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LIEBE LESERIN, LIEBER LESER.

Jedes Jahr erwerben 200000 Immobilien-
kaufer ein Haus oder eine Wohnung, um
sie selbst zu nutzen oder um sie zu ver-
mieten. Eine wahrscheinlich noch weit
hohere Zahl Interessenten denkt Gber den
Kauf einer eigenen Wohnimmobilie nach.

Immer mehr Menschen finden an ge-
brauchten Gebauden Gefallen. Vielleicht
haben auch Sie sich bereits gegen einen
Neubau und fur den Erwerb einer Be-
standsimmobilie entschieden. Vielleicht
steht diese Frage fur Sie unmittelbar zur
Entscheidung an?

Heute werden bereits weit mehr Be-
standsimmobilien verkauft als Neubauten.
Die Nachfrage steigt seit einigen Jahren
stetig. Schatzungen gehen davon aus,
dass etwa 80 Prozent des Wohnungsbe-
stands, der in den kommenden 20 Jahren
nachgefragt werden wird, heute bereits
gebaut ist.

Das Interesse am bereits Bestehenden,
am Historischen, ja am Denkmal wachst.
Eine Bestands- oder Gebrauchtimmobilie
weist Qualitaten auf, die ein Neubau nicht
in jedem Fall vorweisen kann.

m Ein — fur viele entscheidender — Vorteil
ist: Das Haus ist bereits fertig, und der
Eigentumer vermeidet den Neubaustress.
m Anders als ein Neubau, den man als
Erstnutzer bezieht, hat eine Bestandsim-
mobilie schon bewiesen, was sie kann,
wo ihre Starken und Schwachen liegen.

m Oft weisen Gebrauchtimmobilien einen
deutlichen Standortvorteil auf, befinden

sie sich doch haufig in begehrten Lagen,
wahrend neue Baugrundsttcke oft in typi-
schen Neubaugebieten oder in weniger
attraktiven Randlagen angetroffen werden.
m FUr viele ist der Preis ein entscheiden-
des Argument fUr die Gebrauchtimmobilie,
liegt er doch — vergleichbare Wohnlagen
vorausgesetzt — in der Regel deutlich unter
dem Preis eines Neubaus.

m Weiteres Plus: Der Preis fur eine Be-
standsimmobilie steht fest, und man weil}
(oder kann es in Erfahrung bringen), was
man fur diesen Preis bekommt.

Diesen Vorzugen stehen Risiken gegen-
Uber, die man nicht unterschatzen darf.
Denn neben den fixen Kosten, die man
leicht Uberschauen kann — Kaufnebenkos-
ten wie Grundbuchkosten, Grunderwerb-
steuer, Notar- und gegebenenfalls Mak-
lerkosten — konnen mit dem Erwerb der
Immobilie weitere Kosten auf Sie zukom-
men, die man nicht immer gleich auf den
ersten Blick sieht. Renovierungs- und
Sanierungsarbeiten, eventuell auch Umbau-
ten mussen eingeplant werden. Welchen
Umfang und welche Belastung diese Mal3-
nahmen erreichen, sollten Sie sich zum
frihestmaoglichen Zeitpunkt klarmachen.
Denn unter Umstanden hat sich beim Ob-
jekt lhrer Wunsche ein Sanierungs- und
Renovierungsstau angesammelt, der lhre
gesamte Finanzplanung ins Wanken brin-
gen kann. Und schnell ist aus dem Traum-
haus ein Albtraumbau geworden.



Genau darum wurde dieses Buch geschrie-
ben. Es will Thnen helfen, Uber die Be-
schaffenheit Ihrer gebrauchten Immobilie
schnell und umfassend Bescheid zu wis-
sen. Es wird Ihnen eine Folge von elf not-
wendigen Schritten empfehlen, die Sie —
bei aller individuellen Unterschiedlichkeit
des jeweiligen Hauses — auf einen siche-
ren Weg fuhrt. Je konsequenter Sie sich
an die vorgeschlagene Schrittfolge halten,
desto besser werden Sie gegen unange-
nehme Uberraschungen geschiitzt sein.
Diverse Checklisten, die Sie hier im
Buch abgedruckt finden, kdnnen Sie auch
als ausfullbare Formulare (PDF) kostenlos
von unserer Homepage runterladen und

auf Threm Computer bearbeiten: www.test.
de/hauskauf-checklisten.

