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Vorwort

Die Anregung zu diesem Buch stammt aus eigener Erfahrung: Als meine Familie
und ich uns ein Haus kauften, haben wir nach einer Website oder einem Buch ge-
sucht, das uns an die Hand nimmt, um gewappnet zu sein fiir die Gesprache mit
Verkaufer, Makler, Bank und Notar. Wir haben ein solches Buch nicht gefunden.
Zu viele behandeln lediglich den Aspekt der Finanzierung; der ist wichtig, aber
er ist nur einer von vielen. Und wer bei Google versucht, eine Seite zu finden, die
unabhéngig und umfassend Hilfestellung gibt, wird enttduscht. Hunderttausende
Suchtreffer, aber kein bisschen schlauer.

Dieses Buch aus der seit Jahren etablierten und erfolgreichen stern-Ratgeber-
reihe hilft wirklich weiter: handfest, allgemeinverstandlich und mit praktischem
Nutzen fiir alle, die ein Haus kaufen oder bauen wollen. ,,In 10 Schritten zum
Eigenheim® nennt alle wichtigen Stolperfallen, in die Hauskéufer und -bauer aus
Unwissenheit tappen konnen, und beschreibt, wie man sie umgeht.

Wie man bei der Bank mehr rausschléigt; wie man mit Maklern verhandelt; wa-
rum der Bodenrichtwert wichtig ist; worauf man sich beim Notar gefasst machen
muss: Auf Fragen wie diese gibt der Ratgeber Antworten. Der stern-Ratgeber
,In 10 Schritten zum Eigenheim™ — ein Standardwerk flir jeden angehenden
Eigenheimbesitzer.

Frank Thomsen

Chefredakteur stern.de






An die Zukunft denken — firs Haus
entscheiden

Der Bau oder Kauf eines Hauses ist eins der groten Projekte
im Leben. Er pragt Thren Alltag fiir Jahrzehnte — dhnlich stark
wie der Beruf, wie Partnerschaft und Familie. Er hat Einfluss
auf Thr Lebensgefiihl, Thre Finanzlage und Ihren Lebensstan-
dard im Alter. Wer im eigenen Haus lebt, kann seine Wohn-
welt viel freier gestalten. Ob es um die Farbe der Badezim-
merkacheln geht oder um das Herausreien einer Trennwand
— kein Vermieter mischt sich ein. Erst recht drohen keine
Kiindigungen oder unerwiinschten Modernisierungen. Finan-
ziell erleben die meisten Hausk&dufer erst eine Tal- und spéter
eine Bergfahrt: Zundchst investieren sie alle Ersparnisse und
wohnen anschlieend fiir lingere Zeit deutlich teurer, als wenn
sie Mieter geblieben wiéren. Dafiir besitzen sie spéter mit ei-
niger Wahrscheinlichkeit ein Vermdgen von mehreren hundert-
tausend Euro, wohnen meist besser und bestimmt billiger als
Mieter. Und besonders charmant wird es da, wo sich die Le-
bensqualitdt mit der Finanzfrage verbindet: Das Haus ist die
einzigen Form der Altersvorsorge, die man schon Jahrzehnte
vor dem Ruhestand genieen kann — quasi eine spitere Rente
mit heutiger Terrasse.

Mieter zu sein, kann auf andere Art das Lebensgefiihl positiv
beeinflussen: Man muss sich um Reparaturen und Werterhalt
nicht kiimmern. Das Ersparte ist nicht fest im Boden einge-
mauert. Und wenn man ausziehen will oder muss, klappt das
nach der Kiindigungsfrist ohne Probleme — kein Haus ist ein
Klotz am Bein. Sollten am Kapitalmarkt die Zinsen steigen,
stort das Mieter wenig. Bei Eigentiimern dagegen kann sich
nach fiinf, zehn oder fiinfzehn Jahren die Kreditrate drastisch

Vor- und
Nachteile
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Mehrheit lebt

im Eigentum

Knappes
Angebot

erhohen. Doch die Schulden sind irgendwann abgetragen, wéh-
rend Mieter bis ans Lebensende zahlen miissen.

Es gibt gute Griinde fiirs Kaufen wie fiirs Mieten. Und die
Deutschen sind gespalten. Einerseits sind gut 60 Prozent der
Haushalte Mieter, andererseits lebt eine knappe Mehrheit im
Eigentum. Wie das? Unter Mietern ist der Anteil der Allein-
stehenden, Alten und Jungen besonders grof3; ihre Haushalte
sind im Durchschnitt entsprechend klein. Dagegen wohnt eine
deutliche Mehrzahl der Familien mit Kindern im eigenen Heim
— und damit ein groBerer Teil der Menschen als der Haushalte.

Bauen, kaufen oder Mieter bleiben?
Eine Entscheidungshilfe

Momentan sind die Verhéltnisse eher eigentumsfreundlich.
Seit den 1990er Jahren ist der Wohnungsbau drastisch einge-
brochen, der von Mehrfamilienhdusern noch stirker als der
von Eigenheimen. 2009 gab es einen neuen Minusrekord. Das
Angebot wird knapper, vor allem in wirtschaftlich stabilen und
erst recht in wachstumsstarken Stddten. Hier ist auf mittlere
Sicht mit deutlich steigenden Mieten und Hauspreisen zu rech-
nen. Wer bis dahin gekauft hat, profitiert davon. Wer noch Mie-
ter ist, stohnt.

Zwar sind die Staatshilfen fiir Bau und Kauf derzeit mager.
Doch diese sollten ohnehin nicht der entscheidende Faktor fiir
die Entscheidung sein, ob Sie kaufen oder Mieter bleiben. Da
gibt es andere, bedeutsamere Griinde: Wohngefiihl und kiinf-
tige Wohnkosten. Doch immer wieder hort und liest man kri-
tische Stimmen, die von Hausbau und -kauf abraten. Ihre Argu-
mente untersucht der néchste Abschnitt.
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Acht mégliche Einwénde gegen den Kauf eines
Hauses

* Die Rate fiir den Bankkredit ist meist hoher als die Miete
Wer mietet, zahlt anfangs jeden Monat spiirbar weniger als je-
mand, der ein vergleichbares Haus oder eine Wohnung erwirbt.
Aber fiir beide dndern sich die Summen im Laufe der Zeit:
Mieten konnen nach dem Gesetz alle drei Jahre um 20 Prozent
steigen, Kreditraten je nach Vertrag alle fiinf, zehn oder fiinf-
zehn Jahre. Auflange Sicht konnen die Mieten doppelt so hoch
sein wie heute, wihrend die Raten des bezahlten Hauses auf
Null sinken.

* Als Mieter kann man so viel Geld sparen, dass man mit

gleichem Einsatz am Ende reicher ist als ein Kdufer
Es gibt Dutzende von Rechnungen, die die Vermdgensent-
wicklung von Mietern und Hauseigentiimern vergleichen. Jede
hat ein anderes Ergebnis — und dieses hingt auffillig stark da-
von ab, wer die Kalkulation beauftragt hat: Waren es Vermie-
ter- oder Mieterverbiande, lohnt der Kauf eher nicht. Waren es
Bausparkassen und Fertighausanbieter, dann rentiert sich der
Hausbau immer. Das Fazit: Mit solchen Vergleichsrechnungen
kann man alles beweisen. Oder, wie Winston Churchill sarka-
stisch meinte: ,,Ich glaube nur an die Statistiken, die ich selbst
gefdlscht habe.*

Dreist falschen tut hier keiner. Aber es geht immer um Progno-
sen, und da schraubt jeder an den Zahlen, wie es ihm genehm
ist: Bei den Mietfreunden bleiben Mieten und Immobilien-
werte niedrig, dagegen sind die Kreditzinsen eher hoch. Bei
den Forderern des Wohneigentums ist es umgekehrt. Doch in
der Realitét haben meist beide Seiten Unrecht. Denn beide un-
terstellen etwas, das in Wirklichkeit fast nie vorkommt: dass
sich Mieter und Eigentiimer gleich verhalten. Sie nehmen an,
dass der Mieter das, was er fiirs Wohnen weniger ausgibt, stets
in den Sparstrumpf steckt. Nach aller Lebenserfahrung stimmt
das aber nicht: Das beim Wohnen Ersparte wird eher ausge-

Prognosen
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Mehr Geld
im Alter

Druck auf dem
Wohnungsmarkt

geben als beiseite gelegt. Zudem ist Geldvermogen stérker
von Kurseinbriichen und Schuldnerpleiten bedroht als Immo-
bilienvermogen, wie die jlingste Finanzkrise deutlich gezeigt
hat.

In Wirklichkeit geht es meist so zu: Eigentlimer zahlen jahr-
zehntelang ihren Kredit ab. Irgendwann haben sie es geschafft
— mal fiinf, mal fiinfzehn Jahre vor der Rente. Dann steht plotz-
lich jeden Monat eine betrichtliche Geldsumme zusitzlich zur
Verfligung — sagen wir, 600 Euro. Von diesem Geld geben Ei-
gentiimer aller Erfahrung nach nur einen Teil aus; den ande-
ren sparen sie. Damit erkldrt sich, dass Immobilieneigentiimer
nach einschldgigen Vergleichsstudien mit etwa 60 Jahren nicht
nur ein Immobilienvermdgen haben, das Mieter nicht besitzen,
sondern dass auf ihrem Konto dariiber hinaus im Durchschnitt
auch noch zigtausende Euro mehr liegen als auf dem von Mie-
tern, die gleich viel verdienten wie sie selbst.

» Die Deutschen sterben aus, darum haben wir bald Hduser
und Wohnungen im Uberfluss

Aussterben tun wir nicht, aber wir werden weniger. Das aber
nur allméhlich tiber viele Jahrzehnte. Und zugleich werden die
einzelnen Haushalte immer kleiner — wegen der vielen allein
lebenden Alten und der Individualisierung der Jiingeren. Wenn
die Haushalte im Durchschnitt kleiner werden, gibt es mehr
von ihnen. Noch bis ungefahr 2030 diirfte die Zahl der Haus-
halte schneller wachsen, als die Zahl der Menschen schrumpft.
Erst danach wird die Anzahl der nachgefragten Wohnungen all-
mahlich zuriickgehen.

Allerdings gibt es noch einen dritten Effekt: Wir konsumie-
ren immer mehr Wohnfldche. Nach dem Krieg verfiigte jeder
Westdeutsche im Schnitt tiber karge 12 Quadratmeter, nach
dem ersten Aufbauboom iiber 25 — und heute hat jeder 40 Qua-
dratmeter. Die Ostdeutschen haben rasant aufgeholt, von 26
Quadratmetern 1990 auf mehr als 36 Quadratmeter heute. Und
der Wunsch nach mehr Fliche hélt an. Auch das befordert den
Druck auf dem Wohnungsmarkt.
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Hinzu kommt eine vierte Erscheinung, deren GroBe derzeit
noch unbekannt ist: die kiinftige Einwanderung. Die Massen-
arbeitslosigkeit von heute wird in Arbeitskriftemangel um-
schlagen, wenn der Anteil der Alten immer grofer wird. Die
Jingeren, die dann hier leben, werden die anfallende Arbeit
nicht mehr schaffen. Neue Menschen braucht das Land, und die
benétigen Hauser und Wohnungen. Davon entstehen zu weni-
ge: Der Neubau entspricht nicht einmal einem halben Prozent
der schon vorhandenen Wohnungen. Zugleich gilt die Faust-
regel: Jedes Jahr verschwindet still und leise etwa ein Prozent
der Wohnungen vom Markt. Meist nicht durch spektakulire
Abrisse, sondern indem kleinere Wohnungen zusammengelegt,
schlechte nicht mehr vermietet, andere in Biiros verwandelt
oder zu Zweitwohnung gemacht und dann nur noch gelegent-
lich genutzt werden. Mehr Haushalte, zugleich weniger Woh-
nungen: So entsteht Mangel.

* Die Zeiten sind zum Bauen oder Kaufen viel zu unsicher
Irgendwelche Ungewissheiten gibt es immer. Aber wenn nicht
gerade der eigene Job auf der Kippe steht, spricht oft gerade
diese Unsicherheit fiirs Bauen und Kaufen. Denn in wirtschaft-
lichen Wackelphasen sind die Preise eher niedrig. Ebenso die
Zinsen: Sie rutschten in der jiingsten Wirtschaftskrise so tief
wie nie seit Kaiser Wilhelms Zeiten. Und bei aller Ungewiss-
heit sind in den kommenden Jahren zwei Entwicklungen denk-
bar, die heutige Kéufer erfreuen: entweder schwaches Wachs-
tum auf lingere Zeit oder ein Boom mit verschérfter Inflation.
Erholt sich die Wirtschaft kaum und bleiben die Zinsen niedrig,
dann ist eigenes Geld in der Immobilie gut angelegt und je-
nes der Bank kostet wenig Zinsen. Oder es kommen steigende
Preise, Mieten und Zinsen. Dann ist es gut, vorher gekauft zu
haben: Man kann dem Klettern der Mieten entspannt zugucken
und dem der Hauspreise sogar erfreut, denn damit steigt der
Wert des selbst bewohnten Vermogens.

Einwanderung

Erfreuliche
Aussichten
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Zeithorizont

Geringe
Spontanitat

» Heutzutage weif3 kaum noch jemand, wie und wo er in zehn
Jahren lebt

Ein in ndherer Zukunft mdglicher Umbruch im Leben ist ein
starkes Argument, Mieter zu bleiben — etwa ein Umzug, dro-
hender Jobverlust oder unklare Perspektiven im Familienleben.
Doch schon bei einem Zeithorizont von zehn Jahren kann sich
der Kauf eines Hauses lohnen. Wird irgendwann doch ein Um-
zug notig, ist ein Teil des Kredits abbezahlt und von einem gut
gewihlten Haus auch die Preise gestiegen. Dann bleibt selbst
nach Abzahlen der restlichen Schulden eine hiibsche Summe
librig, die den Neuanfang versiifit.

» Mit Schrottimmobilien haben sich schon viele ruiniert

Das stimmt. Aber die meisten waren Kéufer vermieteter Woh-
nungen, die sich nicht einmal die Miihe einer Besichtigung ge-
macht hatten. Mit Eigenheimen hatten meist diejenigen Bau-
herren und Erwerber Pech, die sich gegen Verkduferpleiten und
Maingel nicht richtig abgesichert hatten.

 Eigentum ist spiefsig und ein Klotz am Bein

Wir sind im Reich des Geschmacks: Was ist eigentlich spieig?
Ist Eigentum spieBig oder ist es die Angst davor? Ist es spiefig,
irgendwann weniger Geld fiirs Lebensnotwendige zu brauchen.
Oder zwingt es zu spiefliger Streberei, wegen der hohen Mie-
te mehr zu bendtigen? Ist es spieBiger, Herr im eigenen Haus
oder vom Vermieter abhingig zu sein? SchlieBlich der Klotz
am Bein: Welcher ist auf Dauer grofler — der einer eigenen Im-
mobilie, die man wenn ndtig auch vermieten oder verkaufen
kann, oder der Klotz einer lebenslangen Mietzahlung?

* Mein Geld ist zu fest gebunden

Spontane Entscheidungen fiir den Neuwagen, den schicken Ur-
laub oder ein paar Monate Auszeit vom Job sind fiir frischge-
backene Hauseigentiimer in der Tat meist nicht drin. Und bei
einem heiflen Aktientipp haben sie eher kein anlagebereites
Geld auf dem Konto. Aber beides ist auf lingere Sicht von
Vorteil: Das verkonsumierte Geld ist mit Sicherheit weg, das
riskant investierte wahrscheinlich auch. Schon {iber solidere
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Geldanlagen sagt der Investoren-Volksmund: ,,Hin und her
macht die Taschen leer. Umgekehrt gilt: Ist das Geld buch-
stablich immobil, bleiben die Taschen voll.

Mieter- oder Eigentimer? Machen Sie den Test.
Kreuzen Sie jeweils links oder rechts an:

Ich will heute niedrige
Wohnkosten

Ich will auf lange Sicht
niedrige Wohnkosten

Geld ist zum
Ausgeben da

Sparen ist wichtig

Das grofte Risiko ist, das
Leben zu verpassen

Das gréfte Risiko besteht
darin, nicht vorzusorgen

Vielleicht ziehe ich bald in
eine andere Stadt

Ich bleibe wohl langer an
diesem Ort

Meinen Job kdnnte ich
rasch los sein

Mein Job ist einigermaBBen
sicher

An mein Erspartes will
ich bei Bedarf problemlos
heran

Mein Geld darf festliegen
- Hauptsache, es ist gut
investiert

Meine Stadt oder Region
schrumpft; viele ziehen

Meine Stadt oder Region
wachst oder die Wirt-

weg schaft bleibt stabil

Wenn Sie berwiegend links angekreuzt haben, sollten Sie
Mieter bleiben. Wenn Sie vorwiegend rechts lhre Kreuze ge-
macht haben, sollten Sie iber Wohneigentum nachdenken.

Das Fazit: Langfristig-Planer kaufen, Spontane

bleiben Mieter

Die acht Einwinde gegen den Hauskauf zeigen bei néherer Be-
trachtung vor allem eins: Die Antwort auf die Frage ,,Mieten
oder kaufen?* hingt vor allem vom Zeithorizont ab. Wer in sei-
nem Leben gerade auf ganz kurze Sicht fahren will oder muss,
ist als Mieter besser dran. Wer aber lidngere Zeitperspektiven
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Personliche
Vorlieben

hat, steht sich als Eigentiimer in aller Regel besser — auf dem
Konto, bei Lebensgenuss, Freiheit und personlicher Sicherheit.

Was den Ausschlag gibt, hingt von den personlichen Vorlie-
ben ab: Wer sein Gliick vor allem im Hier und Jetzt sucht und
mehr Spontaneitit will, bleibt besser Mieter. Wer dagegen auf
langere Sicht eine Grundlage fiir sein Gliick und seine Unab-
hingigkeit schaffen will, der baut oder kauft.

Weitere Informationen

Informationen zu Immobilienpreisen und -mérkten finden Sie:

* Pl6tz Immobilienfiihrer Deutschland (jahrlich neu, Preis
2009: 45 €) 120 Stddte mit detaillierten Marktportrits inklusi-
ve Haus- und Grundstiickspreisen

Regionale Plotz Immobilienfiihrer fiir groe Ballungsrdume
(in den wichtigsten Stddten straengenau)

Immobilien Manager Verlag IMV GmbH & Co. KG
Stolberger Strafie 84, 50933 Koln

Tel. 0221/5497-131

Fax 0221/5497-6131

E-Mail: imv@immobilienmanager.de
www.immobilienmanager.de - plétzimmobilienfiihrer

* Preisspiegel Wohnen des Immobilienverbands Deutschland
(Daten fiir 390 Stédte, Preis Ausgabe 2008/2009: 75 €)
www.ivd-webshop.net - IVD-Wohnpreisspiegel

* Marktiibersicht der Landesbausparkassen fiir 650 Stidte
www.lbs.de/west = Service = Infomaterial = Broschiiren =
Markt fiir Wohnimmobilien

* Mietspiegel deutscher Stidte
www.mietspiegelportal.de


mailto:imv@immobilienmanager.de
http://www.immobilienmanager.de
http://www.ivd-webshop.net
http://www.lbs.de/west
http://www.mietspiegelportal.de

Klug rechnen und finanzieren:
Ermitteln Sie Ihren persénlichen
Spielraum

Was ist das Teuerste am Eigenheim — Grundstiick, Rohbau oder
Ausstattung? Nichts davon: Das Teuerste ist das Geld, das fast
jeder Hauskdufer von einer Bank, Bausparkasse oder Versi-
cherung leihen muss. Wer ein 200.000-Euro-Darlehen zu fiinf
Prozent Zins bekommt und in immer gleichen Monatsraten
von 1.000 Euro abbezahlt, ist am Ende nicht 200.000 Euro los,
sondern hat weit mehr als das Doppelte bezahlt — gut 440.000,
davon 240.000 Euro Zinsen.

Finanzierung durch Bank und
Bausparkasse

Muss das sein? Die schlichte Antwort fiir jeden, der nicht ex-
trem viel verdient, nicht im Lotto gewonnen oder geerbt hat,
lautet: ja, es muss. Die hohen Zinsen sind der Preis dafiir, dass
man beim Bau oder Kauf eines Hauses eine immense Summe
Geld geliehen bekommt. Und die Geldgeber — letztlich Sparer,
die ihr Vermdgen zur Bank getragen haben — wollen sich mit
dem Zins gegen Inflation und eine mdgliche Schuldnerpleite
versichern sowie dafiir entlohnen, dass sie jahre- und jahrzehn-
telang auf den Konsum ihres Vermdgens verzichten.

Fiir Sie als Kreditnehmer ist die Sache jedoch nicht so wild,
wie sie klingt. Thre Zahlung verteilt sich iiber einen langen
Zeitraum — im Extremfall iber 30 Jahre. Sie zahlen keine Mie-
te; diese wiirde eine dhnliche GréBenordnung erreichen. Und

Hohe Zinsen
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Zwanzig
Prozent

auch wenn Sie in all der Zeit jeden Monat die gleiche Summe
an die Bank abfiihren, wird diese faktisch immer kleiner: Ers-
tens verringert die Inflation das Gewicht von Schulden — einer
ihrer wenigen Vorteile. Zweitens geht bei einer tiblichen Finan-
zierung ein immer geringerer Anteil des Geldes fiir den Zins
drauf, statt dessen ein immer grofBerer fiir die Tilgung, was fiir
Sie giinstig ist: Sie sparen Zins — und was Sie an Geldvermogen
weniger haben, haben Sie auch an Schulden weniger, also an
Netto-Immobilienvermdgen mehr (siehe Ubersicht Seite 22).

Dennoch steht und fdllt der wirtschaftliche Erfolg jedes
Hausprojekts mit der richtigen Finanzierung. Ein paar Ziffern
hinter dem Komma kénnen mehr Einfluss auf Ihre Gesamtkos-
ten haben, als die Differenz zwischen Luxus und spartanischer
Ausstattung ausmacht. Eine griindliche Finanzanalyse gehort
daher in die Anfangsphase jedes Bau- oder Kaufvorhabens. Bei
der Analyse geht es vor allem um die Frage, wie viel das Objekt
der Trdume hochstens kosten darf. Hierfiir gibt es zwei Grof3en,
die Sie beachten miissen: erstens Ihr Eigenkapital, zweitens die
maximale monatliche Rate.

Das Eigenkapital: Ohne Ersparnisse geht
es nicht

Ein gewisses Eigenkapital wird von den Banken fiir die Ge-
wihrung eines Kredits verlangt. 20 Prozent der Gesamtkosten
miissen es in der Regel sein. Wenn Sie also 40.000 Euro auf
der hohen Kante haben, darf das Haus 200.000 — nein, es darf
hochstens 190.000 Euro kosten. Denn zum Erwerbspreis kom-
men noch mindestens fiinf Prozent Nebenkosten. Mehr dazu
in Kapitel 7.
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Eigenkapital: Was alles dazu gehort
Vermégen auf Bankkonten, in Depots und in bar
Bausparguthaben

Schuldenfreie Grundsticke

Kapitel 9)

Riester-Guthaben (bei Finanzierung per Wohn-Riester, siche Kapitel 3)
Unterstitzung und Darlehen von Verwandten und Arbeitgebern
ggf. Muskelhypothek — Wert des geplanten eigenen Arbeitseinsatzes (siehe

Fiir die Bank ist letztlich nicht wichtig, worin das Eigenkapi-
tal ihres Kreditnehmers besteht. Die Hauptsache fiir das Geld-
institut: Das Darlehen liegt deutlich unter dem Marktwert der
geplanten Immobilie. Denn nur dann kann die Bank damit
rechnen, dass sie im Fall einer Zwangsversteigerung ihr ver-
liehenes Geld zuriick bekommt. Um die Hohe des gewéhrten
Bankkredits realistisch einzuschitzen, miissen Bauherren und
Kaufer also alles zusammenrechnen, was sie an Werten ins
Haus stecken konnen, und dies nach der 20-Prozent-Faustregel
mit fiinf multiplizieren.

Der Bankkredit: So funktioniert’s

Kern fast jeder Immobilien-Finanzierung ist das Immobilien-
darlehen einer Bank — auch wenn Sie das Geld manchmal nicht
direkt von ihr erhalten, sondern iiber einen Kreditvermittler. Das
Standard-Darlehen ist nach folgenden Prinzipien aufgebaut:

* Die Zinshdhe ist fiir eine bestimmte Zeit festgelegt — zum
Beispiel fiir fiinf, zehn oder fiinfzehn Jahre (Zinsbindung).

¢ In diesem Zeitraum zahlen Sie gleichbleibende Monatsraten.
Die Raten bestehen aus dem Zins, der anfangs fallig ist, so-
wie einem Tilgungsbeitrag, der ebenfalls zu Beginn festge-
legt wird.

Darlehen

21
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Wie viel Sie jedes Jahr fiir Zinskosten und Entschuldung zahlen *
Jahr Zins (in Euro) Tilgung (in Euro)
1 625 250
2 613 263
3 599 276
4 586 289
5 571 304
o) 556 319
7 540 335
8 523 352
9 506 369
10 487 388
11 468 407
12 447 428
13 426 449
14 404 471
15 380 495
16 355 520
17 329 546
18 302 573
19 273 602
20 243 632 *
2 512 663 150.000 €
29 179 696 Anfangsdarlehen,
23 144 731 Zins 5 Prozent,
24 107 768 Anfangstilgung
25 69 806
26 28 847 2 Prozent

Als Beispiel nehmen wir ein Darlehen iiber 100.000 Euro.
Ein Zins von fiinf Prozent entspricht hier im Jahr 5.000 Euro.
Annuitaten-  Eine festgelegte Tilgung von typischerweise einem Prozent des
darlehen  Anfangsdarlehens betrdgt 1.000 Euro. 6.000 Euro gehen pro
Jahr zur Bank — und damit 500 Euro pro Monat. Einen solchen
Kredit bezeichnet man als Annuititendarlehen (,,Annuititen®
bedeutet ,,gleich hohe Raten®). Dabei verringern sich durch die
Tilgung allméhlich Thre Schulden — also auch der Zins, den Sie
dafiir zahlen miissen. Thre Rate bleibt aber gleich. Auf diese
Weise beschleunigt sich die Tilgung im Lauf der Jahre immer
starker (siehe untenstehende Tabelle).

22
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Wenn die Zeit der Zinsbindung vorbei ist, wird der Kredit in
der Regel verlidngert. Es gelten die dann aktuellen Zinssétze.
Diese konnen niedriger, aber auch deutlich hoher sein als die
bisherigen — und mit ihnen die Monatsraten.

So errechnen Sie die monatliche Kreditrate

Zweiter begrenzender Faktor fiir Thren Kredit ist die monatli-
che Rate. Sie darf natiirlich nur so hoch sein, dass Sie sie von
IThrem Einkommen zahlen konnen, ohne zu darben. Wenn der
Betrag, den Sie nach untenstehender Formel errechnen, in Th-
rem Budget nicht drin ist, platzt der Traum von diesem Haus
(schade, aber immer noch besser vorher, als wenn Sie nach dem
Kauf die Raten nicht aufbringen kénnen).

GUT ZU WISSEN

So errechnen Sie die monatliche Kreditrate (bei minimaler
Anfangstilgung)

Kredithdhe x Zinssatz + 1% der Kreditsumme
12 = Kreditrate

Beispiel: Kredithohe 150.000 €, Zinssatz 5 %

150.000 x 0,05 + 1500
12 =750 €

In diesem Beispiel muss der Kreditnehmer also in der Lage sein, eine monatliche
Rate von 750 € aufzubringen.

Natiirlich konnen Sie sich eine hdhere Rate leisten, wenn Sie
Thren Konsum einschrinken — wenn Sie zum Beispiel in den
nichsten Jahren Thre Ferien im eigenen Garten verbringen statt
auf Mallorca. Aber Sie sollten hier nicht zu knapp kalkulieren,
denn bei den Auslagen kann es immer Uberraschungen geben
— etwa wenn die Heizkosten explodieren oder Thr neues Haus

23
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Ratenzahlung

etwas abseits steht und Thre Familie plotzlich ein zusétzliches
Auto benétigt.

In der folgenden Tabelle sehen Sie auf einen Blick, wie viel
Kredit Sie sich leisten kdnnen. Ermitteln Sie zunichst den ma-
ximalen Betrag, den Sie im Monat fiir die Ratenzahlung auf-
wenden konnen, anschlieffend den aktuellen Zinssatz. Informa-
tionen dazu finden Sie zum Beispiel in Baufinanzierungs-An-
geboten von Banken im Internet, etwa unter www.vergleich.de
Finanzierung - Baufinanzierung. Schlagen Sie auf den nied-
rigsten angebotenen Satz vorsichtshalber 0,5 Prozent drauf;
die glinstigsten Angebote gelten meist nur fiir aus Bankensicht
extrem solide Kunden. Die folgende Tabelle zeigt, wie hoch Thr
Darlehen bei den fiir Sie leistbaren Raten und Zinsen hochstens
sein darf:

UBERSICHT

So viel Kredit ist hochstens drin

Zins in Prozent 4,5 5 5,5 o)
Ihre maximale

Kreditrate (Monat)

500 109.091 100.000 92.308 85.714
750 163.636 150.000 138.462 128.571
1.000 218.182 200.000 184.615 171.429
1.250 272.727 250.000 230.769 214.286

(1 % jchrliche Anfangstilgung)
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Ein Beispiel: Wer 1.000 Euro monatlich zur Verfiigung hat,
kann sich bei einem Zinssatz von finf Prozent bis zu 200.000
Euro von der Bank leihen.

Entscheidend fiir den maximal moglichen Hauspreis ist am
Ende die niedrigere der beiden Grenzen, die sich durch Ihr Ei-
genkapital und die fiir Sie bezahlbare Hochstrate ergeben. Das


http://www.vergleich.de
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Erkennen der Grenze kann zunéchst frustrierend sein — doch
haben Sie damit die Sicherheit, dass sich Thr Hausprojekt fi-
nanziell tragt.

lhre persénliche Preiskalkulation

Kapital

Geldvermdgen. . . . ... .
+ mogliche Hilfen und Privatdarlehen. . . ... .. ... ... ... .. ... .. ...
+ Grundstiicke. . . ...
+evil. Riester-Vermdgen . . ... .. ... ... ..
+ mogliche Eigenleistung (Muskelhypothek)

=Eigenkapital . .. ... ... . ...

Einkommen

Monatseinkommen netto . ... ... ...
—standige Ausgaben . . ...
— Ausgaben fir die kiinftige Immobilie (Instandhaltung, Pflege,

Heizung, evil. Zusatzkosten fir Verkehrusw . .. ....... ... ... .. .. ...
= maximale Monatsrate fir Kredit . . . .. ..... .. ... ... ... ... ......

maximale Monatsrate x 1200
= maximale Krediththe

(Zinssatz in % + 1)

Ihr maximal méglicher Preis (inklusive Kauf, Nebenkosten, bei Neubau
ErschlieBung und AuBenanlagen; bei Bestandskauf Reparatur, Umbau,
Modernisierung)

* entweder Eigenkapital x 5 (Faustregel) .. ......... .. ... .. .. ... ...
® oder Eigenkapital + maximaler Kredit . .. ......... .. ... .. ... ... ..

Der niedrigere der beiden Werte zeigt, wie viel lhr neues Heim maximal
kosten darf (Erwerbs- und Baukosten).
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Soweit die Grundlagen — jetzt zur entscheidenden GroBe fiir
Sie: den immensen Zinskosten. Um die kommen Sie nicht he-
rum, aber Sie konnen sie doch oft ein Stiick weit senken.

So kénnen Sie lhre Zinsen senken

1. Akzeptieren Sie nicht gleich das Angebot Ihrer Stammbank, sondern erkun-
digen Sie sich bei verschiedenen Instituten. Das ginstigste Angebot zeigen
Sie schlieBlich Ihrer vertrauten Bank. Diese kommt lhnen womdglich entge-
gen, bevor Sie ihr finanzierungsuntreu werden.

2. Stellen Sie Kreditantrage bei Finanzierungsvermittlern und Discount-Ban-
ken, die im Internet leicht zu finden sind (mehr auf Seite 39).

3. Sehen Sie sich die Konditionen der Banken genau an. So bekommen Sie
zum Beispiel bessere Zinsen, wenn lhr Kredit nicht 80, sondern nur 60
Prozent des Immobilienwerts betragen soll. Ebenso, wenn die Kreditsum-
me wdchst — oft werden Darlehen zum Beispiel ab 100.000 Euro etwas
billiger. Natirlich kénnen Sie Kreditsumme und Eigenkapital kurzfristig nur
wenig beeinflussen. Aber manchmal kommen Sie damit doch iber eine
Grenze, hinter der die Zinsen niedriger sind.

4. Vereinbaren Sie eine héhere Anfangstilgung als das ibliche eine Prozent
des Darlehens. Einige Banken geben fir ,Schnelltilgungen” einen kleinen
Zinsnachlass. Sie mussen jedoch sicher sein, dass Sie sich die hoheren
Raten Uber langere Zeit leisten konnen.

5. Vereinbaren Sie mit der Bank eine relativ kurze Zinsbindung fir das Dar-
lehen. Zum Beispiel funf statt zehn Jahre. Auf diese Weise kénnen Sie zu-
néchst am meisten Geld sparen: Ein 150.000-Euro-Kredit mit finfjghriger
Bindung kann im Monat Gber 100 Euro weniger kosten als einer mit finf-
zehn Jahren Bindung. Und sollten Sie das Haus vorzeitig verkaufen, kom-
men Sie meist besser aus dem Kredit heraus als bei |éngerer Laufzeit. Falls
Sie zwischendurch zu Geld kommen, zum Beispiel durch Erbschaft oder
ein gestiegenes Einkommen, kénnen Sie damit nach Ablauf der finf Jahre
einen Teil Ihrer Schulden tilgen und so weitere Zinsen sparen.

Eine kurze Zinsbindung kostet weniger — aber eine lingere hat
andere Vorteile: Sie kennen Thre Kosten. Und diese konnen so
schnell nicht steigen. Gerade heute hat das Charme: Die Zinsen
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sind gegenwartig aufgrund der weltweiten Wirtschaftskrise noch
niedrig. Doch die meisten Experten rechneten fiir die ndchsten
Jahre mit Inflation. Wenn diese Prognose eintrifft, steigen auch
die Zinsen. Wenn Sie sich aber die heutigen giinstigen Konditi-
onen fiir langere Zeit gesichert haben, sind Sie der Konig unter
den Finanzierern. Dagegen kann es bei kurzer Zinsbindung sein,
dass Sie nach fiinf Jahren plétzlich nicht 500 Euro im Monat
zahlen, sondern im Extremfall mehr als das Doppelte. So etwas
hat Hauseigentiimern mit knappem Budget schon den Hals ge-
brochen. Fiinf Jahre Zinsbindung sollten Sie also nur riskieren,
wenn Sie danach voraussichtlich finanziellen Spielraum haben.

Beim Vergleich von Kreditangeboten sollten Sie sich nie am
Nominalzins (Zins, den Sie jéhrlich auf Thr Darlehen zah-
len miissen), sondern immer nach dem Effektivzins (enthalt
zusitzlich die Bearbeitungs- und Vermittlungsgebiihren der
Kreditinstitute) orientieren; dieser gibt die Geldkosten realis-
tischer wieder. Aber auch er weist nicht alle Kosten aus. Hinzu-
kommen konnen zum Beispiel noch Schitzkosten, Bereitstel-
lungskosten, wenn Sie den Kredit nicht gleich abrufen, oder
Zuschlige fiir die Auszahlung einzelner Teilbetrige.

Versuchen Sie stets, den Kredit so niedrig wie moglich zu hal-
ten, um teure Zinsen zu sparen. Anfangs sollten Sie, um dies zu
erreichen, moglichst viel Eigenkapital einsetzen. Danach muss
das Ziel sein, zu tilgen, so rasch Sie konnen. Wenn Thr finan-
zieller Spielraum grof3 genug ist, vereinbaren Sie mit der Bank
statt einer Anfangstilgung von jdhrlich einem Prozent besser
zwei Prozent — und wenn es geht drei. Sie kdnnen auf diese
Weise 15 Jahre eher schuldenfrei sein als mit einer niedrigen
Bummel-Tilgung! Lassen Sie sich — wenn moglich — auch das
Recht auf Sondertilgungen einrdumen. Bei Auslauf der Zins-
bindung nach fiinf, zehn oder fiinfzehn Jahren nehmen Sie
wiederum Thr gesamtes Eigenkapital und mindern damit Thre
Schulden. Es ist cine Binsenweisheit, aber viele Hauskéufer
beriicksichtigen sie nicht: Die wenigsten Zinsen zahlt immer
der, der die wenigsten Schulden hat.

Ginstige
Konditionen

Rasche
Tilgung
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Einnahmen
und Ausgaben

Abtretungs-
Abschlussklausel

28

Klug verhandeln mit der Bank: Das sollten Sie
wissen

Bevor Sie mit der Bank tiber ein Darlehen verhandeln, bereiten
Sie sich gut vor. Listen Sie zunéchst alle denkbaren Eigenka-
pitalquellen auf und fiigen Sie moglichst Belege bei. Erstellen
Sie eine Ubersichtstabelle iiber Ihre monatlichen Einnahmen
und Ausgaben — nicht der jetzigen, sondern der voraussicht-
lichen nach dem Umzug ins eigene Heim.

Vergleichen Sie die Konditionen mehrerer Banken und ach-
ten Sie dabei auf Nebenkosten, zum Beispiel fiir die Ermitt-
lung des Beleihungswerts — das ist der Wert Threr Immobilie,
von dem die Bank die maximale Hohe Thres Kredits abhéngig
macht. Bei den Nebenkosten kommt Thnen die Bank eher ent-
gegen als bei einem Wunsch nach niedrigeren Zinsen.

