrt? (Gerne in die Baugeschichte
eintauchen und recherchieren)
Wo kaufen die Einheimischen ihre Materialien?

Vorsicht bei: "Verbesserungen" gegeniiber lokaler Bauweise kdnnen nach hinten
losgehen

Materialauswahl: Lokal vs. Import

Lokale Materialien sind giinstiger

e Immer verfligbar und nachbestellbar
e Lokale Handwerker kennen die Verarbeitung
e Klimaangepasst und bewahrt
o X Masseprodukte nie importieren (Zement, Sand, Ziegel, Standardrohre - diese
Produkte findet man Uberall auf der Welt)
e Import nur fiir Spezialkomponenten (hochwertige Fenster, Solarpanels etc.)
© 2025 Benjamin Fercher — Vertraulicher Ratgeber www.benjaminfercher.at Seite 6 von 31
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Klimagerechte Bauweise
Die gewahlte Bauweise muss zum lokalen Klima passen:

e HeiBes & trockenes Klima: Massive Bauweise (Beton, Stein, Lehm), dicke Wande,
kleinere Fenster, helle Farben. Hitze tagstiber abhalten, Nachtkihle speichern.

e HeiBes & feuchtes Klima: Massiv bauen, vor Regen schiitzen, Luft hoch und quer
fihren - kein komplizierter Schichtaufbau. GroRe Dachiiberstande, steiles Dach,
Bodenabstand

e GemabBigtes Klima: Gute Dammung, dichte Hiille, geneigte Dacher. Sommer wie
Winter kontrollierbar und wartungsarm.

e Kailte: Extreme Dammung, luftdichte Hillle, steile Dacher, frostfreie Griindung. Warme
halten, Feuchte aus dem Geb&ude fernhalten.

Kritische Anschliisse einfach halten
Die meisten Bauschaden entstehen an Schnittstellen von Bauteilen und Gewerken:

e Dach-Wand-Anschluss: GroRe Dachiiberstéande (60cm+), einfache Geometrie, keine
komplexen Verschneidungen
Sockel zu Wand: Klare Feuchtigkeitssperre, Sockel 30cm+ liber Geldande
Fensteranschliisse: Fensterbank mit Tropfkante, ausreichende Laibungstiefe,
doppelte Dichtebene

e Balkon/Terrasse: Gefdlle nach aulen, professionelle Abdichtung unter Belag,
Spritzschutz vor den Fenster-Tiiren.

@ Viele Wasserschiden entstehen an schlecht durchdachten und ausgefiihrten
Anschliissen (z.B. Sockel zu Wand, Wand zu Dach etc.). Einfache Details sind das A und O
eines erfolgreichen Projekts.

1.3 Auswahl der Baufirma

Recherche & Due Diligence

e |[st die Firma lokal etabliert?
Referenzobjekte besichtigen und eventuell mit Bauherren sprechen
Bonitatspriifung: Ist die Firma zahlungsfahig?
Sind Versicherungen vorhanden (Betriebshaftpflicht, Bauherren-Haftpflicht)?
Online-Bewertungen und lokale Reputation priifen
@ ACHTUNG: In vielen Landern kann es passieren, dass Baufirmen wahrend der
Bauphase insolvent werden

Vertragsgestaltung
e Werkvertrag mit detaillierter Leistungsbeschreibung (Muster kann bei mir angefragt
werden)
e Festpreis vereinbart oder nur Kostenvoranschlag? Abrechnung nach Aufmass ist fir
einen privaten Bauherren oft nicht zu stemmen. Mein Tipp: Gewerke oder zumindest
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Pakete als Pauschalen zu vergeben (z.B. Rohbau Haus; Fassade inkl. Geriistung,
Fensterbanke; Heizanlage inkl. Fussbodenheizung, Durchfiihrungen etc.)
Zahlungsplan: Ratenzahlung nach Baufortschritt (nie alles im Voraus! Angelehnt an
z.B. den Bautrédgervertrag aus Osterreich wo nach einzelnen Bauabschnitten die
Zahlungen von einem Treuhandkonto durch einen Sachverstandigen freigegeben
werden)
Sicherheitseinbehalte vereinbart? (z.B. 2-5% bis Gewahrleistungsablauf - klassischer
Haftriicklass, oder 5-10% als Deckungsriicklass bis zur Fertigstellung)
Vertragsstrafen bei Verzug? (geht einher mit der Plausibilisierung eines Zeitplans
durch die ausfiihrende Baufirma - Achtung nimmt man Gewerke aus dem
Vertragsbestandteil eines Generalunternehmers heraus z.B. Fenster kann dieser eine
mogliche Verzdgerung bei einem verspéteten Einbau der Fenster klarmachen)
Gewabhrleistungsfristen klar definiert (mindestens 2-5 Jahre)
Welches Recht gilt? Welcher Gerichtsstand? (Lokales Recht ist meist sicherer)
Haftungsausschliisse genau priifen (oft versteckt in Kleingedrucktem)
VERHANDELN: Niemals mehr als 30% Anzahlung, besser 10-15%

Was muss im Angebot enthalten sein?