Knapp 180 Buchseiten konnen Sie
nicht zu einem Altbauexperten machen.
Aber Sie werden es leichter haben, den
richtigen Altbauexperten zu finden und
seine Arbeit fachlich zu bewerten, indem
Sie lhre Chancen und Risiken in Bezug auf
das gebrauchte Haus besser einschatzen
lernen. Die wichtigste Tugend bei Ihrem
Immobilienvorhaben ist Geduld; es geht
um sehr grofde Summen, und es geht um
Bauwerke, die Uber eine lange Zeit Be-
stand haben sollen. Hast und Ubersturzte
Entscheidungen sind in diesem Zusam-
menhang die schlechteste Option.
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Das eigene Haus: Fur viele Menschen ist das ein Traum, der nicht
flr immer nur ein Traum bleiben, sondern der Wirklichkeit werden
soll. Und immer mehr Menschen entscheiden sich gegen einen
Neubau, sie bevorzugen stattdessen eine bereits vorhandene
Immobilie. Aber gebrauchte Hauser tragen, wie alle gebrauchten
Gegenstande, die Spuren der zurlckliegenden Nutzung in sich und
an sich. Jedes gebrauchte Haus ist ein Haus mit einer eigenen

Geschichte.

DIE ENTSCHEIDUNG

Wer ein Haus kauft, tut das in der Regel
nicht infolge eines spontanen Entschlus-
ses, sondern nach reiflicher Uberlegung.
Oft sind es geradezu Lebensentscheidun-
gen, die mit dem Hauskauf verbunden
sind: die Entscheidung fur einen Ort, an
dem man dauerhaft leben mochte, die
Entscheidung fUr eine bestimmte Lebens-
weise und die Entscheidung fur eine gro-
[3e finanzielle Investition, die den einen
oder anderen Immobilienbesitzer bis an
die Grenzen seiner wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit fihren kann.

Ein Haus kaufen

Solche Grundsatzentscheidungen stehen
in unterschiedlichen Lebensphasen an.
Manche treffen eine Immobilienentschei-
dung schon sehr frih, wenn sie ihre be-

rufliche Laufbahn beginnen oder eine
Familie grinden. Andere treffen ihre Ent-
scheidung spater, auf dem Hohepunkt
ihrer beruflichen Laufbahn — oder schon
mit Blick auf den bevorstehenden Ruhe-
stand. Manchmal ist die Entscheidung fur
den Hauskauf auch mit einer beruflich be-
dingten Ortsveranderung verbunden, und
oft ist gerade dann das Haus aus zweiter
Hand die erste Wahl.

Ein Haus erben

Nicht jeder fuhrt aus eigenem Antrieb die
Entscheidung fur oder gegen den Immo-
bilienerwerb herbei. Manchmal wird man
auch aufgrund einer Erbschaft vor die Fra-
ge gestellt: Soll man die ererbte Immobilie
selbst nutzen und die Familiengeschichte
des Hauses fortschreiben oder das Grund-
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BILD 1 Bescheidene Hauser mit individuellem Vorgarten.

Zechensiedlung in Gelsenkirchen

stick samt Haus umgehend wieder los-
werden?

Der Erbfall ist kein Ausnahmefall auf
dem Weg zur eigenen Immobilie. Im
Gegenteil: Kommen heute schon rund
38 Prozent der Erben in den Genuss von
Immobilienbesitz (70 Prozent dieser Im-
mobilienerbschaften bestehen aus Eigen-
heimen), rechnen laut einer Studie der
Postbank 58 Prozent aller kiinftigen Erben
damit, eine selbstgenutzte Wohnimmo-
bilie zu erhalten. Weitere 20 Prozent rech-
nen damit, in absehbarer Zeit eine vermie-
tete Immobilie zu erben (bislang waren es
13 Prozent). In Deutschland, dem klassi-
schen Mieterland von einst, hat besonders
nach dem Zweiten Weltkrieg die , Wirt-
schaftswunder-Generation” verstarkt Im-
mobilienbesitz erworben. Entsprechend
erhoht hat sich dadurch der Anteil der
selbstgenutzten Wohnimmobilien. In naher
Zukunft wird sich also das Verhaltnis der
vererbten Vermogensklassen deutlich vom
Geld hin zu Immobilien verschieben. Acht
von zehn Deutschen werden in naher Zu-
kunft Immobilienerben sein.