Auch das Recht auf Sondertilgung konnen Sie oft heraus-
handeln, wenn die Bank es nicht ohnehin anbietet. Achten Sie
auBerdem auf eine ,,Abtretungs-Ausschlussklausel* im Kredit-
vertrag, nach der die Bank ihren Darlehensanspruch an jemand
anderen gar nicht oder nur verkaufen darf, wenn Sie zustimmen.
So schlielen Sie aus, was in den letzten Jahren etlichen Kre-
ditnehmern passierte: Thr Gldubiger war plotzlich nicht mehr
die vertraute Bank, sondern eine Finanz-Heuschrecke. Solche
Unternehmen sind besonders unnachgiebig, wenn ein Hausfi-
nanzierer einmal in Zahlungsriickstand gerit. Aber auch wer
korrekt abzahlt, kann Probleme bekommen, wenn nach fiinf,
zehn oder 15 Jahren die Zinsbindung auslduft: Solche Glaubi-
ger bieten dann oft nur eine sehr teure Anschlussfinanzierung
— oder sie bieten gar keine, sondern verlangen auf einen Schlag
die Restschuld zurtick.

In Sachen Abtretungs-Ausschlussklauseln verhalten sich die
Banken sehr unterschiedlich: Einige nehmen sie gar nicht in
ihre Vertrage auf, andere nur gegen hoheren Zins. Es gibt je-
doch auch Institute, die die kundenfreundliche Regelung auf
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Verlangen oder sogar von sich aus anbieten. Fragen Sie in je-
dem Fall nach und unterschreiben Sie einen Vertrag ohne sol-
che Klausel nur, wenn das Angebot sonst deutlich besser ist als
alle anderen und wenn Sie mindestens 30 Prozent der Immobi-
lien mit Eigenkapital finanzieren und deshalb spiter im Notfall
leichter eine andere Bank finden.

Wichtig: Treten Sie gegeniiber der Bank nicht als Bittsteller
auf, der schiichtern um Geld bettelt, sondern als gleichberech-
tigter Verhandlungspartner. Sollte sich Thr Gegentiber stur zei-
gen, dann sammeln Sie langsam lhre Papiere ein und deuten
Sie an, dass Sie wohl leider gehen miissen. Dies hat schon man-
chen Banker zu freundlichem Entgegenkommen bewegt.

Kreditangebote, die Sie ablehnen sollten

e Kredite in fremden Wahrungen — auch wenn der Zins niedrig ist. Wenn ném-
lich der Kurs dieser Wahrung gegeniber dem Euro um beispielsweise zehn Pro-
zent steigt (das kann rasch gehen), dann haben Sie eine um zehn Prozent hdhere
Monatsrate. Und vor allem haben Sie zehn Prozent mehr Schulden.

e Darlehen ohne laufende, sondern mit einer ,endflligen” Tilgung, bei der Sie
zu einem bestimmten Zeitpunkt alle Schulden auf einmal zuriickzahlen. Das
drickt zwar zundchst lhre Monatsrate, ist aber gesamt gesehen die teuerste Kre-
ditform. Denn fir die gesamte Summe lhrer Schulden zahlen Sie wahrend der
gesamten Laufzeit volle Zinsen. Solche Darlehen galten friher in Verbindung
mit anzusparenden Lebensversicherungen als attraktiv. Sie waren es aber nur
fir Vermieter, die die dauerhaft hohen Zinszahlungen von der Steuver absetzen
konnten — und auch fir sie nur so lange, wie die Ertrdge aus diesen Versiche-
rungen steuerfrei waren. Eigenheimkéufern bringen sie nur unnétige Zinskosten.
e Darlehen mit variablem Zins, auch wenn er anfangs niedrig ist. Wenn die
Inflation anzieht, was fiir die ndchsten Jahre wahrscheinlich ist, kdnnen sich Ihre
monatlichen Kosten vervielfachen. Allenfalls kommt hier ein ,Cap-Darlehen”
mit festgelegter Zins-Obergrenze in Frage. Doch sind diese Grenzen oft sehr
hoch angesetzt. Liegt der aktuelle variable Zins bei drei und der des Cap-Dar-
lehens bei sechs Prozent, kann sich der monatliche Geldpreis trotz Kappung
verdoppeln.
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Zinsginstige
Kredite

Keine
Sonder-
wiinsche

Internet und anderswo: Discount-
Kreditvermittler

»Baugeld billiger!” rufen Internet-Kreditvermittler, und auf
den ersten Blick stimmt das auch. Unternehmen wie Interhyp
oder Dr. Klein fithren meist die Tabellen der zinsgiinstigsten
Kreditgeber an. Was diese Tabellen verschweigen: Die Top-
Konditionen bekommt nicht jeder, sondern nur der Idealkun-
de, der alle Bedingungen erfiillt: Er verdient hoch und sicher,
bringt viel Eigenkapital mit und bietet als Sicherheit ein hoch-
wertiges Haus in einer guten Gegend.

Diese Bedingungen zu erfiillen schafft fast niemand. Fiir die
meisten Kunden sind die Zinsen hoher. Allerdings sind sie oft
immer noch niedriger als im Durchschnitt der Banken. Dis-
count-Kreditvermittler besorgen sich Geld von Banken aus al-
len Ecken der Republik. Zudem nehmen sie den Banken eine
Menge Arbeit und Kosten ab. Ihre Werbung ist viel sparsamer;
sie erheben und verarbeiten Kundendaten in rationeller, stan-
dardisierter Form. Das aber bedeutet umgekehrt: Ausfiihrliche
Beratung, gar Lehrstunden zum Immobilienkreditwesen darf
niemand erwarten. Sonderwiinsche werden nicht beriicksichti-
gt, kleinere Kredite oft nicht gegeben. Es geht zu wie bei Aldi
— der bietet auch keine frische tropische Feinkost nebst indivi-
duellem Rezept in handverpackten 50-Gramm-Portionen. Statt
dessen gibt es Massenware. Extrawiirste werden nicht gern
gebraten, etwa die Option auf eine Sondertilgung, eine Kredit-
laufzeit von unter fiinf oder tiber fiinfzehn Jahren. Manche Ver-
mittler verweigern solche Extras ganz, andere verlangen einen
Zuschlag auf den Zins.

Fazit: Wer zu Discount-Anbietern geht, muss zumindest iiber
Grundkenntnisse der Baufinanzierung verfiigen. Er muss den
Wert seines Objekts schitzen kdnnen, aus seinem Einkommen
und den Lebenshaltungskosten die mogliche Kreditrate errech-
nen und sie mit der Belastung vergleichen, die sich aus Kre-
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dithdhe und Zins ergibt. Hierbei helfen bei diversen Online-
Anbietern (die Adressen der wichtigsten finden Sie auf Seite
39) kleine Programme, die man fiir die Errechnung der ver-
schiedenen Summen nutzen kann.

Wichtig: Auch iiber die Kaufnebenkosten muss man sich im
Klaren sein. Ebenso sollte man wissen, ob man nur den ver-
langten Minimalbetrag tilgen will oder mit hdheren Raten nach
rascher Entschuldung strebt.

® Wenn Sie iber ein hohes, festes Einkommen verfigen,
e |hr Eigenkapital mindesten 30 Prozent des Kaufpreises betrégt,

Zustand),

bedarf haben,

e Sie keine Sonderwiinsche haben.

Wann Sie sich an Discount-Kreditvermittler wenden kéonnen

e die ins Auge gefasste Immobilie wertbestdndig ist (gute Lage, Ausstattung,

e Sie Uber Grundkenntnisse in Baufinanzierung verfiigen und wenig Beratungs-

Dazu kommt: So verlockend die Geldjagd per Internet auf den
ersten Blick erscheinen mag — es folgt eine ganz konventio-
nelle, miihselige Papierphase, in der Einkommensnachweise
und Kontoausziige, Wertgutachten, Hausfotos, Grundbuchaus-
ziige und Kaufvertrige besorgt und verschickt werden miissen.
Auch die Unterschrift, die den Vertrag schlieBlich besiegelt,
muss nach wie vor in Tinte statt in Bits geleistet werden. Doch
trotz aller Miithen lohnen sich Discount-Anbieter fiir kundige
Hausk&ufer, die keine Sonderwiinsche haben und wissen, was
sie wollen. Fiir sie sind iiber die gesamte Laufzeit Ersparnisse
in fiinfstelliger Hohe drin.
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Nicht immer
gunstig

Grundprinzip
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Bausparen: beliebt, aber nicht immer giinstig

Bausparkassen bieten nach eigener Aussage den Konigsweg je-
der Hausfinanzierung. Das war vor Jahrzehnten auch korrekt.
Aber lingst kommt man auch ohne Bausparvertrag zum eige-
nen Heim —und oft sogar giinstiger. Die Faustregel: Bausparen
lohnt sich nur, wenn Sie erst in fernerer Zukunft bauen oder
kaufen wollen. Wer rasch entschlossen ist, moglichst bald ein
Haus erwerben will und noch keinen Bausparvertrag hat, sollte
auch keinen abschlieBen. Er kann in einem solchen Fall ndm-
lich die teuerste Finanzierungsform sein — sogar dann, wenn
der Zinssatz niedriger ist als flir einen Bankkredit.

Wie funktioniert Bausparen? Die angeblich einfache Finan-
zierungsform fiirs Volk ist in Wirklichkeit hoch kompliziert.
Das merken Sie spitestens, wenn Sie in Einzelheiten der Ta-
rife einsteigen und Begriffe wie Mindest- und Zielbewertungs-
zahl horen, Abschluss- und Darlehensgebiihr, Bausparsumme,
Wabhltarife, Schnellspartarife und Standardtarife.

Das Grundprinzip des Bausparens besteht darin, dass zundchst
viele in die Kasse Geld einzahlen. Diejenigen, die am meisten
oder am schnellsten eingezahlt haben, erhalten als Erste ein
Darlehen — und bekommen auerdem das von ihnen selbst An-
gesparte zuriick. Sie tilgen nun ihr Darlehen nach und nach,
und die nichsten erhalten eines. Das endet theoretisch nie, weil
immer neue Sparer nachriicken. Praktisch kann jedoch jede
Bauspar-Kette einmal reilen. Dann sind die letzten Sparer die
Dummen: Sie bekommen zwar ihre Einlage zuriick, das Bau-
sparguthaben. Doch sie erhalten kein Bauspardarlehen mehr.
Dieser Fall diirfte aber in absehbarer Zeit nicht eintreten. Wenn
der ,,Sparer-Nachschub® jedoch nicht ganz abreiflt, aber nur
noch tropfelnd kommt, miissen Sie als Bausparer unter Um-
stinden lange auf ihr Bauspardarlehen warten.

Bedingung fiir ein Darlehen ist stets, dass der Kunde ein Min-
destguthaben erreicht hat. Dieses macht in den meisten Tarifen
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40 oder 50 Prozent der Bausparsumme aus. Die Reihenfolge,
in der die Kunden ihr Darlehen erhalten, richtet sich nach ihrer
jeweiligen ,,.Bewertungszahl“. Die errechnet jede Kasse nach
einer anderen Formel. Mal flieft das Guthaben ein, mal der
bisher kassierte Zins. Wenn ein Kunde an der Reihe ist, dann
ist sein Vertrag im Kassendeutsch ,,zuteilungsreif. Die Dar-
lehenshohe ist einfach zu errechnen: Bausparsumme minus
Bausparguthaben. In einzelnen Vertrdgen gibt es aber die Mog-
lichkeit, das Darlehen aufzustocken. Dies wird allerdings mit
héheren Zins- und Tilgungsraten erkautft.

Wenn das Darlehen ausgezahlt wird, langen manche Kassen ein
zweites Mal mit Gebiihren zu — die Darlehensgebiihr betrdgt in
der Regel zwei oder drei Prozent des Darlehens. AnschlieSend
zahlen Sie das Geliehene nebst Zinsen zuriick. Diese Zinsen
sind oft niedriger als bei der Bank; [hre Monatsrate ist trotzdem
meist hoher.

Niedrige Zinsen, trotzdem hohere Raten? Das klingt seltsam.
Es erklart sich dadurch, dass Bausparkassen von ihren Darle-
hensnehmern jeden Monat immens hohe Tilgungen verlangen.
Denn ihr Interesse ist ein anderes als das der Banken. Jene freu-
en sich iiber eine langsame Tilgung und eine lingere Kredit-
laufzeit — sie verdienen am Zins. Dagegen wollen Bausparkas-
sen das geliehene Geld moglichst schnell zuriick, damit sie es
den nédchsten Kunden leihen kénnen. Fiir den Kreditnehmer be-
deutet das hohe Monatsraten (siehe Kasten auf Seite 34, ,,Ach-
tung, hohe Kreditraten!**). Wer diese jedoch stemmen kann, hat
einen Vorteil: Man tilgt viel schneller als bei der Bank.

Warum schlieen Millionen Menschen Bausparvertrige ab?
Zunichst wegen der staatlichen Zuschiisse, obwohl die relativ
bescheiden sind: Wohnungsbaupramien bis 45 Euro im Jahr
(Ehepaare 90 Euro) fiir Sparer, deren zu versteuerndes Ein-
kommen unter 25.600 Euro (Ehepaare 51.200 Euro) liegt. Hin-
zu kommen Sparzulagen fiir vermogenswirksame Leistungen
von bis zu 43 Euro, allerdings nur fir Ledige mit Jahresein-
kommen bis zu 17.900 Euro und Ehepaare bis 35.800 Euro.

Bewertungs-
zahl

Hohe

Tilgungsraten

Staatliche
Zuschiisse

33



IN 10 SCHRITTEN ZUM EIGENHEIM

Achtung, hohe Kreditraten!

Bei Bauspardarlehen errechnet sich die Kreditrate nicht aus Darlehenshdhe
und Zins, sondern aus der Bausparsumme. Schon wenn Sie den Bauspar-
vertrag abschlieBen, erfahren Sie die spdtere Monatsrate, die Sie zahlen
missen. Sie wird auch ,Zins- und Tilgungsbeitrag” genannt. Bei einem Bau-
sparvertrag Uber 100.000 Euro (die Bausparsumme) und einer Kreditrate
(Zins- und Tilgungsbeitrag) von 0,6 Prozent zahlen Sie als Kreditnehmer
600 Euro monatlich. Nur grob die Halfte der Bausparsumme besteht jedoch
aus dem Darlehen. Nehmen Sie ein 50.000-Euro-Darlehen bei der Bank
auf, kdénnen Sie dies schon mit Monatsraten ab ca. 250 Euro bekommen.
Sie brauchen dann aber rund dreimal so lange, bis Sie schuldenfrei sind.

34

Néchster Grund fiir den Abschluss von Bausparvertrigen ist
die Werbung der Kassen mit der Aussage, Kunden hitten einen
Rechtsanspruch auf ihr Darlehen. Dieses bekommen Sie aber
bei leidlich gutem Einkommen auch von der Bank — und als ar-
mer Schlucker auch nicht von der Bausparkasse. Drittens wer-
ben die Bausparkassen mit angeblich niedrigen Darlehenszin-
sen. Die aber waren in den letzten Jahren oft hoher als die von
Banken. Und sie werden teuer erkauft: mit jahrelangem Spa-
ren, fiir das Sie meist nur sehr niedrige Zinsen erhalten. Den
fiirs Bausparen ungiinstigen Effekt zeigt das Beispiel rechts.

Glinstig ist Bausparen lediglich dann, wenn Sie in einer Zeit

niedriger Zinsen anfangen und in einer Zeit hoherer Zinsen Thr

Haus finanzieren. Das konnte die Entwicklung der kommen-

den Jahre sein: Gegenwirtig ist der Guthabenzins noch relativ

Steigende  niedrig; bei der Bank oder mit soliden Papieren wie etwa Bun-

Preise und  desanleihen bekommen Sie kaum mehr fiir Bausparguthaben.

Zinsen  Viele Experten prophezeien aber, dass Preise und Zinsen in

wenigen Jahren stark steigen. Dann zahlen Sie fiir [hr Darlehen

womdglich bei der Bank deutlich iiber sechs Prozent Zinsen,

bei der Bausparkasse vielleicht nur vier Prozent. Das kann Thre
Finanzierungskosten drastisch senken.
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Bank oder Bausparkasse - wer finanziert besser?

Zwei Nachbarn beschlieBen, in einigen Jahren ein Haus zu kaufen. Einer
schlieBt einen Bausparvertrag iber 100.000 Euro ab und zahlt acht Jahre lang
monatlich 400 Euro ein. Anfangs sind 1.000 Euro Abschlussgebihr fdllig, sp&-
ter wird das Guthaben mit 1,5 Prozent verzinst. Der Nachbar legt gleich viel
Geld bei der Bank zu 3,5 Prozent an.

Nach acht Jahren haben beide mit Zins und Zinsenzins folgende Guthaben:
Bausparer  Banksparer

40.874 44.969

Beide miissen insgesamt 100.000 Euro aufbringen und benétigen den Rest als
Kredit:

Bausparer  Bankfinanzierer

59.126 55.031

Der Bausparer benétigt iber 4.000 Euro mehr Kredit als der Bankfinanzierer. In
der Folgezeit zahlt er weniger Zins — in unserem Beispiel vier Prozent; zugleich
zahlt der Bankfinanzierer finf Prozent. Beide tilgen mit gleich hohen Raten von
600 Euro monatlich. Nach knapp zwdlf Jahren ist der Bankfinanzierer schulden-
frei. Da der Bausparer deutlich mehr Kredit brauchte, hat er zu diesem Zeitpunkt
noch rund 2.000 Euro Schulden. Der Bankfinanzierer wirde allerdings schlech-
ter dastehen, wenn in der Zwischenzeit die Kreditzinsen in die Hohe schnellen.

Wenn Sie nicht erst in einigen Jahren bauen oder kaufen wol-
len, sondern rasch, dann konnen Sie vielleicht ein Bauspardar-
lehen aus einem Vertrag beantragen, den Sie schon vor langerer
Zeit abgeschlossen und seitdem regelméBig ,,bespart™ haben,
so dass Sie jetzt ein Darlehen bekommen kénnen — im Kassen-
deutsch: Thr Vertrag ,,zuteilungsreif™ ist. Sie sollten das Bau-
spardarlehen aber nur nehmen, wenn sein Effektivzins nied-
riger ist als bei der Bank. Und natiirlich nur, wenn Sie sich die
héheren Monatsraten fiir das Bauspardarlehen leisten kdnnen.
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Minimale
Zinsen

Achtung!

Vorsicht vor Sofortfinanzierungen, Anspar- und
Auffillkrediten

Eine Bauspar-Finanzierung lohnt sich dagegen fast nie, wenn
Sie den Vertrag erst kurz vor dem Hauskauf schlieen, es paral-
lel zum Kauf oder erst spéter tun. Denn dann schlédgt die Trag-
heit des Bausparens gegen Sie zuriick: Sie miissen ja immer
erst jahrelang sparen, bevor Sie das Darlehen bekommen. Fiir
Ihr Erspartes erhalten Sie nur minimale Zinsen. Wenn Sie be-
reits eine Immobilie gekauft haben, miissen Sie zur gleichen
Zeit ein Darlehen finanzieren, das Sie mehr Zinsen kostet, als
das Bausparguthaben bringt. Wenn Sie dieses erste Darlehen
auch bei der Bausparkasse aufnehmen, dann sind Sie aus deren
Sicht ein Traumkunde — jemand, der Geld billig hergibt und es
sich sogleich wieder teuer zuriickleiht. Es ist klar, dass ein sol-
ches Vorgehen fiir Ihr eigenes Vermdgen eher ein Alptraum ist.

Lassen Sie deshalb die Finger von Modellen, in denen ein
Darlehen mit dem Neuabschluss eines Bausparvertrags kom-
biniert wird — vor allem von der beriichtigten ,,Bauspar-So-
fortfinanzierung mit Auffiillkredit“ oder dem Bausparen mit
,»Vorschaltdarlehen® oder ,,Ansparkredit”. Der Zins wirkt zwar
oft niedrig. Aber dafiir ist Thr Kredit unnétig hoch, solange
Sie Thr Eigenkapital nicht zur Tilgung einsetzen, sondern auf
einem Bausparkonto ansammeln. Das Ganze ist so, als wenn
der Benzinverbrauch von Autos nicht fiir den Wagen insge-
samt, sondern pro Tonne seines Gewichts angegeben wiirde.
Das kann beim gro3en Wagen giinstig wirken — aber Bauspar-
kassen verschweigen gern, dass dieses Finanzierungs-Vehikel
mit paralleler Spar- und Darlehensphase mehrere {iberfliissige
Tonnen wiegt.

Wenn schon Bausparen, dann richtig

Wenn Sie fiir spitere Jahre, in denen hohere Zinssétze drohen,
einen Bau oder Kauf planen, dann kann der Abschluss eines
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UBERSICHT

Bank und Bausparkasse - Vor- und Nachteile im Uberblick

Vorteile Bank

Nachteile Bank

geringere Gebihren (auBer eventuell bei
Fonds)

geringere Spardisziplin und die Verlo-
ckung, Erspartes auszugeben

meist hohere Guthabenzinsen

Guthabenzins kann schwanken

daher im Ergebnis ein hoheres Guthaben,
geringerer Kreditbedarf

Qual der Wahl zwischen vielen
Geldanlagen

Kredit sofort erhaltlich

Hauskredite unter 50.000 € oft gar nicht
oder nur mit Zinszuschlag im Angebot

niedrigere Kreditraten

bei steigenden Zinsen zwar héheres Gut-
haben, aber auch héherer Kreditzins

Vorteile Bausparkasse

Nachteile Bausparkasse

regelmaBiges Sparen

Abschlussgebiihr

Konditionen von Anfang an bekannt

lange Spar- und Wartezeit bis zum Kredit

(geringe) Staatsférderung bei mafigem
Einkommen

meist niedriger Guthabenzins

fester, meist geringer bis maBiger
Kreditzins

ggf. Darlehensgebihr

rasche Tilgung

hohe Kreditraten

einfache Abwicklung (,alles in einer
Hand”)

Orientie-

Bausparvertrags im Prinzip sinnvoll sein. Aber natiirlich nur,
wenn er Thnen und Threm Projekt angepasst ist. Dafiir einige
Orientierungshilfen:

rungshilfen

Die Bausparsumme sollte maximal 20 Prozent des Betrags
ausmachen, den Sie voraussichtlich fiir das Haus ausgeben
werden. Das verhilft Thnen zu einer gewissen Spardisziplin, die
Gebiihren halten sich jedoch in Grenzen. So haben Sie womog-
lich noch Geld fiir renditestirkere Anlagen tibrig und kommen
nach dem Hauskauf nicht in die Verlegenheit, untragbar hohe
Raten fiir Ihr Bauspardarlehen zahlen zu miissen. Auflerdem
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GUT ZU WISSEN

sollte die Bausparsumme hochstens das 200fache der monat-
lichen Spar-Rate ausmachen, die Sie erbringen konnen. Sonst
dauert es zu lange, bis Sie an ein Darlehen kommen.

Niedrige ~ Halten Sie die Gebiihren niedrig: So sollte die Abschlussge-
Gebihren  biihr ein Prozent der Bausparsumme nicht iiberschreiten, wenn
moglich, sollte keine Darlehensgebiihr anfallen.

Wenn Sie noch nicht sicher sind, ob Sie mit dem Geld ein Haus
kaufen werden, widhlen Sie einen Vertrag, der Flexibilitdt er-
laubt. Wenn Sie bei solchen Vertrégen spéter auf Ihr Bauspar-
darlehen verzichten, erhalten Sie nachtriglich weit hohere Gut-
habenzinsen. Solche Angebote machen Bausparkassen zum
Beispiel unter den Namen Wahl-, Options- oder Variotarife.

Schnellspar- ~ Wenn Sie schon in etwa drei bis fiinf Jahren ein Haus kaufen
Tarif ~ wollen, wihlen Sie einen Schnellspar-Tarif. Hier kommen Sie
schneller an Thr Darlehen, miissen es aber dann auch mit ho-

heren Raten tilgen.

Haben Sie bestimmte Tarife in der engeren Wahl, dann lassen Sie
Vertreter der Bausparkassen arbeiten. Verlangen Sie zu jedem in
Frage kommenden Angebot eine Auflistung — sieche Kasten.

Informationen vor Vertragsabschluss - Fragen Sie lhren
Bausparvertreter nach
® Bausparsumme

¢ monatlicher SparRate

e Abschluss- und Kontogebihr monatlicher Darlehensrate

e voraussichtlichem Zuteilungsmonat voraussichtlichem Datum der
e Darlehenshshe vollstandigen Rickzahlung

e Darlehenszins

Darlehensgebihr
weiteren Gebiihren
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Weitere Informationen

e Zehn wichtige Kreditanbieter im Internet

Anbieter Adresse

Comdirect www.comdirekt.de

CosmosDirekt www.cosmosdirekt.de

creditweb www.creditweb.de

Dr. Klein & Co. www.drklein.de

DTW www.dtw-fonds.de

Easyhyp www.easyhyp.de

Hannoversche Leben http://baufinanzierung.hanno-
versche-leben.de

Immobank direkt www.immobank-direkt.de

ING-Diba www.ing-diba.de

Interhyp www.interhyp.de

Planethome www.planethome.de

* Private Bausparkassen (alle aufier LBS)

Verband der Privaten Bausparkassen e.V.
Klingelhoferstrale 4

10785 Berlin

Tel. 030/590091-500

Fax 030/590091-501

E-Mail: bausparkassen@vdpb.de
www.bausparkassen.de

* Landesbausparkassen

Die zehn regionalen Landesbausparkassen finden Sie unter
www.lbs.de.

* Begriffe zur Finanzierung

www.grundbuch.de - Finanzierungs-Lexikon
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¢ Aktuelle Zinssitze

www.vergleich.de - Finanzierung - Baufinanzierung

e Vergleich von Bauspar-Tarifen

www.finanzen.net - Finanzrechner - Bausparvergleich

 Infoportal zum Thema ,,verkaufte Kredite*

www.verkaufte-kredite.de


http://www.vergleich.de
http://www.finanzen.net
http://www.verkaufte-kredite.de

Staatshilfe nutzen — Was Bund,
Lander und KIW-Bank bieten

Eigenheimzulage abgeschafft, alle Steuervorteile gestrichen:
Die Staatshilfen fiir Hauskdufer flieBen lingst nicht mehr so
iippig wie frither. Aber auch heute gibt es Zuschiisse, die, iiber
mehrere Jahre verteilt, tausende von Euro bringen koénnen.

Wohn-Riester: neues Modell mit Stéarken
und Tiicken

Der ,,Wohn-Riester”, auch Eigenheimrente genannt, ist seit
Anfang 2009 die wichtigste staatliche Férderung fiir den Haus-
kauf, die es in ganz Deutschland gibt — und nicht nur in ein-
zelnen Bundesldndern oder Gemeinden. Seinen Namen hat er

GUT ZU WISSEN

Riestern: Die Bedingungen

Wer kann ,Riester-Sparer” werden?

Jeder Pflicht-Sozialversicherte: Angestellte, Arbeiter, Sondergruppen wie die
Mitglieder der Kiinstlersozialkasse, hingegen keine Selbsténdigen und Beamten

Wie funktioniert's?

Vier Prozent des Bruttoeinkommens des jeweiligen Vorjahrs missen gespart wer-
den, héchstens jedoch 2.100 Euro. Die staatliche Zulage betragt 154 Euro/
Jahr, dazu 185 Euro fiir jedes vor 2008 geborene und 300 Euro fiir jedes ab
2008 geborene Kind. Wer gut verdient, bekommt stattdessen einen Steuerra-
batt, der noch héher ist als die Férderung.
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Vorteile fir
Familien

Wohnférder-

konto

von der staatlich geforderten Altersvorsorge, die im Jahr 2001
unter dem damaligen Sozialminister Walter Riester eingefiihrt
worden war. Aus Sicht des Staates ist Altersvorsorge per Wohn-
eigentum genau so forderungswiirdig wie Altersvorsorge per
Kapitalbildung. Das System ist recht kompliziert, bietet aber
vor allem Familien mit Kindern und Gutverdienern Vorteile
bei Hauskauf und Darlehenstilgung. Es schafft Finanzierern
jedoch zusitzliche Steuerlasten, wenn sie Rentner sind.

Bauen oder kaufen Riester-Sparer ein Eigenheim, dann kon-
nen sie das schon im Vertrag gesparte Geld als Eigenkapital
nutzen — inklusive Zulagen. Und nach dem Kauf bekommen
sie die Riester-Forderung auch fiir Geld, das sie in die Tilgung
eines Kredits fiir ihr Heim stecken. SchlieBlich kann ein Haus-
eigentiimer im Alter meist sogar viel mehr Miete sparen, als ein
Mieter als Rente aus seinem Riester-Vertrag erhélt. Tilgungs-
zahlungen werden aber nur riestergefordert, wenn der Kredit-
vertrag ein staatliches Zertifikat erhalten hat.

Allerdings ist in das schone Modell ein dickes, nicht sehr scho-
nes Ende eingebaut: Wer einen Riester-Geldsparvertrag hat,
muss im Alter Steuern auf die Rente entrichten, die auf diesen
Ersparnissen beruht. Bei Hauseigentiimern mit fritherer Ries-
ter-Finanzierung ist die Sache komplizierter. Hier flief8t ja im
Alter kein Geld, was also wird besteuert? Um das zu berech-
nen, wird fiir ,,Riester-Sparer* ein abstraktes ,, Wohnférderkon-
to* eingerichtet. Der Staat und seine Forderbehorden notieren
darauf, welche Spar- und Tilgungsleistungen eines Hauseigen-
tiimers jedes Jahr mit Riester-Mitteln gefordert werden. Diese
Mittel werden rechnerisch jedes Jahr um zwei Prozent erhoht
— ein ungefihrer Ausgleich fiir die voraussichtliche Preisstei-
gerung. Ist der Hauseigentiimer schlielich Rentner, muss er
den fiktiven Ertrag seines Wohnforderkontos versteuern — auch
wenn er in Wahrheit gar keinen hat. Das rechtfertigt der Staat
damit, dass er iiber viele Jahre den Hauskauf gefordert hat.

Wenigstens haben frischgebackene Rentner eine Wahlmoglich-
keit: Sie konnen entweder 70 Prozent des geforderten Kapitals



STAATSHILFE NUTZEN — WAS BUND, LANDER UND KFW-BANK BIETEN

sofort versteuern, wenn sie fliissig sind — dann sind sie diese
Steuerlast fiir den Rest ihres Lebens los. Oder sie versteuern
den Betrag nach und nach iiber 17 bis 25 Jahre. Es ist aber auch
moglich, dass Altere nichts oder nur wenig versteuern miissen,
wenn sie nur eine niedrige Rente bekommen.

Wer den ,,Wohn-Riester® bekommen hat und sein Haus veriu-
Bert, kann sich entweder eine andere Immobilie kaufen oder so
viel Geld, wie auf dem Wohnf6rderkonto steht, in einen neuen
Riestervertrag stecken. Dann muss er die Forderung nicht zu-
riickzahlen. Wer jedoch beides nicht tut, muss die einmal erhal-
tene Forderung zurtickzahlen.

GUT ZU WISSEN

Bausparen mit Riester

Kreditraten.

Ein neues Modell stellen die RiesterBausparverirédge dar. Hier gibt es schon in
der anfénglichen Sparphase Zuschisse, fir die spatere Darlehenstilgung eben-
falls. Bausparkassen werben kréftig damit, die Abwicklung gestaltet sich fir
Kunden relativ unkompliziert. Diesen Vorteilen stehen jedoch die Nachteile des
Bausparens gegeniiber — Gebiihren, meist niedrige Guthabenzinsen und hohe

KIW-Darlehen: Zinshilfen vom Staat

Die staatliche KfW-Bank fordert Hausbau und -modernisie-
rung, Eigentumserwerb und Energiespar-Investitionen mit
zinsgiinstigen Krediten, teils auch mit Zuschiissen. Das KfW-
Wohneigentumsprogramm gilt fiir neue wie gebrauchte Hau-
ser — Hauptsache, Sie ziehen selbst ein. Den Antrag miissen Sie
fiir neue Hauser vor Baubeginn und fiir dltere spitestens direkt
nach Abschluss des notariellen Kaufvertrags stellen. Der KfW-
Kredit betrdgt hochstens 100.000 Euro und bis zu 30 Prozent
der ,,angemessenen Gesamtkosten“. Hierzu zéhlen bei Neu-
bauten die Kosten fiir das Grundstiick (wenn die Parzelle vor

Zinsginstige
Kredite
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Neubauten

Strom-
erzeugung

hochstens einem halben Jahr erworben wurde), fiir den Bau und
fiir die Auflenanlagen. Bei bereits bestehenden Héusern flieBen
neben dem Kaufpreis die Nebenkosten sowie Auslagen fiir Mo-
dernisierung, Instandsetzung und Umbau ein. Hierfiir gibt die
KfW zinsgiinstige Kredite, die bis zu fiinf Jahre tilgungsfrei
sind und bis zu 35 Jahre laufen. Der Zins wird je nach Wunsch
des Kunden fiir fiinf bis fiinfzehn Jahre festgeschrieben.

Das KfW-Programm ,,Energieeffizient Bauen* fordert Neu-
bauten: Wer fiir umweltschonende Projekte einen Kredit auf-
nimmt, bekommt aus Bundesmitteln Zinsvergiinstigungen fiir
zehn bis dreifig Jahre sowie ein bis flinf tilgungsfreie Jahre.
Die Hohe der Forderung hidngt vom voraussichtlichen Grad
des Energiesparens im Haus ab, zum Beispiel ,,KfW 40 oder
»KfW 70, Finanziert werden bis zu 50.000 Euro pro Woh-
nung im Haus. Wer gefordert wird, muss die jeweils abgeru-
fenen Kreditbetrdge innerhalb von drei Monaten vollstindig
investiert haben, sonst gibt es einen Zinszuschlag. Auch diese
KfW-Kredite miissen Sie bei Ihrer Bank beantragen und dort
die liblichen Sicherungen nachweisen — in der Regel das Haus
selbst.

DasProgramm ,,Erneuerbare Energien‘“unterstiitzt die Strom-
erzeugung aus regenerativen Energiequellen wie Sonne, Wind,
Wasserkraft, Geothermie und Biomasse. Fiir ,,Energieeffizi-
entes Sanieren® gibt es ein weiteres Programm, das nur fiir
Bestandsbauten gilt — wenn Sie selbst sanieren, aber auch,
wenn Sie ein energetisch bereits saniertes Haus kaufen. Der
Bauantrag fiir das Haus muss vor 1995 gestellt worden sein.
Hier gibt es keine Zinsvergiinstigung, sondern einen Zuschuss,
der sich nach dem jeweiligen Sanierungsgrad richtet und bis zu
13.125 Euro betragt.

Wenn Sie ein Haus in punkto ,,Barrierefreiheit” auf Vorder-
mann bringen, hilft das KfW-Programm ,,Altersgerecht um-
bauen*. Es fordert mit Zinszuschiissen, die Kredite laufen bis
zu 30 Jahre lang, bis zu fiinf Jahre sind tilgungsfrei. Unterstiitzt
werden aulerdem der Einbau zeitgeméaBer Technik mit Investi-
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tionen bis zu 100.000 Euro sowie altersgerechte Umbauten mit
Investitionen bis zu 50.000 Euro — zum Beispiel der Ausbau
von Schwellen und die Verbreiterung von Tiiren, die Uberbrii-
ckung von Stufen, das Anbringen von Handldufen und nicht
zuletzt der Einbau von Aufziigen.

KW — Wie kommen Sie ans Geld?

KfW-Forderungen beantragen Sie nicht direkt bei der KfW
selbst, sondern tiber Thre eigene Bank, bei der Sie Ihr Girokonto
haben oder Thren Immobilienkredit nehmen. Diese priift auch,
ob Sie kreditwiirdig sind — schlieSlich haftet die Bank gegen-
iber der KfW, wenn Sie nicht mehr zahlen konnen. Nicht im-
mer informieren Banker von sich aus tiber die KfW-Forderung
— vielfach deshalb, weil sie selbst die vielen Programme nicht
kennen und diese hdufig wechseln. Aus diesem Grund sollten
Sie sich bei der Planung Thres Hauskaufs und -baus im Internet
oder telefonisch bei der KfW unter www.kfw-foerderbank.de,
infocenter@kfw.de oder Tel. 0180/1335577 iiber deren jeweils
aktuelle Programme erkundigen.

Léinderforderung: Kredite der
Bundesldnder

13 der 16 Bundesldander (die Ausnahmen waren Berlin, Bre-
men und Mecklenburg-Vorpommern) gaben im Jahr 2009 Ei-
genheimkdufern und -erbauern zinsgiinstige oder gar zinslose
Darlehen. Die Bedingungen sind aber iiberall verschieden und
dndern sich gelegentlich. Uber die aktuellen Programme der
Bundesldnder konnen Sie sich unter www.baufoerderer.de
informieren.

Beantragung
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Verkaufserlos: ein stiller Stevervorteil

Heute kiimmert es Sie nicht, Jahre oder Jahrzehnte spiter kann
es zehntausende von Euro sparen: das glinstige Steuerrecht fiir
den Verkauf von Wohneigentum. Haben Sie mindestens die
letzten zwei Jahre vor der VerduB3erung selbst in Threr Immobi-
lie gelebt, dann miissen Sie auf den Unterschied zwischen dem
einstigen Kauf- und dem jetzigen Verkaufspreis keine Steuern
zahlen — anders als bei anderen Vermdgensanlagen wie vermie-
teten Wohnungen und Kapital. Zwar verscharft der Staat das
Steuerrecht immer wieder gern. Doch wenn er eines Tages eine
Steuer auf den Verkaufserlos von Einfamilienhdusern erheben
will, konnte diese fiir verfassungswidrig erklart werden, da ihre
Eigentiimer vorher keine Kosten von der Steuer absetzen konn-
ten. Deshalb ist diese Vergiinstigung sicherer als andere, die
nach und nach gestrichen werden.