Alle Gewerke vollstandig aufgelistet?
Welche Vorleistungen bis zu welchem Termin miissen vom Auftraggeber gemacht
werden, um das Objekt innerhalb des angestrebten Zeitplans zu realisieren (z.B.
Planung + Freigabe, Einholung von Genehmigungen, definitive Materialauswahl etc.)?
AuRenanlagen enthalten (Zufahrt, Terrasse, Einzaunung)?
Anschliisse an Versorgungsleitungen enthalten?
Sind Materialqualitaten spezifiziert aufgefiihrt oder nur textlich beschrieben?
Wie wird mit Anderungswiinschen (héherwertige Ausstattung, Umplanung der
Zimmer, extra Steckdosen etc.) umgegangen? Klare Definition hilft spatere
Diskussionen und Uberraschungen zu vermeiden
Zeitplan, Zahlungsplan und SUB- Unternehmer Liste (soweit in dem Stadium
vorhanden)

TYPISCHE FALLEN: AuBenanlagen, Anschliisse, hochwertige Ausstattung fehlen
im Angebot

1.4 Haustechnik & Wartbarkeit

Prinzip: KISS
(Keep It Simple, Stupid) Was nicht da ist, geht nicht kaputt.

Haustechnik so einfach wie mdglich halten

e Standard-Komponenten verwenden, die lokale Handwerker kennen

e Keine exotischen Smart-Home-Systeme, die nur ein Hersteller warten kann

o @ ACHTUNG: High-Tech-Haustechnik ist im Ausland oft nicht reparierbar
Elektrik

Lokale Spannung und Frequenz berticksichtigen
Standard-Komponenten von lokalen Anbietern
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e FI-Schutzschalter und Uberspannungsschutz vorhanden?
e Evtl. Blitzschutz/Erdung andenken
e Kann jeder lokale Elektriker das System verstehen und warten?

Sanitar

e Standard-Rohrdimensionen und -Materialien
Lokale Wasserqualitat beriicksichtigt (Verkalkung, Korrosion)
Wasserdruck ausreichend? Ggf. Druckerh6hungspumpe?
Warmwasserbereitung: Solar, Elektro?
Regenwassernutzung oder Brunnen sinnvoll?

Heizung/Kiihlung
e Klimatisch notwendig? (Viele Regionen brauchen nur Kiihlung oder nur Heizung)
e Split-Klimaanlagen (liberall verfiigbar und wartbar)
e Bauliche MaBnahmen fiir eine technikfreie Kiihlung oder Heizung priifen (Kiihlen und
Heizen durch physikalische Prinzipien)
e Energiekosten und Bedarf realistisch kalkuliert?

Notfallversorgung
e Generator/PV-Inselanlage bei instabiler Stromversorgung?
e Wassertank/-zisterne bei unzuverlassiger Wasserversorgung?
e Alternative Energiequellen (PV, Tiefenwarme, Holz, Eisspeicher) sinnvoll
Kosten/Nutzen?

1.5 Versorgung & Autarkie

Dieser Abschnitt gibt einen Uberblick. Eine detaillierte Ausarbeitung finden Sie im separaten
Deep-Dive "Autarkie-Konzepte".

Autarkie-Level definieren
Wie unabhangig wollen oder miissen Sie sein?

o @ Level 0 - Vollabhingig: Komplette Abhangigkeit von dffentlichen Netzen (Strom,
Wasser, Abwasser)

) Level 1 - Backup: Offentliche Netze primar, Notstrom/Wassertank als Backup

o @ Level 2 - Teilautark: Eigene Versorgung deckt 50-80% ab, Netz als Backup

o @ Level 3 - Vollautark: 100% eigene Versorgung, kein Anschluss an 6ffentliche
Netze

Entscheidungsfaktoren
e Infrastruktur vor Ort: Wie zuverldssig sind 6ffentliche Netze?
e Kosten fiir Anschliisse: In abgelegenen Gebieten konnen Anschlusskosten sehr teuer
werden.
e Laufende Kosten: Sind Strom/Wasser teuer? (Solar/Regenwasser kdnnten sich
schnell amortisieren)
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e Gesetzliche Vorgaben: Manche Lander/Gemeinden verlangen Netzanschluss
e Philosophie: Will ich Unabhangigkeit oder ist mir Komfort wichtiger?

Wasserversorgung
e Offentliches Netz (zuverlassig?)
e Eigener Brunnen (Grundwasser vorhanden? Genehmigung?)
e Regenwassernutzung (Niederschlagsmenge ausreichend?)
e Wasseraufbereitung (Filter, UV-Desinfektion)

Abwasserentsorgung
e Offentliche Kanalisation (verfiigbar?)
e Klargrube / Septictank (Standard in vielen Léandern)
e Pflanzenklaranlage (nachhaltig, platzbedarfend)
e Komposttoilette (vollautark, gewohnungsbediirftig)

Stromversorgung
e Offentliches Netz (zuverlassig? Stromausfélle haufig?)
e Solar (Photovoltaik + Batteriespeicher)
e Hybrid (Solar + Netz = beste Losung fiir viele)
e Generator als Backup (Diesel, Benzin, Gas)

Wichtig: Autarkie bedeutet NICHT zwingend Verzicht. Mit moderner Technik (Solar, Batterien,
effiziente Gerate) ist ein komfortables Leben auch vollautark moglich.

1.6 Baubegleitung & Kontrolle

Auch der beste Vertrag schiitzt nicht vor Ausfiihrungsfehlern. Entscheidend ist, wer die
Baustelle wirklich im Blick hat. Auslandische Bauherren verlassen sich oft zu sehr auf
Versprechen - die Realitat entscheidet sich aber in den Details am Bau. Eine konsequente
Kontrolle reduziert Risiken massiv. (Vertiefung im PDF ,Bauleitfaden”)

Bauiiberwachung
e Unabhangiger Architekt oder Bauingenieur zur Kontrolle?
RegelmaRige Baustellenbesuche (personlich oder via Vertrauensperson)
Foto-/Videodokumentation des Baufortschritts
Abnahmeprotokolle bei Bauabschnitten
Unabhangige Gutachter fiir Zwischenabnahmen

Baumangel
e Mangelliste bei Abnahme erstellen

e Mangel schriftlich festhalten (mit Fotos)
e Frist zur Mangelbeseitigung setzen
e Einbehalt bis zur Mangelbeseitigung
e Gewabhrleistungsriicklass hinterlegt?
© 2025 Benjamin Fercher — Vertraulicher Ratgeber www.benjaminfercher.at Seite 10 von 31
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@ NIEMALS Restzahlung leisten, bevor ALLE Mangel behoben sind

1.7 Behorden & Genehmigungen

Vor Baubeginn
e Baugenehmigung rechtskraftig?
e Alle erforderlichen Gutachten eingereicht (Statik, Brandschutz, etc.)?
e Sind Nachbarn informiert/haben zugestimmt? (In manchen Léndern erforderlich)
e Umweltauflagen (Kiste, Naturschutz, Wald)?