Der Erbfall ist aber nur scheinbar ein
kostenloser Weg zum eigenen Haus. Denn
unter Umstanden mussen Miterben aus-
gezahlt werden, wenn man das Haus fur
sich in Besitz nehmen will. Moglicherwei-
se mussen juristische Probleme ausge-
raumt und Lasten ubernommen werden,

die man dem Haus auferlich nicht unbe-
dingt ansieht. Und unter Umstanden muss
man in ein geerbtes Haus mehr Geld hin-
einstecken, als es objektiv wert ist. Jeder
Einzelfall ist anders und muss individuell
betrachtet und bewertet werden. Der Erbe
eines Hauses steht vor den gleichen Pro-
blemen wie der Kaufer. Grundsatzlich wird
man die gleichen sachlichen Mal3stabe

an die Bewertung der Immobilie anlegen
mussen. Und die gleiche Schrittfolge, die
man beim Kauf eines gebrauchten Hauses
einhalten sollte, um gegen unangenehme
Uberraschungen méglichst gefeit zu sein,
muss man auch bei einer geerbten Immo-
bilie einhalten, wenn man entscheiden will,
ob sie zum eigenen Haus werden soll oder
besser nicht.

Gefiihl und Verstand

Einen wichtigen Unterschied gibt es na-
tarlich zwischen dem Kauf eines fremden
Wohneigentums und dem Erben einer
Liegenschaft, die sich moglicherweise seit
Generationen im Familienbesitz befindet —
die emotionale Aufladung eines ,Familien-
erbstlcks”. Mag es noch so ein alter Kas-
ten sein, war es das Elternhaus, hat man -
ob man will oder nicht — eine besondere
emotionale Bindung an die Immobilie.
Man fuhlt vielleicht mehr, als es rationale
Grunde geboten erscheinen lassen, eine
besondere Verpflichtung, sich des Hauses



ehrerbietig anzunehmen und vielleicht
sogar finanzielle Belastungen auf sich zu
nehmen. Wie schwierig es sein kann,
ererbtes Gut zu erhalten, mussten im

19. Jahrhundert auch viele Adelsfamilien
erfahren, als die Gebote der wirtschaftli-
chen Rechnungsfuhrung auch vor der
einst privilegierten Aristokratie nicht halt-
machten. So hielt beispielsweise die thu-
ringische Adelsfamilie Erffa lange Zeit

am Schloss Niederlind (im heutigen Kreis
Sonneberg) fest, obwohl die Betriebskos-
ten bereits Mitte des 19. Jahrhunderts die
Ertrage der zugehorigen Landwirtschaft
Uberstiegen. Die Familie wollte das Schloss
an den Herzog von Sachsen-Meiningen
verkaufen, aber der lehnte nach einem
Wirtschaftlichkeitsgutachten das Angebot
ab. Als ein paar Jahre spater Eduard von
Erffa das Schloss abermals verkaufen
wollte, schrieb ihm sein Bruder Hermann
ziemlich ratlos und zugleich mahnend:
.Es bliebe nur der Gedanke Ubrig, Lind
aus Pietat fur unsere alte, seit drei Jahr-
hunderten dort ansassige Familie zu erhal-
ten, und da glaube ich nun, dass du ...
gewiss nicht dulden wirst, dass irgend ein
Fabrikant in dem alten ehrwurdigen Hau-
se WebstlUhle und Spinnmaschinen auf-
stellt, damit du jahrlich eine Mehreinnah-
me von 1 500 Mark haben wirst.” Zwar
wurde das Schloss am Ende doch keine
Textilfabrik, aber 1890 erwarb mit Gustav

Luge ein burgerlicher Kaufer das Anwe-
sen, der sich ein Schloss leisten wollte
(und wohl auch konnte).

Entscheidungen in Immobilienangele-
genheiten trifft man nicht aus dem Bauch
heraus — jedenfalls sollte man das nicht
tun. Aber die Entscheidung fur oder ge-
gen eine selbstgenutzte Immobilie wird
niemals frei von Emotionen sein. Schliel3-
lich will man in diesem Haus wohnen,
vielleicht auch arbeiten — und zum Leben
gehoren Geflihle ebenso wie Verstand.
Mag der Verstand auch die Entscheidung
far oder gegen eine Immobilie bestimmen:
Wenn man sich in einem Haus nicht wohl
fahlt, kann der Verstand das Unbehagen
nicht schondenken. Manchmal kann es
durchaus nutzlich sein, dem sogenannten
Bauchgefuhl zu vertrauen: vor allem dann,
wenn es rat, den Verstand kritisch zu
scharfen.

Gefuhl und Verstand haben beim Er-
werb eines gebrauchten Hauses immer
nebeneinander ihren Platz. Gut ist es,
wenn sie nicht gegeneinander antreten,
sondern miteinander arbeiten. Mit ande-
ren Worten: Die Vernunft erwirbt eine Im-
mobilie. Das Gefuhl kauft ein Haus.