UBERSICHT

Staatshilfen im Uberblick
was von wem Nachteile
Wohn-Riester Subvention oder  |Bundesregierung  |Hhere Steuerlast
Steuervorteil Uber Anbieter von |im Alter und bei
beim Sparen und  |Riester-Vertrdgen  |Hausverkauf
Kredittilgen und finanzierungen
KfW-Programme ZinsgUnstiger KfW-Férderbank  |nur Teilfinanzie-
Teilkredit rung méglich,
bei Energiepro-
grammen strenge
Bedingungen
Steuerfreiheit bei Bei Hausverkauf Finanzamt (kassiert |wird erst bei Ver-
Verkaufserlos missen Wertsteige- |keine Steuer) kauf wirksam
rungen nicht ver-
stevert werden
Landerforderung  |wechselnde Pro-  |Férderbanken der  |Einkommensgren-
gramme je nach  |Lénder zen und weitere
Bundesland und Bedingungen
Jahr
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Weitere Informationen

e Alle Forderungen

Eine empfehlenswerte Seite der Verbraucherzentralen und der
KfW Bankengruppe ist www.baufoerderer.de.

o KfW-Bank

www.kfw-foerderbank.de
Tel. 0180/1335577
E-Mail: infocenter@kfw.de

* Die Programme der Bundeslinder und die Adressen der
Forderbanken finden Sie unter:

www.baufoerderer.de -» Forderrechner - Forderrechner
Bundeslinder

¢ Wohn-Riester

www.bundesfinanzministerium.de - in Suchmaske oben
rechts ,,Wohn-Riester eingeben

www.sparkasse.de = in Suchmaske ,,Wohnriester* eingeben
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Vorteile

Haustyp bestimmen und
Grundrisse prifen

Ein neues oder ein bestehendes Haus? Lieber Werkssiedlung
mitten in der Stadt oder Bauerndorf? Gern in Reihe oder unbe-
dingt freistehend? Ob Sie bauen oder ein bereits existierendes
Haus erwerben mochten, wo Ihr Haus stehen und welcher Typ
es sein soll — all das sollte frith und gut tiberlegt sein. Denn da-
mit stellen Sie entscheidende Weichen fiir die Hohe Threr Aus-
lagen bei Erwerb und Bau und die spitere Wertentwicklung,
fiir die Verwirklichung Ihrer individuellen Wohnvorlieben, fiir
Lebensqualitit und Komfort tiber viele Jahre.

Vorziige und Nachteile never und
gebrauchter Hauser

Der wichtigste Vorteil neu zu bauender Hauser ist natiirlich die
groBere Gestaltungsmoglichkeit. Diese haben Sie vor allem,
wenn Sie kein Bautrdgerprodukt von der Stange erwerben,
sondern individuell mit Hilfe eines Architekten oder etwas we-
niger individuell mit einer flexiblen Fertigbau-Firma arbeiten.

Ein zweiter Vorteil von Neubauten klingt sehr schlicht, wird
aber oft vergessen: Was neu ist, hilt langer und hat hoheren
Standard — jedenfalls wenn es gut gebaut ist. Das vermeint-
liche Schnippchen eines ungepflegten Hauses kann sich bit-
ter raichen — etwa wenn es heute zwar 30.000 Euro billiger ist
als ein vergleichbares neues, aber in den néchsten zehn Jahren
60.000 Euro zusitzlich fiir ein neues Dach, eine zeitgemaile
Dammung, neue Leitungen und die Heizung verschlingt.
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Neubauten konnen auch noch weitere finanzielle Vorteile bie-
ten. Etwa die Moglichkeit, selbst mit anzupacken — wer Zeit
hat und handwerklich begabt ist, kann auf diese Weise bis zu
15 Prozent der Baukosten sparen (siche in Kapitel 9 den Ab-
schnitt ,,Eigenleistung und Nachbarschaftshilfe®). AuBerdem
kann man auf Dinge verzichten, die man nicht will, die man
aber beim Altbau mitnehmen muss — ob es ein nicht gebautes
Dachstudio ist, ein prachtiges, aber nicht unbedingt nétiges
30-Quadratmeter-Wohnzimmer oder der sprichwortliche gol-
dene Wasserhahn. Ein immer bedeutsamerer finanzieller Vor-
teil sind schlieBlich die niedrigen Energiekosten eines gut ge-
ddmmten Neubaus.

Diesen Vorteilen stehen bei einem Neubau drei Risiken entge-
gen, die nicht vernachldssigt werden sollten. Das erste, noch
relativ kleinste Risiko: Es kann bis zum Einzug ldnger dauern
als geplant, wenn der Bau zu langsam fortschreitet. Dann dro-
hen doppelte Kosten iiber Monate: einerseits noch die Miete,
andererseits schon Tilgung und Zinsen fiir den bereits ins Haus
investierten Teil des Kredits. Noch tibler ist die Situation natiir-
lich, wenn die alte Wohnung schon gekiindigt, das neue Haus
aber noch nicht fertig ist.

Risiko Nummer zwei sind Pfusch und Pleiten am Bau. Hin-
weise darauf, wie man diese Gefahren minimiert, finden Sie in
Kapitel 9 im Abschnitt ,,Bauméngel und Abnahme*. Das dritte
Risiko lauert in der Umgebung — vor allem bei der Entstehung
groflerer Baugebiete. Heute liegt ein Stiick Land noch frei auf
dem Acker. Wie wird die Wohnumgebung jedoch sein, wenn
das Haus Teil einer groferen Siedlung ist? Nachbarhduser,
Straflen, Pflanzen — all das ist noch unbekannt und teils unab-
sehbar. Auch die Infrastruktur von Laden, Schulen und Halte-
stellen muss sich erst noch entwickeln. Das kann anders lau-
fen, als vom Bautrdger oder von der Gemeinde versprochen ist.
Und wer zu den ersten Bauherren auf einem grofBeren Geldnde
gehort, lebt womdglich noch jahrelang neben den Baustellen
weiterer Hauser.

Eigenleistung

Risiken

Pfusch und

Pleiten
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GUT ZU WISSEN

Der Kauf eines bestehenden Hauses - Vorteile und Risiken

Die Pluspunkte beim Kauf eines bestehenden Hauses

® meist niedrigerer Preis

e Substanz vorhanden und genaver prifbar

e eingewachsener Garten mit oft héheren Baumen

¢ Nachbarn und Umgebung sind von Anfang an bekannt

® Lage, Infrastruktur und Verkehrsanbindung sind oft besser als in einem Neu-
baugebiet weit drauf3en.

Risiken des Gebrauchtkaufs

® Manche Baumdngel und Schaden sind nicht sichtbar. Verschleif3 kann starker
fortgeschritten sein, als sich an der Oberflache abzeichnet.

® Ein Umbau, der zunéchst einfach, rasch abzuwickeln und preisgiinstig er-
scheint, erweist sich in der Praxis als kompliziert, langwierig und teuer.

e Eine ineffiziente Heizung und eine schlechte Démmung kosten auf Dauer
mehr Geld, als man beim Kauf zundchst einspart.
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Angebots-
struktur

Auf die Frage ,,alt oder neu gibt es unterm Strich keine allge-
meingiiltige Empfehlung fiir jedermann. Wenn Sie vor allem
giinstig einsteigen wollen, etwa weil die Kinder rasch in ein
Haus mit Garten kommen sollen, kénnen Sie fiir diesen sofor-
tigen Vorteil spitere Kosten- und Umbaulasten in Kauf nehmen
—allerdings nur, wenn Sie sie voraussichtlich gut schultern kon-
nen. Wer umgekehrt Wert auf Perfektion und individuelle An-
passung des Hauses an die eigenen Bediirfnisse legt (und dies
auch finanzieren kann), ist mit einem Neubau besser bedient.
Und nicht zuletzt hingt die Entscheidung von der Angebots-
struktur vor Ort ab: Je groBer das Angebot an Neubaufldachen
und die Aktivitit von Neubau-Anbietern, desto mehr schligt
das Pendel in diese Richtung aus. Wo es dagegen wenige oder
nur sehr teure Baugrundstiicke gibt, ist die Entscheidung fiir
ein dlteres Haus fast zwingend.
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Haustypen: vier Wénde — viele Formen

Die Geister scheiden sich an der Frage des idealen Haustyps.
Fiir viele ist ein Haus nur dann wahrhaft individuell, wenn es
frei steht und seine Winde kein anderes beriihren. Andere wie-
derum wollen moglichst viel Wohnflache fiir moglichst we-
nig Geld. Manche mochten sich von Nachbarn zuriickziehen
konnen; eine Gegenpartei schwort auf offene, kommunikative
Konzepte. Die Hausform auflen hat auch auf das Innere groflen
Einfluss — zum Beispiel auf die Helligkeit, auf die Grofle und
die Anordnung von Rdumen. Schlielich kénnen Haustypen
eher die Begegnung der Bewohner fordert oder ihnen gute
Moglichkeiten zum Riickzug bieten.

Das freistehende Haus: Besitzerstolz und
Bodenkosten

Ums eigene Haus herum gehen konnen, auf allen Seiten Griin
haben und von drinnen in alle Richtungen gucken kdnnen — das
ist fiir viele Bewohner der Kern der Eigentiimer-Freiheit. Das
Heim thront mindestens symbolisch in seinem eigenen kleinen
Park und ist nicht nur Teil einer Hausreihe an der Stral3e. In fast
jedes Zimmer fallt viel Licht, in die wichtigsten sogar von zwei
oder gar drei Seiten. Den Nachbarn ist man immer ein Stiick-
chen entriickt; auch Schall iibertrdgt sich von einem Haus zum
anderen nur gedampft. Der Garten kann nur da einigermal3en
grofiziigig gestaltet werden, wo er mehr ist als ein schmaler
Streifen hinterm Haus.

Ist dieses Haus kein weitgehend vorgegebenes Bautrdgermo-
dell, dann sind die Gestaltungsmdglichkeiten hier deutlich gro-
Ber als bei allen anderen Haustypen. Hat auch die Gemeinde in
ihrem Bebauungsplan nur wenige Details festgelegt, dann ist
alles moglich — vom spacigen Bungalow tiber das urige Holz-
chalet bis zum neubarocken Miniaturschloss. Am grof3ten ist

Personliche
Vorlieben

Gestaltungs-
freiheit
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Hoher Grund-

52

stickspreis

Infrastruktur

diese Freiheit iiberraschenderweise oft dort, wo ringsum schon
Héuser stehen: Fiir dltere Gebiete existiert oft kein Bebauungs-
plan. Hier muss sich das Haus allein nach ,,Art und MaB* den
Nachbarn anpassen.

Aber das freistehende Haus hat auch Nachteile. Sein gravie-
rendster ist der groe Platzbedarf und der entsprechend hohe
Grundstiickspreis. Muss das Haus beispielsweise je drei Meter
Abstand zum linken und rechten Nachbarn aufweisen, bedeutet
diese Vorgabe bei einem 20 Meter tiefen Grundstiick 120 Qua-
dratmeter zusitzliche Bodenfldche. Die kann in GroBstidten
leicht 60.000 Euro kosten — ohne dass ein einziger Quadratme-
ter mehr zum Wohnen entsteht. Besonders hoch sind bei einem
freistehenden Haus auch die Kosten fiir Energie oder Ddm-
mung. Auf allen Seiten sind Aulenwénde; nirgendwo heizt der
Nachbar mit.

Der Grundstiicksbereich seitlich des Hauses ist zudem meist
schlecht nutzbar: Niemand verbringt seine Freizeit gern ein-
geklemmt zwischen seiner Hauswand und dem Zaun zum
Nachbarn sowie im Blickfeld von Passanten. Oft bietet sich ein
solcher Streifen nur fiir Garagen an, sofern das mit den Bau-
vorschriften und den Rechten der Nachbarn vereinbar ist, oder
fiir Parkplétze.

Nachteile kann es auch hinsichtlich der Infrastruktur geben: In
einem Gebiet mit freistehenden Hausern wohnen oft nur halb
so viele Menschen wie auf gleicher Flache in Reihenhdusern
oder kleineren Geschossbauten. Entsprechend magerer ist das
Einzelhausgebiet mit Laden, Arztpraxen oder Bushaltestellen
ausgestattet. Und die Wege dorthin sind héufig weiter. Das gilt
auch fiir die Wege in andere Stadtteile, ob zur Arbeit oder in
der Freizeit. Freistehende Héuser sind oft weit vom Stadtzen-
trum entfernt, schon wegen der hohen Grundstiickskosten. Die
Fahrten sind teuer und fressen Zeit — manchmal konnen die
Kinder nicht einmal selbsténdig zur Schule gehen.



HAUSTYP BESTIMMEN UND GRUNDRISSE PRUFEN

Reihen- und Doppelhéuser: Freiheit in der
Gruppe

Das Wand-an-Wand-Modell ist die Okonomischste Form
des eigenen Heims mit privater Freifliche. Der Garten ist zu
hundert Prozent wirklich Garten und nicht an den Seiten nur
Abstandsraum zum Nachbarn. Energie wird doppelt gespart:
erstens durch die meist kompakte Form des Hauses, zweitens
dadurch, dass die Wand zum Nachbarhaus besser isoliert als
eine Aulenwand. Sind die Gérten etwas sparsamer geschnitten,
machen sie weniger Arbeit. Oft bieten Reihenhaussiedlungen
die Vorteile stadtischer Dichte: Hier wohnen manchmal ebenso
viele Menschen wie in einem Mietshausquartier mit gleicher
Flache. Entsprechend gut ist die Ausstattung mit Geschiften,
Praxen und Lokalen; entsprechend kurz sind oft die Wege. Das
Bus- und Bahnnetz ist dichter und wird hdufiger bedient. Und
wegen der relativ geringen Grundflache kann man sich ein Rei-
henhaus oft in stadt- oder gar zentrumsnahen Gebieten leisten,
in denen ein freistehendes Haus unerschwinglich wére.

Aber natiirlich birgt die Ndhe zum Nachbarn auch Nachteile.
Von der Gartenmitte aus nur fiinf Meter zum linken Nebenmann
und fiinf Meter zum rechten — das ist manchem zu wenig. Vor
der Tiir lauern Parkprobleme. Entweder man opfert fiirs Auto
ein Stiick Vorgarten oder ldsst es auf der Strae. Dort kann es
eng werden, wenn vor jeder schmalen Hausfront zwei Wagen
Platz finden sollen. Die Hauszeilen sind naturgemal einheitlich
gebaut, also lassen sich Anderungen nach eigenem Geschmack
nur schwer realisieren. Das geht besonders schlecht, wenn die
Zeile oder Hausgruppe in ,,Miteigentumsanteile geteilt ist wie
Eigentumswohnungen. Dann gehort das Gesamtgrundstiick al-
len gemeinsam — wobei natiirlich geregelt ist, welche Fliche
jeder einzelne als Garten nutzen darf. Auch bestimmte Gebau-
deteile sind Gemeinschaftseigentum, zum Beispiel Décher und
Fassaden. Soll hier etwas erneuert, angestrichen oder gedimmt
werden, muss sich mindestens eine Mehrheit der Eigentiimer

Okonomisches

Heim

Ndhe zum

Nachbarn
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Nachteile

Doppelhaus-
halfte

einigen. Umgekehrt muss sich die Minderheit oft fiigen. Wer
all das nicht mag, sollte nur ein realgeteiltes Haus erwerben.

Auch die Stellung der Hiuser Wand an Wand hat negative Sei-
ten: Es drohen Schallbriicken von einem Haus zum anderen.
Ins Innere fillt weniger Licht, so dass Bader, Treppenhduser
und Kiichen, aber auch Wohnrdume manchmal dunkel sind. In
schmaleren Reihenhdusern werden zudem meist nur wenige
Raumvarianten angeboten: entweder ein grofleres Zimmer iiber
die ganze Hausbreite oder zwei notgedrungen schmale Zimmer
iiber die halbe. Das kann verschachtelte, eng wirkende Grund-
risse bedeuten — vor allem, wenn es fiir alle Familienmitglieder
entsprechend viele individuelle Raume geben soll. Oft wird
das Problem in der Senkrechten gelost: Auf zwei Stockwerke
kommt ein drittes oder ein ausgebauter Dachboden. Das kann
schone ruhige Riickzugsraume ergeben, zwingt aber zum Trep-
pensteigen: gut fiir die Gesundheit, doch schwierig fiir Alte,
Behinderte und sehr kleine Kinder.

Reihenhduser sind umso teurer, aber auch umso besser zu be-
wohnen, je breiter sie sind. Ein guter Kompromiss zwischen
dem teuren freistehenden Heim und dem preisgiinstigeren
Wand-an-Wand-Modell kann die Doppelhaushilfte oder das
Reihenendhaus sein. Letzteres steht aber oft an unruhigen
Ecken und ist von mehreren Straflen aus einsehbar, also eher
etwas fir kommunikative Bewohner als fiir Freunde des
Riickzugs.



HAUSTYP BESTIMMEN UND GRUNDRISSE PRUFEN

Einzeln oder in Reihe? Vor- und Nachteile im Uberblick

Vorteile Nachteile
Freiste- |  groBte Gestaltungsfreiheit | ®  hochste Grundstiickskosten
hendes | Distanz zu den Nachbarn | Teil der Freiflciche schlecht
Haus e Ausblick nach allen Seiten nutzbar
e  Garten von der Strafle aus | ®  Gartfen nicht abgeschirmt
erreichbar e  Einblick und Schall von allen
e oft Parkplatz auf eigenem Seiten
Grundstiick ® viele heiz- und pflegeintensive
e viel Grin im Umfeld AuBenwénde
e oft schlechte Infrastruktur
Reihen- | ¢ niedrige Grundstiickskosten | ®  oft verschachtelter Grundriss
und Dop- | ®  oft rationelle Bauweise e teils dunkle Raume
pelhaus | ¢  Garten gut abgeschirmt ®  Nachbargerdusche
e wenig direkte Einblicke von | ®  meist kein Parkplatz auf dem
Nachbarn Grundstiick
e pflegefreie und energetisch | e  Garten eher klein
ginstige Seitenwdnde zum | e  eingeschrankte Gestaltungsfreiheit
Nachbarn
e  bei dichter Besiedelung bes-
sere Infrastruktur

Townhduser: Schicke Wohnscheiben

Townhéuser sind hohe, schmale Reihenhduser mit kleinen Gér-
ten und Vorgérten (wenn liberhaupt) mitten in der Stadt. Thre
Vorziige liegen in der Individualitit des Hauses, den oft viel-
faltigen Rdumen und Verwendungsmdglichkeiten. Oft sind im
Erdgeschoss Biiros oder Praxen untergebracht, so dass die Be-
wohner im Idealfall zur Arbeit nur eine Treppe hinunterschrei-
ten. Dafiir bezahlen sie aber wegen der meist teuren Stadt-
Grundstiicke und der eher aufwéndigen Bauweise oft einen
sehr hohen Preis und bekommen nur einen winzigen Garten
oder Hof. Ein weiterer Nachteil konnen die vielen, oft schma-
len Treppen im Inneren sein. Es gibt flinfgeschossige Townhéu-
ser, die deshalb sogar einen Fahrstuhl in der Wohnung haben.
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Gemein-
schaftliches

Wohnen

Offene

Raume

Atriumhduser: intime Freirdume

Hauser werden zum Gewebe: Sie stehen dicht an dicht und
schlieBen an den linken und rechten Nachbarn und auf einem
Teil des Grundstiicks auch an das Haus des riickseitigen Nach-
barn an. Wo sie kein Nachbarhaus beriihren, gibt es oft nur ter-
rassengrofe Freiflichen, die ringsum von Wénden und Fens-
tern des eigenen Hauses und den Hauswénden von Nachbarn
umgeben sind. Heutzutage werden solche Hausgruppen kaum
noch gebaut, doch in manchen Stddten waren sie von der Nach-
kriegszeit bis etwa 1975 en vogue und werden heute auf dem
Gebrauchthdusermarkt hdufig angeboten. In der Regel sind es
Bungalow-Typen mit nur einer Etage und flachem Dach. Der
Hausgrundriss ist oft mehr an Gemeinschaft als an Individu-
alitdt orientiert — es gibt ja keine Obergeschosse, in die man
sich zurlickziehen konnte. Das Heizen oder Ddmmen kann teu-
er sein, da die meisten dieser Hiuser aus einer wenig energie-
bewussten Zeit stammen, oft wandhohe Glasfenster und eher
diinne Flachdicher haben.

Split-Level-Hauser

Hier sind die Etagen gegeneinander versetzt angeordnet — zum
Beispiel so, dass sie auf der Siidseite eines Hauses im Erdge-
schoss, im ersten und zweiten Stock liegen, auf der Nordsei-
te dagegen eine halbe Etage iber dem Boden, eineinhalb und
zweieinhalb Etagen dartiber. Zwischen Siid und Nord geht man
dann jeweils ein paar Stufen hoch. Das gibt interessante Raum-
folgen, aber entweder nur kleine oder viele offene Raume auf
den Etagen.
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Der Grundriss: Rdume auf Papier

Viele Menschen tun sich mit Grundrissen etwas schwer. Sie sind
abstrakt und zeigen die Raume aus der eher ungewohnten Vo-
gelperspektive. Doch Planer und Architekten geben auf Grund-
rissen die meisten und wichtigsten Informationen iiber ein Pro-
jekt. Man sollte also die kleine Miihe des Hineindenkens auf
sich nehmen, will man ein geplantes oder noch nicht besichtig-
tes Haus beurteilen: Welcher Raum ist wie grof3? Wie sind die
Zimmer angeordnet? Wie kommt man von einem Raum zum
anderen? Ein besonders spannendes Thema ist natiirlich das
Aufstellen von Mobeln. Grofle Stiicke wie die Schrankwand,
das Doppelbett oder die Elemente einer Sitzgruppe konnen
Sie im Malstab des Grundrisses aus Papier ausschneiden und
auf den Grundriss legen. Dann zeigt sich schnell, ob im neuen
Haus bestimmte Tiiren nicht mehr aufgehen wiirden oder ob
fiir den Schreibtisch kein Platz mehr ist.

Auch wer mit MaBstiiben keine Ubung hat, kann sie mit
einem Taschenrechner leicht bewéltigen. 1 : 50 bedeutet zum
Beispiel, dass auf dem Papier jedes Mal3 der wirklichen Welt
durch 50 geteilt ist. Ein 150 Zentimeter breites Bett ist auf dem
Grundriss also drei Zentimeter breit. Und umgekehrt: Wer ein
Papiermalf} in die Wirklichkeit iibertragen will, muss es beim
genannten Mafstab mit 50 malnehmen.

Wichtige
Informationen

GUT ZU WISSEN

und Esszimmer oder zwischen Schlafraum und Bad.

Zimmer.

Woran man vorteilhafte Wohnungsgrundrisse erkennt

® Relativ groBe Zimmer liegen an relativ kurzen Fluren. Das heif}t, es gibt viel Platz
firs Wohnen und es muss wenig fir das Herumlaufen aufgewendet werden.

® Wege, die man haufig zuriicklegen muss, sind kurz — etwa zwischen Kiche

e Es gibt wenige Durchgangszimmer und ,gefangene Zimmer” - das sind Réu-
me, die man nicht direkt vom Flur aus erreicht, sondern nur durch ein anderes
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e Alle oder fast alle RGume haben ausreichend grofie Fenster. Schlauchartige
Zimmer mit disteren Winkeln sind vermieden, erst recht RGume ganz ohne
Tageslicht. Auch Kiichen und Béder werden von der Sonne statt von der Glih-
birne erhellt.

e Es gibt keine sehr grolen und sehr kleinen, sondern éhnlich grofie Réume.
Diese sind fir verschiedene Zwecke nutzbar. Zum Beispiel kann ein 18-Qua-
dratmeter-Zimmer zum Schlafen, zum Spielen oder als Heimbiiro dienen. Die
herkémmliche Aufteilung ,grofles Wohnzimmer — mittelgrofies Elternschlaf-
zimmer — kleine Kinderzimmer” legt dagegen das Haus zu sehr auf eine
bestimmte Lebensphase und bei Wiederverkauf auf einen bestimmten Famili-
entyp fest, der jedoch zunehmend seltener vorkommt.

Waénde lassen sich verschieben, herausnehmen, Tiren durchbrechen oder

neue einbauen. Die Erfahrung zeigt zwar, dass das nur alle paar Jahrzehnte

passiert, meist bei Bewohnerwechseln. Doch das Potenzial sollte da sein.

Hierfir darf es méglichst wenige tragende Wénde im Inneren des Hauses

geben (das sind auf Grundrissen meist die dicker eingezeichneten, von ei-

ner AuBenwand zur anderen durchgehenden Waénde). Erleichtert wird ein

Umbau auch durch mehrere schmalere Fenster auf einer Hausseite staft eines

durchgehenden, breiten AuBenfensters.
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Grundstiicke: Spezialfall Erbpacht

Pachtzins

Erbpachtgrundstiicke kaufen Sie nicht, sondern Sie (und Ihre
Erben oder Kéufer) nutzen sie fiir maximal 99 Jahre. Dafiir ha-
ben Sie am Anfang keine Erwerbskosten fiir Ihr Bauland, Sie
zahlen jedoch anschlieBend einen Erbpachtzins von jéhrlich
rund drei bis sechs Prozent des Grundstiickswerts. Vergleichen
Sie den Pachtzins mit dem Zins, den Sie fiir Ihren Immobili-
enkredit bei der Bank zahlen miissen. Liegt der Erbpachtzins
deutlich niedriger, lohnt sich die Sache. Liegt er hoher, ist Erb-
pacht ein schlechtes Geschéft — erst recht, da ein Kredit irgend-
wann abgestottert ist, ein Erbpachtzins aber bis zu 99 Jahre
weiterlauft. Erbpacht kommt also vor allem fiir Erwerber mit
geringen Ersparnissen oder wenig Kreditspielraum in Frage,
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die jetzt niedrige Einstiegspreise wollen und dafiir in Kauf neh-
men, dass ihre laufenden Kosten in spéteren Jahren hoéher sind.

Nach Ablauf der 99 Jahre bekommt der Eigentiimer sein
Grundstiick zuriick; dies wird ,,Heimfall“ genannt. Er erhdlt  Heimfall
damit auch das Haus, muss hierfiir aber den bisherigen Erb-
pachtnehmer entschiddigen. Erbpachtgeber sind oft Kirchen,

die ihr Land nicht verkaufen, sondern nur zur Nutzung auf Zeit

(wenn auch auf lange Zeit) vergeben wollen.

Weitere Informationen

* Grundrisse selber zeichnen
http://sweet-home-3d.softonic.de

* Mustergrundrisse aus ,,Schoner Wohnen*
www.schoener-wohnen.de/bauen/grundrisse

* Details zur Erbpacht
www.baufi-nord.de/html/erbpacht.html
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Bedirfnisse
klaren

Region

Clever suchen

Keine zwei Hauser auf der Welt sind vollkommen gleich, und
auch keine zwei Baugrundstiicke. Das macht die Suche nach
dem richtigen Objekt spannend, aber auch anstrengend. Denn
jedes Haus und jedes Stiick Land hat seine eigene Kombinati-
on von Vor- und Nachteilen. Das eine liegt am schonsten, das
zweite ist praktischer und das dritte besser ausgestattet. An-
gesichts der Vielfalt ist es umso wichtiger, sich zundchst die
wichtigsten Wiinsche und Bediirfnisse klarzumachen. Fiir den
einen sind das kurze Wege zur Arbeit und zum Spielplatz, fiir
den nichsten eine ruhige oder lebhafte Umgebung, fiir den
dritten eine 6konomische oder eine reprasentative Wohnung.
Nicht nur gleicht keine Wohnung der anderen — sondern es gibt
wohl auch keine zwei Wohnungssuchenden, die haargenau die
gleichen Vorlieben hitten.

Nach wie vor am wichtigsten: die Lage

,Drei Dinge sind wichtig an einer Immobilie®, lautet ein alter
Maklerspruch. ,,Erstens die Lage, zweitens die Lage und drittens
die Lage®. Das ist natiirlich {ibertrieben, hat aber einen wahren
Kern: In guten Gegenden, seien es Villenviertel oder die Stadt-
mitte, sind selbst einfache Hauser und Wohnungen begehrt. Da-
gegen wiirde in eine noch so schicke Villa kaum jemand ziehen
wollen, wenn sie zwischen Miillkippe und Autobahn steht.

Bei der grofrdumigen Lage hat man wenig Auswahl: Man
sucht in der Region, in der man wohnt oder kiinftig arbeitet.
Nur Milliondre, manche Rentner und Studenten kdénnen sich
ihre neue Heimat nach Lebensqualitdt aussuchen. Ganz anders
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bei der kleinrdumigen Lage, also dem Stadtteil oder Ort in der
Region: Hier haben Sie die Wahl zwischen citynahen Gebieten,
vorstidtischen Neubausiedlungen und Dérfern weit draufen.

Stadtische Einfamilienhausgebiete

Altere Einfamilienhausgebiete innerhalb von Stidten kénnen
edle Villenviertel sein, aber auch Werkssiedlungen oder histo-
rische Biirgerquartiere. Allen gemeinsam ist die relativ gute
Lage und Anbindung; schlielich ist die Stadt ldngst liber sie
hinausgewachsen. Allerdings sind die Grundstiicke teuer, Sie
bekommen relativ wenig Wohnflidche und Ausstattung fiir Thr
Geld. Den hoheren Kaufpreis konnen Sie jedoch spiter nach
und nach wieder hereinholen, wenn Sie etwa ein zuséitzliches
Auto nicht brauchen, das fiir das Leben weiter drauflen oft no-
tig ist. Kostet ein solcher Wagen inklusive Wertverlust nur 300
Euro im Monat, dann kann man sich fiirs gleiche Geld ein um
60.000 Euro hoheres Darlehen leisten (bei fiinf Prozent Darle-
henszins und einem Prozent Anfangstilgung).

Siedlungen am Stadtrand

Preisgiinstiger, aber etwas abgelegener sind Eigenheimgebiete
in duBeren Stadtgebieten oder am Stadtrand. Sie entstanden
hiufig in den 1960er- und 1970er-Jahren, der groBen Zeit des
Eigenheimbaus, und sind heute oft schon eingegriint. Die An-
bindung ans Zentrum ist im Durchschnitt maBig — mit Gliick
fahrt in der Ndhe des Hauses ein direkter Bus oder eine Bahn,
mit weniger Gliick ist der FuBmarsch zur Haltestelle weit und
diese selten frequentiert. Bei ungiinstiger Verkehrslage ist man
fiir alltdgliche Wege stark aufs Auto angewiesen. Um die Eig-
nung eines Stadtrand-Heims fiirs tigliche Pendeln zu priifen,
sollte man von dort einmal testweise den Arbeitsweg zurlick-
legen — und zwar nicht Sonntag Abend, sondern zu den Stof3-
zeiten am Werktagsmorgen oder -nachmittag.

Gute
Anbindung
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Landidylle?

Hauser im Vorort

Es kann durchaus charmant sein, die Idylle der Kleinstadt mit
der Nahe zur GroBstadt zu verbinden. GroBere Vororte haben
auch ein eigenes Angebot an Laden, Schulen oder Arztpraxen
und oft hiibsche, gepflegte Kerne. Thre Verkehrsanbindung ist
sehr unterschiedlich: mal ein Regionalbahnhof mit Non-Stop-
Verbindung in die City, mal nur eine iiberfiillte Landstral3e, auf
der auch der Bus im Stau steht. Die Verkehrslage beeinflusst
natiirlich die Preise. Diese sind aber insgesamt niedriger als in
der grof3en Stadt nebenan.

Leben auf dem Dorf

Landidylle, niedrige Preise und grofle Grundstiicke winken.
Zugleich drohen lange Fahrstrecken und eine kldgliche Versor-
gung — in vielen Dorfern gibt es nicht einmal einen Lebens-
mittelladen. Am besten ist diese Wohnform fiir Leute geeignet,
die nicht dauernd in die Stadt miissen, weder zur Arbeit noch
zu Einkauf und Vergniigen. Im Ubrigen ist die Umweltqualitit
auch in Dorfern nicht automatisch hoch: Neben Landstraen
und bewirtschafteten Ackern kann es laut sein; neben groBen
Stillen ist die Luft nicht gerade frisch. Sehen Sie sich Thr mog-
liches Wohndorf genau an — zu Ful3, nicht nur aus dem Auto.

Das richtige Quartier: Auf das Umfeld

kommt es an

Ihr Gliick als Hausbesitzer hangt nicht nur von Heim und Gar-
ten ab, sondern auch von deren Umgebung. Diese durchque-
ren und benutzen Sie tiglich; ihre guten wie ihre schlechten
Einflisse dringen in lhre private Welt ein. Machen Sie sich
klar, was Sie besonders gern in der Nahe Threr Wohnung haben
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mochten und was dort moglichst nicht oder auf keinen Fall sein
sollte.

CHECKLISTE

Die richtige Lage fir Sie
Kreuzen Sie die vier Punkte an, die lhnen am wichtigsten sind:

o Grin

o Ruhe

o schone Hauser

o Freizeiteinrichtungen (Kneipe und Restaurant, Sportplatz und Fitness-
Studio, Wald und Schwimmbad)

o Schulen, Kindergérten Dienstleister (Arzt, Friseur, usw.)

o Autobahnanschluss

o Laden

o Arbeitsplatze

o Bahn- oder Bushaltestelle

Je mehr Kreuze sich im oberen Drittel befinden, desto eher sollten Sie in griinen Vor-
orten suchen. Je mehr im unteren Bereich sind, desto stadtischer sollten Sie wohnen.

Vielleicht sind auch Thre Kreuze in oben stehender Checkliste
breit gestreut. Dann miissen Sie sich um einen Kompromiss
bemiihen: kein reines Griin, aber auch kein Kneipenviertel. Ge-
mischte Quartiere haben das breiteste und vielfaltigste Haus-
und Wohnungsangebot.

Standort-Recherchen: Preise, Plane,
Bauvorschriften
Was kosten Héuser und Grundstiicke in der Region? Und wel-

chen Wohnwert hat eine bestimmte Gegend? Zwei amtliche
Quellen geben Auskunft: der Grundstiicksmarktbericht und die
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GUT ZU WISSEN

Bodenrichtwertkarte. Beide sind reich an Daten, aber nicht ganz
leicht zu lesen. Man findet sie iiber den Gutachterausschuss der
Landkreise und kreisfreien Stidte. Der Grundstiicksmarkt-
bericht — oft auch online einzusehen — enthilt viele Angaben
tiber Immobilienverkdufe je nach Haus- und Nutzungstypen
und gibt Informationen iiber lokale Trends. Allerdings ist es fiir
Laien nicht so einfach, seine eher allgemeinen Aussagen mit
den Daten eines bestimmten Objekts in Beziehung zu bringen,
fiir das man sich interessiert.

Die Bodenrichtwertkarte enthilt fiir alle Teile einer Gemeinde
typische Grundstiickspreise — allerdings keine Hauspreise. An-
hand der Karte kann man erkennen, ob der Preis eines angebo-
tenen Grundstiicks ungeféhr im lokalen Rahmen liegt. Wer noch
nicht ortskundig ist, gewinnt aus der Bodenrichtwertkarte auch
interessante Informationen tiber die Qualitit einzelner Gebiete.
Allerdings darf man nicht Dorfrand-Apfel mit City-Birnen ver-
gleichen, sondern nur Gebiete mit &hnlicher Baudichte.

So liest man Bodenrichtwertkarten

e Dichte und Hohe der Hauser: teils beschrieben durch rémische Ziffern (z.B. ,IV”
in Vierteln mit vielen viergeschossigen Hausern), teils durch die Geschossflg-
chenzahl GFZ, z.B. 0,3 in einem locker bebauten Gebiet, 0,6 bei Reihenhdu-
sern oder kleineren Geschossbauten sowie iiber 0,8 bei gréBBeren Geschoss-
bauten (siehe hierzu auch Seite 67)

 Gebietstyp: ,W" Wohnen, ,G" Gewerbe ,M" bzw. ,MK" Misch- bzw. ein
gemischtes Kerngebiet

e Grundstiickspreise: Durchschnittspreise je gm Grundstiick
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Die Stadt- oder Kreismitarbeiter, bei denen Sie die Richtwert-
karte einsehen konnen, helfen meist gern mit Auskiinften. Man
kann auch anrufen und fiir bestimmte Adressen den Richtwert
erfragen. Allerdings lassen sich das mehr und mehr Kommu-
nen iiber eine kostenpflichtige 0900-Nummer entgelten.
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Auch Mietspiegel enthalten Bewertungen einzelner Wohnla-
gen. Hier sind die Stadtvierte]l manchmal nach Giiteklassen
unterschieden — tiblich sind ,,gut®, ,,mittel* und ,,einfach. Die
Angaben sind oft recht pauschal und gelten fiir den Durch-
schnitt eines Hauserblocks oder eine Gruppe von Immobilien,
nicht fiir einzelne Hauser und Wohnungen. Und das Quali-
tdtsmalB sagt nicht alles: Gute Wohnlagen koénnen auch steril
und abgelegen sein. Umgekehrt konnen sich auch in einfachen
Quartieren hiibsche und vor allem erschwingliche Angebote
finden.

Richtwertkarte und Mietspiegel geben Auskunft iiber die
Gegenwart oder allerjiingste Vergangenheit. Es ist jedoch
auch wichtig, die kiinftige Entwicklung eines Quartiers ab-
zuschitzen: Bleibt es idyllisch, droht ein Wandel oder steht
eine Verbesserung bevor? Da kann der Flichennutzungsplan
weiterhelfen, den man ebenfalls bei der Gemeinde- oder Kreis-
verwaltung einsehen kann. Oft gibt es auch Nachdrucke zum
Mitnehmen.

Interessant ist nicht so sehr der Zustand der Quartiere, sondern
Informationen tiber geplante Bauvorhaben — von der Bahntras-
se liber ein wachsendes Gewerbegebiet bis hin zur Larmschlep-
pe in der kiinftigen Einflugschneise. Wer am heutigen Stadt-
rand bauen will, kann an roter oder griiner Farbe erkennen, ob
das Siedlungsgebiet hier enden oder in den kommenden Jahren
auf die nichsten Acker erweitert werden soll, so dass die heute
noch freie Aussicht verschwindet. Gelbe Linien zeigen etwa
an, dass auf dem romantisch verwilderten Griinstreifen hin-
term Haus eine Schnellstrale geplant ist. Aber gerade Mam-
mut-Vorhaben stehen oft noch nicht in dem Plan: Autobahnen,
Schnellbahntrassen, Flughéfen und ihre Einflugschneisen.
Bauten dieser Gro3enordnung planen nicht die Gemeinden, die
die Flachennutzungspldne aufstellen, sondern iibergeordnete
Behorden.