Nach Fertigstellung
e Bauabnahme durch Behorde
e Bezugserlaubnis / Nutzungsgenehmigung
e Eintragung des Gebdudes im Kataster / Grundbuch

@ OHNE NUTZUNGSGENEHMIGUNG: Bewohnen illegal, Versicherung kann Zahlung
verweigern

1.8 Kosten-Kalkulation

Bevor man Uber Architektur, Materialien oder Autarkie spricht, braucht es eine ehrliche,
vollstandige Kostenschau. Nicht optimistisch, nicht ,vielleicht geht sich’s aus®, sondern
konservativ und realistisch.

(Nutze dafiir am besten das von mir erstellte Excel-Kalkulationstool - fiir eine erste grobe,
aber sehr belastbare Budgetiibersicht.)

Was gehort in die Gesamtkalkulation?

Grundstiick — Kaufpreis + alle Nebenkosten
Baukosten — Haus, AulRenanlagen, Zufahrt, ErschlieBung
Planung & Gutachten — Architekt, Statik, Bodengutachten, ggf. baubiologische
Beratung
e Reserve — mindestens 15-20 %, bei Auslandsprojekten eher 25-30 %
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TEIL 2: Bautrager-Objekt (Off-Plan)

2.1 Bautrager-Priifung

Unternehmens-Due-Diligence
e Wie lange existiert der Bautrager?
Wie viele Projekte wurden erfolgreich abgeschlossen?
Referenzobjekte besichtigen und Kaufer befragen (falls moglich)
Gibt es negative Presse, Gerichtsverfahren, Insolvenzen?
Wer sind die Gesellschafter? (Personliche Reputation priifen)
@ ACHTUNG: In vielen Landern werden Extra-SPVs (Special Purpose Vehicles) fiir
jedes Projekt gegriindet - bei Insolvenz ist Ihr Geld weg!

Finanzielle Absicherung

Gibt es eine Fertigstellungsversicherung/Garantie?

Treuhandkonto fir Kaufpreiszahlungen?

Bankbirgschaft fiir Anzahlungen?

Ist das Grundstiick lastenfrei oder mit Hypotheken belastet?

@ KRITISCH: Ohne Fertigstellungsgarantie oder Treuhand ist das Risiko extrem hoch

2.2 Lage & Umfeld

Lage & Umfeld
e Makro-Lage: Stadt/Region mit Wachstumspotenzial?
e Mikro-Lage: Infrastruktur, Nahversorgung, 6ffentlicher Verkehr
e Ist die Gegend bereits erschlossen oder noch Entwicklungsgebiet?
e Zukiinftige Entwicklungsplane der Stadt/Gemeinde recherchiert?

Baugenehmigung & Baurecht
e Liegt eine rechtskraftige Baugenehmigung vor?
e Baubeginn bereits erfolgt oder nur Plane vorhanden?
e Entspricht das Projekt dem genehmigten Plan?
e Kdnnen Anderungen durch Behérden noch erfolgen?

Projektplanung

e Bauplane detailliert studiert (Grundrisse, Ausstattung)?
Bau- und Ausstattungsbeschreibung vollstandig und verstandlich?
Was ist im Kaufpreis enthalten, was nicht? (Kiiche, Béden, Sanitar, etc.)
Gemeinschaftsflaichen und -einrichtungen klar definiert?
Fertigstellungstermin realistisch? (ErfahrungsgemaR: +30% Zeit einplanen)
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2.3 Bauweise & Versorgung

Bauweise & Materialien
e Welche Bauweise wird verwendet?
e Sind Materialien klimagerecht und lokal iblich?
e |st Bauweise wartungsarm?

Versorgung
e Wie ist die Versorgungssicherheit (Strom, Wasser)?
e Sind Backup-Systeme vorhanden (Generator, Wassertank)?
e Sind alternative Energien integriert (Solar, Geothermie, PV, Wasseraufbereitung)?

2.4 Kaufvertrag Off-Plan

Vertragsinhalte
e Kaufpreis und Zahlungsplan klar definiert?
e Sind Ratenzahlungen an Baufortschritt gekoppelt? (Freigabe durch unabhéngigen
Sachverstandigen)
Was passiert bei Verzégerungen? (Vertragsstrafen?)
Was passiert bei Nicht-Fertigstellung? (Riicktrittsrecht? Riickzahlung?)
Ubergabetermin und Ubergabebedingungen definiert?
Gewahrleistungsfristen?
Welches Recht gilt? Welcher Gerichtsstand?
Wie wird die grundbiicherliche Eintragung sichergestellt?
VERHANDELN: Niemals mehr als 10-20% Anzahlung ohne Sicherheit

Ausstattung
e |Ist die Bau- und Ausstattungsbeschreibung Teil des Vertrags?
e Marken und Qualitaten definiert oder nur "gleichwertig"?
e Was passiert wenn bestimmte Materialien nicht verfligbar sind?
e Sonderwiinsche moglich? Zu welchen Kosten?