Der dritte Fall

Geerbt oder gekauft — aber das liegt schon
einige Zeit zurdck. Jetzt wohnen Sie in
Ihrem Haus, und nach und nach stellt sich
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heraus, dass da und dort etwas nicht
stimmt. Das Gefuhl beschleicht Sie, dass
umso mehr Unangenehmes ans Licht tritt,
je tiefer Sie bohren. Und das kann ganz
wortlich gemeint sein: Das einzelne Bohr-
loch bringt die erste Fliese zu Fall. Und als
die zweite fallt, stellen Sie fest, dass hinter
den Fliesen ein Raum ist, der da nicht sein
sollte, und dass da jedenfalls nicht die
Wand ist, die stattdessen dort sein sollte,
und dass Sie hinter der nicht vorhandenen
Wand etwas vorfinden, was Ihnen ganz
und gar nicht gefallt. Es ist die sprichwort-
liche Leiche im Keller; sie kann Ihnen in
Gestalt des Echten Hausschwamms oder
das Braunen Kellerschwamms begegnen
oder in anderer Furcht einfloRender Ge-
stalt. Die Baustunden der Vater straft

DER FAHRPLAN

Wer ein eigenes Haus besitzen will, ver-
bindet damit Winsche und Ziele. Fur
manchen potenziellen Immobilienkaufer
sind diese Wunsche und Ziele noch so un-
bestimmt, dass er sie gar nicht so recht zu
formulieren weifs. Oft sind es Traume und
Visionen, vage Vorstellungen — Luftschlos-
ser. Und Luftschlosser sind bekanntlich
die Immobilien mit den hochsten Neben-
kosten und dem geringsten Verkehrswert.
Die Redewendung ,.ein Schloss in der Luft
bauen” stammt schon aus dem 16. Jahr-
hundert und bedeutete so viel wie ,,auf
dem Dachboden sitzen und traumen”.

Hephaistos, der Gott der Baukunst, bis ins
vierte Glied.

Sitzen Sie nun in der Falle? Ist alles ge-
laufen? Konnen Sie gar nichts mehr tun?

Nein. Auch fur den Fall, dass Probleme
auftreten, wenn lhnen die Immobilie bereits
gehort, gibt es einen Weg der Problem-
|6sung. Er unterscheidet sich nicht wesent-
lich von dem Weg, den der potenzielle
Kaufer oder Erbe gehen wird, nur dass die
Zeitverlaufe geringflgig verschoben sind
und der Besitzer einer Bestandsimmobilie
einiges nacharbeiten muss, was der poten-
zielle Kaufer vernunftigerweise als Vorar-
beit erledigt. In jedem Fall steht am Beginn
eine ehrliche und sachliche — man kann
ruhig sagen schonungslose — Bestands-
aufnahme.

Eine Betatigung, die schon damals den
Spott der Zeitgenossen auf sich zog, weil
sie nichts Nutzliches schuf, vielmehr not-
wendiges Handeln verhinderte. Das ist
heute nicht anders. Wer sich mit dem Ge-
danken tragt, eine Immobilie zu erwerben,
wird moglichst viele seiner personlichen
Woinsche und Vorstellungen verwirklichen
wollen —am besten naturlich alle. Da
kommen viele Ideen zusammen, werden
Traume gesponnen, Visionen entwickelt,
Luftschlosser gebaut. Sie alle lassen sich
in den seltensten Fallen im Rahmen der
eigenen finanziellen Maglichkeiten voll-



standig realisieren. Es ist nicht schlimm,
wenn man gelegentlich einmal Luftschlds-
ser baut. Man muss nur akzeptieren, dass
man darin nicht wohnen kann. Wenn Sie
also schon einmal so weit gekommen
sind, dass Sie auf dem Dachboden lhres
kunftigen Traumhauses sitzen, dann unter-
brechen Sie das Traumen fur einen Au-
genblick und schauen sich bei dieser Ge-
legenheit die Beschaffenheit des Daches
an. Doch das sind bereits Einzelheiten, auf
die spater noch einmal ausfuhrlicher ein-
gegangen wird.

Warum alt und nicht neu?
Warum verliebt man sich in ein altes Ge-
baude? Es mag daflr viele unterschied-
liche Griinde geben — alle, die man auch
benennen kann, bilden niemals vollstan-
dig alle Motive ab, die ein Haus fur den
Erwerber attraktiv machen.
Gebrauchtimmobilien dricken immer
auch den Charakter, den Geschmack und
die Lebensweise der vorherigen Bewoh-
ner aus. Das hat einen ganz besonderen
Reiz. Je nach Alter des Hauses kann den
Erwerber durchaus der ,,Atem der Ge-
schichte” anwehen. Aber der Atem der
Geschichte kann auch etwas abgestanden
duften, und man mochte als kinftiger
Besitzer doch schon wissen, was man da
—im wortlichen wie Ubertragenen Sinn —
einatmet.