Kinftige
Entwicklung

Geplante
Bauvorhaben
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Bauamt

Liberalere
Regelung

Bebauungspléne: Regeln fir neue
Quartiere

Wenn Sie neu bauen, ist der Bebauungsplan besonders wich-
tig fiir Thr Projekt (sofern es fiir die Gegend einen gibt). Die-
ser Plan legt manchmal bis in kleinste Details fest, wie sich
ein Baugebiet entwickeln soll. Das geht von der GroBe und
Hohe der Hauser iiber Dachform und -farbe bis zu der Fra-
ge, wo welche Pflanzen gepflanzt werden diirfen oder miis-
sen. Bebauungspldne gelten nicht fiir einen ganzen Ort, son-
dern meist fiir einzelne Neubaugebiete, jiingere Quartiere und
groBBere Projekte. Der Bebauungsplan regelt die Aufteilung
und Lage der einzelnen Baugrundstiicke, die erlaubte Stel-
lung und Hoéhe der Hauser, die erlaubten Nutzungen (Wohnen,
Handel, Gewerbe usw.) sowie den Verlauf der StraBlen und
Wege.

Bebauungspline sind auf dem lokalen Bauamt fiir jedermann
einsehbar. Sie sind aber nicht in erster Linie zur Biirgerinfor-
mation gedacht und entsprechend verstéindlich erstellt, sondern
stellen lokale Gesetze dar. Entsprechend formell ist die Spra-
che. Noch schwieriger sind fiir Laien meist die Karten mit den
abstrahierten Formen, standardisierten Farben, den vielen Kiir-
zeln und Ziffern zu verstehen. Wenden Sie sich an die Behor-
denmitarbeiter, um Unklarheiten auszurdumen.

In gewachsenen dlteren Stadtteilen ohne Bebauungsplan exis-
tiert eine weit liberalere Regelung, der ,,Bauliickenparagraf*
34 des Baugesetzbuchs. Wo er gilt, darf man ungefahr das bau-
en, was schon in der Nachbarschaft steht. Erlaubt sind Hauser
mit dhnlicher Gréfe und fiir 4hnliche Zwecke — eine Pizzeria
zwischen Kneipe und Tanzbar, aber kein Biirohaus im Eigen-
heimgebiet. Zwischen zwei Familienheime darf keine Biirovil-
la. AuBerdem sind natiirlich die Vorschriften der Bauordnungen
zu beachten — namentlich der Mindestabstand zu den Nachbarn
und zur Stral3e.
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Wer sich hinreichend der Umgebung anpasst und auch sonst

alle Regeln einhilt, hat sogar einen Rechtsanspruch auf die  Rechts-
Genehmigung seines Projekts. Natiirlich gibt es immer wieder ~ anspruch
umstrittene Grenzfélle: Darf neben eine herrschaftliche Villa

mit zwei 3,5-Meter-Etagen ein Neubau mit drei sparsamen Ge-

schossen? Kann zwischen gemischten Wohn- und Biirohdusern

ein reines Gewerbeobjekt entstehen? Wer hier Sicherheit will,

stellt vor dem Kauf oder dem Erarbeiten detaillierter Pldne bei

der Gemeinde eine Bauvoranfrage. Die Antwort, der ,,Bau-
vorbescheid®, gibt wertvolle Orientierung und vermeidet friih-

zeitig, dass man sich in ein baurechtlich aussichtsloses Projekt

verrennt.

GUT ZU WISSEN

So liest man Bebauungsplédne

hausern auch kleinere Laden, Praxen und Biros gestattet, im ,Mischgebiet” MI
dirfen sie grofer sein, im ,Gewerbegebiet” GE sind reine Wohnhduser tabu.

zungsverordnung nachschlagen.

den, zum Beispiel durch Hohenbegrenzungen und die Grundflachenzahl (GRZ).
dirfen bebaut werden, 70 Prozent missen frei bleiben.

werden.

schlossenes StrafBenbild zu bekommen.

zelhguser, ,D" Doppelhduser und ,H” Hausgruppen”. Mit ,ga” sind Garagen
bezeichnet; ,gaga” steht fir raumgreifende Doppelgaragen.

Nutzung: Im ,Allgemeinen Wohngebiet” mit dem Kirzel WA sind auBer Wohn-

Wer die Bestimmungen ganz genau studieren will, kann auch in der Baunut-
Geschossflichenzahl (GFZ): Eine GFZ von 0,4 legt zum Beispiel fest: Die Baufl-
che darf 40 Prozent der Grundstiicksflache betragen, was auf einem 1000-Qua-
dratmeter-Grundstiick theoretisch sowohl einen 400-Quadratmeter-Flachbau be-

deuten kann als auch einen zehngeschossigen Turm mit 40 Quadratmetern pro
Etage. Meist sind aber solche Extreme durch andere Bestimmungen unterbun-

Hier bedeutet ein Wert von 0,3: Héchstens 30 Prozent der Grundstiicksflache
Baugrenze (blaue Linie auf dem Plan): Nur innerhalb dieser Grenze darf gebaut
Baulinie (rote Linie): Die AuBenwand muss an dieser Linie stehen, um ein ge-

Bauweise mit kleinen Buchstaben: Bei offener Bauweise ,,0” miissen Liicken zwi-
schen den Hausern bleiben, bei geschlossener ,g“ nicht. ,E” erlaubt nur Ein-
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Geschosszahl: Rémische Ziffern nennen die Zahl der erlaubten Etagen.
Gestaltung: Auch Dachformen sind oft festgelegt — etwa mit einem ,SD” fir
Satteldach. Pfeile in den Hausern schreiben die Firstrichtung vor. Festgelegt sind
auch oft die Dachneigungen, -materialien und -farben, die Hohe des Kniestocks
oder Drempels (der senkrechten Wand der Dachetage unter dem Dachfirst), die
Zahl der Stellplatze und manchmal sogar die erlaubten oder gar vorgeschrie-
benen Pflanzen.

Selbstanalyse
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Suchmethoden: Qual und Vergniigen

Die Immobiliensuche in Deutschland ist einerseits ein Ver-
gniigen: Die Auswahl ist grofl. Makler, Bautriger und Privat-
verkdufer prisentieren ihr Angebot bereitwillig in Zeitungen,
Prospekten, auf Bauschildern, in Exposés und immer ofter im
Internet. Auf Besichtigungsterminen lernt man Stadt und Re-
gion ganz neu kennen und sieht die schonsten Traumh&user.
Auf der anderen Seite ist Immobiliensuche die Holle. Miih-
sam wiihlt man sich durchs Dickicht der Annoncen, telefoniert
Makler im Dutzend ab, die erstmal alles iiber den Interessen
wissen wollen, bekommt geschonte und inhaltsarme Exposés,
wird bei Besichtigungsterminen versetzt oder dringelt sich mit
dreiBig anderen in einer schibigen Hiitte. Kein Objekt hilt, was
die Werbung versprochen hat. Und was gut ist, geht sowieso
unter der Hand weg.

Ob die Suche quilt oder Spall macht, ist auch eine Frage der
Suchmethode. Am Anfang muss eine Selbstanalyse stehen:
Welche Bediirfnisse habe ich, wie viel kann ich fiir mein neues
Haus ausgeben, wie lange will ich es ungefdhr behalten? Da-
raus lassen sich erste Erkenntnisse ableiten, in welcher Gegend
und welchem nédheren Umfeld Thr Traumhaus liegen, wie es
geschnitten und ausgestattet sein sollte. Damit haben Sie schon
ein ziemlich feines Suchraster, mit dem Sie sehr effizient den
Markt erforschen kdnnen.



CLEVER SUCHEN

typischen Angebote und Markistrukturen kennen.

Sind Sie neu in lhrer Region? Oder sind Sie seit vielen Jahren nicht mehr um-
gezogen? Dann sollten Sie nicht gleich mit einer streng systematischen Suche
beginnen, sondern sich erst einmal herantasten. Nehmen Sie sich Zeit und be-
suchen sie finf, zehn oder zwanzig angebotene Hauser, auch wenn lhnen viele
von vornherein nicht ganz zusagen. Auf diese Weise lernen Sie die regions-

Jede Region hat ihre Spezialititen: Berlin ist zum Beispiel ein
Dorado der historischen Villen und der dlteren kleinen Stadt-
rand-Heime; dagegen fehlen Einzelhduser der gehobenen Mit-
telklasse. Hamburg bietet wenige schone Etagenwohnungen,
daflir umso mehr gemiitliche Eigenheime.

Wer sich in seiner Region auskennt, dem sind auch die Cha-
rakteristika einzelner Stadtteile und Vororte vertraut. IThre
Namen sagen aber Neubiirgern wenig, einzelne Straflen gar
nichts. Hilfe bieten Immobilienfiihrer, etwa die der ,,P16tz*-
Reihe, die es fiir die wichtigsten Ballungsrdume gibt (siche
Hinweise auf Seite 18). Hier ist jeder Stadtteil beschrieben und
mit Sternchen bewertet; fiir die grofiten Stidte gibt es kom-
plette StraBenverzeichnisse mit Klassifizierung und teils sogar
Grundstiickspreisen.

Wenn Sie bereits einige Gegenden, Viertel und lokaltypische
Immobilien kennengelernt haben, kénnen Sie Ihre Suche ver-
feinern und nach Stadtteilen, nach Typen, Gréfen und Stan-
dards von Grundstiicken oder Hiusern Ausschau halten. Jetzt
konnen Sie die Angebote feiner filtern und brauchen nur noch
das zu besichtigen, was wirklich interessant wirkt.

Immobilien-
fohrer
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Ubersicht im
Netz

Bauland-Suche: Gemeinden, Architekten
und Bekannte

Im Internet miissen Sie vor allem bei der Suche nach Bauland
nicht gleich liber kommerzielle Anbieter gehen. Viele Stidte
haben Ubersichten iiber ihre Baugebiete im Netz. Diese sind
jedoch nicht immer leicht zu finden — mal tragen sie das Eti-
kett ,,Grundstiicke, mal ,,Baugebiete, mal ,,Bauland” und
mal ,,.Bauplédtze™. Auf der Website der einen Stadt stehen sie
unter ,,Wohnungsbau®, bei der nichsten unter ,, Immobilien®,
bei der dritten unter ,,Stadtplanung® und bei der vierten unter
»Liegenschaften®.

Auch Architekten, Bautrdger und die Anbieter von Fertighdusern
wissen iber das regionale Baulandangebot oft gut Bescheid.
Und nicht nur bei der Grundstiickssuche lohnt es oft, allen nahen
und fliichtigen Bekannten vom Kaufwunsch zu erzéhlen. Irgend-
wer hat immer einen verkaufswilligen Freund oder kennt einen
Erben, der gerade ein élteres Haus loswerden mochte.

Das Angebot: Diese Informationen
sollten im Exposé stehen

* Typ (z.B. ,,Reihenendhaus®, ,,Dachgeschosswohnung*)
* Preis

» Lage (Strafle, Hausnummer)

* Stadtplanauszug mit Lagemarkierung

* Fotos der Stralen- und Gartenseite

» Aktueller Grundriss mit erkennbaren Himmelsrichtungen
(Nordpfeil)

» Wohnungsgrofe (qm, Anzahl der Zimmer)
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* GrundstiicksgrofBe
* Baujahr
* Bauweise

o Ausstattung (Heizung, ggf. Wéirmeddmmung, Bider,
Kiichen, Bodenbelag, Balkon/Terrasse usw.)

* Erhaltungszustand

* Bisherige Sanierungen und Modernisierungen
 Sanierungs- und Modernisierungsbedarf

» Bauliche Besonderheiten (z.B. Schragen, Wintergirten usw.)
o Zusatzriume (Keller, Speicher, Garage)

* Bei Eigentumswohnungen: monatliche Umlage (Wohngeld),
Nennung des Verwalters

* Angaben zum Umfeld (Wohnqualitit, Einkaufsmdoglich-
keiten, Schulen, Nahverkehr)

Was fehlt2 Schwéichen von Hausangeboten

Um zu vermeiden, dass Sie sich zu einer Besichtigung auf-
machen, die Sie nur enttduschen wiirde, sollten Sie gezielt auf
mogliche Schwichen beim Angebot achten:

Wichtig ist nicht nur, was dasteht, sondern auch, was wegge-
lassen wurde. Wird nichts oder verdichtig wenig zum Erhal-
tungszustand des Hauses gesagt? Werden keine Umfeldqua-
litdten genannt? Oder kleistert ein schlechter Makler so viele
Werbeworte aneinander, dass einem ganz schwindlig vor lauter
bunten Begriffen wird und man am Ende gar nicht weif3, was
da eigentlich beschrieben ist? All das sollte Verdacht erregen,
aber erst einmal nicht mehr. Es gibt auch Anbieter, die ihr Haus
aus purem Ungeschick oder werblichem Ubereifer schwach be-
schreiben, obwohl das Objekt selbst ziemlich stark ist.

Achten Sie
auf Licken
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Fotos

Grundriss

Anbieter

Eine Quelle oft unfreiwillig gegebener Informationen stellen
Fotos dar. Zundchst: Was wird darauf prasentiert, was nicht? Ist
das edle Waschbecken im Bad von allen Seiten fotografiert, da-
gegen nicht die Fassade? Wird die ndchste Umgebung nur spar-
sam gezeigt, deutet sich da aber eine grofle Strale an? Klafft
eine Liicke zwischen Text und Bild — etwa zwischen dem Be-
singen eines Palastes und dem Présentieren einer Hiitte? Ist es
in den Zimmern verdéchtig diister; werden keine schonen Aus-
blicke gezeigt? All das deutet auf Schwichen des Hauses hin.

Worauf es beim Grundriss ankommt, ist in Kapitel 4 beschrie-
ben. Ist ein solcher nicht im Internet-Angebot enthalten, fordern
Sie ihn an, bevor Sie das Haus besichtigen. Kann der Anbieter
keinen zur Verfiigung stellen, dann ziehen Sie andere Besichti-
gungen vor, bis er einen hat. (Es sei denn, er ist offenkundig ein
Tolpel. Dann fahren Sie hin — aber stellen Sie sich darauf ein,
dass Sie spéter noch einiges mehr selbst recherchieren miissen.)

Wer ist der Anbieter? Privatverkdufer wenden einerseits weni-
ger Werbetricks an als Makler. Andererseits sind sie manchmal
so unbeholfen, dass sie auch wichtige Qualititen des Hauses
aus Versehen verschweigen. Bei Maklern dagegen sollten Sie
von der blithenden Sprache erst einmal die Hilfte abziehen —
und die vorsichtige Andeutung eines Negativfaktors doppelt
gewichten. Geschont wird iberall: ,,City-Lagen* befinden
sich vielleicht hinter dem Giiterbahnhof, ein ,,Villenvorort*
kann eine bescheidene Kleinsiedlung sein und ,,Jugendstil* ein
dunkler Hinterhof.

Manchmal fehlen sogar Grunddaten tiber Grofe, Lage und
Preis. Solch nebulose Angebote kann man bei groBerer Ange-
botsfiille getrost ignorieren.

Manche Makler-Exposés sind so drgerlich wie geschonte oder
magere Anzeigen. Ein Grundriss fehlt oft, Fotos noch ofter.
Beim Eigenheim steht nichts iiber die GrundstiicksgroBe drin
oder den Erhaltungszustand. ,,.Das erfahren Sie alles bei der
Besichtigung®, haucht dann eine ahnungslose Assistentin ins
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Telefon. Aber erst wenn alle wichtigen Vorfragen geklart sind,
lohnt sich die Investition in die zwei Stunden, die eine erste Be-
sichtigung inklusive An- und Abfahrt kosten kann. Mdchte der
Makler Basisdaten zuvor nicht herausriicken, ist die Immobilie
keinen Besuch wert. Kann er es nicht, soll er erst einmal seine
Hausaufgaben machen — schlieBlich lésst er sich den Verkauf
teuer bezahlen. Zum eigentlich selbstverstindlichen Service
muss man auf dem Immobilienmarkt leider viele Verkaufer,
Vermieter und Makler zwingen.

Makler: So sparen Sie Provision

Wenn ein Immobiliensuchender freiwillig einen Makler beauf-
tragt, ist das seine Sache. Er kann dann mit ihm iiber das Ho-
norar verhandeln. Wer aber eine Immobilie sucht und sie vom
Makler angeboten bekommt, steht vor einem groBen Argernis:
Er hat diesen Menschen nicht beauftragt, er kann mit ihm nicht
iiber den Preis seiner Leistung verhandeln, wenn er das Haus
haben will. Das deutsche Maklerrecht widerspricht zweifach
den Regeln der Marktwirtschaft: erstens, weil oft nicht derje-
nige bezahlt, der den Makler urspriinglich beauftragt hat — der
Verkdufer. Zweitens, weil man als Nachfrager nicht die Wahl
zwischen konkurrierenden Maklern hat, sondern denjenigen
bezahlen soll, der auf den Daten des Traumhauses sitzt. Oft
verlangen Makler inklusive Mehrwertsteuer bis zu 7,14 Pro-
zent des Kaufpreises. Bei einem 250.000-Euro-Haus sind das
17.850 Euro. Die Gegenleistung des Maklers besteht oft nur
in einer 14,90-Euro-Anzeige im Internet, ein paar Besichti-
gungsterminen und ein paar sehr unkritisch-lobenden Worten
iiber das Haus. Neutrale Beratung, gar Hilfe bei Finanzierung
und Priifung des Kaufvertrags? Fehlanzeige. Denn davon lebt
er nicht, sondern nur von der Verkaufsprovision. Theoretisch
sollen Makler aber Dienstleister desjenigen sein, der sie be-
zahlt. Daran kann man sie ruhig erinnern — und wenn nétig

Basisdaten

Makler-
gebuhr
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mit dem Hinweis auf ihr Provisionsbegehren ans Arbeiten brin-
gen. Etwa indem man Grundrisse und Recherchen zum Haus
verlangt, bei einem Kauf zudem Grundbuchausziige, Verwal-
terauskiinfte und schlieBlich Hilfen zu Kauf und Finanzierung.

UBERSICHT

Ortsibliche Maklerprovision in Prozent *

Provision fiir Kaufer

Provision fiir Verkdufer

Baden-Wiirttemberg, 3,57 3,57
Bayern, NRW, Rheinland-

Pfalz, Saarland

Berlin, Brandenburg 7,14 keine
Sachsen, Sachsen-Anhalt, 5,95 bis 7,14 keine
Thiringen

Hamburg 6,25 keine
Bremen, Hessen, 5,95 keine
Mecklenburg-Vorpommern

Schleswig-Holstein 3,57 2,38
Niedersachsen 3,57 bis 5,95 0 bis 3,48

* Angaben ohne Gewéhr

inkl. Mehrwertsteuer

Ohne Makler zum Haus: die wichtigsten Wege

* Sie suchen selbst und erzdhlen jedem Bekannten davon.

* Erfahren Sie aus anderer Quelle von einem Haus, das zum
Verkauf steht und auch von einem Makler angeboten wird,
dann gehen Sie nicht zu diesem, sondern direkt zum Verkiu-
fer. Wenn dieser nicht im betreffenden Haus wohnt, wissen

oft Nachbarn Bescheid.

* Bekommen Sie ein interessantes Haus, von dessen Verkauf
Sie schon wussten, jetzt auch noch von einem Makler ange-
boten, schreiben Sie ithm sofort: ,,Haus und Verkdufer schon
bekannt®.
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* Sie besichtigen bevorzugt Objekte, die provisionsfrei ange-
boten werden.

Sie ersteigern ein Haus (siche ,,Die Zwangsversteigerung:
Chance fiir Nervenstarke™ in Kapitel 7)

Sie kaufen erst, wenn der Makler die Provision senkt. Wenn
er sich bei der Frage danach auf die ,,ortsiibliche Héhe* der
Provision (siche Tabelle links) beruft, kann man ihn auf eine
Studie des Vereins ,,Wohnen im Eigentum® hinweisen. Die
stellte bei 200 Scheinverhandlungen mit Maklern fest, dass
diese bei hartnéckigen Kunden ihre Forderung durchschnitt-
lich um 20 Prozent des ,,ortsiiblichen” Satzes senken. Vorge-
schrieben ist das ,,Ortsiibliche* ohnehin nicht. Die niedrigere
Provision muss aber vor Abschluss des Notarvertrags verein-
bart werden — ebenso wie der folgende Deal:

Sie akzeptieren den Preis eines vom Makler vermittelten
Hauses — aber nur, wenn der Verkdufer den Makler ganz oder
zumindest teilweise bezahlt.

Eine haufig praktizierte Methode kann hier nicht empfohlen
werden, denn sie ist illegal: Ein scheinbarer Interessent ldsst
sich vom Makler Adresse und Verkdufer nennen und gibt die
Informationen einem echten Interessenten weiter, der dann
seinerseits zum Verkdufer geht. Wenn der Makler das bewei-
sen kann, wird er Schadenersatz oder Provision verlangen.

Sie priifen hinterher, ob der Makler wirklich Provision kas-
sieren durfte. Er darf nicht, wenn er ein Verwandter, An-
gestellter oder Firmenpartner des Verkédufers oder wenn er
Vormieter oder Verwalter des Hauses ist. Erfahren Sie das
nach der Zahlung, konnen Sie Thr Geld vor Gericht einkla-
gen. Der Makler hat auBerdem nur Anspruch, wenn er den
Kaufer schriftlich oder vor Zeugen auf die Provisionspflicht
hingewiesen hat.

Sie priifen, ob der Makler boswillig gehandelt hat, so dass
ihm keine Provision zusteht — siche Beispiele:

Ortsiibliche
Hohe

Provision
rechtméafBig?
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GUT ZU WISSEN

Wann Maklern keine Provision zusteht - Gerichtsurteile

e Der Makler setzte den Kaufinteressenten massiv unter Druck nach dem Motto
,Sofort erwerben, oder es wird viel teurer” (OLG Disseldorf, AZ 7 U 68/98).

e Ein Makler behauptete falschlicherweise, der genannte Preis sei das letzte
Angebot des Verkéufers (OLG Koblenz 5 U 225/01).

e Der Makler verlangte wahrend der Kaufverhandlung beim Notar plétzlich
sechs staft der zundchst vereinbarten drei Prozent Provision (LG Trier 1 S
76/03).

e Der Makler gab vor, sowohl im Auftrag des Kaufers wie auch des Verkaufers
zu arbeiten, agierte aber nachweisbar nur als Interessenvertreter des Anbie-
ters (OLG Karlsruhe, 15 U 20/03).

® Ein Makler nannte dem Kaufer eine Wohnfléche, von der er wusste oder hétte
wissen missen, dass sie nicht korrekt war (LG Minster, 10 O 737/03).

e Der Makler verschwieg, dass das Objekt von Hausbock befallen war (BGH
Il ZR 295/04), dass in der Néhe eine Milldeponie lag (OLG Minchen 19 U
5369/04), dass es Schimmel hatte und Rohre verrostet waren (OLG Naum-
burg 9 U 84/01) oder dass es Dachschéden gab (OLG Celle 11 U 170/02).
All diese Makler mussten nicht nur die Provision zuriickzahlen, sondern auch
den Schaden der Erwerber ersetzen.

 Anspruch auf Provision hat der Makler auch nicht, wenn er
nur die Adresse, aber nicht den Verkaufer nennt (KG Berlin
10 U 3177/98). Aber davon gibt es eine Ausnahme: Erhilt
jemand vom Makler den Ort genannt und ermittelt dann den

Verkdufer selbst, muss er Provision zahlen.

* Eine Maklerprovision ist auch nicht fillig, wenn das Projekt
an Dritten scheitert. Etwa wenn die Gemeinde ein Vorkaufs-
recht ausiibt oder wenn ein Grundstiick doch nicht bebaut
werden darf und fiir diesen Fall ein Riicktrittsrecht im Kauf-

vertrag steht.

Aufierdem wichtig: Bekommen Sie ein interessantes Haus
von mehreren Maklern angeboten, miissen Sie allen auBler dem
ersten sofort schreiben: ,,Objekt schon bekannt* und dazu den
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Makler oder eine andere Quelle nennen, aus der Sie davon er-
fahren haben. Sonst miissen Sie am Ende mehrfach zahlen.

Bestandskauf: Richtig auswdahlen,
schdtzen und modernisieren

Die Anschaffung und die Anpassung eines élteren Hauses wol-
len ganz anders geplant sein als ein Neubau. Einerseits gestal-
tet sich der Ablauf einfacher, weil schon Substanz da ist, die
den Rahmen absteckt und ihre eigenen Vorgaben macht — Sie
sehen und spiiren, was Sie bekommen. Andererseits ist ein vor-
handenes Haus heikler, weil es Spielrdume einengt, manchmal
die Fantasie bremst, seine Qualitit nicht immer in allen Punk-
ten priifbar ist. Aber auch, weil bei Modernisierungen und An-
bauten das Zusammenspiel von vorhandenem Haus und Neu-
bau manchmal besonders schwierig ist — bautechnisch ebenso
wie gestalterisch und funktional.

Auf dem Markt ist der Trend aber klar: Drei Viertel aller Wohn-
bauten im Land sind élter als dreiflig Jahre. Es werden mehr
dltere Einfamilienhduser gekauft als neue gebaut — zuletzt
lag das Verhiltnis bei 56 zu 44. Dementsprechend flie3t mehr
Geld in die Modernisierung und Sanierung von Héusern als in
Neubauten. Die Hauptgriinde: Bereits bestehende Hauser sind
meist billiger, liegen gilinstiger und es muss nicht erst Bauland
amtlich ausgewiesen und erschlossen werden.

Auch die Alternative ,,Abriss und Neubau* kommt oft nicht in
Frage. Wegen der Kosten — und weil an einen geplanten Neu-
bau von den Baubehorden meist viel strenge MaBstibe ange-
legt werden, als an ein seit langem bestehendes Haus. Dieses
miissen die Amter im Wesentlichen so nehmen, wie es ist.
,,Bestandsschutz* heiflt das Stichwort. Neubauten miissen stér-
ker gedimmt und besser gegen Feuer gesichert sein, miissen
moglicherweise neuen Gestaltungsvorschriften geniigen, oft

Unterschiede

zum Neubau

Trend

Bestands-
schutz
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Originelle

Wohnformen

78

Achtung,
Mangel!

groBere Abstinde zu den Nachbarhdusern einhalten und diir-
fen manchmal weniger Fldche haben als ein Haus, das bereits
an gleicher Stelle steht. An manchen Orten diirfte nach einem
Abriss gar kein Wohnneubau mehr errichtet werden — drauflen
in der Natur ebenso wie in einem Gewerbegebiet. Wegen des
Bestandsschutzes lohnt es sich oft, in die Modernisierung eines
Altbaus mehr Geld zu stecken, als ein gleich groler Neubau
kosten wiirde — einfach deshalb, weil der auf dem vorhandenen
Grundstiick gar nicht entstehen diirfte.

Fabriken, Bahnhofe, Bauvernhofe: der Reiz des
Umbaus

Thr kiinftiges Heim muss nicht in jedem Fall ein bisheriges
Wohnhaus sein. In bisher gewerblich genutzten Gebduden
lassen sich sogar auBerordentlich schone, groBzligige und
originelle Wohnformen realisieren. Das gilt zum Beispiel fiir
Hinterhof-Remisen oder frithere Werksgebaude, filir stillge-
legte kleine Bahnhofe oder einstige 6ffentliche Gebdude wie
Schulen oder Polizeistationen, und auf dem Land natiirlich fiir
ehemalige Bauernhdfe. In den Umbau miissen Sie viel hinein-
stecken, haben aber oft groe gestalterische Spielrdume. Ach-
ten Sie aber gerade bei einstigen Gewerbebauten auf Altlasten,
etwa Ol oder Chemikalienriickstinde im Boden. Und vergewis-
sern Sie sich in jedem Fall vor dem Kauf, ob der Umbau zum
Wohnhaus technisch und finanziell machbar ist — und ob die
Behorden ihn zulassen.

Bei der Haussuche gilt wie in der Partnerschaft: Auch wenn Sie
sich spontan verlieben, verlieren Sie nicht den Kopf! Sondern
priifen Sie, bevor Sie sich ewig oder auch nur fiir den néichsten
Lebensabschnitt an ein Haus binden. Bei Bauzustand, Technik,
Ausstattung und Funktionalitit kann es unzihlige Mingel ge-
ben, von denen viele nur Experten auffallen. Nehmen Sie also
vor dem Kauf einen Architekten oder Ingenieur mit, der Erfah-
rung mit élteren Hiusern hat.
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So finden Sie einen Sachverstandigen

Sachversténdige finden Sie im Telefonbuch oder iber Internet-Suchmaschinen
wie http://svv.ihk.de - Sachverstandige suchen. Offentlich bestellte und ver-
eidigte sind sie meist teurer als ,freie”. Sie brauchen Sachversténdige, wenn Sie
selbst irgendwelche Zweifel am Bauzustand haben oder unsicher sind, ob der
geforderte Preis gerechtfertigt ist. Die Experten prifen das Haus technisch wie
wirtschaftlich auf Herz und Nieren. Meist nehmen sie ein vierstelliges Honorar.
Aber das lohnt sich allemal, wollen Sie bei einer Anschaffung von mehreren
hunderttausend Euro Sicherheit haben oder einen Fehlkauf vermeiden.
Sachversténdige praktizieren unterschiedliche Rechenverfahren, fir dltere Ein-
familienhcuser traditionell meist das Sachwertverfahren. Hierbei wird ermittelt,
welche Kosten bei einem Neubau (Ersatz) des zu bewertenden Objekts entste-
hen wiirden. Im Anschluss wird die Abnutzung bewertet und abgezogen. Dabei
legen die Sachverstandigen aber standardisierte Verfallszeiten (,Restnutzungs-
davern”) zugrunde, die nicht immer realistisch sind. Als Argumentationshilfe
gegeniber dem Verkdufer kann ein Gutachten aber niitzlich sein, denn meist ist
die Schatzung des Werts eher vorsichtig, also kauferfreundlich.

Besorgen Sie wenn moglich vom Verkdufer oder auf dem Bau-

amt Bauakten, die zumindest Fachleuten etwas iiber Konstruk- Bauakten
tion und verborgene Materialien sagen. Und muten Sie dem

Verkaufer Thre, wenn nétig, stundenlange Priifung des Hauses

auf Herz und Nieren zu.

Welche Informationen lhnen der Verkaufer
geben muss

Eigentlich ist der Verkdufer verpflichtet, Sie iiber alle gravie-
renden und vor allem die nicht sichtbaren Mingel aufzukla-
ren, die er kennt. Wenn er es unterlésst, kann er sich spéter
jedoch manchmal darauf herausreden, dass er den fraglichen
morschen Balken selbst nicht gesehen habe. Und selbst wenn
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Gifte

Experten-
prifung

Ermittlung der
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Kosten

Sie ihm eine Liige oder boswilliges Verschweigen nachweisen,
kommen Sie vielleicht erst nach einem jahrelangen Prozess an
Ihr Geld, und nicht einmal an alles. Zudem haben Sie immen-
sen Arger mit GroBreparaturen im gerade erst bezogenen Haus.
Daher sollten Sie sich selbst ein mdglichst umfassendes Bild
vom Zustand der Immobilie machen. Achten Sie neben Sché-
den auch auf mogliche Gifte, vor allem bei Hiusern aus der
technikverliebten Zeit von 1960 bis 1980. Damals verwende-
te man sorglos Asbest, Holzschutzmittel, Formaldehyd, PVC
und Weichmacher, Kleber, giftige Dichtungs- und Ddmmstoffe
und Elektrogerite, die Flammschutzmittel ausgasen. Dies oder
verborgenen Schimmel zu tibersehen, gefdhrdet nicht nur Thr
Wohngliick und Thr Portemonnaie, sondern Ihre noch viel
wertvollere Gesundheit. Fragen Sie also den Verkédufer bei nur
leisem Verdacht ausdriicklich nach bestimmten Méngeln und
Stoffen, lassen Sie sich sein ,,Nein* schriftlich geben und las-
sen sie auch ein ,,harmlos‘ wirkendes Haus mindestens einmal
von einem schadenskundigen Experten besichtigen.

Nach einer Studie von Infratest investieren Kdufer von Ge-
brauchthdusern im Schnitt zusétzlich 32.000 Euro in eine bes-
sere Gebdudesubstanz; nach LBS-Research fangen drei von
vier frischgebackenen Eigentiimern gleich nach dem Kauf
an zu renovieren und zu sanieren. Ganz oben in der Moder-
nisierungs-Hitliste stehen natiirlich das Energiesparen und
neue Technik; es folgen Ausbauten und Erweiterungen sowie
Grundriss-Anderungen.

Eine Kunst fiir sich ist die Ermittlung der Kosten fiir Umbau,
Sanierung und Modernisierung. Von einem professionellen
Planer erhalten Sie schon frith eine Kostenschitzung, sobald
die sichtbaren Schiden aufgelistet sind, sowie Ihr Umbau- und
Modernisierungsbedarf definiert ist. Sobald Angebote von
Handwerkern vorliegen und die Preise fiir Materialien und
Ausstattungsgegenstinde recherchiert sind, wird daraus ein
Kostenanschlag. Spétestens hier beginnt oft das Sparen. Aber
das muss nicht schmerzhaft und enttduschend sein.
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Hauskauf und -renovierung: Wo Sie Kosten sparen kénnen

e Sparen Sie an nichts, was Sie spater teuer kommt. Das kénnen Billigmateri-
alien oder unqualifizierte Arbeit sein, aber auch Dinge, die spater die Be-
triebskosten treiben — vor allem die firs Heizen.

® Wenn Sie fir ein Teilprojekt staatliche Férderung erhoffen, dann fragen Sie

sich selbstkritisch: Mache ich das vor allem, um die Subventionen mitzuneh-

men? Oder wiirde ich es ansonsten auch tun2 Nur dann sollten Sie sich da-

rauf einlassen, sonst aber lieber auf die Férderung verzichten.

Uberlegen Sie, was Sie auf spétere Jahre verschieben kénnen, und tun Sie

das. Aber beziehen Sie solche Projekte schon jetzt in lhre Planung ein. Das

betrifft zum Beispiel den Ausbau von Dach und Keller, eine Dachgaube, den

Balkon oder Wintergarten, den Kamin oder Weiteres, was bei lhrer momen-

tanen Finanzlage noch nicht in Frage kommt. Auch neue Mébel kénnen meist

warten.

Uberlegen Sie, was Sie wirklich dauerhaft brauchen und was nur ein schéner

Luxus wére, zum Beispiel die Sauna im Keller oder der Carport.

Beim Setzen von Prioritéten hilft oft die Faustregel ,Drinnen ist dringender als

drauBen”: Geschossdecken oder Rohre bekommen Sie spater kaum noch mit

vertretbarem Aufwand modernisiert. Neue Fassadenfarbe oder ein frischer

Gartenteich gehen dann immer noch.

Baudenkmal: romantisch, aber unberechenbar

So genau Sie auch planen, gilt doch immer die Regel: An einem

Altbau ist mehr zu tun, als Sie denken. Bei groferen Projekten

brauchen Sie stets ein paar tausend Euro Reserve — auf dem  Denkmal-
Sparbuch oder als Kreditspielraum bei der Bank. Am grofiten  schytz
ist das Uberraschungspotenzial bei einem Baudenkmal. So

reiz- und verdienstvoll es ist, ein historisches Erbe zu bewah-

ren und zu bewohnen, so iiberraschend und teuer konnen die
Forderungen der staatlichen Denkmalschiitzer sein. Kaufen Sie

ein Denkmal zur Modernisierung nur, wenn schon alles Wich-

tige genehmigt ist oder wenn Sie finanziell wie (bau-)zeit-
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Steuerrabatt

Enge
Vorgaben

Energie-
einspar-
verordnung

lich einen gewissen Spielraum haben. Naive Hoffnungen auf
das Nachgeben von Behorden und die komplette Planbarkeit
von Denkmal-Modernisierungen sind dagegen schon oft ge-
platzt. Da trosten dann auch nicht eventuelle Zuschiisse sowie
der bundesweite Steuerrabatt: Zehn Jahre lang diirfen Sie Thr
steuerpflichtiges Einkommen um je neun Prozent der fiir die
Denkmal-Bewahrung nétigen Kosten mindern — als selbst ein-
ziehender Eigentiimer ebenso wie als Vermieter. Aber hierauf
sollten Sie in Threr Kalkulation nicht zu sehr bauen. Erstens
bekommen Sie den Steuerrabatt erst nach und nach, doch die
Kosten haben Sie sofort. Zweitens dhnelt das Ganze ein wenig
der Lotterie: Das Finanzamt behélt sich das Urteil vor, ob eine
Investition wirklich nétig fiir den Erhalt des Denkmals war. In
den letzten Jahren wurden die Amter hier immer strenger. Inves-
titionen, die modernen Wohnwert schufen, wurden kaum noch
anerkannt, sondern nur noch der Substanzerhalt.

Steuerrabatte gibt es auch fiir Investitionen in Sanierungsge-
bieten: acht Jahre lang vermindert sich der steuerpflichtige
Teil Thres Einkommens um neun Prozent der Sanierungs-Inves-
titionen (nicht des Kaufpreises!) und in den darauf folgenden
vier Jahren um sieben Prozent. Aber auch hier unterliegen
Sie engen Vorgaben bei der Gestaltung, einem eventuellen Ver-
kauf oder bei der Vermietung von Einliegerwohnungen. Zudem
drohen hohe Abgaben fiir die ErschlieBung von Grundstiicken
mit neuen StraBlen und Leitungen sowie die Aufwertung, die
die offentlichen Investitionen Threr Immobilie angeblich be-
schert haben — auch wenn deren Marktwert gar nicht gestiegen
ist.

Energie sparen und den Preis kalkulieren

Egal, wo Sie ein altes Haus aufmobeln: Wann immer Sie es
grundlegend sanieren (amtlich: bei ,,wesentlichen Umbauten®)
oder wenn Sie erweitern, gelten strenge Vorschriften wie die
Energieeinsparverordnung EnEV (mehr in Kapitel 6), ob Sie
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diese fiir sinnvoll halten oder nicht. Es kann dann passieren,
dass Sie einen noch gut erhaltenen Aulenputz erneuern miis-
sen, weil er nicht ausreichend ddmmt, dass Thre Fenster und
Tiiren neues Glas brauchen oder dass Sie Boden und Decken
wirmeisolieren miissen. Heizkessel miissen Sie ab einem be-
stimmten Alter ohnehin erneuern.