Abnahme & Ubergabe
e Abnahmeprotokoll mit Mangelliste vorgesehen?
e Einbehalt bis zur Mangelbeseitigung?
e Begehung vor Ubergabe méglich?

2.5 Zahlungsplan & Finanzierung
Zahlungsstruktur

e Wie viel Anzahlung? (Optimal: 10-20%, Maximum: 30%)
e Sind Zwischenzahlungen an Uberpriifbare Bauabschnitte gekoppelt?

© 2025 Benjamin Fercher — Vertraulicher Ratgeber www.benjaminfercher.at Seite 13 von 31


http://www.benjaminfercher.at

B F GLOBAL REAL ESTATE INTELLIGENCE Benjamin Fercher | Baumeister. Berater. Realist.

BENJAMIN FERCHER

Restrate bei Ubergabe oder nach Ablauf der Garantie?
Zahlung direkt an Bautrager oder (iber Treuhand?
@ KRITISCH: Direktzahlung an Bautréger = hohes Insolvenzrisiko

Finanzierung
e Wird lokale oder auslandische Finanzierung genutzt?
Wahrungsrisiko bertlicksichtigt?
Sind Zinsen fix oder variabel?
Vorfalligkeitsentschadigung bei vorzeitiger Riickzahlung?
Ist die Immobilie wahrend Bau beliehen werden oder erst bei Fertigstellung?

2.6 Risiken bei Off-Plan Kauf

Typische Problemfelder

e @ Bautriger-Insolvenz wihrend Bauphase
@ Projekt wird nie fertiggestellt oder stark verzégert
@ Grundstiick ist belastet und kann nicht iiberschrieben werden
@ Bauplidne werden geédndert (kleinere Einheiten, schlechtere Ausstattung)
@ Versprochene Infrastruktur wird nicht gebaut (Schwimmbad, Fitnessstudio)
@ Umgebung entwickelt sich anders als versprochen

Fertige Immobilie entspricht nicht den Erwartungen

Wertsteigerung bleibt aus (oft bei liberteuerten Resort-Projekten)

Absicherungsstrategien

e Nur Projekte kaufen, die bereits im Bau sind (nicht nur Pléne)
Maximale Anzahlung: 20-30%
Treuhandkonto oder Bankgarantie obligatorisch
Unabhangigen Anwalt vor Ort beauftragen
Verkauferseite misstrauen: Eigene Recherche!
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TEIL 3: Bestandsobjekt (mit Sanierung)

3.1 Objektbesichtigung

Erste Besichtigung
e Mehrere Besichtigungen zu unterschiedlichen Tageszeiten/Wetter
e Sachverstdndigen/Gutachter mitbringen (falls Budget erlaubt)
e Fotos und Videos dokumentieren (fiir spatere Analyse)
e Nachbarn befragen (oft sehr aufschlussreich!)

Bausubstanz

e Baujahr und Bauweise?
Fundament und Keller: Feuchtigkeit, Risse?
Aulenwande: Risse, Feuchtigkeit, Dammung?
Dach: Zustand, Isolierung, letzter Austausch?
Fenster: Einfach/Doppelverglasung, Dichtigkeit?
Statik bedenken bei Umbauten

Haustechnik
e Elektrik: Alter der Installation, ausreichende Kapazit&dt? (Mind. 10kW Anschluss)

e Sanitar: Alter der Leitungen, Material (Blei = sanieren!), Wasserdruck

e Heizung: Art, Alter, Effizienz, Wartungszustand

e Warmwasser: Boiler, Durchlauferhitzer, Solar?

e Sind Leitungen zuganglich oder in Wanden/Bdden verbaut?
Schadstoffe

e Asbest (vor 1990er Jahre)

Schimmel (Geruch, Verfarbungen)

Holzschéadlinge (Hausschwamm, Termiten je nach Region)

Blei in Wasserleitungen (Altbauten)

PCB, PAK und andere Altlasten. In Fugenmassen, Klebstoffen

@ ACHTUNG: Asbestsanierung kann Kosten explodieren lassen!

Energieeffizienz
e Energieausweis vorhanden?
e Dammung von Wanden, Dach, Boden?
e Heizkosten der Vorbesitzer erfragen
e Potenzial fiir Modernisierung (Solar, Warmepumpe)?

3.2 Rechtliche Priifung

Eigentumsverhaltnisse
e Grundbuchauszug: Wer ist eingetragen?
e Gibt es Grundschulden, Hypotheken, Wegerechte?
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Stimmt die verkaufende Person mit Grundbucheintrag tiberein?
Erbengemeinschaft? (Kompliziert — alle Erben miissen zustimmen!)
Sind alle Miteigentiimer verkaufsbereit?

Baurechtskonformitat
e Sind alle An- und Umbauten genehmigt?
Schwarzbauten vorhanden? (Kénnen zum Abriss fiihren!)
Denkmalschutz? (Starke Einschrankungen bei Umbau)
Sind die Grundgrenzen eingetragen und geklart?
Bebauungsplan: Sind zukiinftige Umbauten/Anbauten erlaubt?
Nutzungsanderung geplant? (z.B. Gewerbe zu Wohnen — Genehmigung nétig?)