Schwachen aufdecken
Wenn Sie sich mit dem Gedanken tragen,
eine gebrauchte Immobilie zu erwerben,

DER FAHRPLAN 1

werden Sie sich wahrscheinlich schon die
Frage gestellt haben, was Sie als Erstes tun
mussen. Das Haus besichtigen? Mit der
Bank wegen der Finanzierung sprechen?
Einen Gutachter beauftragen? Einen Ener-
gieberater konsultieren?

Glauben Sie nicht, dass Sie alles alleine
konnen. Sie sind kein Experte flr gebrauch-
te Immobilien. Waren Sie es, brauchten
Sie dieses Buch nicht. Sie werden auch
nach der Lektlre dieses Buches nicht be-
reits Expertenstatus erreichen, aber Sie
werden wissen, wo man Experten findet,
wozu man sie einsetzt und was Sie von
ihnen erwarten, ja verlangen durfen.

Der Erwerb eines gebrauchten Hauses,
einer Altbauimmobilie, muss kein Risiko
darstellen, wenn man die ersten wichtigen
Schritte in der richtigen Reihenfolge durch-
lauft. Dabei geht es vor allem um das Er-
kennen und Benennen von Schwachen,
aber auch um das Herausarbeiten von be-
sonderen Starken und Chancen, die in der
Immobilie stecken.

Die ehrliche Bestandsaufnahme be-
ginnt aber nicht beim Gebaude, sondern
beim Erwerber oder Besitzer. Das grofite
Risiko beim Erwerb einer Gebrauchtim-
mobilie ist namlich nicht das Haus, son-
dern der Kaufer.

Der Musterfahrplan

Gibt es einen idealen Fahrplan zum wunsch-
los glucklichen Leben im eigenen Haus?
Nein, naturlich nicht. Aber es gibt typische
Beispiele, die Ihnen helfen, sich in der je-
weils konkreten Situation zurechtzufinden.
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Es gibt charakteristische Merkmale am
Gebaude, die auf gleich oder ahnlich ge-
lagerte Probleme hinweisen. Und es gibt
auch immer wiederkehrende Verhaltens-
muster bei Ihren Partnern auf der Bau-
stelle, im Maklerburo oder in der Bank-
filiale, die Sie kennen mussen, damit Sie
nicht in die Irre laufen.

Betrachten Sie die Beispiele in diesem
Buch wie Verkehrsschilder im StralRenver-
kehr. Deren Symbole konnen niemals die
konkrete Verkehrs- oder Gefahrensituation
abbilden, aber sie machen dort, wo sie
stehen, auf eine besondere Verkehrs- oder
Gefahrensituation aufmerksam. Richtig
reagieren und situationsadaquat handeln
mussen Sie selbst

Am besten ist es, wenn Sie nach einem
MUSTERFAHRPLAN vorgehen, der sich in den
verschiedensten praktischen Fallen bereits
bewahrt hat. Wir empfehlen Ihnen, Ihren
Weg zum gebrauchten Haus in folgenden
Schritten zu gehen:

m Schritt 1: Erstellen Sie ein Bauherren-
profil.

m Schritt 2: Stellen Sie eine Vermogens-
analyse und ein Finanzierungskonzept auf.
m Schritt 3: Finden Sie einen Altbauex-
perten, lhren ,Hausarzt”.

m Schritt 4: Nehmen Sie eine Gebaude-
diagnose mit den folgenden Optionen vor
Grunddiagnose

Kostengrobschatzung

Energiegutachten
Thermografieaufnahmen
Mafinahmenkonzept

m Schritt 5: Beginnen Sie mit der Planung
und nehmen Sie den Abgleich mit den
Bestandsplanen vor.

= Schritt 6: Klaren Sie, ob und welche
fachlich Beteiligten noch eingeschaltet
werden konnen und mussen, zum Beispiel
Statiker, Holzschutzgutachter, Vermesser
USW.

m Schritt 7: Erstellen Sie eine Maf3nah-
men- und Leistungsbeschreibung.

m Schritt 8: Holen Sie Angebote ein; die
Ausschreibung sollte ein Fachmann vor-
nehmen.

m Schritt 9: Vergeben Sie die erforder-
lichen Arbeiten.

m Schritt 10: Sorgen Sie fur professionelle
Bauleitung und Qualitatssicherung.

m Schritt 11: Vor dem Ziel stehen die Ab-
nahme und Dokumentation der Arbeiten.