Ebenso sorgfiltig wie der Um- und Ausbau eines dlteren Hauses
will natiirlich sein Erwerbspreis kalkuliert sein. Da jedes Haus
ein Einzelstiick ist, sind die Preise oft nur schwer vergleichbar.
Spétestens nach dem zehnten besichtigten Haus entwickeln Sie
aber ein recht solides Gefiihl dafiir, ob ein Anbieter auf, iiber
oder unter dem lokalen Marktniveau liegt (vorausgesetzt na-
tiirlich, Sie kennen das Objekt mit all seinen Qualitdten und
Fehlern schon gut genug). Sie konnen aber auch hierzu immer
einen Sachverstidndigen zu Rate ziehen.

Makler dagegen schitzen den Wert meist oberflachlicher und
vor allem verkaufstaktischer. Wo sie viele Interessenten erwar-
ten, setzen sie den Preis hoch an — das ist gut fiir die Provision.
Wo sie mit flauem Markt rechnen, verlangen sie womdglich zu
wenig — das ist dann ein kleines, aber dafiir schnelles Geschitft.
Aber auch hier gilt: Was Sie beim Haus womdoglich sparen,
zahlen Sie im ungiinstigen Fall bei der Maklerprovision wieder
drauf.

Die Besichtigung: Worauf Sie vor Ort
achten missen

Bevor Sie losfahren, sollten Sie sich auf dem Stadtplan und
per Google Earth einen ersten Eindruck von der Umgebung
verschaffen. So sehen Sie die Anteile von Griinem und Grau-
em, erkennen den giinstig gelegenen Bahnhof drei Ecken wei-
ter oder die unangenehme SchnellstraBe gleich hinter dem
Haus. Wenn Sie zweifelsfrei feststellen, dass das Haus fiir

Erwerbspreis

Makler
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Mehrmalige
Besichtigung

Potenziale

Ihre Wiinsche und Bediirfnisse in der falschen Gegend liegt,
fahren Sie gar nicht erst hin. Ist der Eindruck noch unsicher
oder die Gegend bloB unbekannt, dann fahren Sie auf jeden
Fall.

Haus- und Wohnungsbesichtigungen finden oft am Wochen-
ende statt. Das verzerrt manchmal den Eindruck: Die Strafen
und die Bahnen sind nicht so voll; die Fahrt geht schnell und
vor Ort ist es ruhiger als unter der Woche; vor Stadthdusern
gibt es mehr freie Parkpldtze. Also sollten Sie interessante
Hauser nochmals an einem Werktag besichtigen. Und wenn
beim ersten Mal die Sonne gelacht hat, sollten Sie das Haus vor
Ihrer Entscheidung auch an einem triiben Tag gesehen haben.
Nicht, um sich den guten Eindruck zu verderben, sondern fiir
den Hirtetest: Nur das, was Sie auch in weniger guter Atmo-
sphiare noch mdgen, sollten Sie wirklich kaufen. Umgekehrt
gilt: Wenn Sie das erste Mal unter der Woche da waren, kom-
men Sie noch einmal am Wochenende. Da ldsst vielleicht das
Grundrauschen nach, aber einzelne Storgerdusche fallen stér-
ker auf. Oder der Trampelpfad hinter dem Garten entpuppt sich
als sonntédglicher Massenwanderweg.

Trotz angenehmen ersten Eindrucks gebrauchen Sie weiter Th-
ren kritischen Verstand! Und umgekehrt: Lassen Sie sich von
einem schlechten ersten Eindruck nicht gleich abschrecken. Ist
ein Haus heruntergekommen, ldsst es sich vielleicht hiibsch
modernisieren. Wenn es verschachtelt ist, hilft vielleicht das
Herausreif3en von Winden. Sehen Sie also nicht nur das Haus,
wie es ist, genau an, sondern auch seine Potenziale. Und halten
Sie sich nicht an Details fest. Goldene Wasserhdhne sind kein
Hauptgrund fiir den Kauf; umgekehrt sind giftgriine Kiichen-
fliesen kein Grund, sofort wieder kehrt zu machen.
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Die wichtigsten Punkte beim Gang durchs
Haus, Gber das Grundstiick und durch die
Nachbarschaft

Auf Folgendes sollten Sie bei Threr Besichtigung achten:

* Flichen und Ridume, Grundriss und Schnitt — der jetzige,
aber auch der machbare. Wenn Sie schon ans Entfernen von
Winden denken, fragen Sie den Verkdufer, ob diese tragend
sind. Beim Raumeindruck orientieren Sie sich nicht an den
Moébeln des Verkdufers, sondern stellen Sie sich das Zimmer
mit Thren eigenen vor. Es kann dadurch voller oder gerdu-
miger wirken. Nicht nur hier ist Fantasie ist gefragt: Wie wird ~ Fantasie
ein geplanter Neubau innen und auBen tatséichlich wirken,  gefragt
wenn er erst steht? Kann eine diistere alte Bude strahlen,
wenn man sie heller streicht und mébliert? Wer Vorstellungs-
kraft hat, ist gegeniiber anderen Suchenden im Vorteil: Viele
beurteilen eine Immobilie nur nach deren aktuellem Erschei-
nungsbild und lassen sich Entwicklungschancen entgehen.
Das driickt den Preis, wenn deshalb schon zwanzig Leute
umgekehrt sind.

 Licht und Ausblick. Steht da drauflen ein Baum? Er kann er-
freuen, aber auch verschatten. Bei einer Winterbesichtigung
miissen Sie sich das sommerliche Laub vorstellen, das viel Lichtverhalt-
Licht nehmen kann. Kann es im Zimmer mit dem schicken  nisse
Riesenglasfenster im Sommer briillend hei3 werden? Und
steht gleich drauflen vor der Tiir eine Straenlaterne, von der
nachts Licht ins Schlafzimmer flutet? Achten Sie darauf, wo
Morgen-, Mittags- und Abendsonne hinein scheint. Sollte
wihrend der Besichtigung der Himmel bedeckt sein, machen
Sie sich per Karte oder Kompass die Ausrichtung des Hauses
klar.

* Priifen Sie den oberflichlich erkennbaren Zustand von Bau-
substanz und Technik sowie sichtbaren Reparatur- und Mo-
dernisierungsbedarf. Lassen Sie sich aber nicht von frischer
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Farbe oder edlen Waschbecken blenden. Dahinter konnen
Verfall und rostige Rohre lauern. Ein ldnger nicht repariertes
Dach sowie Dachfenster sollten Sie moglichst noch einmal
bei Regen ansehen. Und je élter das Haus ist, desto wichtiger
ist eine zweite Besichtigung in Begleitung eines Experten.

Machen Sie vor Ort eine erste Tiefenanalyse. Stechen Sie in holzerne Dach-
balken oder Wande einen Schraubenzieher — geht das leicht, ist das Holz
morsch. An verputzte Wande klopfen Sie mit dem Schraubenziehergriff. Wo
es hohl klingt, ist der Putz locker.

86

Energiepass

» Die Besichtigung sollte auch Beriechung sein. Muff oder

Moder? Verdéchtig! Starker Kaffee- oder Blumenduft? Auch
verdédchtig: So versuchen Verkdufer, schlechte Geriiche zu
iiberdecken. (Ein Ratgeberbuch fiir den Immobilienverkauf
empfiehlt das allen Ernstes).

Verstiarkte Aufmerksamkeit verdient das Thema Energie.
Wie ist das Haus isoliert, wie wird es geheizt — und wie alt
ist der Heizkessel? Setzen Sie nicht allzu sehr auf den Ener-
giepass, den jeder Verkdufer haben muss — vor allem nicht,
wenn es sich um den iiblichen Verbrauchsausweis handelt,
der nur auf Basis der Energieabrechnungen der letzten Jah-
re erstellt wurde. Hier muss ,,Griin“ nicht hei3en, dass die
Heizung effizient und die Ddmmung gut ist. Es kann statt
dessen bedeuten, dass das éltere Bewohnerpaar seine Winter
auf Teneriffa verbringt oder dass hier genligsame Menschen
leben, die drei Pullover iibereinander anziehen, bevor sie hei-
zen. Umgekehrt kann ein leidlich isoliertes Haus auf dem
Energiepass ,,Rot* haben, weil die Bewohner leicht frosteln,
weil sie den ganzen Tag zuhause oder so gedankenlos sind,
im Winter oft die Fenster auf Kipp zu stellen.
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In Neubaugebieten sollten Sie sich im Klaren sein, dass eine
heute bestehende groBe Wiese morgen zugebaut sein kann.
Mithilfe des Plans fiir die Siedlung (evtl. dem Bebauungsplan,
siehe oben) sollten Sie feststellen, was hier noch gebaut werden
kann und soll. Unverbaubar sind nur wenige Ausblicke, zum
Beispiel am steilen Hang oder direkt am Naturschutzgebiet.

Sprechen Sie Nachbarn an - entweder gleich Gber den Gartenzaun oder an
der Haustir. Oder Sie notieren sich die Namen am Briefkasten und rufen spéa-
ter an. Die meisten Menschen sind auskunftsfreudig, wenn man sein Ansinnen
schildert. Zumal fir sie natirlich spannend ist, wer nebenan einziehen kénnte.

Kronung der Recherche ist auch hier der Auftrag an einen
Bausachverstindigen, ein Gutachten zu erstellen. Wenn Sie
sich beziiglich der Giite des Untergrunds nicht ganz sicher
sind, sollten Sie zunichst Anwohner fragen. Wenn auch dann
noch Zweifel bleiben, erwigen Sie auch ein Bodengutachten
— vor allem bei unbebauten Grundstiicken und in feuchten Ge-
genden, etwa nahe an Ufern. Ein solches kostet zwar deutlich
iiber 1.000 Euro, kann Sie aber vor viel teureren Fehlinvesti-
tionen bewahren. Ein Gutachter ist zum Beispiel in der Lage,
den hochsten denkbaren Grundwasserstand zu ermitteln, die
Tragfahigkeit des Bodens oder die Existenz von Altlasten.

Wichtig: Lassen Sie sich nicht vom Makler oder Verkiufer
mit dem Hinweis auf (angebliche) andere Interessenten unter
Druck setzen. Besser, IThnen geht ein gutes Haus durch die
Lappen, als dass Sie voreilig eins kaufen, das sich spiter als
Fehlgriff erweist.
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Weitere Informationen

* Immobilienborsen, Zeitungen mit Immobilienangeboten
und andere Quellen

www.immoportal.de -» Branchenfithrer - Immobilien -
Immobilienangebote

¢ Immobilien im Internet: Die Marktfithrer

Portal Angebote | Mindestpreis fir vier Wochen
in €

ImmobilienScout24.de | 1,2 Mio. 29,95

Immonet.de 900.000 19,95

Immowelt.de 1 Mio 14,90

Angebot und Preis: Firmenangaben auf immobilienportale.com, Stand
Juni 2009

* Ausfiihrliche Checkliste zur Besichtigung
www.haus-blick.de < Service - Objektbesichtigung

¢ Berufsverband der Makler

Immobilienverband Deutschland IVD
Littenstral3e 10

10179 Berlin

Tel. 0 30/27 57 26-0

Fax 0 30/27 57 26-49

E-Mail: info@ivd.net

www.ivd.net


http://www.immoportal.de
http://www.haus-blick.de
mailto:info@ivd.net
http://www.ivd.net

Zukunfisfest planen

Thr Haus bauen oder kaufen Sie fiir sich selbst und IThre Fami-
lie — fiir wen sonst? Trotzdem sollten Sie bei der Suche und
bei der Planung nicht nur an Ihre jetzigen Bediirfnisse denken.
Denn diese kdnnen sich wandeln. Und es kann irgendwann der
Fall eintreten — vielleicht soll er das sogar —, dass Sie das Haus
verkaufen wollen. In einem solchen Moment soll es nicht [hnen
gefallen, sondern mdglichst zahlungskriftigen anderen Leuten.

Wie aber bekommt man das unter einen Hut — die eigenen
Wiinsche von heute und von iibermorgen zu erfiillen und zu-
gleich die eines Fremden in zehn oder vierzig Jahren? Es klingt
unmdglich, aber es geht. Man muss dafiir kein genialer Prophet
sein, der die Zukunft genau kennt. Im Gegenteil: Das Erfolgs-
geheimnis liegt darin, ein Haus so zu gestalten, dass es ver-
schiedenen Bediirfnisse gerecht wird. Dann ist die Wahrschein-
lichkeit hoch, dass es fiir Sie selbst und fiir andere auch noch in
ferner Zukunft gut zu gebrauchen ist.

Ein Blick in die Zukunft

Um aber wenigstens ein bisschen Planungssicherheit zu haben,
wagen wir einen Blick ins kiinftige Deutschland — etwa dreiBig
Jahre voraus in das Jahr 2040. Da werden wir einige Millio-
nen weniger sein, zumindest die hier Geborenen. In manchen
Gegenden leben trotzdem mehr Menschen als heute, vor allem
in den ganz groflen Stddten, in den Zentren von Wissenschaft
und Forschung sowie in den Geniefer-Regionen mit schoner
Landschaft und schénem Wetter. In anderen sind es dagegen
weitaus weniger — vor allem in einstigen und heutigen Indus-
triegegenden, aus denen sich Chemiewerke, Auto- und Groma-

Verschiedene

Bedirfnisse
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Weniger

Familien

Perspektiven

schinenbauer verabschieden, sowie aus lindlichen Gegenden.
Es wird viel mehr Altere geben, dafiir weniger Familien mit
Kindern und junge Alleinlebende. Die Haushalte sind also eher
kleiner. Viele Menschen leben aber in grolen Wohnungen und
Hausern, auch allein oder zu zweit. Diese haben sie einst fiir
sich und ihre Kinder gekauft oder als kinderlose Doppelverdie-
ner mit groBen Raumwiinschen.

Arbeit und Freizeit werden noch stirker miteinander verfloch-
ten sein. In der Welt der reifen Elektronik wird noch viel mehr
als heute daheim geschafft, gehandelt, gelernt und mit fernen
Mitmenschen geschwatzt. Viele haben mehr Freizeit und legen
Wert auf eine Wohnumgebung, die harmonisch und abwechs-
lungsreich zugleich ist. Der ungedimmte Altbau des 20. Jahr-
hunderts mit einem Ol- oder Gaskessel im Keller und immen-
sem Heizbedarf ist hoffnungslos veraltet.

Strategien fir Boom- und Krisenregionen

Was bedeutet all das fiir Thre Hauswahl von heute? Zunéchst:
Versuchen Sie die Perspektiven lhrer Stadt oder Region zu
schitzen. Sind Arbeitskrifte hier begehrt und stimmt die Mi-
schung aus zukunftstrichtiger Arbeits- und angenehmer Frei-
zeitwelt, dann investieren Sie eher etwas mehr als zu knapp.
Recht viel zahlen miissen Sie ohnehin schon heute. Aber Sie
konnen realistischerweise auf weiteres Wachstum setzen — auf
steigende Immobilienpreise, Mieten und Einkommen, inklusi-
ve lhrem eigenen.

Eine andere Langfrist-Strategie empfiehlt sich fiir Regionen,
in denen Wirtschaft und Einwohnerzahl eher schrumpfen. Hier
sei offen gesagt: Es kann sein, dass Sie fiir Ihr Haus in dreifig
Jahren nur einen relativ bescheidenen Verkaufspreis erzielen.
Deshalb auf den Bau oder Kauf verzichten? Nein: Man kann
ihn auch hier wagen, zumal schon heute die Preise meist ma-
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Big sind. Man sollte den Immobilienerwerb nur realistisch und
ohne Illusionen angehen. Und das heift: Kaufen, wenn es der
eigenen Lebensqualitit dienen soll und nicht so sehr dem kiinf-
tigen Ertrag — wenn Sie also ein Haus-Schnidppchen machen
konnen und niedrige Hypothekenraten haben oder wenn Sie
Thre Wohnvorstellungen als Mieter nicht verwirklichen koén-
nen, weil es dafiir kein Angebot gibt. Soll Ihr Haus der Alters-
vorsorge dienen, dann setzten Sie nicht auf einen lukrativen
Verkauf, sondern planen es als Refugium fiir den mietfreien
Lebensabend. Und da Sie in solchen Regionen beim Vermo-
gensaufbau nicht zu einseitig auf die Immobilienkarte setzen
sollten, nehmen Sie im Zweifel lieber kein zu grofles Haus.
Das spart spiter auch Geld fiir Heizung, Pflege, Reparaturen,
Grundsteuern und Weiteres.

Lieber gute Lage als grof3e Immobilie

Sowohl in wachsenden Regionen als auch in stabilen und
schrumpfenden sollte das Grundmotto lauten: Klasse ist wich-
tiger als Masse, die richtige Lage ist wichtiger als eine extreme
GroBe. Natiirlich darf es nicht zu eng sein — auch nicht in den
einzelnen Zimmern. Ein 100-Quadratmeter-Haus mit drei bis
vier angenehm groflen Wohn-, Arbeits- und Schlafrdumen hat
auf dem kiinftigen Markt sicher bessere Chancen als ein gleich
grofler Schachtelbau mit fiinf Zimmerchen. Nicht nur, weil die
meisten Haushalte kleiner sind. Sondern auch, weil sich gro-
Bere Rdume vielfiltiger einrichten und nutzen lassen als enge
Funktionskammern.

Was Sie an der GroBe sparen konnen, investieren Sie in eine
gute Adresse — am besten in eine gewachsene Gegend mit einer
Mischung aus Wohngebiet und Arbeitspldtzen, von Bau- und
Haustypen sowie von Griin und Urbanitit. Solche Gegenden
schétzen in Zukunft alle: die vielen quicklebendigen Jung-
Rentner, die elektronischen Heimarbeiter, aber ebenso die, die
auch kiinftig 50 oder 60 Wochenstunden im Biiro verbringen

Altersvorsorge

Raum-
aufteilung

Gute Adresse
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Dauerhafte
Attraktivitat

und ein praktisches, citynahes Heim wollen. Das Haus und sei-
ne niachste Umgebung miissen von schweren Belastungen jeder
Art verschont sein — seien es laute Verkehrswege, storende Be-
triebe oder hdssliche GrofSbauten in der Nachbarschaft.

Ihre Investition in eine gute Lage diirfte sich in wachsenden
Stadten und Regionen ebenso auszahlen wie in weniger dyna-
mischen Landstrichen. In den Wachstumsgegenden kann das
Wohnungsangebot in den Kernstiddten kaum noch vergrofBert
werden. Und in Abwanderungsgegenden mit schwiacherem Im-
mobilienmarkt verlieren am stirksten die unattraktiven Rand-
gebiete und die stark belasteten Stadtquartiere, wo Hiuser und
Wohnungen nur noch schwer verkduflich sind. Doch an den
besseren Adressen, die es auch hier gibt, konzentrieren sich die
Menschen; die Nachfrage liegt hier nie ganz am Boden. Und in
den meisten Stadten werden die besseren Gegenden von iiber-
morgen die gleichen wie heute sein.

Zeitlose Eleganz zahlt sich aus

Wenn Sie weit voraus in die Zukunft denken, iiberlegen Sie
auch, wie Sie jetzt beim Bau oder Umbau Thres Hauses fiir ein
dauerhaft attraktives Erscheinungsbild sorgen konnen. Viele
Bauherren trdumen zunichst davon, endlich einmal ihren
ganz individuellen Geschmack zu verwirklichen oder sich gar
ein Denkmal zu setzen. Das scheitert oft schon an ortlichen
Gestaltungsvorschriften, an Baufirmen, die nur Standard be-
herrschen, und am eigenen Geldbeutel — oft zum Gliick der
verhinderten Gestalter. Denn wo sie architektonisch drauflos
fantasieren konnten, sind Bauherren oft nicht lange gliicklich
damit. Irgendwann hat man sich am Besonderen sattgesehen
und mochte vielleicht auch in der Nachbarschaft weniger auf-
fallen. Und spéter kann es sehr schwer sein, einen Kdufer mit
ganz dhnlichem Geschmack zu finden, wie man ihn einst selbst
hatte. Das gilt erst recht, wenn man damals in Architektur oder
Innendesign einer gerade aktuellen Mode gefolgt ist. Dann
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kann das Haus nach einigen Jahrzehnten so unmodern wirken
wie heute manche kantigen Bungalows der 1960er Jahre.

Natiirlich kann ein guter Architekt das vermeiden, indem er ein
Gesamtkunstwerk von iiberzeitlichem Wert schafft. Aber das
ist ein Gliicksfall; ofter reichen dafiir die finanziellen und ge-
stalterischen Mittel nicht. Darum ist die beste Gestaltung meist
eine eher zuriickhaltende und zeitlose. Also weder minimalis-
tische Box noch tiberladene Burg. Sondern im besten Fall eine
Gestalt, der Kenner eher dezent den Zeitraum ansehen, in dem
das Haus entworfen ist. Und der man die Region ansieht, in
der das Haus steht, zum Beispiel an den dort iiblichen Fassa-
den oder Dachformen oder an Beziigen zur regionalen Bauge-
schichte. Dezent-gefillige Architektur wirkt auf lingere Sicht
meist besser als spektakulére.

Jetzt schon an den Umbau denken

Zukunftsfahig ist ein Haus auch, wenn man es gewandelten,
heute oft noch gar nicht absehbaren Raumbediirfnissen anpas-
sen kann. Zum Beispiel mit Anbauten. Dafiir reicht aber oft das
Grundstiick nicht oder die Nachbarn stimmen nicht zu; héufig
kneift es dann auch im Hausinneren, das plotzlich dunkler wird
oder wo eine gemiitliche Nische zur Durchgangszone absteigt.
Das Aufstocken ist etwas leichter, aber auch da miissen natiir-
lich die Statik und die Bauvorschriften mitspielen — und das
eigene Budget. Bleibt also oft nur, das Haus innerhalb seiner
Hiille von Anfang an flexibler zu gestalten: mit Raumreserven
unterm Dach und im Keller sowie mit geschickten Grundris-
sen. Bei Windfang und Treppe bewirken manchmal ein paar
Zentimeter Verschiebung auf dem Bauplan, dass man aus
einem Zwei-Etagen-Heim spéter ohne grofe Eingriffe eine
untere und eine obere Wohnung machen kann. Im Souterrain
kann ein etwas grofleres Fenster dafiir sorgen, dass statt diis-
terer Kellerzellen spéter leidlich helle Wohnrdume entstehen
— auch wenn man die vorerst noch gar nicht braucht. Und bei

Dezent-
gefdllige
Architektur

Flexible
Gestaltung
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Rohre und
Leitungen

anfangs geschickt verlegten Rohren kann man kiinftig leichter
Bad und Kiiche einer Einliegerwohnung installieren.

Raum fiir Rohre und Leitungen ist ein wichtiger Punkt. Zwar
verschwindet derzeit ein Teil des Kabelsalats von Computern
und anderen Gerdten zugunsten drahtloser Verbindungen. Aber
morgen konnen Rohre fiir die Trager von Wirme nétig sein, die
von der Sonne und aus der Erde gewonnen ist, vielleicht auch
fiir Kéltemedien in heilen Sommern. Oder es wéchst wieder
der Bedarf an Kabeln fiir neue elektronische Haustechnik oder
den heimischen Arbeitsplatz. Fiir all das miissen Sie natiirlich
keine aufwéndigen Schachtanlagen einbauen, die viel Platz
fressen und auf Jahre hinaus ungenutzt sind. Aber an spétere
Nachbaumdglichkeiten dort, wo bereits jetzt Stringe und Lei-
tungen entlang fithren, kdnnen Sie ruhig schon bei der Planung
denken.

UBERSICHT

kleine.

Ein zukunftsfahiges Haus verfigt Gber

e cine langfristig giinstige Lage,

® ein zeitloses Erscheinungsbild,

e eine flexible Nutzbarkeit: eher mittelgroBe Réume als sehr grole und sehr

e Spaterer Umbau oder Erweiterung sind méglich, besonders fiir
Senioren-Bedirfnisse.
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Energiesparen: Schutz fir die Umwelt,
Gewinn fiir lhr Konto

Das Sparen von Energie und die ErschlieBung neuer Ener-
giequellen sind eines der grofen Themen unserer Zeit. Denn
hier besteht gleich dreifacher Druck: durch die drohende Erd-
erwarmung, durch die Verknappung und Verteuerung vor allem
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von Ol und Gas sowie durch die gefihrliche Abhingigkeit von
politisch heiklen Lieferanten. Das Heizen und das sommer-
liche Kiihlen verursachen rund die Hilfte simtlicher Energie-
kosten und der CO,-Belastung. Auch wer dem Umweltschutz-
Gedanken eher fern steht, sollte stirker tiber Energieplanung
nachdenken: Das Heizen kann im Laufe eines Hauslebens
mehr kosten als anfangs das Bauen. Aulerdem wohnt es sich
in einem energetisch gut geplanten Haus besser: Es zieht und
pfeift nicht; der Baukdrper speichert im Sommer Kiihle und
im Winter Warme und gibt sie ab (hoffentlich nur ins Innere),
und nicht zuletzt bleibt das Haus ldnger in gutem Zustand. Die
gesetzlichen Vorschriften fiir Neubauten wie fiir grundlegende
Sanierungen werden ohnehin immer strenger, vor allem die
Energieeinsparverordnung EnEV (weitere Informationen
dazu finden Sie unter www.enev-online.de).

Wollen Sie sich genau iiber die Energiequalititen eines ferti-
gen oder geplanten Hauses informieren, brauchen Sie einen
unabhingigen Experten, am besten einen auf Energieplanung
spezialisierten Architekten oder Ingenieur (Suchtipp auf Sei-
te 103). Angehorige dieser Berufsstinde konnen nicht nur
Einzelelemente des Hauses beurteilen, sondern sehen sie im
Zusammenspiel. Sie kdnnen auch vor Fehlinvestitionen warnen
— zum Beispiel davor, zu viel in Wandddmmung und zu wenig
in Fenster oder besser isolierte Boden und Decken zu stecken.
Qualifizierte Berater konnen Ihnen zudem Planungen machen
und Nachweise verschaffen, mit denen Sie die Fordertopfe der
KfW-Bank und anderer Geldgeber anzapfen konnen, da sie
iiber diese sich hidufig dndernden Unterstiitzungen auf dem
Laufenden sind. Fiir Altbauten konnen Experten Thnen MaB-
nahmen vorschlagen, mit denen Sie bis zur Hilfte der Heizkos-
ten sparen konnen.

Bei Neubauten fiangt Energiesparen mit der Gebdudeplanung
an. Die meiste Wirme geht durch die AuBlenwinde verloren,
also sollten diese im Verhiltnis zum Gebdudevolumen mog-
lichst wenig Flache haben. Rein physikalisch wire ein kugel-

Energie-
planung

Unabhangiger

Experte
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Effiziente
Heizanlage

Photovoltaik

formiges Gebaude optimal — weniger AuBBenfliche im Verhilt-
nis zum Volumen hat kein anderer Krper. Aber wer will schon
in einer Kugel wohnen? Ein schlichtes rechteckiges Haus
(Flachdach muss nicht sein) tut es auch. Hauptsache, es hat
wenige Erker, Gauben, Vorspriinge und Winkel. Okologie geht
hier einher mit Okonomie: Je schlichter die Hausform, desto
niedriger sind die Heizkosten.

Démmung ist nicht alles

Glaubt man der Dadmmstoff-Industrie, sind dicke Wirmeiso-
lierungen das Nonplusultra des Klima-, Menschen- und Haus-
schutzes. Aber so wichtig es ist, dass moglichst wenig Wirme
durch die Wénde entweicht, so wenig sollte man allein aufs
Diammen setzen. Zudem niitzt es nicht viel, nur die Wénde
zu ddmmen, alles andere aber zu vernachlissigen: Kiimmern
Sie sich auch um die Giite von Dach, Keller, Fenstern, Tiiren
nach drauBlen sowie nicht zuletzt die Effizienz der Heizanlage.
Auch Kilte- und Warmebriicken wollen vermieden sein. Das
sind Bauteile, die von innen nach auflen durchgehen und jede
Menge Wirme nach drauflen sowie Kilte nach drinnen lei-
ten. Informieren Sie sich beispielsweise unter der Webadresse
www.das-energieportal.de.

Energiegewinnung in Eigenregie

Im und am Haus kann man auch selbst Energie erzeugen. Die
gingigsten Geréte sind Strom erzeugende Photovoltaik-Anla-
gen auf den Déchern. Hier konnen Sie Strom produzieren, den
Sie fiir gutes Geld ins regionale Netz einspeisen. Ideal fiir Photo-
voltaik-Anlagen sind Dicher, die neu oder gerade erst reno-
viert sind und noch mindestens zwanzig Jahre halten, die nach
Siiden ausgerichtet sind, groB3e einheitliche Flachen und einen
mittleren Neigungswinkel haben. Aber auch auf Flachdichern
ist ihre Anlage mdoglich.
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Auch zu diesem Thema kdnnen Thnen Energieberater Auskunft
hinsichtlich Techniken, Bezugsquellen, Verfahren und Subven-
tionen geben. Giinstig fiir Sie als Investor ist der stark gefalle-
ne Preis von Photovoltaik-Anlagen. Weitere Beispiele fiir die
Verwendung nachwachsender Rohstoffe oder von Naturkriften
und die Minderung von Importabhéngigkeit sind die Holzpel-
letheizung, das Anzapfen von Erdwdrme und das Erwédrmen
von Wasser in Solarkollektoren. Wie viel ein Gebdude verheizt,
geht zumindest grob aus seinem Energiepass hervor (sieche
dazu auch Seite 86).

Passivhduser: Heizung fast unnétig

Das sogenannte Passivhaus heizt nicht aktiv, sondern nimmt
passiv Wiarme von der Sonne, von Menschen im Haus und von
Geriten wie Kiihlschrank und Fernseher auf — und das reicht
fiir behagliche Temperaturen drinnen. Es verfiigt iiber Fenster
mit einer Dreifachverglasung, eine hohe Warmeddmmung und
einen besonderen Trick: Geliiftet wird nicht durch Fenster oder
unfreiwillig durch Ritzen und Locher, wobei zwangsldufig im
Winter warme Innen- gegen kalte AuBenluft getauscht wird.
Im Passivhaus sind stattdessen Wérmetauscher zwischenge-
schaltet, die die Temperatur der verbrauchten Innenluft an die
frische, von auflen kommende Luft abgeben, diese also vorwér-
men. Nur an sehr kalten Tagen wird zusétzlich ein wenig ge-
heizt. Wihrend ein normales Wohngebiude in Deutschland pro
Quadratmeter und Jahr etwa 17 Liter Ol verbraucht, ist es beim
Passivhaus nur der Gegenwert zu zwei Litern. Alles Wissens-
werte zu diesem Thema erfahren Sie vom Passivhaus-Institut
Darmstadt unter www.passiv.de.

Nicht ganz so hohe Anforderungen erfiillt das Niedrigenergie-
haus (NEH) — ein Begriff, mit dem leider manche Anbieter
Schindluder treiben. Fragen Sie daher stets nach dem Heiz-
wirmebedarf. Er muss bei einem freistehenden Haus unter
70 Kilowattstunden pro Quadratmeter beheizbarer Wohnflache

Energie-
berater

Warme-
tauscher
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Energiesparen: Strategie-Tipps

1. Rechnen Sie langfristig: Ol und Gas werden mit Sicherheit teurer. Faust-
regel: Wenn eine Investition bis zu 20mal mehr kostet, als Sie dadurch an
heutigen jahrlichen Energiekosten sparen, dann lohnt sie sich mit Sicherheit.

2. Wenn Sie das Geld nicht haben: Keine Angst vor einem Extrakredit. Meist
sparen Sie viel mehr Energie, als Sie der Bank zuriickzahlen missen.

3. Fragen Sie im Zweifelsfall neutrale Experten, z.B. Energieberater, und ver-
zichten Sie auf Unausgereiftes.

4. Nutzen Sie Férderungen, auch wenn der Dschungel der Subventionen an-
fangs nur schwer zu durchblicken ist.

Neuerungen

liegen. Die Kilowattstunden pro Quadratmeter sind eine wich-
tige Mafeinheit fiir die Forderung durch die KfW-Bank (mehr
in Kapitel 3). Zum Beispiel verbraucht ein ,,KfW40-Haus* im
Jahr weniger als 40 Kilowattstunden pro Quadratmeter beheiz-
barer Wohnfliche.

Fiir das Energiesparen und -erzeugen gibt es eine Unzahl von
Neuerungen der letzten Jahre und Jahrzehnte, auf die hier im
Einzelnen nicht eingegangen werden kann: dimmende und
isolierende Stoffe, Liiftungssysteme, effiziente Geréte und neu
erschlossene Energiequellen, von der Warme in der Tiefe der
Erde bis zu den im Dach eingefangenen Sonnenstrahlen. Es
gibt Speichermedien fiir Warme und Kalte, etwa riesige Was-
serkessel und schlichte Betonplatten. Und es gibt raffinierte
Kombinationen verschiedener Techniken, etwa die Kraft-War-
me-Kopplung und die Kiihlung mit Brauchwasser. All das kann
sich lohnen — aber unausgereift und an der falschen Stelle kann
es auch ein Flop sein.
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Sicherheit: Einbrecher bleiben drauf3en

Scheinbar sind wir permanent von Verbrechern bedroht: Im
Fernsehen und in Sensationsbléttern werden wir taglich damit
konfrontiert und die Meldung wirkt erschreckend, nach der in
Deutschland alle 2,5 Minuten ein Einbruch passiert. In Wirk-
lichkeit ist es nicht ganz so schlimm. Die stdndigen Horrormel-
dungen tiuschen dartiiber hinweg, dass unser Alltag keinesfalls
von Kriminalitdt geprégt ist. ,,Einbriiche im 2,5-Minuten-Takt*
bedeutet, dass rechnerisch in jede deutsche Wohnung nur alle
200 Jahre einmal eingebrochen wird.

Aber es kann jeden treffen, und das ist dann extrem unange-
nehm. Nicht nur Wertgegenstinde verschwinden, sondern oft
auch das Sicherheits- und Geborgenheitsgefiihl im eigenen
Heim. Viele Einbriiche kdnnen Sie jedoch durch Vorbeugung
verhindern — am besten gleich beim Bauen. Polizei und Planer
beraten gern. Lassen Sie sich aber nicht von iibereifrigen Ver-
kdufern und Handwerkern Sicherheitstechnik aufschwatzen,
die fiir Fort Knox angemessen wire. Wenn das Heim zur Trutz-
burg mit Riegeln, Panzerplatten und hysterisch piependen und
blinkenden Alarmgerdten und Kameras hochgeriistet ist, macht
das Wohnen darin keinen Spaf3 mehr.

So sorgen Sie vor

Widmen Sie sich statt dessen vorzugsweise den neuralgischen
Stellen, an denen Einbrecher am liebsten ins Haus kommen:
Der gingigste Weg fiihrt durch die Tiiren — natiirlich auch die
von Keller oder Terrasse. Letztere sind besonders gefdhrdet, da
sie fiir die Nachbarn oft nicht einsehbar und trotzdem schlech-
ter gesichert sind als die Haustiir. Wenn Sie eine Sicherheitstiir
anschaffen, dann sollte diese den Anforderungen der europi-
ischen Norm DIN V ENV 1627 geniigen.

Beratung
durch Polizei

Sicherheitstiir
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Sicherheits-
glas

Alarm-
anlagen

Ebenfalls beliebt bei Wohnungsknackern sind Fenster, auch
schrige Dachfenster. Oft schlagen oder schneiden Einbrecher
nur ein Loch in die Scheibe, greifen hindurch und 6ffnen be-
quem das Fenster. Dagegen schiitzt schon ein abschlieSbarer
Griff — natiirlich diirfen Sie den Schliissel nicht stecken lassen.
Verbundsicherheitsglas bietet zusétzlichen Schutz. Aber auch
der Rahmen muss gegen Aushebeln gesichert sein. Gingig sind
hier Drehkippbeschldge mit mehreren Bolzen. Eine Alternative
stellen Gitter vor den weniger wichtigen kleinen Fenstern dar —
auch am Dach, wo Einbrecher oft unbemerkt herumschleichen
konnen.

Rollléiden setzen Einbrechern oft weniger Widerstand entge-
gen, als der Hausbesitzer glaubt. Sollen sie halten, miissen sie
durch Innenriegel, die am besten oben montiert sind, gegen
das Hochdriicken gesichert sein. Automatische Verriegelungen
sind schwerer zu knacken als mechanische. Aber Vorsicht im
Urlaub: Wo wochenlang alle Jalousien heruntergelassen sind,
fiihlen sich Einbrecher eingeladen. Es gibt jedoch Metall-Roll-
laden mit Elektroantrieb, die man mit Zeitschaltern kombinie-
ren kann. Dann fahrt der Rollladen ab und zu hoch und hinun-
ter, als wiren Sie daheim.

Sinnvoll nicht nur zur Abschreckung, sondern auch fiir den
eigenen Alltag sind AuBenleuchten mit Bewegungsmeldern.
Alarmanlagen sind dagegen eher etwas fiir Technik-Freaks.
Es gibt sie fiir die Montage im Inneren des Hauses oder fiir
auflen, mit aufheulenden Sirenen oder mit stillem Alarm, der
den Wachschutz in der Zentrale aufweckt. Gern gehen Alarm-
anlagen aus Versehen los; nach dem dritten Mal guckt kein
Nachbar mehr hin. Aber Sie konnen sich auch fiir wenig Geld
eine Attrappe aufs Dach oder die Hausfront setzen, die ab und
zu aufgeregt blinkt. Hauptsache, der Einbrecher zieht weiter,
wenn er sie sieht. Fiir die zum Glick sehr kleine Minderheit
professionell-hartgesottener Tater gilt jedoch: Wer gut gesi-
cherte Tiiren und Fenster iiberwindet, der ldsst sich auch von
einer Alarmanlage nicht abschrecken.
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Firs Alter planen

Traditionell gilt das eigene Haus als Wohnform fiir Familien.
Aber immer mehr Einfamilienhduser werden von &lteren Paa-
ren oder Alleinstechenden bewohnt. Sie bleiben zuriick, wenn
die Kinder fliigge werden — und manche kommen auch erst im
reifen Alter oder mit gereiftem Vermogen auf den Geschmack.
Vor allem in Ostdeutschland gab es in der Zeit nach dem Mau-
erfall viele dltere Kaufer, die sich den vorher nicht realisier-
baren Traum vom eigenen Haus erfiillten.