Mietvertrage (bei vermieteten Objekten)
e Sind bestehende Mietvertrage rechtswirksam?
e Kiindigungsfristen und Mieterschutz priifen (Ianderspezifisch!)
e Mieteinnahmen realistisch? (Mietvertrage einsehen!)
e Mietzahlungen piinktlich? (Mieterliste priifen)
e Sind Nebenkosten umgelegt oder Inklusivmiete?
° ACHTUNG: In vielen Landern starker Mieterschutz = schwer kiindbar

Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen)

e Teilungserklarung vorhanden und gepriift?
Protokolle der Eigentiimerversammlungen vorhanden (letzte 3 Jahre)
Sind Instandhaltungsriicklagen vorhanden?
Stehen Sanierungen an? (Dach, Fassade = hohe Sonderumlagen!)
Streitigkeiten in der Eigentimergemeinschaft?
Hausverwaltung kompetent?

3.3 Bewertung & Preisfindung

Verkehrswert ermitteln

e Vergleichsobjekte in der Umgebung
Ertragswertverfahren bei vermieteten Objekten
Sachwertverfahren bei selbstgenutzten Objekten
Unabhangiger Gutachter (kostet, aber lohnt sich!)
Entwicklung des lokalen Immobilienmarkts (steigend/fallend?)

Sanierungskosten kalkulieren
e Kostenvoranschlage einholen
e Alle Gewerke beriicksichtigen (Dach, Fenster, Heizung, Bad, Kiiche, Elektrik, Boden)
e Puffer einplanen
e Eigenleistung realistisch einschatzen (meist iberschétzt!)
o @ ACHTUNG: Altbausanierung enthilt fast immer unerwartete Uberraschungen!
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3.4 Kaufvertrag

Vertragsinhalte
e Ist der Kaufvertrag notariell beurkundet? (In vielen Landern Pflicht)
Kaufpreis und Zahlungsmodalitaten klar definiert?
Falligkeit der Zahlung (bei Grundbuchiibertragung, bei Ubergabe?)
Welche Gegenstéande sind im Kaufpreis enthalten? (Kiiche, Einbauschrénke, etc.)
Gewahrleistungsausschluss bei Bestandsobjekten tiblich
Zusicherungen des Verkaufers schriftlich festhalten
Ricktrittsrechte und -bedingungen

Due-Diligence-Klauseln

Aufschiebende Bedingung: Finanzierungszusage
Aufschiebende Bedingung: Behordliche Genehmigungen
Vorkaufsrechte Dritter ausgeschlossen?
Grundbucheintragung: Wer tragt Kosten?

Ubergabe
e Ubergabeprotokoll mit Zahlerstanden
e Schlissellibergabe dokumentieren
e Maingel bei Ubergabe festhalten (mit Fotos)
e Verkaufer hat Objekt geraumt und besenrein libergeben?

3.5 Sanierungsplanung

Priorisierung
e Dringende Reparaturen zuerst (Dach, Wasserschéden)
e Haustechnik (Heizung, Elektrik, Sanitér)
e Energetische Sanierung (Ddmmung, Fenster)
e Asthetische Verbesserungen zuletzt (Kiiche, Béden, Farbe)

Baugenehmigungen
e Welche Arbeiten sind genehmigungspflichtig?
e Antrage rechtzeitig stellen (kann Monate dauern!)
e Denkmalschutz: Abstimmung mit Behorden

Handwerker-Beauftragung

e Mindestens 3 Angebote einholen
Versicherungsschutz vorhanden?
Werkvertrag mit genauer Leistungsbeschreibung
Zahlungsplan nach Leistungsfortschritt
Gewabhrleistungsfristen vereinbaren

Sanierungskosten-Kontrolle
e Budget pro Gewerk festlegen
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RegelmaRige Kontrolle der Ausgaben
Nachtrage nur schriftlich genehmigen
Puffer fir Unvorhergesehenes freihalten

Upgrade Richtung Autarkie
e Kann Solar/PV nachgeriistet werden? (Dach geeignet? Statik?)
e Regenwassernutzung nachriistbar?
e Brunnen bohren moglich/erlaubt?

3.6 Typische Fallen bei Bestandsobjekten

@ Versteckte Schaden (Feuchtigkeit in Wanden, marode Leitungen)
@ Altlasten (Asbest, Schimmel, Oltanks)
@ Schwarzbauten miissen zuriickgebaut werden
@ Sanierungskosten explodieren
@ Handwerker pfuschen oder verschwinden
) Baugenehmigungen dauern lénger als gedacht
) Denkmalschutz verhindert gewiinschte Umbauten
) Nachbarn klagen gegen Umbauten
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TEIL 4: Ubergreifende Themen

4.1 Finanzierung & Steuern

Finanzierung und Steuern sind landerspezifische Spezialthemen - immer Experten
hinzuziehen.
Worauf du achten musst:

Finanzierung:

Auslandsimmobilien brauchen oft 30-50 % Eigenkapital.

Wahrungsrisiken bedenken (Kredit vs. Einkommen in unterschiedlichen Wahrungen).
Steuern:

Beim Kauf: Grunderwerb,Grundbucheintragung, Notar/Rechtsanwalt, Makler.
Laufend: Grundsteuer, ggf. Einkommensteuer auf Miete

Beim Verkauf: Spekulationssteuer / Kapitalgewinne

Fazit: Ohne lokalen Steuerberater und Finanzexperten geht es nicht.

4.2 Versicherungen

Gebaudeversicherung (Feuer, Sturm, Wasser, Erdbeben/Flut je nach Standort)
Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht

Bauherrenhaftpflicht & Bauleistungsversicherung (bei Neubau/Sanierung)
Optional: Mietausfall- & Rechtsschutzversicherung

4.3 Verwaltung & Instandhaltung

Vor Ort braucht es jemanden, dem du vertraust

(Hausverwaltung oder konkrete Person).

Ricklage einplanen: 1-2 % des Objektwerts/Jahr, bei Altbauten mehr.
RegelmaRige Kontrolle & Wartung sind Pflicht — besonders im Ausland.