Auf diese elf Schritte — nennen wir sie ruhig
die ,EIf Gebote fur die Bestandsimmo-
bilie” — werden wir auf den folgenden
Seiten immer wieder zurtickkommen. Kei-
ner dieser elf Schritte ist unwichtig, und
Sie werden umso weiter auf der sicheren
Seite sein, je disziplinierter Sie sich an die
Elf Gebote halten.

Steht die Reihenfolge

der Schritte fest?

Das ist ein bisschen wie bei der Huhn- oder
Ei-Frage. Unterschiedlicher Auffassung
kann man bei den ersten drei Schritten sein.
= Sollte man sich nicht Uber die eigene
Finanzlage im Klaren sein, bevor man



Uberhaupt daran denkt, ein Haus zu
erwerben?

= Sollte man nicht besser gleich zu Be-
ginn einen Berater hinzuziehen, bevor
man sich ein konkretes Haus anschaut
und die eigenen Finanzen Uberpruft?

m Qder sollte man erst dann Geld fur
einen ,Hausarzt” ausgeben, wenn man
sich Uber seine eigenen Wunsche und
Vorstellungen klar geworden ist und seine
Finanzlage Uberblickt?

Viel hangt hier von Ihrem Zeithorizont und
von lhrem Temperament ab. Um kurz ab-
zuschweifen: So wie es grundverschiede-
ne Typen von Urlaubern gibt, so gibt es
auch unterschiedliche Typen von Haus-
kaufern. Der eine Urlauber Uberpruft sein
Budget und legt fur sich fest, dass er nur
1 000 Euro ausgeben will (oder kann);
dann holt er Angebote ein, was man mit
1 000 Euro alles anstellen kann und greift
schlief3lich zu dem Angebot, das am
gunstigsten ist oder innerhalb des Bud-
gets am meisten zu versprechen scheint.
Seine einzige Bedingung ist, dass er von
zu Hause weg ist.

Ein anderer Urlauber hat einen bestim-
mten Ort oder ein sogenanntes Traumziel
vor Augen, setzt das Traumziel in Bezie-
hung zu seinen finanziellen Moglichkeiten
und sucht dann nach einem Angebot, das
es ihm erlaubt, sein Traumziel zu errei-
chen. Unter Umstanden ist er bereit — und
hier kommt der Zeithorizont ins Spiel —,
mehrere Jahre lang auf Urlaub und auf
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manche andere Annehmlichkeit zu ver-
zichten, um sich schlielich seinen Traum
zu erfullen.

Ahnlich verhalt es sich mit den Haus-
kaufern. Auch hier ist es zunachst eine
Temperamentfrage, ob die Wohnimmo-
bilie als Gebrauchsgegenstand betrachtet
wird, die praktikabel und moglichst preis-
wert sein soll, oder ob man sich mit dem
eigenen Haus einen Lebenstraum erfullen
will. Beim ersten Typus wird wahrschein-
lich das Budget im Vordergrund stehen,
und nach den MalRgaben des Budgets
wird sich der Kaufer ein praktikables Haus
aussuchen. Seine einzige Bedingung ist,
dass man darin angemessen wohnen kann.
Der andere Typus hingegen wird fur ein
bestimmtes Objekt entflammt sein, das
seinem Traum von einem Haus am nachs-
ten kommt. Diesem Traumziel wird er sein
Budget zuordnen, seine finanziellen An-
strengungen werden sich auf dieses Haus
konzentrieren und unter Umstanden — hier
kommt wieder der Zeithorizont ins Spiel —
wird er ein paar Jahre warten, bis er sich
seinen Traum erfullen kann.

Freilich, die hier geschilderten Typen
sind Archetypen, sie kommen im wirk-
lichen Leben in lupenreiner Gestalt so
nicht vor. In jedem von uns steckt etwas
vom Potenzial des einen oder anderen
Typus. Das ist ja gerade das Wesen der
Huhn-oder-Ei-Frage, dass sie sich nicht
beantworten lasst. Muss man seine Vor-
stellungen vom eigenen Haus von vorn-
herein am Budget orientieren, oder muss
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das Budget dem Traumhaus folgen,
gleichsam hinterherwachsen?

SchlieRlich stellt sich zusatzlich die Fra-
ge: Schaffen Sie das Uberhaupt allein und
ohne fachmannische Hilfe, Budget und
Haus in ein annéherndes Gleichgewicht
zu bringen? Trauen Sie sich wirklich zu,
alle Kostenfaktoren realistisch abzuschat-
zen, die mit dem Erwerb einer gebrauch-
ten Immobilie verbunden sind? Glauben
Sie wirklich, dass Sie alle finanziellen
Reserven, Hilfsquellen und Fordermaog-
lichkeiten alleine finden und mobilisieren
konnen?