Das Haus im eigenen Besitz hat fiir Altere auch wirtschaftlich
hohe Qualitdten. Es ist meist abbezahlt und die Mietfreiheit
bedeutet eine gewichtige Entlastung der oft knappen Rentner-
kasse. Der tatsdchliche finanzielle Wert geht sogar iiber die ge-
sparten Kosten fiir ein gleichwertiges Mietobjekt hinaus. Denn
diese miissen aus immer stérker versteuertem und mit Sozial-
abgaben belastetem Renteneinkommen getragen werden. Um
sich 700 Euro Miete leisten zu kénnen, brauchen Senioren zum
Beispiel 1.000 Euro zusitzliche Brutto-Rente. Auf die sind sie
als Hauseigentiimer nicht angewiesen. Allerdings fallen immer
einmal Reparaturen an und bei nachlassender Korperkraft Kos-
ten fiir die Pflege des Gartens.

Einfamilienhduser ermoglichen auch manche altengerechte
Wohnformen. Zum Beispiel die Wohngemeinschaft: Drei oder
vier Rentner (oder einer weniger und eine Haus- oder Pflege-
kraft) teilen sich ein Haus mit fiinf Zimmern. Gréf3ere Hauser
eignen sich fiir ein Mehrgenerationenwohnen: Im einen Teil
leben die GroBeltern, im anderen die jungen Eltern und die
Enkel. Auch fiir raumgreifende Vergniigungen, von der Mo-
dellbahn bis zur Kellerbar, die aktive Jungrentner gern pfle-
gen, bieten Haus und Garten Platz. All dies lésst sich einfacher
verwirklichen, wenn das Haus Jahrzehnte eher flexibel fiir
unterschiedliche, noch gar nicht absehbare Wohnbediirfnisse
geplant und gebaut ist und wenn es mit vertretbarem Aufwand
umgestaltet werden kann.

Finanzieller

Wert

Wohngeme
schaft

in-
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In aller Munde ist das Thema Barrierefreiheit. Natiirlich muss
nicht jedes Reihenhaus fiir die junge Familie gleich rollstuhl-
gerecht gebaut werden — kinderwagen- und kleinkindgerecht
dagegen schon. Auch braucht nicht jeder eine Dusche ohne
Schwelle oder ein Haus ganz ohne Stufen. An ein paar Din-
ge konnen Sie aber schon beim Bau oder bei der umfassenden
Modernisierung denken. Zumal auch jiingere, sonst gesunde
Menschen zum Beispiel nach einem Sportunfall auf uneinge-
schrinkte Begeh- und Bewohnbarkeit angewiesen sind.

Barrierefreiheit: Woran Sie bei Planung und Kauf denken sollten

® nicht zu viele AuBen-Treppenstufen

® breite Tiren und Flure

e ein nicht zu verwinkelter Grundriss

® ein gerdumiges Bad, das sich wenn nétig behindertengerecht gestalten lasst

® eine ausreichend grofie Kiiche, in der gegebenenfalls ein Rollstuhlfahrer ran-
gieren und in der er zudem mit den Beinen unter den Esstisch und unter das
Spulbecken fahren kann

e das Potenzial fir eine technische Aufstiegshilfe (aufBen eine Rampe, innen
Treppenlift oder gar Fahrstuhl)
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Weitere Informationen

e Allgemeines zu Energiesparhiusern

www.das-energieportal.de -» Wohneigentiimer -» Energie
optimal bauen oder Energieoptimal sanieren

* Wichtige Energiegesetze

www.enev-online.de
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* So finden Sie Energieberater

Garantiert qualifiziert sind die bei der BAFA (Regierungsbe-
horde fiir Energie) zugelassenen Energieberater. Nur sie diirfen
auch bestimmte Fordermittel beantragen. Man findet sie unter
www.bafa.de = Energie - Beratersuche (Suchformular oder
vollstandige Liste).

¢ Passivhaus-Institut Darmstadt

RheinstraBe 44/46
64283 Darmstadt

Tel. 06151/82699-0

Fax 06151/82699-11
E-Mail: mail@passiv.de
www.passiv.de

e Einbruchschutz
www.einbruchschutz.polizei-beratung.de

www.nicht-bei-mir.de

¢ Barrierefreies Bauen
www.nullbarriere.de

www.behindertenbeauftragter.de - Barrierefreiheit - Barrie-
refreies Bauen (Grundlagen, Férdermittel, weitere Links)
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KAPITEL 7

Sicher kaufen

Sie haben schon eine ganze Menge geschafft: Ein Haus oder
Grundstiick ist gefunden und auf Herz und Nieren gepriift, die
Kosten fiir Kauf und Bau sind ermittelt und Thre Finanzierung
ist gesichert. Nun kommt der wichtigste formale Akt: der Kauf-
vertrag wird erstellt und unterzeichnet. Meist ist der Hauser-
werb die mit Abstand grofte Anschaffung, die Sie in Threm Le-
ben titigen. Weil hier schwere Fehler die materielle Existenz
kosten konnen, miissen Immobilien-Kaufvertridge in Deutsch-
land stets beim Notar geschlossen werden. Dieser ist zur Neu-
tralitdt, Sorgfalt und zum korrekten Umgang mit Geldern ver-
pflichtet, die ihm beim Erwerb zeitweise anvertraut werden.

Der Notar: Was er fir Sie tun sollte

Wie findet man den richtigen Notar? Das ist keine Frage des
Preises — die Gebiihren sind bei allen gleich. Es ist auch keine
Frage der Qualifikation: Alle sind erfahrene Juristen mit einer
einschligigen Zusatzausbildung. Doch gibt es bei Immobilien-
Kaufvertrigen Gestaltungsspielrdume und Details, die Laien
nicht unbedingt auffallen. Ohne die Verletzung seiner Neutrali-
tatspflicht kann ein Notar doch die Gewichte ein wenig zuguns-
ten der einen oder anderen Seite verschieben. Deshalb ist Vor-
sicht geboten, wenn ein Notar zu oft Vertrige Thres Verkdufers
beurkundet. In diesen Fillen konnen Sie als Erwerber einen
anderen Notar vorschlagen. Der Verkdufer zieht vielleicht ein
beleidigtes Gesicht. Aber wenn Sie standhaft bleiben, wird er
sich nicht verweigern — denn meist stehen hinter Thnen keine
zehn weiteren Kaufinteressenten Schlange.
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Zur notigen Neutralitit des Notars sollte ein gewisses Engage-
ment kommen. Der Notar sollte bereit sein, Ihnen den Kauf-
vertragsentwurf nicht nur frithzeitig zur Priifung zuzuschi-
cken, sondern auch wenn nétig Thre Fragen in einem eigenen
Gespriach zu beantworten. Manche Notare vertrosten Sie auf
die miindliche Verhandlung, an deren Ende der Kaufvertrag
geschlossen wird. Aber dann ist die Zeit fiir Sie oft zu knapp
und der Stress zu grof3, um eine schwierige, aber womdglich
wichtige Formulierung zu verstehen und daraus die richtigen
Konsequenzen zu ziehen.

Der Notar sollte Sie auch tiber Besonderheiten im Grundbuch
Threr kiinftigen Immobilie aufkldren. Dieses kdnnen Sie zwar
auch selbst einsehen, jedoch als Privatperson nur mit schrift-
licher Erlaubnis des jetzigen Eigentiimers und nur im zustéin-
digen Gericht. Auch zum elektronischen Grundbuch gibt es
keinen bequemen Zugang iiber das Internet.

Der Notar sollte Thnen nachvollziehbar erkldren, wie er Sie
wihrend des Kaufprozesses absichert — schlieBlich geht es
um eine fiinf- bis sechsstellige Summe. In Einzelfdllen kann
es vorkommen, dass ein betriigerischer Eigentiimer versucht,
dieselbe Immobilie mehrfach fiir viel Geld loszuschlagen. Eine
andere Gefahr besteht in der Insolvenz eines Verkdufers, der
schon Ihr Geld hat, aber formell noch Eigentiimer der Immobi-
lie ist — dieser Fall kann vor allem bei Bautrdgern vorkommen.
Ohne Absicherung hitten dann die Glaubiger Ihr Geld, Sie je-
doch keine Immobilie.

Also bedarf es eines Sicherungsverfahrens — der Auflassungs-
vormerkung. Diese beantragt der Notar beim Grundbuchamt.
Sobald diese Vormerkung fiir Sie eingetragen ist, kommt kein
Gldubiger oder anderer Kaufinteressent mehr an die Immobi-
lie heran, auler dem Inhaber eines Vorkaufsrechts. Und sollte
der Notar feststellen, dass bereits eine Vormerkung zugunsten
eines Dritten im Grundbuch eingetragen ist, ist zwar Thr Kauf
geplatzt, aber Thr Geld ist noch da.

Fragen
beantworten

Absicherung
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GUT ZU WISSEN

Das Grundbuch: Ein Register - drei Abteilungen
Abteilung 1:

Eigentumsverhdltnisse und Auflassungsvormerkungen.

Abteilung 2:

.Beschrénkungen und Lasten”: Hier kénnen Vorkaufsrechte Dritter eingetragen
sein. Das heiBt, dass auch nach Abschluss Ihres Kaufvertrags jemand ande-
rer (zum Beispiel die Gemeinde oder ein Verwandter des Eigentimers) sich
die Immobilie zum gleichen Preis sichern darf, den Sie zahlen wollten. Wenn
Sie Schatzkosten bei der Bank oder andere Aufwendungen hatten, verlieren
Sie diese. Maklerprovision missen Sie in einem solchen Fall aber nicht zahlen
bzw. kénnen diese zuriickfordern. In Abteilung 2 kénnen auch ,Grunddienst-
barkeiten” eingetragen sein — zum Beispiel das Recht Dritter, einen Weg tber
lhr Grundstiick zu nutzen oder das Recht von Versorgungsunternehmen, unter
oder Uber lhrer Parzelle Leitungen zu fihren. Wichtig sind auch Informationen
iiber eventuelle Baulasten: die Pflicht, bestimmte Baumaf3nahmen zu realisieren,
zu dulden oder zu unterlassen.

Abteilung 3:
Rechte von Banken und anderen Glaubigern. Diese werden in der Regel ge-
|6scht, wenn Sie nicht denselben Kreditgeber haben wie der Verkaufer.
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Die Kaufabwicklung: in der Regel direkt
Uberweisen

Hinsichtlich des Zahlungsflusses gibt es zwei Moglichkeiten:
Entweder Sie und Thre Bank zahlen direkt an den Verkaufer,
sobald die Vormerkung fiir Sie im Grundbuch eingetragen ist
und alle anderen Vertragsbedingungen fiir die Zahlung erfuillt
sind. Oder Sie und die Bank iiberweisen das Geld zunéchst auf
ein Notar-Anderkonto. Wenn der Notar Thnen dies empfiehlt,
lassen Sie sich genau erkldren, warum das nach seiner Ansicht
sein muss. Denn der Weg iiber ein Anderkonto ist nach § 54a
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Abs. 2 des Beurkundungs-Gesetzes (BeurkG) nicht die Regel,
sondern nur bei ,,berechtigtem Sicherungsinteresse* zuléssig.
Besteht dieses Interesse nicht, sollte man dessen Nachteile
vermeiden: Es kostet Gebiihren und Sie miissen den Kaufpreis
friher einzahlen, als wenn Sie das Geld direkt an den Verkdu-
fer liberweisen. Sobald aber Thr Erspartes beim Notar liegt, be-
kommen Sie dafiir keine Zinsen mehr. Noch gravierender sind
die Bankzinsen: Die Kreditsumme ist ebenfalls eher fillig als
bei einer Direktiiberweisung an den Verkdufer. Also verlangt
Thre Bank schon eher Zinsen von Thnen. Dauert es lidnger, bis
alle Formalitdten abgewickelt sind und die Immobilie iiberge-
ben wird, dann haben Sie iiber mehrere Monate Zinskosten,
aber noch kein Haus oder Grundstiick.

Der Kaufvertrag: Klauseln fir lhre

Sicherheit

* In den Kaufvertrag gehort eine Gewéhrleistung des Verkéu-
fers fiir ,,Méngel irgendwelcher Art“. Der Verkdufer sollte
versichern, dass die Immobilie nach seiner Kenntnis frei von
Maingeln und Altlasten ist.

 Bei einem Eigenheim, in das Sie selbst ziehen wollen, sollte
im Vertrag stehen, dass der Kaufer es rdumt oder unvermietet
an Sie iibergibt.

e Zu Threr Sicherheit sollte der Verkdufer im Vertrag auch
bestitigen, dass er fiir die Immobilie keinem Dritten etwas
schuldet — zum Beispiel einer Eigentiimergemeinschaft oder
dem Stromlieferanten.

» Handelt es sich um ein Baugrundstiick in einem Geldnde, das
nicht in einem ansonsten bebauten Ortsteil liegt und fiir das
es noch keinen vom Gemeindeparlament verabschiedeten
Bebauungsplan gibt, dann lassen Sie sich ein Riicktrittsrecht

Notar-Ander-
konto

Ricktrittsrecht
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recht

Kaufbedin-

gungen

fiir den Fall einrdumen, dass sich Thr Projekt nicht verwirkli-
chen lésst. Natiirlich muss dieses Projekt hinreichend doku-
mentiert sein — zum Beispiel als Haus mit einer bestimmten
Quadratmeterzahl. Anstelle des Riicktrittsrechts konnen Sie
sich auch ein Minderungsrecht einrdumen lassen, falls Sie
weniger bauen diirfen als die zundchst mdglich erscheinende
Grofle und Hohe. In diesem Fall muss Thnen der Verkéufer
dann einen Teil des Grundstiickspreises zuriickerstatten.
SchlieBlich miissen noch die Kosten des Erwerbs fair verteilt
sein. Ublich ist, dass Sie als Kdufer die Notarkosten und die
Gebiihren fiir die Eintragung ins Grundbuch iibernehmen,
dagegen der Verkdufer die Gebiihr fiir die Loschung alter
Grundschulden zahlt — den Rechten von Banken, die frither
einmal Kredit auf das Haus gegeben haben.

Eine ausfiihrliche Checkliste mit Tipps zum Kaufvertrag fin-
den Sie beispielsweise unter www.haus-blick.de.

Vertragsabschluss beim Notartermin

Sind die Kaufbedingungen im Vertrag geklért, findet der eigent-
liche Notartermin statt. Hier liest der Notar den gesamten Ver-
trag nebst Anlagen vor. Meist macht er das sehr schnell, aber
Sie diirfen ihn unterbrechen, diirfen fragen und einwenden. Auch
jetzt konnen Sie den Vertragsentwurf noch einvernehmlich dn-
dern und wenn nétig die Verhandlung sogar unterbrechen oder
gar abbrechen. Erst wenn Sie und der Verkdufer den Vertrag un-
terschrieben haben, ist alles besiegelt und nicht mehr riickgén-
gig zu machen — es sei denn, einer der Beteiligten kann spéter
Vertragsbedingungen nicht erfiillen, so dass der ganze Vertrag
Hrickabgewickelt™ wird. Wichtig ist im iibrigen, dass sdmtliche
Kaufbedingungen im Vertrag stehen. Was aullerhalb geregelt
wird, gilt nicht. Lehnen Sie Verkdufer-Vorschlige rundweg ab,
nach denen Sie zum Beispiel einen Teil des Geldes schwarz unter
dem Tisch zahlen und dabei Steuern und Gebiihren sparen! Das
ist illegal; das Risiko fiir Sie und Ihr Geld ist immens.


http://www.haus-blick.de
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Lastige Nebenkosten - Was nach dem Kauf zu zahlen ist

® beim Notar die Gebihren fir Kaufvertrag, Grundschuldbestellung, Ab-
wicklungstatigkeiten, Vertragsvollzug, Notar-Anderkonto und oft fir den
Treuhandauftrag

e beim Grundbuchamt (Amtsgericht) die Eintragungsgebihr fir die Auflas-
sungsvormerkung und nach vollendetem Kauf die L3schungsgebihr sowie
die Gebuhren fir die Eintragung der Grundschuld und des Eigentimers.
Notar-und Gerichtsgebihren machen ca. 1,5 Prozent des Kaufpreises aus.

o Grunderwerbsteuer. Sie betrdgt 3,5 Prozent des Kaufpreises, in Berlin sogar
4,5 Prozent. Kaufen Sie ein Grundstiick und lassen vom Verkdufer oder einem
mit ihm Verbundenen (etwa einem Bautréger) dort ein Haus bauen, dann zah-
len Sie auch auf die Baukosten Grunderwerbsteuer. Bei einem 20.000-Euro-
Grundstiick macht das 700 Euro fir den Erwerb der Parzelle und bei Bauko-
sten von 150.000 Euro weitere 5.250 Euro.

© Makler - siehe Kapitel 5

Ein wenig niedriger werden die Nebenkosten, wenn in Abtei-
lung 3 des Grundbuchs noch Grundpfandrechte, also Kreditsi-
cherungen einer Bank eingetragen sind und Sie diese iiberneh-
men konnen, weil Sie ihr Geld bei derselben Bank wie bisher
der Verkiufer leihen.

Generell gilt: Der Papierkrieg rund um den Immobilienkauf ist Papierkrieg
immens. Wenn Sie etwas nicht verstehen: Rufen Sie den Ab-
sender an und fragen Sie! Der Notar kann Thnen teils auch zu
Schreiben des Gerichts oder der Bank Auskunft geben. Irgend-
wann aber ist alles geschafft: Das Geld ist iberwiesen und ein
Grundbuchauszug ist da, an dem Sie in Abteilung 1 als Eigen-
tiimer eingetragen sind. Und der im Vertrag fixierte Tag der
,,Ubergabe von Nutzen und Lasten* ist gegkommen. Ab diesem
Tag muss zum Beispiel das Haus vom Verkdufer gerdumt sein.
Ist es noch vermietet, flieBt das Geld jetzt an Sie. Aber Sie ha-
ben von diesem Tag an auch Verpflichtungen, zum Beispiel die
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Grundsteuer und Abgaben an Versorgungsunternehmen. Und
wenn ein Mieter im Haus lebt, miissen Sie sich an die Eigen-
tiimerpflichten aus dem Mietvertrag halten — der Rechtsgrund-
satz lautet ,,Kauf bricht Miete nicht”. Vor allem konnen Sie
dem Mieter nicht einfach kiindigen.

Die Zwangsversteigerung: Chance fir
Nervenstarke

Ganz andere und eigene Regeln gelten bei einer Zwangsver-
steigerung. Auf diesem Weg konnen Sie besonders giinstig an
eine Immobilie kommen. Sie sollten ihn aber nur gehen, wenn
Sie drei Voraussetzungen erfiillen:

* Sie besitzen eine gewisse Sachkunde in Immobiliendingen.
+ Sieverfiigen liber gute Nerven und eine gewisse Risikofreude.

* Es geht Thnen nicht um ein Traumhaus, das Thren Idealvor-
stellungen genau entspricht, sondern um ein preisgiinstiges
Haus- oder Grundstilicks-Schnédppchen.

Die Ursachen von Zwangsversteigerungen sind meist unbe-
zahlte Bankraten, Insolvenzen oder Scheidungen, nach denen
ein Ex-Partner sein Geld will (,,Teilungsversteigerungen®).
Links zu Informationen iiber anstehende Versteigerungen fin-
den Sie am Ende dieses Kapitels. In Immobilienteilen der Zei-
tungen finden Sie ebenfalls Hinweise auf geplante Versteige-
rungen und auch Makler weisen auf Zwangsversteigerungen
hin. Wer in einer bestimmten Gegend sucht, sollte aber we-
gen eines moglichen Provisionsverlangens nicht iiber Makler
gehen, sondern iiber das Internet oder iiber die Aushinge im
jeweiligen Amtsgericht. Der in Versteigerungs-Informationen
genannte Betrag ist der von einem Gutachter geschétzte Ver-
kehrswert der Immobilie. Der bei der Versteigerung erzielte
Preis kann stark davon abweichen — nach unten wie nach oben.
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Haben Sie ein interessantes Objekt entdeckt, beginnt die ei-
gentliche Arbeit. Besichtigen Sie die Immobilie zundchst von
aullen. Gefillt sie Thnen weiterhin, versuchen Sie einen Be-
sichtigungstermin mit den Bewohnern zu vereinbaren. Nicht
per Klingel-Uberfall, sondern besser mit einem vorbereitenden
Brief oder Anruf. Denn oft hadern natiirlich bisherige Eigen-
tiimer mit ihrem Schicksal. Versuchen Sie dann freundlich zu
erkldren, dass es in ihrem Interesse ist, moglichst viele Bieter
zu haben — das erhdht voraussichtlich den Preis und mindert
so ihre Schuldenlast. Mieter, die in der Immobilie leben, ha-
ben keine Verpflichtung, Sie hineinzulassen. Und oft haben sie
dazu auch wenig Lust, wenn sie befiirchten, dass der Erwer-
ber selbst einziehen und ihnen kiindigen will. Aber auch hier
koénnen Hoflichkeit und die Botschaft helfen, dass Sie sich als
Eigentiimer riicksichtsvoller verhalten werden als andere mog-
liche Kéufer.

Insbesondere dltere Hauser sollten Sie nur nach einer griind-
lichen Innenbesichtigung kaufen, denn fiir alle Schiaden miis-
sen spater Sie aufkommen. Es gibt keine Gewéhrleistung und
Sie haben keine Anspriiche gegen Baufirmen, die hier ge-
pfuscht haben, oder wegen Altlasten im Boden. Erwerben Sie
ein freies Grundstiick oder wollen Sie ein Haus aufwéndig um-
bauen, sind die gleichen Recherchen wie bei einem normalen
Kauf nétig: Gibt es Bebauungsplidne und sonstige Vorschriften,
die Thr Projekt beeinflussen, etwa Denkmal- oder Naturschutz?

Oft haben Zwangsversteigerungen turbulente Vorgeschichten,
die auch den Erwerber noch belasten konnen. Versuchen Sie
hiertiber nicht nur bei bisherigen Bewohnern etwas herauszu-
bekommen, sondern auch bei Nachbarn, vielleicht ganz locker
per Schwatz am Gartenzaun. Auf jeden Fall muss Ihr Weg zum
Amtsgericht fithren, das die Versteigerung betreibt. Hier nim-
lich liegt das Sachverstindigen-Gutachten, das jeder Interes-
sent einsehen darf. Darin hat ein Experte seinen Eindruck vom
Haus niedergelegt und einen Verkehrswert (Marktwert) ge-
schitzt. Wurde auch dieser Gutachter nicht ins Haus gelassen,

Besichtigung

Keine
Gewahrleistung

Verkehrswert
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ist sein Papier nur bedingt aussagekriftig. Teil des Gutachtens
sind meist die Grundbuch-Ausziige. Auch diese miissen Sie
studieren oder direkt um Einsicht ins Grundbuch bitten. Die in
Abteilung 3 genanten Belastungen miissen Sie zwar meist nicht
tragen, da sie mit der Versteigerung erloschen. Aber vergewis-
sern Sie sich, ob Sie die Immobilie ,,lastenfrei” erwerben. Und
wenn Sie mit Threr eigenen Kenntnis keine Sicherheit gewin-
nen, dann fragen Sie den zustdndigen Rechtspfleger, der spater
die Versteigerung leitet, oder einen spezialisierten Anwalt.

Eine weitere Informationsquelle kann die Bank sein, die als
Gldubiger die Versteigerung betreibt. Sie will natiirlich viele
zahlungskriftige Bieter haben, denn das erhoht ihre Chance,
einen groBeren Teil des beim bisherigen Eigentiimer geplatzten
Kredits doch noch zu bekommen. Manchmal kénnen Sie sich
auch mit der Bank schon jetzt einigen, dass Sie die Immobilie
zu einem bestimmten Preis erwerben. Dann wird die Versteige-
rung abgesagt.

Wenn der Versteigerungstermin naht, miissen Sie sich um die
Sicherungsleistung kiimmern: Zehn Prozent des vom Gut-
achter festgesetzten Verkehrswerts miissen Sie sofort auf
den Gerichtstisch legen, wenn Sie mitbieten — siche Kasten
»Sicherungsleistung®.

Vor einer Versteigerung miissen Sie sicher sein, dass Sie das
Geld auch zusammenbekommen. Sie sollten also zumin-
dest ein Vorgesprach mit Threr Bank gefiihrt haben. Nun aber
das Wichtigste vor Beginn der Versteigerung: Legen Sie den
Hochstpreis fest, den Sie fiir die Immobilie zu zahlen bereit
sind. Und tiberschreiten Sie diesen Preis beim Gerichtstermin
auf keinen Fall! Mit dem Gedanken ,,Nur noch wenige Hun-
derter mehr, und dann hab ich’s* haben sich schon viele Bieter
ruiniert. Halten Sie sich also eisern an Ihr Limit. Und wenn
ein anderer mehr bietet, werden Sie nicht weich, sondern sagen
Sie sich, dass da wahrscheinlich jemand einen zu hohen Preis
zahlt. Wenn Sie im Gerichtssaal sitzen, sollten Sie noch etwas
bedenken: Verraten Sie keinem Mitbieter Thr Limit — und auch
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Die Sicherungsleistung - Scheck, Uberweisung oder Bisrgschaft
Bargeld wird nicht mehr angenommen. Sicherheitsleistungen sind in folgenden
Formen maglich:

1. Sie bringen einen Verrechnungsscheck einer in Deutschland zugelassenen
Bank oder der Bundesbank mit zum Termin. Er muss auf die Bank bezogen
sein, nicht auf Ihr Konto. Solche Schecks diirfen frihestens am dritten Werk-
tag vor dem Versteigerungstermin ausgestellt sein; ihre ,Vorlegungsfrist”
darf frihestens am vierten Tag nach dem Versteigerungstermin auslaufen.

2. Sie Uberweisen die zehn Prozent vor der Versteigerung auf ein Konto der
Gerichtskasse. Dort muss es spdtestens vier Werktage vor dem Termin an-
gekommen sein. Ersteigern Sie das Objekt nicht, bekommen Sie das Geld
natirlich zurick.

3. Sie besorgen eine Bankbirgschaft, die unbefristet, unbedingt und selbst-
schuldnerisch sein muss. Dafir verlangt die Bank natirlich Gebihren.

nicht dem Vertreter der Bank. Dieser darf nidmlich auch mit-
bieten. Wenn er Thr Limit kennt, dann wird er Sie mit sei-
nen Geboten dazu bringen wollen, Thren Hochstbetrag voll
auszureizen.

So léuft die Versteigerung

Der Rechtspfleger, der die Versteigerung leitet, liest zu Beginn

die Versteigerungsbedingungen vor. Sie werden nicht alles ver-

stehen. Ist Thnen hier etwas, vielleicht Wichtiges, unklar, zum

Beispiel der Ubergang von Verpflichtungen auf den Ersteige-  Verpflich-
rer, fragen Sie den Rechtspfleger, bevor Sie bieten. Wenn Sie  tungen
Verpflichtungen erkennen, von denen Sie bisher nichts ahnten,

dann bieten Sie besser nicht.

Nun er6ffnet der Rechtspfleger die ,,Bietstunde®, die mindes-
tens 30 Minuten dauert. Achten Sie auf das ,,geringste Gebot*:
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Grund-
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Vereinbaren Sie mit dem bisherigen Eigentimer keine Zahlung gegen vor-
laufiges Wohnrecht. Das kann im Zweifel von einem Gericht als unbefristeter
Mietvertrag verstanden werden.

Beim ersten Termin haben Sie nur Anspruch auf den Zuschlag,
wenn Thr Hochstgebot mindestens 70 Prozent des Verkehrs-
werts der Immobilie betrdgt. Betrdgt das Hochstgebot zwi-
schen 50 und 70 Prozent des Verkehrswerts, entscheidet der
Gldubigervertreter, ob es einen Zuschlag oder einen neuen Ter-
min gibt. Bei diesem zweiten Termin existiert dann meist keine
Mindestgrenze fiir die Gebote mehr.

Nach Ablauf der 30 Minuten fragt der Rechtspfleger, ob je-
mand mehr bietet. Jetzt beginnt meist erst die eigentliche
Bietschlacht. Je nach Taktik und Zeitbudget werden jedes Mal
ein Euro oder auch iiber 1.000 Euro mehr geboten. Denken Sie
an Thr Limit und halten Sie es auf jeden Fall ein. Gelingt Thnen
die Ersteigerung, dann konnen Sie zunidchst feiern: Sie sind
wahrscheinlich giinstig an eine Immobilie gekommen, haben
zudem die Maklerprovision und den Notar gespart (aufler fiir
Ihre Bank-Grundschuld). Grunderwerbsteuer zahlen Sie aber
auch jetzt. In der Folgezeit brauchen Sie erneut Gliick — dass
bisherige Eigentiimer das Haus rdumen (moglichst unbesché-
digt), dass es technisch in Ordnung ist und dass auch bei einem
freien Grundstiick alles rechtlich und technisch tatsdchlich so
ist, wie Sie es zuvor ermittelt haben.
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Nicht mit der Zwangsversteigerung zu verwechseln ist die Ver-
steigerung durch einen privaten Auktionator. Hierbei wird
sofort nach dem Zuschlag der Kauf notariell vereinbart. Zu sol-
chen Terminen ist die Chance auf ein Wohnhaus-Schnédppchen
allerdings geringer.
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Weitere Informationen

* Checkliste zum Kaufvertrag

www.haus-blick.de - Service - Kaufvertrag der Immobilie

¢ Details zum Grundbuch

www.grundbuch.de - Grundbuch-Lexikon

e Mehr zu Kaufnebenkosten
www.grundbuch.de - Kosten a Grundbuchkosten

www.grundbuch.de - Kosten - Gebiihrenordnung a
Grundbuchkostenrechner

* Informationen iiber Zwangsversteigerungen
www.argetra.de

WWW.ZvVg.com

www.zvg-portal.de

www.zwangsversteigerung.de
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KAPITEL 8

Den richtigen Baupartner finden

Wer ist der optimale Baupartner, mit dem Sie Thren Haustraum
realisieren? Eine allgemeine Antwort darauf gibt es nicht — oft
nicht einmal dann, wenn Sie schon pridzise Wiinsche beziig-
lich Aussehen und Ausstattung, Materialien und Grundriss
Thres kiinftigen Hauses haben. Im Prinzip kann fast jeder fast
alles — ein Architekt Thnen bei der Planung eines Fertighauses
helfen, ein Bautréger statt des Heims von der Stange ein in-
dividuelles Wohnmodell liefern. Manchmal haben Sie jedoch
wenig Entscheidungsfreiheit — vor allem, wenn Sie in einem
ganz bestimmten Gebiet oder auf einem bestimmten Grund-
stiick bauen wollen, wo Sie das Bauland nur zusammen mit
einem vom Grundstiicksanbieter erstellten Neubau bekommen.
Eine solche Bindung an den Bautrdger oder Fertighausmakler
ist zundchst oft drgerlich. Haufig konnen Sie aber auch hier
noch gewissen Einfluss auf die Planung nehmen — zumindest,
was das Innere des Hauses betrifft.

Architekten: Individuelle Partner

Aber zunichst zum individuellsten Typ: dem Architektenhaus.
Hier haben Sie die groBten Spielrdume und die geringsten Vor-
gaben. Im giinstigsten Fall erhdlt IThr Haus ein Erscheinungs-
bild, das Thre Vorstellungen trifft und sich zugleich harmonisch
in Stadtbild oder Landschaft einfiigt. Es ist prizise auf Ihre
personlichen Wiinsche und Bediirfnisse zugeschnitten, vom
Weinkeller bis zum Dachstiibchen. Begrenzt sind Sie meist nur
durch Thr Budget und durch die Bauvorschriften, die fiir das
Grundstiick gelten. Architektenhaus — das klingt dhnlich wie
Mafanzug: schick und personlich, aber teuer. Letzteres aber
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muss nicht sein. Der freie Architekt ist [hr Treuhdnder im Bau-
prozess. Sein Job ist es, fiir Sie optimal zu planen und den Bau
zu organisieren. Er ist rechtlich verpflichtet — und jeder enga-
gierte Architekt fiihlt sich auch moralisch verpflichtet — Thr
Wohl als Bauherr im Auge zu haben und es gegeniiber ande-
ren Beteiligten wie Baufirmen, Handwerkern und Lieferanten
durchzusetzen.

Architekten sind Profis, die Sie als Amateur durch den Dschun-
gel des Bauprozesses begleiten. Die Architektenkammern wa-
chen dariiber, dass nur studierte und praxiserfahrene Bauleute
die Tatigkeit ausiiben diirfen und dass sie sich entsprechend ih-
ren Berufsgrundsitzen korrekt verhalten. Wie gut Architekten
meist arbeiten, zeigt eine Umfrage des Berliner Instituts ,,Spree-
feld Studiendesign‘ unter Bauherren: 78,2 Prozent derer, die mit
Architekten gearbeitet hatten, antworteten ,,Ich wiirde meinen
Planungspartner nochmals wéhlen®. Von denen, die einen Bau-
triger genommen hatten, bekundeten das nur 56,2 Prozent, von
den Bauherren mit Fertighausherstellern 52 Prozent.

Eine etwas andere Rolle haben gewerbliche Architekten, die
nicht nur entwerfen und bauleiten, sondern zum Beispiel als
Bautrdger Hauser errichten. Sie sind nicht Ihr Treuhdnder, son-
dern Thr geschiftliches Gegentiiber. Aber Sie bekommen hier
ein individuelles Paket aus einer Hand und mit hoher Professi-
onalitit. Sie konnen vom Architekten im Rahmen der dufleren
Moglichkeiten ein Haus erhalten, das genau auf Thre Bediirf-
nisse zugeschnitten ist. Was Sie nicht brauchen, entfallt — an-
ders als bei einem Anbieter von Standardmodellen, bei dem Sie
manchmal Rdume und Ausstattungen nehmen miissen, die Sie
freiwillig so nicht wihlen wiirden.

Mit Architekten Baukosten sparen

Beim Entwurf des Hauses kann ein Architekt mit Thnen zusam-
men Ideen entwickeln, auf die Sie allein kaum kommen wiir-

Architekten-
kammer

Gewerblich
Architekten

e
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den. Oft entdeckt er auch frithzeitig Schwichen in Technik und
Planung, die ein Laie erst hinterher bemerkt, wenn sie buch-
stablich zementiert sind. Dass das Haus individuell geplant ist,
heifit nicht, dass alle Einzelteile aufwindig per Hand herge-
stellt werden miissen. Auch Architekten nutzen vorfabrizierte
und standardisierte Elemente. SchlieBlich haben Architekten
oft Anreize, fiir Sie zu sparen. Wenn das Haus am Ende weniger
kostet als urspriinglich geplant, kann ihr Honorar steigen — und
es kann umgekehrt sinken, wenn sie die Kosten iiberschreiten.
Haben Sie dagegen mit einer Baufirma einen Festpreis verein-
bart, dann profitiert nur diese von rationellerem Bauen. An Sie
werden keine Kostenvorteile weitergegeben.

Den Spar-Anreiz ermdglicht die 2009 neu gefasste Honorar-
ordnung fiir Architekten und Ingenieure, dic HOAI, die eine
so genannte Bonus-Malus-Regelung enthilt. Die HOAI bildet
den Rahmen fiir das Architektenhonorar und erspart Ihnen auf-
wiandige Verhandlungen dariiber. In ihr ist die Arbeit in neun
»Leistungsphasen® unterteilt, von der ,,Grundlagenermittlung*
bis zur ,,Objektbetreuung® des fertigen Hauses. Sie kdnnen
Architekten auch mit einzelnen Leistungsphasen beauftragen,
beispielsweise nur mit Entwurf und Planung oder nur mit der
Realisierung, wenn Sie schon einen Hausentwurf haben. Aber
gerade flir anspruchsvolle Bauherren hat sich das Alles-aus-
einer-Hand-Modell bewihrt, denn so entsteht am ehesten ein
Haus aus einem Guss — technisch und funktionell ebenso wie
gestalterisch.

Sie sollten wissen, dass zwar viele Bauherren vom Architek-
tenhaus traumen, die Realisierung eines privaten Eigenheims
fiir manche Architekten aber eher ein Albtraum ist. Denn Pri-
vathduser sind sehr arbeitsintensiv und bringen dem Archi-
tekten im Verhéltnis zu groen Bauprojekten wenig ein. Viele
andere sind aber leidenschaftliche Eigenheimplaner. Sie finden
sie iber personliche Empfehlungen oder {iber besonders an-
sehnliche Hauser, die Sie irgendwo entdecken. Achten Sie auch
auf den bundesweit durchgefiihrten ,,Tag der Architektur, ein
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Wochenende meist Ende Juni. Bei dieser Gelegenheit konnen
Sie fertige Hauser besichtigen, den meist stolzen Besitzern Thre
Fragen stellen und unverbindlich mit ihren Architekten ins Ge-
sprach kommen (www.tag-der-architektur.de).

So finden Sie den richtigen Architekten

Bei der Auswahl des Architekten sollten Sie auf die Entfer-
nung seines Biiros zum Bauplatz achten. Denn dort muss er
vor allem wihrend der heilen Phase immer wieder hin, um
den Bau zu iiberwachen. Ein ortsansdssiger Architekt hat zu-
dem besonderen Anreiz, mit Referenzobjekten seinen Ruf zu
pflegen. Fragen Sie ihn nach solchen Referenzen; reden Sie
mit den Bauherren iiber deren Erfahrung mit dem Architekten.
Wenn Sie noch kein Grundstiick haben, beziehen Sie ihn in Thre
Entscheidung ein. Er kann viel fachkundiger als Sie selbst den
moglichen Bauplatz beurteilen — etwa in technischer Hinsicht,
was Festigkeit und Feuchtigkeit betrifft, rechtlich, was die Bau-
moglichkeiten angeht und planerisch, welche Potenziale er fiir
das Haus bietet oder wo duflere Bedingungen die Spielrdume
bereits sehr einschrénken.