4.4 Exit-Strategie

Wiederverkauf: Wie liquide ist der Markt? Gibt es Vorkaufsrechte?
Vermietung: Ist Vermietung erlaubt & wirtschaftlich? (Airbnb oft reguliert.)
Vererbung: Internationale Nachlassregeln & Steuern beachten.

Merksatz: Du brauchst schon bei Kauf/Bau einen Plan, wie du spater wieder rauskommst —
oder wie das Objekt im Familienverbund weitergegeben wird.
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TEIL 5: Checklisten & Entscheidungshilfen

5.1 Go/No-Go Checkliste

Sofort-Ausschlusskriterien (@ ROT)
WENN AUCH NUR EINER DIESER PUNKTE ZUTRIFFT: FINGER WEG!

[0 Grundbuch fehlt oder ist unzuverlassig
[J Grundstiick ist nicht bebaubar oder nur mit Umwidmung

[J Grundstiicksgrenzen sind nicht eindeutig und kénnen auch mit einem Geometer nicht
eruiert werden

[J Zugang zum Grundstiick nur tiber ein anderes Grundstiick mdglich - keine Anbindung
an offentliche StraRen

[J Verkaufer ist nicht Eigentiimer oder nicht alleiniger Eigentiimer

[J Schwarzbauten vorhanden

[J Grundstiick liegt in Gefahrenzone (Uberschwemmung, Erdrutsch)

[J Bautrédger hat schlechte Reputation / Insolvenzhistorie

[J Keine Finanzierungssicherheit bei Off-Plan (kein Treuhand, keine Garantie)
[J Schwere Altlasten (Asbest in Wohnraumen, massiver Schimmel)

[ Auslander dirfen Objekt rechtlich nicht erwerben

[J Massive unklarbare rechtliche Probleme

Kritische Punkte zum Nachverhandeln (* ) GELB)
DIESE PUNKTE MUSSEN GEKLART/VERBESSERT WERDEN:

[J Sanierungskosten hoher als 30% des Kaufpreises

[J GroRe Instandhaltungen stehen bevor (Dach, Heizung)

[J Mietvertrage unklar oder Mieter zahlen nicht

[J Geplante Umbauten genehmigungspflichtig aber unsicher
[J ErschlieBung unvollstiandig

[J Zahlungsplan bei Off-Plan ungiinstig (>30% Anzahlung)
[J Gewabhrleistungsfristen zu kurz

[J Bautrdger zeigt Referenzen nicht oder nur unvollstandig

Positive Indikatoren (@) GRUN)
NUR BEI UBERWIEGEND GRUNEN PUNKTEN KAUFEN:

[J Grundbuch klar und aktuell
[ Serioser Verkaufer/Bautrager mit guten Referenzen
[CJ Objekt in gutem Zustand oder Sanierungskosten liberschaubar
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Marktgerechter Preis oder Verhandlungsspielraum

Lage mit Potenzial, Flachenwidmung stimmt mit meinem Vorhaben lberein
Alle behordlichen Genehmigungen vorhanden, bzw. erwirkbar bei Neubau
Kaufvertrag fair und transparent

Exit-Strategie durchdacht (Vermietung oder Wiederverkauf méglich)

Lokale Expertise eingekauft (Anwalt, Gutachter)

oo0O0o0Oo0oaO0
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5.2 Dokumente-Checkliste

Vor Kaufentscheidung benoétigt:

[J Grundbuchauszug (aktuell, max. 3 Monate alt)

[ Lageplan / Katasterplan

[J Genehmigte Einreich- / Fertigstellungsplédne (bei Neubau/Sanierung)
[J Vollstandige Bau-/ und Ausstattungsbeschreibung (bei Bautrager)
[ Energieausweis

[J Nutzwertgutachten / Teilungserklarung (bei Eigentumswohnung)
[J Protokolle von Eigentiimerversammlungen (letzte 3 Jahre)

[ Mietvertrage (bei vermieteten Objekten)

[J Gutachten (Boden, Bausubstanz, Schadstoffe)

[J Baugenehmigungen (alle!)

[J Versicherungspolizze des Verkaufers

[ Nebenkostenabrechnung (letzte 2 Jahre)
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5.3 Grundstiick - One-Minute Quick Check

1.  Eigentum klar, eindeutig, iiberpriifbar?
J Ja — weiter

[J Nein — Abbruch
2. Bebaubarkeit klar belegt (Widmung, Plan, Grenzen eindeutig)?

[J Ja — weiter

[J Nein — Nachverhandeln / Risiko
3.  ErschlieBung logisch (Strom/Wasser/Zufahrt) und realistisch herstellbar?

[J Ja — weiter

[J Nein — Risiko / Kostenfalle
4. Lage-Risiken plausibel ausschlieBbar (Feuchte, Hang, Uberschwemmung)?
0 Ja — weiter
[J Nein — Risikoanalyse nétig
5.  Preis im Verhaltnis zu Zustand und Markt nachvollziehbar?
[ Ja — weiter zur Detailpriifung
[J Nein — Abbruch oder harte Verhandlung
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5.4 Off-Plan Projekt - One-Minute Risiko Check

1.  Bautrager mit nachweisbarer Historie und realen Referenzen?
J Ja — weiter

[J Nein — Abbruch
2.  Grundstiick lastenfrei + im Besitz des Bautragers?