Bei den finanziellen GroRenordnungen,
um die es bei einem Hauskauf geht, sind
Daumenpeilungen bei der Finanzierung

ebenso gefahrlich wie Daumenpeilungen
bei der Beurteilung der Gebaudesubstanz
oder auf der Baustelle bei moglicherweise
erforderlichen Sanierungsarbeiten. Darum
finden Sie bei den ersten drei Schritten
auch den dringenden Rat, sich einen
.Hausarzt” zu suchen, einen neutralen
Experten, der nicht die Interessen eines
Immobilienverkaufers oder Maklers, nicht
die Interessen eines Immobilienfinanzie-
rers und auch nicht die Interessen eines
Baustoffhandlers vertritt, sondern lhre
Interessen. Entscheidend ist also nicht,
welchen der drei Schritte Sie an erster,
zweiter oder dritter Stelle unternehmen.
Entscheidend ist, dass Sie keinen dieser
ersten drei Schritte auslassen.

SCHRITT 1: DAS BAUHERRENPROFIL

Im ersten Schritt, den wir vorschlagen,
erstellen Sie bitte fur sich selbst ein aus-
fahrliches und qualifiziertes Bauherrenprofil.
Wozu ist das notwendig? Das Haus
steht doch schon und soll nicht neu ge-
baut werden. Dieses Argument, mit dem
noch viel zu oft auf ein strukturiertes Bau-
herrenprofil verzichtet wird, ist ein Schein-
argument. Denn zum einen wissen Sie
noch gar nicht, ob und wie viel in lhrem
gebrauchten Haus noch gebaut werden
muss. Und zum anderen soll das Haus ja
nicht abstrakt beurteilt werden. Also geht
es nicht darum, welche Qualitaten das
Haus an und fur sich hat, sondern ob das

Haus zu Ihnen passt — also welche Qua-
litaten es fur Sie hat.

Wenn Sie sich die kleine Mihe machen,
Ihre eigenen Winsche und Vorstellungen,
Vorlieben und Abneigungen, |hre finanziel-
len Moglichkeiten und lhre vielleicht noch
nicht erschlossenen Reserven in einem
qualifizierten Bauherrenprofil abzubilden,
kommen Sie am sichersten zum ersten
Teilziel. Dieses Teilziel besteht schlicht
gesagt darin, dass der Bauherr (der selbst-
verstandlich auch eine Bauherrin sein
kann, ohne dass das im Folgenden immer
wieder erwahnt werden muss), genau
weils, wer er/sie ist und was er/sie will.



Mit einem Bauherrenprofil kdnnen nicht
nur viele Fragen bereits in einem ersten
Arbeitsschritt beantwortet werden. Viele
andere Fragen werden Sie auch zum ers-
ten Mal Uberhaupt exakt formulieren.

Ein vollstandiges Bauherrenprofil, wie
es sich in der Praxis seit Jahren bewahrt
hat, finden Sie auf den Seiten 162 bis 171.
Sie konnen sich die entsprechenden Sei-
ten als Vorlage kopieren oder sich unter
der Adresse www.test.de/hauskauf-check
listen eine PDF-Datei herunterladen.

Es ist in lhrem ureigenen Interesse,
wenn Sie alle Fragen so genau wie mog-
lich beantworten und alle Rubriken ausfl-
len, selbst wenn die lhnen vielleicht im
ersten Moment UberflUssig erscheinen.

Auch wenn es dabei manchmal schon
ans ,Eingemachte” geht: Mit diesen Ba-
sisfragen werden grundsatzliche Entschei-
dungen vorbereitet. Besonders die ersten
funf Abschnitte des Bauherrenprofils sind
von ausschlaggebender Bedeutung, kon-
nen hier doch Fehlentscheidungen beson-
ders schwerwiegende Folgen haben.

Die eigenen Wiinsche erkennen
Das Bauherrenprofil, wie es hier vorge-
schlagen wird, gliedert sich in acht
Abschnitte:

m 1. Bauherr:

Angaben zu Personen und Nutzern
Angaben zu Objekt und Grundstlck

= 2. Nutzung:

Wer soll das Gebaude nutzen?

Welche Art von Nutzung ist geplant?
Nutzungsart kommt infrage?

Fur wie viele Personen ist das Gebaude
gedacht?

Welche Nutzungsdauer ist ins Auge
gefasst?

Was ist Ihnen fur das kinftige Wohnen
besonders wichtig/unwichtig?