Zeichnet Ihnen ein Architekt einen konkreten Plan fiir ein aus-
gewihltes Grundstiick, dann kann die folgende Phase kritisch
sein. Denn manchmal haben Architekten andere Vorstellungen
vom Traumhaus als deren Bauherren. Hiufig werden sie kiih-
lere Formen und Materialien wihlen — Sichtbeton ist zum Bei-
spiel unter Architekten weit beliebter als beim Durchschnitt der
Hausbauer. Sattelddcher dagegen, die liber die Seitenwédnde
ragen, gelten bei ihnen oft als spiefig — auch wenn das dem
Regenschutz der Fassade dient. Und im Inneren favorisieren
Architekten hédufig offene Grundrisse mit flieBenden Raum-
folgen. Sie sind oft schon anzusehen, verlangen aber von den
Bewohnern einige Toleranz, da sie sich hier schwerer aus dem
Weg gehen und hinter geschlossene Tiiren zuriickziehen kon-
nen. Wenn Sie sehen, dass ein Architektenvorschlag nicht Thren

Referenzen

Abweichende
Vorstellungen
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VOB

Bauleitung

Vorstellungen von Gestaltung oder Raumaufteilung entspricht,
dann protestieren Sie. Es ist schlieBlich Thr Haus, nicht seins.
Also geben Thre Bediirfnisse und Ihr Geschmack den Ausschlag
und Thre Vorlieben zdhlen mehr als seine Professionalitdt. Ein
professioneller Architekt versteht und respektiert das auch.

Nicht nur bei der Arbeit am Entwurf kdnnen Architekten fiir
Sie mehr leisten als andere, sondern auch spéter beim Bauen.
Wenn Architekten von Thnen mit dem Bau beauftragt werden,
schreiben sie die einzelnen Leistungen aus, holen Angebote
von Handwerkern und Lieferanten ein und priifen sie kritisch.
Der Vertrag wird dann direkt zwischen Thnen als Bauherrn
und dem Handwerker geschlossen. Als Grundlage sollte darin
immer die Verdingungsordnung fiir Bauleistungen (VOB)
genannt sein, die die wesentlichen Rechte und Pflichten von
Bauherr und Handwerker definiert. Sie gilt aber nur, wenn das
ausdriicklich vereinbart ist. Freilich ist eine Standardregelung
in ihr ungiinstig: Laut VOB haften Baufirmen fiir Méngel nur
zwei Jahre. Doch Sie sollten sich mit einer mindestens fiinfjah-
rigen Gewéhrleistung gegen spét entdeckten Pfusch absichern.

Die Bauleitung (,,Objektliberwachung®) ist ein besonders
hartes Stlick moglicher Architektenarbeit. Hier miissen Fir-
men und Handwerker zeitlich aufeinander abgestimmt, richtig
angewiesen, beaufsichtigt, kontrolliert, wo notig gemahnt und
zur Nachbesserung gedrangt werden. Eine Arbeit, die Sie als
Bauherr nebenberuflich kaum leisten konnen — es sei denn, Sie
haben viel Zeit und eigene Fachkenntnis. Ansonsten kénnen
Sie dem Architekten auch die Priifung der Handwerkerrech-
nungen {liberlassen, so dass Sie fiir Pfusch nicht zahlen miissen.
Und am Ende ist auch bei der Abnahme sein kundig-kritischer
Blick gefragt.
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UBERSICHT

Architekten: Wofir bezahlen Sie wie viel?
Leistungsphase der HOAI Honoraranteil in | Honorar bei anrechenbaren
Prozent Baukosten 150 000 € *
1. Grundlagenermittlung 3 500
2. Vorplanung 7 1.168
3. Entwurfsplanung 11 1.835
4. Genehmigungsplanung 6 1.001
5. Ausfihrungsplanung 25 4.171
6. Vorbereitung der Vergabe 10 1.668
7. Mitwirkung bei der Vergabe 4 667
8. Objektiiberwachung 31 5.171
9. Objektbetreuung 3 500
Vollarchitektur 100 16.681
* Mittelwerte der Honorarzone 2

Baubetreuer: Manager der Handwerker

Moglicherweise ist Thr Architekt vor allem ein kreativer Kopf,
der gern entwirft, sich aber mit den Miithen des Baus nicht
herumschlagen will. In diesem Fall konnen Sie hiermit einen
Baubetreuer beauftragen — das kann auch ein anderer Architekt
sein. Es gibt aber auch Baubetreuer, die ihrerseits Architekten
beauftragen oder gar fertige Pldne fiir ein bestimmtes Grund-
stiick mitbringen. Wollen Sie den Architekten selbst auswéh-
len, dann sollte das im Baubetreuungsvertrag festgehalten sein.
Und natiirlich sollten Sie dann vor Vertragsabschluss Architekt
und Baubetreuer zusammenbringen. Die Chemie zwischen bei-
den muss stimmen. Vor allem aber miissen der Plan des einen
und die Art der Ausfithrung des anderen zueinander passen.
Wenn Sie den richtigen Baubetreuer gefunden haben, bekommt
er von Thnen eine Vollmacht und kann dann Handwerkervertré-

Vollmacht
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Feste Preise
und Termine
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ge in Threm Namen abschlieBen. Vertragspartner sind Sie; der
Baubetreuer organisiert und {iberwacht aber die Handwerker-
arbeiten, stellt Antrdge bei Behorden und schligt sich, wenn
notig, mit thnen herum.

Generalunternehmer: Festpreis mit
méglichen Ticken

Die Beauftragung eines Generalunternehmers kann lhnen or-
ganisatorische Miihen ersparen. Sie vereinbaren mit ihm den
gesamten Bau zu festen Preisen und Terminen. Der Generalun-
ternehmer macht dann nicht alles selbst, sondern beauftragt
seinerseits andere Firmen — seine Subunternehmer. Macht er
gar nichts am Bau selbst, sondern organisiert ausschlieflich
andere, heifit er Generaliibernechmer. Diese anderen zahlt er
(natiirlich von Threm Geld) und haftet fiir ihre eventuellen Feh-
ler. Sie selbst als Bauherr haben wenig mit den Handwerkern
zu tun, konnen aber auch bei Méngeln nur indirekt {iber den
Generalunternehmer auf sie einwirken. Und Sie miissen Ver-
trag, Leistungs- und Baubeschreibung sorgfiltig darauf {iber-
priifen, worauf sich der Generalunternehmer nicht verpflichtet
— etwa Hausanschliisse, Inneneinrichtung und Auflenanlagen,
die in Threr Verantwortung verbleiben. Wenn Sie sich auf dem
Bau nicht so gut auskennen, lassen Sie sich von einem unab-
hingigen Berater helfen, zum Beispiel von einem Architekten.

Bautrdger: Alles aus einer Hand

Alles aus einer Hand bekommen Sie vom Bautrdger. Das kann
ein lastiger Zwang sein: Bautrdger entwickeln oft ganze Neu-
baugebiete und besitzen alle freien Grundstiicke vor Ort. Wenn
Sie dort bauen wollen, kommen Sie nicht um sie herum. Oft
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kaufen Bautrdger auch Einzelgrundstiicke, die fiir einen Neu-
bau geeignet sind — etwa wenn dort noch nichts, nur eine Laube
oder ein abrissreifes altes Haus steht. Auch dann gilt die Be-
dingung: Das Grundstiick erhalten Sie nur mit einem Haus des
Bautrigers. Auf diese Weise kurbeln zum Beispiel Baufirmen
oft ihr Geschift an, ebenso die Errichter von Fertighdusern.

Manche Hauskdufer schitzen an Bautrdgern gerade, dass
diese ihnen alles aus einer Hand liefern. Das spart eine Menge
Sucherei, Planungsarbeit und Formalitidten. Man hat nur einen
Ansprechpartner. Und wenn etwas schief geht, hat man nur ei-
nen, der fiir alles haftet. Damit freilich auch einen, von dem
man sehr abhingig ist. Deshalb sollte man sich vor Vertrags-
abschluss Referenzen nennen lassen: Hiuser oder ganze Sied-
lungen, die dieser Bautrdger schon errichtet hat. Verlassen Sie
sich jedoch nicht auf seine Angaben, sondern fahren Sie zur
genannten Adresse und sprechen Sie Bewohner an: im Som-
mer einfach iiber den Gartenzaun, im Winter konnen Sie auch
klingeln oder sich Namen notieren und spéter dort anrufen. Die
meisten Leute reden gern iiber ihre Erfahrung beim Hausbau
und geben jenen Tipps weiter, die ihn noch vor sich haben. Fra-
gen Sie, wie zligig und gut organisiert der Bauprozess und wie
sorgfiltig die Arbeit war, ob die Termine eingehalten wurden,
wie sich der Bautrdger bei Beschwerden verhielt und wie es
sich heute in dem Haus lebt.

Dabei sollten Sie nicht jede winzige Panne, die [hnen irgendje-
mand schildert, auf die Goldwaage legen — kleine Méngel gibt
es immer. Hauptsache, sie wurden korrekt abgestellt. Wenn Ih-
nen aber mehrere Bauherren unabhéngig voneinander schlech-
te Erfahrungen mit einem Bautrdger schildern, seien Sie ge-
warnt und nehmen besser einen anderen. Vor Vertragsabschluss
sollten Sie den Bautriger und die Namen der Geschéftsfiihrer
auch einmal im Internet googlen: Gab es vielleicht in jiingerer
Zeit eine Insolvenz mit einer anderen Firma?

Ein Ansprech-

partner

Informationen

aus dem
Netz
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ErschlieBungs-

124

kosten

Was in den Bautréger-Vertrag gehort

Die Sicherheit und Soliditdt des Bautrigers ist ein Kapitel fiir
sich. Bekommt er selbst wirtschaftliche oder organisatorische
Probleme, kann der gesamte Hausbau ins Stocken geraten.
Denn solange das Haus noch im Entstehen ist, sind nicht Sie
der Bauherr und Grundeigentiimer, sondern der Bautriger. Sie
diirfen ohne seine Erlaubnis nicht einmal auf die Baustelle,
weshalb Sie sich gleich bei Abschluss des Bautrdgervertrags
fiir Vor-Ort-Kontrollen ein Betretungsrecht zusichern lassen
sollten. Solche Kontrollen sind auch beim zuverlédssigsten Bau-
trager zu empfehlen.

Weitere Kernelemente im Vertrag sollten sein:
* eine moglichst prizise Bau- und Leistungsbeschreibung,

 Grundrisse fiir alle Etagen und Ansichtszeichungen von allen
Seiten,

» Thre geplanten Eigenleistungen und besonderen Wiinsche,
+ die Termine des Baubeginns und der Ubergabe.

Ein besonderes Augenmerk sollten Sie auf Nebenleistungen
und Ausstattungen richten, die nicht in der Baubeschreibung
enthalten oder gar ausdriicklich ausgeschlossen sind: Erschlie-
Bungskosten und die Hausanschliisse fiir Wasser, Abwasser,
Strom sowie eventuell Gas oder Fernwirme sowie Auf3enanla-
gen wie Garten und Carport. Das kann zusammen zigtausen-
de Euro zusitzlich kosten. Beziiglich der ErschlieBungskosten
muss im Vertrag stehen, welches Gesetz ihnen zugrunde liegt.
Ist es das Baugesetzbuch (BauGB), dann sind Stralen und
Wege, offentliches Griin und die Straenbeleuchtung gemeint.
Die Herstellungskosten nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) gelten dagegen fiir die Anschliisse ans Wasser- und
Abwassernetz.
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Bezahlung des Bautréigers

Den Bautrdger zahlen Sie ratenweise nach der Makler- und
Bautrigerverordnung (MaBV). Auch deren Geltung sollte
ausdriicklich im Vertrag stehen. Existenziell fiir Sie kann Pa-
ragraph 2 sein: Er verpflichtet den Bautriger, Vorauszahlungen
von IThrer Seite liber eine Bankbiirgschaft oder eine Versiche-
rung zu lhren Gunsten abzusichern. So erhalten Sie und Ihre
Bank im Fall einer Insolvenz des Bautrdgers wenigstens das
schon bezahlte Geld zurlick — ansonsten hitten Sie gezahlt,
hitten aber kein Haus, weil dieses die Glaubiger verwerten.
Noch sinnvoller ist allerdings eine Fertigstellungsbiirgschaft
der Hausbank des Bautrdgers. Sie kommt fiir Mehrkosten auf,
wenn Sie im Falle einer Bautrdger-Insolvenz eine andere Firma
fiir den Weiterbau beschiftigen miissen.

Eine Gewihrleistungsbiirgschaft sichert Sie fiir den Fall ab,
dass der Bautrdger nach Fertigstellung der Immobilie insolvent
wird, jedoch noch Bauméngel zu beheben sind.

Dagegen sollten Sie mit dem Eingehen einer eigenen Biirg-
schaftsverpflichtung vorsichtig sein, die Bautrdger manchmal
verlangen, damit Sie auch ganz bestimmt Thr Haus bezahlen.
An diesem Punkt miissen Sie der Bank Schranken setzen. Ak-
zeptieren Sie keine Formulierung wie ,,Auf erste Anwendung*
oder ,,Verzicht auf Widerspruch“ — dann droht Zahlung ohne
Gegenleistung. Besser sind Abtretungserklarungen. Hier geht
das Geld fiir eine erbrachte Leistung erst dann von Threr Bank
an die Baufirma, nachdem Sie zugestimmt haben.

Eine Vertragstiicke kann auch in der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) lauern, die sich alle paar Jahre dndert. Steht im
Vertrag, es gelte die bei dessen Abschluss giiltige EnEV, kann
der Bauherr Pech haben: Denn wird die EnEV bald darauf ver-
schirft, muss er die neue einhalten, wenn er seinen Bauantrag
oder die Bauanzeige noch nicht eingereicht hat. Er bekommt
dann aber den hoheren Standard von seinem Bautrdger nicht
geliefert. Daher sollte man sich in der heien Planungs- und

MaBV

Abtretungs-
erklarung

EnEV
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GUT ZU WISSEN

Errichtung eines Neubaus durch einen Bautréger - welche Teilbe-
trage wann fdllig sind

Fir Neubauten legt die der Makler- und Bautrégerverordnung MaBV fest, in wel-
chen Schritten Sie welchen Teil der Gesamtkosten zu zahlen haben:

® 30 Prozent nach Beginn der Erdarbeiten (wenn Sie das Grundstiick schon
haben, nur 20 Prozent)

e 28 Prozent nach dem Richtfest (Fertigstellung des Rohbaus)

e 5,6 Prozent fiir Dacher und Dachrinnen

® jeweils 2,1 Prozent fir die Rohinstallation der Heizung, der Sanitar- und
Elektroanlagen, fir Estrich und Fassade

e 7 Prozent fir Fenster inklusive Glas

® 4,2 Prozent fir Innenputz

e 2.8 Prozent fiir Fliesen in Bad und Kiiche

® 8,4 Prozent nach Bezugsfertigkeit

e 3,5 Prozent nach vollendeter Fertigstellung — alle Méngel sind behoben.
Diese Satze gelten fir Bautréger.

Fir Baubetreuer, von denen Sie kein Grundstiick kaufen, ist der zu zahlende
Teilbetrag der vereinbarten Gesamtkosten ab dem zweiten Schritt (Richtfest)
jeweils ein Siebentel hoher. Bei beiden Anbietern zahlen Sie nicht fir jeden
kleinen Schritt einzeln, sondern fassen mehrere zusammen und zahlen ins-
gesamt hochstens sieben Raten. Grof3e Vorsicht ist aber geboten, wenn der
Bautrager eher Geld haben will, als nach der MaBV vorgesehen ist — dann hat
er es womdglich dringend nétig.
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Vertragsphase stets in Sachen EnEV auf dem Laufenden halten
und wenn notig beim Bautrdger darauf dringen, dass er laut
Vertrag der jeweils vom Gesetz geforderten Energiespar-Stan-
dard liefern muss.
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Fertighaus: lhr Heim aus der Fabrik

Vor Jahrzehnten war der Unterschied klar: Es gab das auf der
Baustelle Stein auf Stein gemauerte Haus und das Fertighaus,
das wie ein Bausatz komplett aus der Fabrik kam — und das
Bauherren auch nur so nehmen konnten, wie es in Serien pro-
duziert wurde. Zwar versuchen immer noch Anbieter beider
Gruppen, ihre Bauweise zum Nonplusultra zu erkldren: die
einen das Massivhaus als traditionell, solide, wertbestindig,
die anderen den Fertigbau als prizise, rasch, professionell.
Aber die Extreme haben sich lingst angendhert: Teile des Baus
konnen handwerklich hergestellt, andere vorgefertigt sein. Es
kann passieren, dass das Haus aus der Fabrik extrem indivi-
duell und eigenwillig wirkt, dagegen zehn handwerklich ge-
mauerte Heime aussehen, als kimen sie vom selben Flie3band.
An die Wand klopfen gibt haufig auch keinen Aufschluss: Das
Fertighaus ist womoglich mit den gleichen Klinkern oder ei-
ner dhnlichen Putzschicht verblendet wie das gemauerte. Und
auch im Inneren fillt es oft schwer, ein Fertighaus von einem
Massivbau zu unterscheiden: Weder knarren beim Fertigbau re-
gelméBig die Holzdielen noch sind Massivbauten gegen Hell-
horigkeit gefeit.

Und obwohl die Fertigbau-Kataloge und Musterhaus-Ausstel-
lungen immer noch voller Standardtypen mit mehr oder min-
der fantasievollen Namen sind, konnen Sie mit Thren Wiinschen
inzwischen weit von diesen Standards abweichen. ,,Fertighaus*
bedeutet nicht, dass Sie nur fertige Entwiirfe bestellen konnen —
sondern lediglich, dass wichtige Teile wie Wénde und Dach in
der Fabrik vorgefertigt sind. Das aber kann auch nach ganz indi-
viduellen Wiinschen geschehen sein. Es gibt zum Beispiel mehr
unterschiedliche Déacher als Hiite: Flach-, Steil- oder Walmdach
mit oder ohne Erker und Giebel, Ziegel in allen Farben, Schiefer,
Reet oder fiir Freunde des Pops ein knallig-buntes Metalldach.
Denkbar ist sogar, dass Sie Ihren Architekten individuell mit
dem Entwurf fiir ein Fertighaus beauftragen, das anschlieBend
nach diesen Plinen in einem Werk vormontiert wird.

Massiv-
contra
Fertighaus

Individuelle

Wiinsche
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Schnellere

Abwicklung
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Festpreis-
garantie

Pflege

Deshalb ist auch die Aussage nicht mehr richtig, dass Fertig-
bau wegen der rationelleren Herstellung grundsétzlich billiger
sei. Fest steht aber: Er ldsst sich meistens schneller abwickeln.
Das spart Miete und Zinsen, die wahrend des Baus eines Mas-
sivhauses zugleich aufgebracht werden miissten. Fertigteile
konnen das ganze Jahr iiber in der Halle produziert und auf
der Baustelle sogar im Winter montiert werden. Und diese
Rohbauphase dauert bestenfalls nur einen einzigen Tag. Da-
mit das klappt, muss natiirlich das Grundstiick langst beschafft
sein, das Bauamt muss rechtzeitig Bescheid bekommen haben
und Keller oder Bodenplatte miissen hergestellt sein. (Das ma-
chen auch viele Fertighausanbieter — entweder zusammen mit
Partnerfirmen oder mit eigenen Fertigkellern.) Die Kosten fiir
Grundstiick und Keller miissen Sie natiirlich zum Baupreis fiir
das Haus hinzu rechnen, ebenso ErschlieBung und Anschliisse,
eine besondere Ausstattung und in manchen Féllen auch Kos-
ten fiir Planung, Statik und Behorden. Der Hauspreis selbst
sollte im Vertrag bis zur Fertigstellung fixiert sein — denn sonst
kann es sein, dass die ,,Festpreisgarantie” des Herstellers in
Wirklichkeit keine ist, weil er sie nur befristet gegeben hat und
spéter von lThnen den dann neuen, natiirlich héheren Listenpreis
verlangt. Ansonsten gelten fiir Vertrdge die gleichen Regeln
wie bei Vertrigen mit Bautrdgern (siehe Seite 124, ,,Was in den
Bautréger-Vertrag gehort™).

Wie solide sind Fertighcuser@

Die Zeiten sind vorbei, in denen Fertighduser als durchweg
unsolide galten. Die Lebensdauer von Hausern hédngt nicht
so sehr von der Bauweise oder vom Material ab wie von der
spateren Pflege. Im Prinzip sind Fertighduser entweder Plat-
tenbauten (wogegen im Prinzip nichts zu sagen ist) oder, das
ist der hédufigere Fall, quasi Fachwerkbauten mit Holzgeriist
und Fiillmassen. Diese Masse ist natiirlich nicht mehr Lehm
wie in historischen Bauten, sondern besteht zum Gutteil aus
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Dammstoffen gegen Warmeverlust und Larm. In puncto War-
meddmmung erfiillen Fertighduser die Standards sogar relativ
leicht. Deutlich schlechter stehen sie aber oft beim internen
Schallschutz da. Nur mit besonders teuren Deckenaufbauten
lasst sich vermeiden, dass man unten jeden Schritt hort, den
oben jemand geht.

Bestimmte Standards in Wéarme- und Schallschutz sowie in
Material- und Bauqualitdt garantieren die Mitglieder des Bun-
desverbandes Deutscher Fertigbau mit ihrer Qualitidtsgemein-
schaft. Fertighduser haben jedoch nach wie vor ein Imagepro-
blem und Sachverstindige setzen wegen angeblich kiirzerer
Lebensdauer in Gutachten ihren Wert etwas niedriger an. Das
Fazit: Wer sich wirtschaftlichen Werterhalt und leichteren
Wiederverkauf garantieren will, baut massiv. Wer vor allem
schnell ins Traumhaus mdchte und darin Wert auf gute, unauf-
windige Ddmmung legt, ist mit dem Fertigbau besser bedient.
Bei der Wahl des Bautyps kommt es aber ansonsten nicht so
sehr auf die Bauweise an wie auf Preis, Ausstattung, Grundriss
und Aussehen.

Schallschutz

Fertighaus-Anbieter: So finden Sie den richtigen
® Musterhaus-Siedlungen

® Empfehlungen von Bekannten

e Referenzen von Bauherren

e Verbande (Adressen am Ende des Kapitels)

Ansprechpartner am Bau?

e Reprasentanz in lhrer Nahe. Wichtig: Wer fihrt die Bauaufsicht und ist lhr
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CHECKLISTE

Diese Punkte gehéren in den Vertrag
1.
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2.

Der Vertrag: Tipps fir alle Baupartner

Gerade am Bau lauern so viele Tiicken, dass Sie sich gegen
unangenehme Uberraschungen absichern sollten. Dabei hilft
ein sorgfiltiger Vertrag. Auch wenn Ihr Vertragspartner stohnt,
dass noch dieses oder jenes hinein soll: Bestehen Sie darauf!
Eine falsche oder fehlende Formulierung kann Sie spéter tau-
sende von Euro kosten. Tiickisch ist zum Beispiel der Begriff
»schliisselfertig®. Er ist gesetzlich nicht geregelt. Zwar scheint
eine Formulierung wie ,,einzugsbereit® eindeutig — aber was ist
zum Beispiel mit dem Garten?

beim Fertighaus die Kauf- und Liefervereinbarung und die Bindung des Her-
stellers an seinen Angebotspreis

ein kostenloses Rucktrittsrecht fir Sie fiir den Fall, dass das Bauamt oder die
Nachbarn dem Projekt einen Strich durch die Rechnung machen

die Allgemeinen Geschéftsbedingungen des Anbieters oder — meist besser
fir Sie — die Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (,VOB
2006").

eine Vereinbarung Uber Schadenersatz bei Terminverzug — |hr bestes Mittel
gegen Bummelei am Bau.

die Baubeschreibung. In ihr sollen alle Materialien, ihre Verwendung und
Konstruktionsart stehen. In diesem Punkt sollten Sie auf genauen Formulie-
rungen bestehen, z.B. auf Nennung von Markennamen statt ,hochwertige
deutsche Produkte” oder etwas dhnlich Schwammigem. Die Liste der wich-
tigen Punkte ist so lang, dass sie hier unméglich aufgezahlt werden kann.
Die Bestandteile, die aufgefihrt werden missen, reichen vom Fundament
Uber die AuBen- und Innentreppen bis zu den Dachfenstern. In eine or-
dentliche Baubeschreibung gehéren mindestens etwa 30 Positionen. In-
ternet-Adressen von Muster-Baubeschreibungen finden Sie auf Seite 132.
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6. eine Leistungsbeschreibung. Hier geht es nicht um die Materialien, sondern
um den Umfang der Arbeit. Wer macht die Planung, berechnet die Statik
und kontaktiert die Behérden? Hat das Unternehmen einen Bauleiter? Ge-
héren der Keller oder die Aulenanlagen zum vereinbarten Paket? Wer-
den Bader nach Abschluss der Bauarbeiten endgereinigt und wird Parkett
geschliffen und versiegelt?2 Und gehen Inbetriebnahme und technische
Uberprifung von Gerdten, etwa der Heizung, auf Kosten des Bauunter-
nehmens? Das sollte Standard sein.

7. eine Vereinbarung Uber den Schallschutz. Auch hier sollte sich nicht eine
allgemeine Formulierung wie ,hochwertiger Schutz” finden, sondern das
Trittschalldamm-MaB T und das Luftschalldéamm-Maf3 R’ angegeben sein.
Wichtig ist, dass nicht das so genannte normale, sondern das bewertete
Maf3 vereinbart wird. Dieses gibt die Schalldémmwirkung eingebauter
Teile an, das Normalmaf3 dagegen nur die Wirkung isolierter Teile ohne
das Zusammenspiel mit anderen.

8. eine Liste aller chemischen Stoffe, die beim Bau verwendet werden. Achten
Sie nicht nur auf Stoffe, die die Gesundheit gefdhrden kénnen, sondern
auch auf solche, deren Produktion und Entsorgung &kologisch heikel ist.
Auskinfte zu diesem Thema erhalten Sie zum Beispiel in der Zeitschrift
Okotest.

Baupartner: Wer bietet was?

Kosten Service Vorteile Nachteile
Architekt eigenes Hono- | individuelle Pla- | individuelle geringe Kosten-
rar nach Ho- | nung; bei Auf- | Entwiirfe und | sicherheit; keine
norarordnung; |trag Bauleitung, | Beratung; Kostenvorteile
Baukosten Au?sicht Uber Treuhdnder- durch Serientyp
nicht fest Handwerker Funktion ggii. | und -fertigung
Usw. dem Bauherrn
Baubetrever Honorar wird | Organisation Betreuung des | geringe Kosten-
individuell der Bauarbeiten | schwierigen sicherheit, keine
vereinbart Bauprozesses | Entwurfshilfe und
-beratung
Generalunter- Fester Entwurf, Gesamtpaket | Leistung ggf. tever;
nehmer oder Gesamtpreis | Baudurchfihrung | zum Festpreis; | keine direkte Einwir-
-Ubernehmer Haftung kung auf Baupro-
zess; ggf. Sonder-
leistungen teuer
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Kosten Service Vorteile Nachteile
Fertighausfirmen | Fester Entwurf; Gesamtpaket | Abweichung von
Gesamtpreis | Baudurchfilhrung | zum Festpreis; | Standardtypen
meist rasche 2.T. tever; bei
Fertigung; einem spdteren
Haftung Verkauf sind In-
teressenten evil.
wegen der Bau-
weise skeptisch

Weitere Informationen

e Architekten

www.besser-mit-architekten.de

Informationen tiber Bauen und Architektenleistungen; Links zu den Seiten der
Architektenkammern

* Bauvertrige
www.baufi-nord.de - Neubau - Bauwerkvertrag
www.haus-blick.de = Service

* Musterbaubeschreibungen
Kurze, exemplarische Musterbaubeschreibung unter
www.immobilien-brueckers.de/musterbau.htm

* Musterbaubeschreibung fiir Fertighiuser
www.fertighaus-berater.de - Fertighaus - Baubeschreibung

* Bautriger-Verzeichnis
www.bautraeger.net

 Fertighaus-Anbieter im Internet

www.fertighaus.de
www.fertighaus-berater.de = Fertighaus - Fertighaus Hersteller
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DEN RICHTIGEN BAUPARTNER FINDEN

e Verbinde

Bundesverband Deutscher Fertigbau e.V. (BDF)
Flutgraben 2

53604 Bad Honnef

Tel. 02224/93 77-0

Fax 02224/93 77-77

E-Mail iiber Kontaktformular auf Website
www.bdf-ev.de

DFV — Deutscher Fertigbauverband e.V.
Geschiftsstelle Stuttgart
Hackldnderstraf3e 43

70184 Stuttgart

Tel. 0711/2399650

Fax 0711/2399660

E-Mail: info@dfv.com

www.dfv.com

Deutscher Massivholz — und Blockhausverband e.V.
Neumarkter Strafle 21

81673 Miinchen

Tel. 089/28 66 26-16

Fax 089/28 66 26-26

E-Mail iiber Kontaktformular auf Website
www.dmbv.de

Massiv-Mein-Haus e.V.
Lucie-Hoflich-Strafle 17

19055 Schwerin

Tel. 0385/20794013

Fax 0385/20888958

E-Mail: info@massiv-mein-haus.de
www.massiv-mein-haus.de
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Holzbau-Verband

ZimmerMeisterHaus® Service&Dienstleistungs GmbH
Stauffenbergstralie 20

74523 Schwibisch Hall

Tel. 0791/94 94 74-0

Fax 0791/94 94 74-22

E-Mail: info@zmh.com

www.zmh.com


mailto:info@zmh.com
http://www.zmh.com

Klug planen und bauen

Materialien, Techniken, Planungsdetails und Eigenleistungen:
Bei der Bauausfithrung haben Sie besonders viele Alternativen.
Schon kleine Entscheidungen konnen kurz- oder langfristig
tausende von Euro sparen.

Materialien: Stein oder Holz2

Gerade beim Bauen gibt es noch starke regionale Traditionen.
Ziegelbauten sind vor allem in Nord- und Nordostdeutschland
verbreitet, wo es viele Tongruben gibt. Zwei klassische Ver-
treter dieser Bauweise sind der Hamburger Rotklinkerbau und
das verputzte Berliner Ziegelhaus. Es werden aber langst nicht
nur einzelne Steine gebacken, sondern auch grofie Formen,
die dann zum Beispiel zu Porotonziegeln zersigt werden. Der
Vormauerziegel ist nach aullen sichtbar und dient dem Wetter-
schutz. Der Hintermauerziegel dient der Dimmung und dem
Schallschutz und wird verputzt.

Kalksandstein wird nicht wie Ziegel gebrannt, sondern ge-
presst und unter Dampfdruck gehirtet. Seine Schall- und Wir-
meddmmwerte sind gut, ebenso der Feuchtigkeitsdurchlass
(Dampfdiffusion). Das Wort Betonsteine klingt fiir viele ab-
schreckend; sie sind aber letztlich mit ihrer Zusammensetzung
aus Zement, Sand, Kalk und Wasser ein Naturstoff-Mix wie
andere auch. Leicht- und Porenbetonsteine mit zusdtzlichen
Stoffen sind stabil und ddmmstark.

Alle Steine lassen sich ein- oder mehrschalig verbauen. Ein-
schalige Mauern sind 30 bis 50 Zentimeter stark und dam-
men teils so gut, dass sie ohne Zusatzschicht den Energiespar-

Ziegel

Betonstein
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Ver-

schalung

Gute
Warme-
ddmmung

Vorschriften geniigen. Man kann sie zusétzlich ddimmen, aller-
dings werden die Wénde dann irgendwann so dick wie jene
von mittelalterlichen Burgen. Zweischalige Winde bestehen
eigentlich aus drei bis vier Schichten: der tragenden Innen-
wand, der Dammschicht und der AuBlenverkleidung. Zwischen
den letzten beiden liegt oft noch eine Luftschicht.

Holzhiuser dominieren naturgemall da, wo es grofle Walder
gab und gibt — also eher im Siiden als im Norden und eher
in Mittelgebirgen als im Flachland. Inzwischen sind aber
Transporte oft so giinstig und der Anteil schweren Holzes ist
so gering, dass sich die Preise von Region zu Region kaum
noch unterscheiden. Ob man Holz als Baustoff wihlt ist mehr
eine Frage des Geschmacks und der personlichen Vorlieben.
Beim Holzrahmenbau kommen Platten auf beide Seiten des
Rahmens, dazwischen liegt die Ddmmschicht. Eng mit ihm
verwandt ist der Holztafelbau. Bei dieser Bauweise wird im
Werk noch mehr als beim Rahmenbau vorgefertigt, meist gan-
ze Winde. Beim Holzskelettbau muss nur das Traggeriist aus
Holz bestehen. Boden, Winde und Decken miissen es nicht,
sind es aber oft auch.

Die meisten Holzhduser verfligen iiber eine gute Warmedam-
mung und ein angenehmes Wohnklima. Beim Bau werden Roh-
stoffe und Energievorrite geschont. Liegt das Holz offen, ent-
steht das stirkste Gefiihl von natiirlichem Wohnen. Allerdings
ist Holz besonders pflegeintensiv. Zwei Vorurteile gegeniiber
Holzhdusern stimmen hingegen nicht: Sie sind heute so halt-
bar wie andere Hauser auch — bei Holzbauten ist die Pflege je-
doch wichtiger als bei anderen Materialien. Und sie sind feuer-
bestdndig. Holz kann sicherer sein als Stahl, der urplétzlich
nachgibt. Sollte es zu einem Brand kommen, sind Holzh4user
ungefahrlicher als solche mit hohem Kunststoff-Anteil, deren
Qualm giftig ist.
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Eigenleistung und Nachbarschaftshilfe:
Wann Selbstbau Rabatt bringt

Niemand kdme auf die Idee, einen Neuwagen unfertig und da-
fiir billiger zu kaufen, anschlieend selbst die Sitze zu montie-
ren, das Lenkrad anzuschrauben und Glithbirnen in die Schein-
werfer zu drehen. Doch aus dem Mobelmarkt ist das Prinzip
vertraut. Und auch beim Hausbau ist das Anpacken gang und
gébe. In allen entstehenden Eigenheim-Quartieren werden nach
Feierabend und am Wochenende Fundamente gegossen und
Mauern hochgezogen, Dachziegel gelegt, Rohre geschraubt
und Pinsel geschwungen. Professionelle Baufirmen argern
sich nicht etwa tiber die private Konkurrenz, sondern férdern
den Trend: Eine Unzahl von ,,Rohbau-Hiusern®, ,,Selbstbau-
Héausern® oder ,,Ausbau-Hausern® ist im Angebot. Die Arbeits-
leistung des Bauherrn wird auch ,,Muskelhypothek* genannt,
nach dem Motto: Was man nicht auf dem Konto hat, bringt
man stattdessen mit kréftigen Oberarmen ein. Der Schweil3-
Einsatz bringt den Baufirmen zusitzliche, oft jlingere Kunden,
die mehr Einsatzfreude, Geschick und Kraft besitzen als Geld.

Theoretisch kann man froéhlich drauflos werkeln und fast al-
les selbst machen — vom Ausheben der Baugrube bis zum Ver-
legen der letzten Teppichfliese. Doch praktisch verlangt ein
sinnvoller Muskeleinsatz zunichst eine Menge Hirnschmalz:
Wer was wann zu welchen Bedingungen macht, muss sorgsam
geplant werden. Denn hinter der scheinbar simplen Selbst-
hilfe lauern Risiken und Komplikationen. Viele Selbsthelfer
iiberschitzen ihre Féhigkeiten und unterschétzen den noti-
gen Zeitaufwand. Die Faustregel: Talentierte und erfahrene
Amateur-Bauer sollten flir ihre Eigenarbeit mindestens das
Eineinhalbfache der Zeit ansetzen, die ein Profi-Handwerker
veranschlagt. Durchschnittlich begabte Amateure brauchen das
Doppelte. Und wer zwei linke oder schwache Hinde hat, ldsst
es am besten ganz.

Muskel-
hypothek

Sorgsame
Planung
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Theoretischer

Lohn

Schriftliche

Vereinbarung

Material und
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Gerate

Wer sich die Sache zutraut, setzt im ndchsten Schritt einen theo-
retischen Lohn fiir sich selbst an. Wollen Sie schon fiir drei
Euro Baukosten-Ersparnis pro eigene Arbeitsstunde die lauen
Sommerabende am Zementmischer statt am Pool verbringen
oder erst fiir 30 Euro? Wenn Sie selbstindig sind oder bezahlte
Uberstunden machen kénnen, fragen Sie sich: Kénnen Sie pro
Arbeitsstunde auf der Baustelle mehr sparen, als Sie zugleich
mit ihrer vertrauten Tétigkeit verdienen wiirden?

Um wie viel Thre Eigenleistung letztlich billiger wird, hangt
stark von den ansonsten beauftragten Firmen ab. Bautriger
und Fertighaus-Anbieter nennen gewdhnlich einen Festpreis
fiirs schliisselfertige Haus. Von diesem ziehen sie bei Eigen-
leistungen ganz unterschiedliche Summen ab. Gewiefte Bau-
firmen enthiillen vor Baubeginn nicht einmal, wie viel sie
nach Fertigstellung vom Preis nachlassen wollen. Steht im
Vertrag eine schwammige Formulierung wie ,,Eigenleistungen
sind moglich und werden in der Schlussrechnung vergiitet,
dann schuftet man als Selbsthelfer im schlimmsten Fall ohne
Kostenersparnis. Preisnachldsse fiir geplante Eigenarbeiten
sollten schriftlich konkret vereinbart werden. Wichtig ist auch:
Fiir den Fall, dass man seine Fahigkeiten, Zeit und Nervenkraft
iiberschitzt, sollte man auf eine Fertigstellungsgarantie der
Baufirma zuriickgreifen konnen.

Auch Eigenbau ist nicht umsonst

Beim Selbstbau ist zwar oft von mdglichen Ersparnissen bis
zu 20.000 oder gar 50.000 Euro die Rede. Doch da muss man
die eigene Arbeit gegenrechnen, und die ist nicht geschenkt.
Zum sinnvollerweise kalkulierten Eigenlohn kommen Kosten
fiir Material und Geréte. Das reicht bis zur Miete fiir einen
Kran, der die Plackerei am Rohbau erleichtert. Es gibt Fille,
in denen Selbstbauer ihre Kosten um bis zu 15.000 Euro unter-
schitzten. Auch das n6tige Know-how will oft erst angeeignet
sein. Steinhersteller bieten zum Beispiel Wochenendseminare
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fiir angehende Privatmaurer. Die sind mal umsonst, mal werden
die Kosten beim Kauf eines Steinpakets der betreffenden Firma
erstattet.