[J Ja — weiter

[(J Nein — Hochrisiko
3. Fertigstellungsgarantie / Treuhand vorhanden?
0 Ja — weiter
[J Nein — Abbruch
4. Bau hat real begonnen (nicht nur Renderings)?
0 Ja — weiter
[J Nein — starke Vorsicht
5.  Zahlungsplan an Baufortschritt gekoppelt?
0 Ja — weiter
[J Nein — Risiko / Nachverhandeln
6. Baugenehmigung liegt rechtskraftig vor?
[J Ja — weiter
[J Nein — Risiko
7. Einreichplane & Bau- und Ausstattungsbeschreibung stimmen mit Verkaufsplan
iiberein?
[J Ja — weiter
[J Nein — Risiko / Nachbesserung
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5.5 Bestandsgebaude - One-Minute Quick Check

1.  Tragende Bauteile frei von Feuchte/Schimmel?
0 Ja — weiter
[J Nein — Abbruch
2.  Keine verborgenen rechtlichen Risiken (Schwarzbauten, Erbstreit, unklare
Eigentiimer)?
0 Ja — weiter
[J Nein — Hochrisiko
3.  Haustechnik nicht akut am Lebensende (Heizung, Elektrik, Sanitar)?

[J Ja — weiter

[J Nein — Kostenfalle
4. Sanierungskosten realistisch < 30—-40% des Kaufpreises?

] Ja — weiter

[J Nein — Preisnachlass oder Abbruch
5. Dach intakt + Gebaudehiille ohne massive Schaden?

J Ja — weiter
[J Nein — Risikoanalyse
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5.6 Standort - One-Minute Reality Score (1-10)

1. Infrastruktur-Zuverlassigkeit (Strom/Wasser/Zufahrt)
0 = stabil und kalkulierbar
1 = grundsatzlich vorhanden, gelegentlich instabil
2 = unzuverlassig / teuer herzustellen
2. Handwerker- & Dienstleisterverfiigbarkeit
0 = gute Auswahl, lokale Expertise
1 = begrenzt, Qualitat schwankend
2 = kaum verlassliche Firmen verfligbar
3. Baurechtliche Klarheit (Widmung, Prozesse, Behorden)
0 = klar und nachvollziehbar
1 = teilweise schwerfillig, aber handhabbar
2 = unvorhersehbar / verzdgert regelmaRig
4. Materialverfiigbarkeit (lokal bewahrt)
0 = lokale Materialien gut verfiigbar
1 = Standard vorhanden, Spezialteile importabhangig
2 = vieles muss importiert werden — Risiko
5. Klima- & Naturgefahren
0 = gut beherrschbar (trocken, stabil, kontrollierbar)
1 = einzelne Risiken (Hitze, Feuchte, Wind, Feuer)
2 = signifikante Risiken (Erdbeben, Tropenregen, Uberflutung)

Interpretation

0-2 Punkte — Standort hervorragend geeignet

3-5 Punkte — Standort machbar, aber vertiefte Analyse notig
6-8 Punkte — erhohte Risiken, nur mit Erfahrung/Netzwerk
9-10 Punkte — Finger weg oder Spezialprojekt

5.7 Experten-Netzwerk

Diese Experten sollten Sie konsultieren:

[J Lokaler Immobilienanwalt

[J Unabhéngiger Architekt / Bauingenieur / Sachverstandiger
[J Steuerberater mit internationaler Expertise

[J Notar (in vielen Landern obligatorisch)

[J Ubersetzer

[J Makler (nur wenn vertrauenswiirdig und lokale Expertise, von Vorteil bei
Wertermittlung - kennen den Markt)

[ Versicherungsmakler
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TEIL 6: Haufige Fehler & wie man sie vermeidet

Zu wenig Eigenkapital — Minimum 30-40% Eigenkapital fiir Auslandsimmobilien

Nur eine Besichtigung — Mindestens 2-3 Besuche zu verschiedenen Zeiten

Sprachbarriere unterschatzt — IMMER beeidigten Ubersetzer nutzen fiir Vertrage

Lokalen Anwalt sparen — Falsche Stelle zum Sparen, kann schnell teuer werden

Grundbuch nicht gepriift — In vielen Landern unsicher, unbedingt griindlich priifen

Flachenwidmung und Bebauungsplane nicht gepriift — mit lokalen Architekten oder

bei der Gemeinde anfragen

7. Bautrager nicht gepriift — Am Besten Referenzobjekte besichtigen und Kaufer
befragen

8. Keine Fertigstellungsgarantie — Bei Off-Plan Kauf absolutes Muss

9. Zu hohe Anzahlung — Nie mehr als 30% ohne Absicherung

10. Vertrage nicht verstanden — Jeden Satz verstehen oder professionell Gibersetzen
lassen

11. Emotionaler Kauf — Niemals unter Druck oder "spontan” kaufen

12. Bau - / Sanierungskosten unterschatzt — Puffer einrechnen

13. Nebenkosten vergessen — In manchen Landern 10-15% zusatzlich zum Kaufpreis

14. Laufende Kosten unterschatzt — Steuern, Versicherung, Instandhaltung addieren
sich

15. Exit-Strategie fehlt — Wie komme ich im Notfall wieder raus?

16. Steuerliche Folgen nicht geklart — Oft Doppelbesteuerung oder unerwartete Steuern

17. Keine lokale Verwaltung — Auslandsimmobilie ohne Management ist Gliicksspiel

18. Schwarzbau ibersehen — Kann zu Abriss oder hohen Nachzahlungen fiihren

19. Touristische Vermietung nicht erlaubt — In vielen Stadten verboten oder stark

eingeschrankt

ok wnN =
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TEIL 7: Praxis, Netzwerk & Unterstiitzung

Ein Leitfaden schafft Struktur - aber Projekte gelingen in der Realitat, nicht auf Papier. Jedes
Land funktioniert anders, jedes Grundstiick bringt eigene Risiken, und jede Bauweise reagiert
unterschiedlich auf Klima, Handwerkerqualitat und Materialverfligbarkeit. Genau hier
entscheidet Erfahrung tiber Erfolg oder Kostenfalle.