Zahlreiche Architekten, Ingenieure und Baufirmen bieten
ihren Rat wihrend der Bauzeit an. Das reicht von gelegent-
lichen lockeren Schwitzchen bis zu ,,organisierter Gruppen-
Selbsthilfe®, bei der eine ganze Gemeinschaft von Bauherren
unter Anleitung eines Experten anpackt. Das geht natiirlich viel
langsamer vonstatten als ein professioneller Bau — mehr als ein
Jahr Feierabendarbeit kann es bedeuten. Aber meist bringt die
Teamarbeit am Bau nach Einzug ins neue Haus eine besonders
gute Nachbarschaft. Das freilich nur, wenn Leistung und Ge-
genleistung sich die Waage halten. Wer unter ,,Nachbarschafts-
hilfe“ versteht, dass er die fiinf besten Freunde eine Saison
lang allabendlich fiir eine Flasche Bier als Lohn zum Bauen
einspannen kann, hat bald keine Freunde mehr. Besser funkti-
oniert es, wenn Bauherren mit unterschiedlichen Féhigkeiten
sich in einem Gemeinschaftsprojekt zusammentun.

Ob Solo- oder Gemeinschaftsarbeit: Ein stetes Risiko liegt in
der Einhaltung von Terminen. Wer wenig Bauerfahrung hat, tut
sich naturgemdB schwer mit der Aufstellung realistischer Zeit-
pldne. Die aber sind am Bau so wichtig wie kaum irgendwo
sonst, da verschiedenste Handwerker, Lieferanten und nicht
zuletzt der Bauherr auf komplizierte Weise zusammenspie-
len miissen. Zeitverzug bei einem Arbeitsschritt zieht oft eine
ganze Kette weiterer Verzogerungen nach sich. Wird etwa ein
Rohbau nicht wie geplant bis zum Herbst fertig, fallt womog-
lich ein ganzer Winter fiir die zeitaufwéndigen Innenausbauten
aus. Heikel ist das fiir die spdteren Bewohner vor allem, weil
sie laufend Rechnungen begleichen und Kreditzinsen zahlen
miissen, auf der anderen Seite weiter in der alten Wohnung
Miete zahlen oder ihr bisheriges Haus noch nicht verkaufen
konnen. Selbsthilfe, eigentlich zum Sparen gedacht, wird hier
zum kostensteigernden Bumerang. Eine Baufirma, die bei Ver-
zogerung zahlen muss, kommt in einem solchen Fall billiger.

Nachbar-
schaftshilfe

Einhaltung

von Terminen
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Pfusch  Teuer wird auch eigener Pfusch, fiir den natiirlich kein Dritter
einsteht. Unter schwarz arbeitenden Profi-Handwerkern ist es
ein beliebtes Spiel, unbedarften Selbstbauern die Schuld fiir das
eigene Versagen in die Schuhe zu schieben. Was kann zum Bei-
spiel der Klempner fiir den Rohrbruch, wenn die Wand ein biss-
chen schief gemauert ist? Einen Bautrdger dagegen kann man
fiir alles haftbar machen, was unter seiner Regie misslungen ist.
Ganz allein planen und bauen darf im Ubrigen auch der wage-
mutigste Selbsthelfer nicht: Stets muss ein Architekt oder Inge-
nieur die Bauplidne beim Amt einreichen, immer ist ein amtlich
anerkannter Experte zumindest formell als Bauleiter vonnéten.
Auch fiirs ,,Einmessen‘ und ,,Auswinkeln* des Bauwerks wird
ein Vertreter vom Fach verlangt. SchlieBlich gibt es Spezialar-
beiten wie den Anschluss des Hauses ans Stromnetz, die nur
anerkannte Handwerker leisten diirfen.

Gewerk Schwierigkeitsgrad | Ihre mégliche Einsparung
1 = leicht (Prozent der Fremdkosten,
2 = schwer ungefdhrer Satz)
3 = sehr schwer
Erdarbeiten, Humus abtragen, Ausheben | 1 (aber teilweise sehr 70-100
der Baugrube, Fundamentarbeiten hoher Kraftaufwand)
Kellerwdnde mauern oder betonieren 2-3 30-60
Deckenarbeiten 2-3 30
AuBenwdnde mauern 2 30-40
Treppenbau 3 10-20
Estricharbeiten 3 50-60
Dachstuhl 3 5-10
Dachisolierung 2 20-40
Dacheindeckung 2 35-50
Heizungsinstallation 2-3 10-20
Sanitdrinstallation 2-3 10-20
Elektroinstallation 2-3 20-40
Fenster und Rollldden 2 15-20
Tiren 2 10-20
AuBenputz 2-3 30
Innenputz 2 60
Bodenbeldge (Holz oder Parkett) 2 30-50
Teppichboden 1-2 20-30
Malerarbeiten 12 70

Quelle: Wolfgang Wirtz, Iris R6thig, Toni Thilmann: 1000 Tips fiir Bauherren. Droemer Verlag (vergriffen)

140



KLUG PLANEN UND BAUEN

Durch gute Planung Kosten sparen

Mehr Geld als durch schweilitreibende Handarbeit konnen Sie
oft durch pfiffige Kopfarbeit sparen. Investieren Sie lieber et-
was mehr Hirnschmalz in die Planung als Muskelkraft in den
spéteren Bau. Lassen Sie zum Beispiel fiir den Grundriss Al-
ternativen entwickeln (oder zeichnen Sie sie selbst). Versuchen
Sie sich bei jeder Variante vorzustellen, ob Thre Mobel gut pas-
sen — und noch wichtiger: Ob Sie darin so leben kénnen, wie
Sie es sich vorstellen. Manche Bauherren erschrecken, wenn
der Rohbau steht, zum Beispiel, weil einzelne Zimmer iiberra-
schend dunkel oder eng sind. Dann aber ist es fiir preisgiinstige
Anderungen zu spit. Aber auch kleinere Details sind nur noch
mit hohem Aufwand zu dndern, wenn sie einmal fest einge-
mauert oder angeflanscht sind.

Viele Bauherren trdumen davon, ihr Haus aufwindig aufzu-
hiibschen: mit Erkern und Vordéichern, vielfdltig gegliederten
Dichern oder mehreren Fassadenmaterialien. Doch all das kos-
tet. Die Architektur des Bauhauses der 1920er Jahre hat sich
nicht deswegen durchgesetzt, weil der Stil genial gewesen wire
— sondern weil die Formen schlicht und billig herstellbar sind.
Sie selbst brauchen nun nicht unbedingt ein Flachdach oder
breite Fensterbénder wie die historische Bauhaus-Architektur.
Aber mit einheitlichen Fassaden, klaren Formen und einem ein-
fach wirkenden Dach bauen Sie am wirtschaftlichsten. Oft sieht
es auch besser aus, ist praktischer zu bewohnen und verbraucht
wegen der kleineren Aulenwandflichen weniger Energie als
ein Mini-Neuschwanstein. Und manches konnen Sie spiter
noch nachriisten, wobei gute Planung hilft. Soll zum Beispiel
irgendwann ein Balkon ans erste Stockwerk, dann lassen Sie
schon jetzt ein franzosisches Fenster einbauen, das so hoch ist
wie eine Tiir. Dann miissen Sie spiter nicht die Wand aufstem-
men lassen, wenn Sie sich den Balkon leisten. Und wenn Sie
von einem Kamin trdumen, dann lassen sie gleich den Schacht
einbauen. Das geht spdter nur mit immensem Aufwand.

Klare Formen
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Raumauf-
teilung

Nachteile

Sparen mit Standardmaf3en

Gut sind auch StandardmaBe. Eine groBe Auswahl schoner
und relativ preisgiinstiger Tiiren und Fenster bekommen Sie ab
Werk. Dass diese passen garantieren Thnen die Baurichtmafle.
Hier werden 12,5 Zentimeter mit einer geraden Zahl multipli-
ziert, ergeben also 25, 50, 75 und 100 Zentimeter. Nach diesen
MafBen fiir Tiir- und Fensterbreiten richten sich viele Herstel-
ler. Was dem nicht entspricht, muss aufwéndig handgemacht
werden und wird entsprechend teuer. Bei der Raumaufteilung
achten Sie zunichst auf maximierte Zimmer- und minimierte
FlurgroBen (siehe ,,Grundriss — Rdume auf Papier” in Kapi-
tel 4.). Kein Raum sollte aber zu groB sein: Wenn Deckenkon-
struktionen mehr als fiinf Meter iiberspannen miissen, dann
steigen die Statik-Kosten iiberproportional. Raume, die Was-
seranschluss bendtigen, sollten moglichst nebeneinander oder
iibereinander liegen. Das spart Rohre und zwischen diesen
Réiumen Schallschutz. Wen stort es in der Kiiche, wenn driiber
jemand in der Wanne planscht?

Keller oder nicht?

Ein besonders heif3 diskutiertes Thema beim Kostensparen ist
der Keller. Kann man die 20.000 Euro einsparen, die seine Er-
stellung kostet? Das wird unter Bauexperten so leidenschaftlich
diskutiert wie Glaubensfragen. Einerseits kann man Abstell-
rdume auch in einem Schuppen oder unterm Dach schaffen.
Wer mit Fernwérme, Gas oder Bioenergie heizt, braucht keinen
Raum fiir den Oltank mehr — und bei Fernwirme nicht einmal
mehr einen Brenner. Wohnrdume im Keller haben meist nur
eingeschrinkte Qualitét: Das schmale vergitterte Fenster knapp
unter der Decke und die Diisternis kdnnen Geféangnis-Gefiihle
vermitteln; schlecht isolierte Keller sind kalt und feucht.

Dagegen stehen die Pluspunkte des Kellers. Nirgendwo sonst
im Haus lésst sich Raum so billig schaffen. Bei der Kalkulation
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der Baukosten sollten Sie auch bedenken, wie viel Sie fiir ei-
nen alternativen Schuppen aufwenden miissten und wie viel fiir

eine Bodenplatte und in die Erde ragende ,,Frostschiirzen®. Oft ~ Vorteile

wird ein Keller mit der Zeit immer wichtiger: Mit den Jahren
sammelt sich Vieles an, das man nur hier unterbringen kann.
Auch die Haustechnik ist hier am glinstigsten untergebracht.
Und wenn das Fenster nicht ganz so winzig und die Isolierung
nicht ganz so schlecht ist, konnen auch Kellerrdume gut be-
wohnbar sein, zumindest tageweise fiir Giste oder fiir Hobby-
treibende, Heimarbeiter und -sportler oder kdnnen als Schlaf-
raum genutzt werden. Als solcher sind kiihle Keller im Sommer
besonders beliebt. Auch der spitere Wiederverkaufswert des
Hauses héngt stark vom Keller ab. Viele potenzielle Erwerber
kehren auf dem Absatz um, wenn das Haus keinen Keller hat.

So kdnnen Sie beim Bauen sparen
e sorgfdltig planen, Anderungen wéhrend der Bauzeit vermeiden
e schlichte Hausform wahlen

garten)
e fiir Bauteile Standardmafe wdhlen
e auf teure Haustechnik verzichten (Sensoren, Alarmanlagen usw.)
® bei kleinem Haushalt evil. auf Keller verzichten

e Extras auf spdter verschieben, nur Offnung vorsehen (z.B. Balkon, Winter-

Baugenehmigung oder Bauanzeige:
Was Sie vom Amt brauchen

Von jedem Bauprojekt, das in die Substanz eines Hauses ein-
greift oder neue Substanz schafft, muss das zustidndige Bau-
ordnungsamt der Stadt oder des Landkreises erfahren. Es muss
iiberpriifen konnen, ob Thr Projekt mit Planungs-, Umwelt-,
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Baufreigabe

144

Anzeige-
verfahren

Nachbar- und anderen Rechten und Vorschriften vereinbar ist,
ob es sicher ist und nicht mit anderen Vorhaben kollidiert. Hier-
fiir miissen Sie entweder einen Bauantrag stellen oder eine
Bauanzeige einreichen. Was wann erforderlich und moglich ist,
regelt jedes Bundesland in seiner Landesbauordnung (LBO)
ein wenig anders. Grundsitzlich brauchen Sie Baugenehmi-
gungen stets bei grofen und komplizierten Projekten. Hier
diirfen Sie erst mit dem Bauen anfangen, wenn Ihr Architekt
oder Ingenieur (der ,,Bauvorlageberechtigte) den Bauantrag
eingereicht und vom Amt die Genehmigung erhalten hat — die
»Baufreigabe“ mit dem klassischen roten Punkt auf der Akte.

Fiir Einfamilienhduser sind die Bestimmungen meist nicht so
kompliziert, sie heiflen aber in jedem Bundesland anders: in
Baden-Wiirttemberg zum Beispiel Kenntnisgabeverfahren, in
Bayern Genehmigungsfreistellungsverfahren, in Bremen, Hes-
sen, Sachsen-Anhalt und Schleswig-Holstein Vereinfachtes
Genehmigungsverfahren sowie in Brandenburg, Mecklenburg-
Vorpommern, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rhein-
land-Pfalz, Saarland, Sachsen und Thiiringen Anzeigever-
fahren. Mal muss die Behorde lhnen in bestimmter Frist Ihr
Projekt genehmigen oder verweigern, mal diirfen Sie loslegen,
wenn das Amt nach einer bestimmten Zeit nicht reagiert hat.
Fragen Sie einen Architekten oder anderen Experten nach den
ortlichen Verhiltnissen — die sich aber immer mal wieder dn-
dern konnen.

Praktischer erscheint zundchst das Anzeigeverfahren, bei dem
man nur dem Amt seine Absicht mitteilt und die Genehmi-
gung automatisch als erteilt gilt, wenn das Amt nicht in einer
bestimmten Frist widerspricht. Aber wenn das Amt sich nicht
riihrt, miissen Sie bis zum Ende dieser Frist mit dem Baubeginn
warten. Und wenn lhr Bauantrag fehlerhaft ist und die Behor-
de das ohne eigenes Versagen erst spater feststellt, konnen Sie
Riesenpech haben, denn Sie besitzen dann womdglich einen
Schwarzbau, der auf IThre Kosten entstanden ist und wieder ab-
gerissen werden muss. Sie konnen in einem solchen Fall versu-
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chen, sich bei Ihrer Firma oder Ihrem Planer schadlos zu halten
— respektive deren Haftpflichtversicherungen, deren Anwélte
aber besonders geiibt sind im Abwehren solcher Anspriiche.

Baumdngel und Abnahme: Was tun bei
Pfusch und Pannen?

Ein neues Heim ganz ohne Mingel gibt es fast nie. Es gilt Mur-
phys Gesetz: Was immer schief gehen kann, geht auch irgend-
wo schief. Das kann allzu sorglose Bauherren ruinieren, sollte
aber niemanden vom Hausbau abschrecken: Gegen die meisten
Risiken kann man sich schiitzen.

Die Vorsorge gegen Pfusch und Pannen beginnt mit einer pra-
zisen Planung. Diese hilft vor allem, unvorhergesehene Kosten
so weit wie moglich zu begrenzen. Die Arbeitsgemeinschaft der
Verbraucherverbande untersuchte vor einigen Jahren 43 Ange-
bote und stellte fest: ,,Bei allen untersuchten Haustypen kommen
zusitzliche Kosten hinzu. In vielen Féllen sind nicht einmal die
Gebaudekosten vollstindig im Festpreis enthalten, geschweige
denn alle Planungsleistungen, die Kosten fiir das Errichten der
Baustelle oder die 6ffentliche ErschlieBung.” Da kaum ein Bau-
herr alle denkbaren Kosten-Posten kennt, ist professioneller Rat
vonnoten, den zum Beispiel die bereits genannte Musterbaube-
schreibung der Verbraucherverbinde (siehe Seite 132) gibt.

Ist ein Vertrag nebst Leistungsbeschreibung unterschriftsreif,
sollte ihn vor der Unterschrift ein unabhédngiger Architekt,
Bauingenieur oder -berater oder ein Fachverein griindlich prii-
fen. Der Beratung von Bauherren haben sich mehrere solcher
Vereine verschrieben, die Experten fiir alle Félle vermitteln,
etwa der Verband Wohneigentum, der Bauherren-Schutzbund
und der Verband privater Bauherren e.V. (Adressen siche Seite
149f). Honorar oder Vereinsbeitrag sind gut investiert. [hr Be-
rater sollte bei der Priifung nicht nur auf Vollstandigkeit achten,

Prazise
Planung

Vertrags-
prifung
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Prifung
vor Ort

Gewdhrleis-

146

tungsfrist

Gutachter

sondern auch auf technisch korrekte und durchdachte Pline.
An rund 40 Prozent aller Bauschédden sind Planungsfehler und
mangelnde Voruntersuchungen schuld, stellte einmal die Bun-
desregierung in einem ,,Bauschadensbericht™ fest.

Legen die Handwerker los, kann ebenso viel schief gehen. Und
zahlreiche Fehler am Rohbau, an Installationen und Haustech-
nik sind durch den Weiterbau rasch getarnt, wenn der Bauherr
nicht aufpasst. Auch wenn die beauftragten Bauleute noch so
solide wirken, sind in der Innenausbau-Phase hdufige Baustel-
lenbesuch fiir angehende Hausbesitzer oder ihre Architekten
Pflicht. Ein Profi sollte mindestens nach jeder grof3eren Etappe
vor Ort priifen.

Augen auf bei der Bauabnahme

Ein besonders wichtiger Termin ist die Bauabnahme, nach der
die Gewihrleistungsfrist beginnt und der Bauherr fiir alles zah-
len muss, was er bis jetzt nicht beanstandet hat. Auf diese Ab-
nahme sollte er dringen, wenn der Bauunternehmen sie nicht
selbst terminiert. Wer ohne Bauabnahme einfach einzieht, hat
das Haus ,,stillschweigend abgenommen* — und Pfusch ak-
zeptiert. Gehen Sie am besten schon vor der Abnahme einmal
durchs Haus, gucken Sie iiberall genau hin und notieren Sie
alle Schdden. Zur Abnahme selbst nehmen Sie eine Kamera
und eine starke Lampe fiir die dunklen Stellen mit. Bei ,,unwe-
sentlichen Méngeln“ konnen Sie als Bauherr nicht mehr wie
frither einfach die Abnahme verweigern. Sie kdnnen jedoch zu-
nichst das Dreifache dessen zuriickhalten, was die Behebung
des Mangels voraussichtlich kostet. Im Mingelprotokoll muss
auch vermerkt sein, dass Sie eventuell einen Anspruch wegen
Terminverzugs gegen den Unternehmer erheben.

Gibt es Streit zwischen Bauherrn und Bautriger, kommt ein
unabhingiger Gutachter ins Haus. Erkennt dieser keinen Man-
gel, schreibt er eine Fertigstellungsbescheinigung. Sie gilt der
Baufirma als Abnahme — der Kunde muss zahlen.
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UBERSICHT

Typische Mangel (nach Haufigkeit)

Bauteile

Typische Schéiden

Ursache(n)

Keller und
Sockelmauerwerk

Feuchtigkeitsbildung

Fehlende oder mangelhafte
Horizontalsperre, schadhafte
Drainage

Holzstanderwerk

Durchfeuchtung

Verarbeitung von nicht lange
genug abgelagertem Holz

Holzbalkendecken

Mangelhafter Schallschutz

Geringer Widerstand gegen
Schalldruck

und Durchfeuchtungen

Fassaden Risse, Putzabldsung, Schlechte Verarbeitung, Kom-
Belagbildung bination verschiedener system-
fremder Teile
Fenster Tauwasserbildung an Falsches oder mangelhaftes
den Glasinnenseiten, Beliiften der RGume wdhrend
Zugerscheinungen des Baus
Dach Undichtigkeiten Fehlerhafte Verarbeitung: Folien-
schaden in der Unterspann-
bahn oder Dampfsperre
Balkon Tropfsteinbildung” (bei Beton) | Falsche Zementmischung, Isola-

tionsmangel, Witterungseinflis-
se, zu geringes Gefdlle

Schornstein

Versottung, Durchfeuchtung,
Rissebildung (sollte bei neuen
Kaminen nicht auftreten)

Fehler in der Berechnung
des Kaminquerschnitts,
Alterungserscheinungen

Quelle: Wiistenrot

Schickt ein Handwerker eine berechtigte Zahlungsauffor-
derung, ist das Geld ohne Mahnung binnen 30 Tagen fillig.

Zahlungs-

Ansonsten drohen Verzugszinsen, die sich nach jenen auf dem
Kapitalmarkt richten. Auch miissen Handwerker mit ihrer
Rechnung nicht bis zur Vollendung der Arbeit warten, sondern
konnen Abschlagszahlungen fiir ,,in sich geschlossene Teile
des Werks* verlangen.

aufforderung
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Wenn schon wihrend der Bauzeit Méngel sichtbar werden,
muss der Bauherr die vereinbarten Raten zundchst trotzdem
zahlen. Erst bei der Abnahme kann er Geld zuriickhalten. Das
niitzt jedoch wenig, wenn zum Beispiel nur noch fiinf Prozent
der Baukosten offen sind, aber zwanzig Prozent zur Behebung
der Schédden nétig wiren. Treten Méangel erst nach der Abnah-
me auf, kommt es auf die vereinbarte Gewéhrleistungsfrist
an. Die gesetzliche Frist betrdgt fiinf Jahre und kann in Vertra-
gen nicht verkiirzt werden. Bei Neubauten kann zudem im Ver-
trag nicht festgelegt werden, dass irgendwelche Gewéhrleis-
tungs-Anspriiche spiter ausgeschlossen sind.

CHECKLISTE

e Datum

In das Abnahmeprotokoll gehéren

® Hausadresse

® bei der Abnahme Anwesende

e Unterschriften aller Beteiligten; weigert sich einer wegen eines bezweifelten
Mangels, brauchen Sie einen neutralen Zeugen.

e die festgestellten Méngel, die so genau wie méglich beschrieben sein sollten

e Stande der Strom-, Wasser- und Gaszdhler

Wichtige

Versicherungen
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Notwendige Versicherungen fir Baustelle
und Haus

Auch Versicherungen konnen viele Risiken beim Bauen min-
dern. Eine Grundstiicks-Haftpflichtversicherung gilt, solan-
ge das Grundstiick noch unbebaut ist und ein Dritter hier zu
Schaden kommt, solange der Bau noch nicht begonnen ist. Eine
Bauherren-Haftpflichtersicherung springt bei Schiden ein,
die vorbeigehende Passanten oder vor dem Haus aufgestellte
Autos erleiden. Diese Versicherung miissen Sie abschlieflen.
Sie gilt fiir die Bauzeit und kostet im Durchschnitt etwa 0,06
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Prozent der Bausumme: fiir ein 100.000-Euro-Objekt also 60
Euro. Die Bauleistungsversicherung gleicht Schiaden aus, die
vor Fertigstellung am Haus entstehen. Eine Unfallversiche-
rung brauchen Sie fiir private Bekannte und Verwandte, die
Sie am Bau unterstiitzen. All diese Helfer miissen Sie bei der
Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft anmelden.

Rechtsschutzversicherungen eriibrigen sich dagegen: Sie zahlen
bei Bau-Streitigkeiten nicht. Dagegen kommt nach Fertigstellung
Thre Haftpflichtversicherung fiir Schiden auf, deren Ursache in
Threm Haus liegt — vom glatten Vorgartenweg bis zum herab fal-
lenden Ziegel. Schiden aus grober Fahrléssigkeit sind natiirlich
nicht abgedeckt. Wenn das Haus fertig ist, hilft schlielich die
Wohngebaude-Versicherung bei Feuer, Blitz, Sturm, Hagel und
weiteren Katastrophen. Aber lesen Sie vor dem Abschluss die Ver-
sicherungsbedingungen. Fast jeder Tarif deckt unterschiedliche
Schéden ab und sieht andere Summen vor.

Ein anderes Thema ist die Elementarschaden-Versicherung.
Sie kommt bei Uberschwemmungen, Erdbeben, Lawinen und
Erdrutschen auf — oder auch nicht. Vor allem bei Fluten sind die
Versicherungsprimien extrem hoch oder die Bedingungen sehr
streng. Zum Beispiel darf in einem Uberschwemmungsgebiet
ein Haus zehn Jahre lang keinen Schaden erlitten haben. Aber
wo morgen Fluten drohen, gab es meist schon gestern welche.

Weitere Informationen

¢ Rat und Hilfe fiir Bauherren
Bauherren-Schutzbund e. V.
Kleine Alexanderstrafie 9—10
10178 Berlin

Tel. 030/3128001

Fax 030/31507211

E-Mail: office@bsb-ev.de
www.bsb-ev.de

Achtung!
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Verband Wohneigentum e.V.

Oberer Lindweg 2

53129 Bonn

Tel. 0228/60468-20

Fax 0228/60468-25

E-Mail: Bund@ Verband-Wohneigentum.de
www.verband-wohneigentum.de

wohnen im eigentum. die wohneigentiimer e.V.
Thomas-Mann-Stral3e 5

53111 Bonn

Tel. 0228/721 58 61

Fax 0228/721 58 73

E-Mail: info@wohnen-im-eigentum.de
www.wohnen-im-eigentum.de

* Bauversicherungen suchen
www.bauversicherungs-vergleich.de
www.vergleichen-und-sparen.de = Bauversicherungen

* Helfer anmelden

BG BAU — Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft
Hildegardstrale 29/30

10715 Berlin

Tel. 030/85781-0

Fax 030/85781-500

E-Mail: info@bgbau.de

www.bgbau.de
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Entspannt einziehen —
das Eigentum pflegen

Bald ist Ihr Haus fertig, und Sie kdnnen einziehen. Der Count-
down will sorgsam geplant sein:

Mindestens drei Monate vorher
 Kiindigen Sie den Mietvertrag (oft noch eher).

¢ Suchen Sie neue Mo6bel aus und bestellen Sie sie.

Sechs Wochen vorher

» Kléren Sie die Frage: Selbst schleppen oder eine Spedition
nehmen? Der Autor dieses Buchs ist nach einem Dutzend ei-
gener Umziige der Ansicht: Wenn Sie mehr Geld, mehr M6-
bel und mehr Jahre auf dem Buckel haben als ein Student,
nehmen Sie auf jeden Fall eine Spedition. Der Selbstumzug
ist nur scheinbar billig: Er kostet Sie nicht nur die Miete fiir
den Kleinlaster, sondern auch Nerven und ein paar bishe-
rige Freunde. Er bringt Thnen hinterher einen Haufen Kar-
tons, Schiaden an Winden, Mobeln und vor allem an Ihrer
Wirbelsdule. Holen Sie also Angebote dreier Spediteure ins
Haus, die sich moglichst nicht kennen und absprechen, und
handeln Sie den Giinstigsten noch um zehn Prozent herunter.
Das dann noch fillige Geld ist bestens investiert.

FEinen Monat vorher

« Uberlegen Sie, wem Sie Ihre neue Adresse mitteilen miissen
— von der Krankenkasse tiber die GEZ bis zur Musikschule.

¢ Leeren Sie nach und nach Kiihltruhe oder Gefrierfach.

Spedition
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Kartons

Strom-
ablesen

* Nehmen Sie Urlaub fiir den Umzugstag, am besten auch fiir
den Tag danach.

* Bestellen Sie Handwerker fiir die Renovierung der alten
Wohnung.

Zwei Wochen vorher

* Organisieren Sie Kartons und Verpackungen, falls der Spe-
diteur es nicht tut.

¢ Informieren Sie Strom-, Wasser- und Gaslieferanten und ver-
einbarten Sie einen Termin fiir das Ablesen.

Eine Woche vorher

* Geben Sie im Grundriss Thres neuen Hauses jedem Zimmer
eine Nummer und kopieren Sie den Grundriss zehnmal. Spa-
ter packen Sie Thre Kartons nach dem Zielzimmer, numme-
rieren sie entsprechend und driicken Sie jedem Kartonschlep-
per einen in die Hand.

* Bestitigen Sie bei Handwerkern, die die alte Wohnung reno-
vieren sollen, den Termin.

Einen Tag vorher
» Kaufen Sie Brot und Belag, Obst, Getranke, Schokolade.
* Legen Sie Wechselkleidung beiseite.

Umzugstag

* Falls noch kein Ableser fiir Strom, Wasser oder Gas kommt,
lesen Sie beim Verlassen der alten Wohnung selbst ab.

e Machen Sie immer mal kurze Pausen und atmen Sie tief
durch. Und freuen Sie sich, dass ein neuer Wohn- und Le-
bensabschnitt beginnt!
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N

Das Eigentum pflegen: gute Taten firs
Vermdgen

»Nach dem Spiel ist vor dem Spiel* lautet eine alte Fufiball-
weisheit. Das gleiche gilt auch fiirs Bauen: Ist das Haus fer-
tig gestellt oder modernisiert, beginnt bald die nichste Bau-
Runde. Denn so sorgfiltig und solide es gebaut sein mag, altert
es doch. Hier gilt aber die Regel: Je eher Sie bei Verschleifl und
Schéden eingreifen, desto giinstiger wird die Reparatur. Des-
halb sollten Sie routinemaBig alle zwei bis drei Jahre Thr Haus
iiberpriifen, rit der Interessenverband Wohneigentiimer e.V.

ACHTUNG

Knackpunkte - Wo Hauser rasch verschleifien kénnen

e Im Keller und am Sockel sollten Sie besonders auf feuchte FuBbdden, In-
nen- und AuBenwandflecken achten, auf Salzausblihungen, die wie weife
Wattewdlkchen aussehen, auf abgeplatzten Putz, Risse und undichte Fenster

® Auch bei Fassade und AuBenwanden sind Risse, abgeplatzter Putz, feuchte
Wandstellen und schwarze Schimmelflecke im Inneren Alarmzeichen, eben-
so Schaden an der Warmedammung.

e Tiren und Fenster bedirfen der Pflege, wenn die Rahmen verzogen sind,
wenn die Beschlage schwergdngig sind, der Anstrich abgeplatzt oder rissig
ist oder wenn es durch geschlossene Fenster spirbar zieht.

e Bei FuBbdden und Decken achten Sie besonders auf gerissene Fliesen oder
Fugen und auf durchgetretene knarrende Holzdielen.

® Am Dach sollten Rinnen und Fallrohre nicht leck und schon gar nicht ver-
stopft sein. Schadhafte Dacher gefdhrden die Bausubstanz durch eintre-
tendes Wasser. Auch versottene, geschwarzte Schornsteine tun nicht gut.

Quelle: Wohneingentimer e.V.
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Inspektion
des Hauses

Alle finf bis zehn Jahre sollte ein Profi das Haus inspizieren,
zum Beispiel Thr Architekt oder ein Ingenieur. Das kostet zwar
Geld, aber bedenken Sie: Es geht um einen Wertgegenstand
von 100.000, 200.000 oder gar 300.000 Euro. Um diesen Wert
zu sichern, sind ein paar hundert Euro alle paar Jahre wenig
und gut angelegtes Geld. Ist Thr Inspektor ein technisch fitter
und am Leben im Haus interessierter Architekt, kann er Ihnen
auch Hinweise zur Nutzung und zu moglichen Bauma3nahmen
geben, zu neuen Forderungen und Produkten. Dadurch gewin-
nen Sie Threm Haus vielleicht noch mehr Lebensqualitit ab
oder Sie steigern seinen Verkaufswert. Mogliche Projekte sind
die Neubelegung von Zimmern oder gar ihre Neukonstruktion
durch verdnderte Grundrisse, der Ausbau von Dachgeschoss
oder Keller, ein neuer Wintergarten oder Erker. Wenn zum Bei-
spiel die Kinder ausgezogen sind, konnen Sie Wénde einreifien,
um Thr Haus im Inneren zu vergrofern. Haben Sie Zuwachs
im Haushalt, kdnnen Sie dagegen anbauen oder vielleicht auch
aufstocken. Viele Einfamilienhduser lassen sich auch in meh-
rere Wohnungen aufteilen oder neuen Lebensgewohnheiten
anpassen.

Die immer mal félligen Reparaturen, die groferen Instandsetzungen und die
ganz groBen Um- und Ausbauten wollen natirlich finanziert sein. Hierfir mus-
sen Sie rechtzeitig sparen — bei gut erhaltenen Hausern mindestens 50 Cent
pro Quadratmeter und Monat, bei anderen womdglich das Doppelte. Das
Geld sichern Sie am besten auf einem eigenen Konto, damit es nicht fir Ur-
laub oder Auto verschwindet.
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Zeichnet sich in einigen Jahren ein Grofprojekt wie etwa ein
Anbau, neuer Wandputz oder ein neues Dach ab, kommt even-
tuell ein Bausparvertrag in Frage. Denn viele Banken verge-
ben keine Hypothekenkredite unterhalb bestimmter Summen
— oft 1duft nichts unter 50.000 Euro. Und wenn sie es doch tun,
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dann nur zu deutlich erhohten Zinsen. Einige Banken bieten
jedoch neuerdings ,,Wohnkredite* fiir Modernisierungen und
Reparaturen zu relativ glinstigen Konditionen, teils sogar ohne
Grundbuch-Absicherung und mit Sondertilgungsrechten fiir
ihre Kunden, etwa die ING-DiBa und die Berliner Bank. Goog-
len Sie einfach das Wort ,, Wohnkredit*. Und anders als fiir das
Bauspardarlehen muss man nicht vorher jahrelang ansparen.

Mit Handwerkern Steuern sparen

Handwerksarbeiten am Eigenheim zahlen zu den ,haushaltsnahen Dienstleis-
tungen”, mit denen Eigenheimbesitzer Steuern sparen kénnen. 20 Prozent der
Arbeitskosten (jedoch nicht der Materialkosten!) erstattet das Finanzamt, al-
lerdings héchstens 1.200 Euro. Dafir muss der Handwerker eine schriftliche
Rechnung legen, bei der Arbeits- und Materialkosten separat ausgewiesen
sind. Und das Geld darf nicht bar bezahlt, sondern muss auf sein Konto iiber-
wiesen werden. Das Finanzamt kann einen Kontoauszug verlangen — eine
Quittung reicht nicht.

Weitere Informationen

* Tipps und Hilfen rund um den Umzug
www.umzug.de

www.umzug.info

www.ummelden.de

www.haus-blick.de < Service - Einzug ins neue Heim

www.meldebox.de
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Weitere Titel

* Andrea Westhoft/Justin Westhoff

Thre Rechte als Kassenpatient

Wie Sie auch als gesetzlich Versicherter von Arzten und
Kassen bekommen, was IThnen zusteht.

ISBN 978-3-7093-0295-8

2010, 160 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

e Agnes Fischl/Bernhard F. Klinger/Michael Lettl

Das Testament

Konkrete Anleitungen fiir alle Lebensmodelle — vom Single bis
zur Patchwork-Familie. Wie Sie Streit vermeiden und Steuern
sparen.

ISBN 978-3-7093-0264-4

2009, 168 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

e Sven Klinger/Joachim Mohr/Wolfgang Roth/Johannes
Schulte

Patientenverfiigung und Vorsorgevollmacht

Was Arzte und Bevollmichtigte fiir Sie in einem Notfall tun

sollten. Was die Neuregelung fiir Sie konkret bedeutet.

ISBN 978-3-7093-0289-7

2. Auflage 2009, 156 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

*  Michael Schroder

Scheidung — aber fair

Sorgerecht — Unterhalt — Umgangsrecht . Es geht auch
friedlich, wenn die Vernunft siegt.

ISBN 978-3-7093-0272-9

2. Auflage 2009, 176 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)
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* Andreas Heiber

Die neue Pflegeversicherung

Der Antrag — die Pflegestufen — die Leistungen: Thre neuen
Maglichkeiten und Chancen

ISBN 978-3-7093-0237-8

2008, 192 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

e Astrid Congiu-Wehle/Joachim Mohr

Das neue Unterhaltsrecht

Wie viel bekomme ich? Wie viel muss ich zahlen?
ISBN 978-3-7093-0229-3

2008, 168 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

e Karin Spitra/Ulf Weigelt

Ihr Recht als Arbeitnehmer

Vom Vorstellungsgespréch bis zur Kiindigung — was darf der
Chef?

ISBN 978-3-7093-0218-7

2008, 192 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

e Tibet Neusel/Sigrid Beyer/Kathrin Arrocha
Immobilienkauf

Haus oder Wohnung — Alles {iber Finanzierung, Recht und
Steuern

ISBN 978-3-7093-0195-1

2008, 190 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

* Armin Abele/ Bernhard Klinger/ Thomas Maulbetsch/
Joachim Miiller

Partnerschaft ohne Trauschein

Alle wichtigen Rechtsfragen

ISBN 978-3-7093-0096-1

2007, 184 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)
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* Frank Donovitz/Joachim Reuter/Lorenz Wolf-Doettinchem
Das 1x1 der Altersvorsorge

In sechs Schritten zu mehr Wohlstand in der Rente

ISBN 978-3-7093-0150-0

2007, 152 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

*  Wolfgang Jiingst/Matthias Nick

Arbeiten und Leben im Ausland

Auswandern oder Uberwintern: alle wichtigen Informationen.
Mit 10 Landerkapiteln von Schweiz bis USA.

ISBN 978-3-7093-0214-9

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

* Andrea Erdmann/Andreas Kobschitzky

Erfolgreich bewerben

Von der systematischen Vorbereitung zum souverdnen Bewer-
bungsgespriach und fairen Arbeitsvertrag

ISBN 978-3-7093-0187-6

2008, 176 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

* Hans-Herbert Holzamer

Optimales Wohnen und Leben im Alter

Alle Wohnformen im Uberblick — alle staatlichen Férderungen
— Checklisten und Adressen

ISBN 978-3-7093-0196-8

2008, 176 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)

e Ralph Jiirgen Béhrle/Susanne Hartmann

Nebenjobs

Minijobs und die 400-Euro-Regel — Ein Wegweiser zum si-
cheren Zusatzverdienst

ISBN 978-3-7093-0139-5

2007, 160 Seiten

EUR 9,90 (D)/EUR 10,20 (A)
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