Erfahrung aus der Praxis

Ich begleite seit tiber 15 Jahren Bauprojekte im In- und Ausland - vom einfachen Massivhaus
bis zu autarken Konzepten aus Holz, Lehm, Kalk und Stein.
Mein Ansatz ist immer derselbe:

Einfache, robuste Bauweisen statt Technikorgien
Materialien, die zum Ort passen - nicht zum Marketing
Minimale Abhangigkeit von komplexen Systemen
Klare Prioritaten: Substanz, Klima-Logik, Wartbarkeit

Ich habe selbst ein Holz-Lehm-Haus ohne klassische Heizung (Wien, Osterreich) gebaut, lebe
heute wieder mit meiner Familie in naturnahen Konzepten und entwickle derzeit Projekte wie
Terra Privée - kleine, autarke Riickzugsorte fiir Menschen, die bewusst wohnen wollen.

Internationales Netzwerk

Uber die Jahre ist ein stabiles Netzwerk entstanden, das - wenn nétig - punktgenau
eingebunden werden kann:

Handwerker & Baumeister mit Auslandserfahrung
Lokale Architekten und Ingenieure in vielen Regionen der Welt
Experten fiir Solar, Wasser, Abwasser & Off-Grid-Systeme (international tatgiges
Planungsbiiro)
e Partner fur nachhaltige und regionale Bauweisen

Dieses Netzwerk ersetzt kein Bauchgefiihl - aber es schiitzt vor naiven Fehlentscheidungen.

Individuelle Haus- und Standortkonzepte
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Jeder Bauherr hat einen anderen Ausgangspunkt. Manche wollen ein Strandhaus, andere
eine vollautarke Familienbasis im Landesinneren.
Wesentlich sind immer dieselben Faktoren:

Budget

Autarkie-Level

Klima & Standortlogik
Verfligbare Materialien
Eigene Lebensphilosophie

Daraus entsteht ein realisierbares, ehrliches Konzept - nicht mehr und nicht weniger.

Tools & Datenquellen

Fiir die Bewertung von Immobilien gibt es heute sinnvolle digitale Hilfsmittel:
Bodenrichtwerte, Katasterdaten, Vergleichsanalysen, Grundbuchausziige.

Beispiele:
Immounited (AT), BORIS (DE), Zillow/Redfin (USA), Catastro (ES), Land Registry (UK).

Sie liefern eine erste Realitédtsschicht.
Aber: Keine Software ersetzt eine Priifung vor Ort - besonders nicht bei Altbauten,
Sanierungen oder exotischen Eigentumskonstruktionen.

Due Diligence in der Praxis

Wenn ein Objekt ernsthaft interessant wird, lassen sich iber mein Netzwerk folgende Punkte
professionell priifen:

Eigentumsverhéltnisse & Grundbuch

Technische Substanz

Marktwert & Preisrealitat

Bonitat und Historie von Bautragern
Neubauplanung, Materialisierung, Kostenrahmen

Es geht nicht um Verkauf - sondern darum, Fehlentscheidungen zu vermeiden.

Kein Marketing, keine leeren Versprechen
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Dieser Leitfaden ist keine Dienstleistungsbroschiire.
Er ist ein Sicherheitsinstrument fir Menschen, die bewusst und verantwortungsvoll
investieren wollen.

Wenn Sie nach der Lektiire merken, dass Sie ein zweites Paar Augen brauchen, kdnnen Sie
auf mein Netzwerk zurtickgreifen.
Aber: Die erste Verantwortung liegt immer beim Kaufer.

Vertiefende Deep-Dive Leitfaden

Dieser Leitfaden bietet einen umfassenden Uberblick. Fiir technische Details stehen
erganzende Deep-Dive PDFs zur Verfiigung:

e Materialwahl-Fibel: Detaillierte Analyse aller Baumaterialien (Lehm, Holz, Stein, Kalk,
Hanf, Beton, Stahl) mit Vor-/Nachteilen, klimatischer Eignung, Verfiigbarkeit und
Checklisten zur Materialauswahl

e Autarkie-Konzepte: Vollstéandiger Leitfaden zu Wasser-, Strom- und
Abwasser-Autarkie mit Systemvergleichen, Dimensionierung und Strategien fiir
verschiedene Autarkie-Levels

e Bauleitfaden: Praktischer Ratgeber zur Baustellenorganisation,
Gewerke-Koordination, Schnittstellenmanagement und warum
einfache/monolithische Bauweisen Vorteile haben

Schlusswort

Auslandsimmobilien sind kein Sprint.
Die erfolgreichen Projekte haben eines gemeinsam:

sie wurden griindlich gepriift

sie basieren auf lokaler Expertise

sie Uberschatzen weder Budget noch Machbarkeit
sie respektieren Klima und Ort

sie haben eine Exit-Strategie

Dieser Leitfaden gibt Ihnen die Werkzeuge.
Die Entscheidung treffen Sie.

Prifen. Hinterfragen. Nicht drangen lassen.
Und erst dann kaufen oder bauen - wenn die Ampel klar auf @ GRUN steht.
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Direkter Kontakt

Benjamin Fercher - Baumeister. Berater. Realist.

Ve office@benjaminfercher.at
@ +43 664 40 38 013 (Anruf, Sprachnachricht oder Text — Antwort i.d.R. binnen 24h)
Terminbuchung: https://calendly.com/fercherbenjamin/erstgespraech
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