Welche Rolle spielen Architektur, Am-
biente, Material?

Welche Technik wird gewlnscht?

Wie sollen Klima-, Heiz- und Luftungs-
anlage aussehen?

m 3. Baustoffe, Materialwelt und Form:
Welche Baustoffe bevorzugen Sie/lehnen
Sie ab?

Welche Farben und Formen bevorzugen
Sie?

Welche Grundrisslosung wlnschen Sie?
m 4. Finanzen:

Wie hoch sind die Investitionskosten?
Welche finanziellen Mittel stehen zur
Verflgung?

Sollen offentliche Mittel genutzt werden?
Sind steuerliche Aspekte zu beachten?
Sind Eigenleistungen geplant?

m 5 Zeitrahmen:

Wollen Sie sofort einziehen?

Gibt es einen Zeitrahmen zwischen
Planung und Einzug?

m 6. Wie mochten Sie bauen?
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m 7. Wie schatzen Sie den Zustand des
Gebaudes selbst ein?
m 8. Erforderliche Unterlagen

Und was die Schrittfolge in der Reihe un-
serer Elf Gebote betrifft, so sind wir an
dieser Stelle zwar erst bei Schritt 1 — das
bedeutet aber nicht, dass Sie sich nicht
schon jetzt einmal einen Vorgriff auf Schritt
2 erlauben konnen. Es ist also durchaus
angezeigt, das Bauherrenprofil zusammen
mit einem Architekten oder Bauingenieur
Ihres Vertrauens durchzugehen.

Das eigene Raumprogramm

Wichtig fur Ihre eigene Disposition ist das
Raumprogramm, das |lhnen vorschwebt.
Das wiederum mit der Art der Nutzung zu-
sammen. Bei konnen beispielsweise
folgende Fragen auftauchen:

= Soll das Gebaude ausschliel3lich Wohn-
zwecken dienen?

m Soll in dem Wohngebaude auch ein
Gewerbe ausgetbt oder eine Praxis ein-
gerichtet werden? Wenn ja, welchen
Raumbedarf hat dieses Projekt?

= Sind Kinderzimmer vorzusehen?

Wenn ja, wie viele?

m |st an ein Mehrgenerationenhaus
gedacht?

= \Wird eine Einliegerwohnung bendtigt,
und wie soll sie beschaffen sein?

m Spielt Barrierefreiheit eine Rolle?

= Soll ein Hobby- oder ein Fitnessraum
eingerichtet werden?

= Muss eine Sammlung untergebracht
werden?

= Sind besondere Anforderungen an die
Haltung von Haustieren zu bertcksich-
tigen?

= \Wilnschen die Bewohner spezielle,
ihrem Beruf entsprechende Arbeitsraume?
m Sind separierbare Gastezimmer
erforderlich?

= Reicht ein Badezimmer aus, oder soll
es ein Gaste-WC geben?

Auch diese Fragen stehen nur beispielhaft
far eine Fulle tatsachlicher und sehr kon-
kreter Fragen, die Sie sich selbst stellen
mussen, bevor Sie an den Kauf eines ge-
brauchten Hauses denken. Die ausfuhrli-
chere Checkliste zum Raumprogramm fin-
den Sie rechts auf Seite 17.

Es ware schlieRlich keine sehr gute
|dee, sich zuerst ein Haus zu kaufen, um
anschlieRend festzustellen, dass Sie in der
Einliegerwohnung im zweiten Stock keine
Studentin, sondern |hre gehbehinderte
Groltante unterbringen wollen. Oder dass
das Schlafzimmer zu klein fur den Kleider-
schrank ist und demzufolge noch ein zu-
satzliches Ankleidezimmer gebraucht
wird. Oder dass Sie die Sammlung alter
Rundfunkgerate, wegen der Sie ja eigent-
lich die beengte Innenstadtwohnung ver-
lassen und sich ein Haus am Stadtrand
gekauft haben, nun doch nicht unterbrin-
gen konnen. Die CHECKLISTE ,RAUMPRO-
GRAMM" (siehe Seite 17) soll Ihnen dabei
helfen, sich Uber den eigenen Raumbe-
darf klar zu werden.

m |n der ersten Spalte finden Sie die hau-
figsten Raum- und Nutzungsarten.



SCHRITT 1: DAS BAUHERRENPROFIL 17

m |n der zweiten Spalte finden Sie Qua- m |n die dritte Spalte konnen Sie die Qua-
dratmeterzahl, wie sie Ublicherweise bei dratmeterzahl eintragen, die Sie mindes-
einer Wohnimmobilie veranschlagt werden.  tens bendtigen.

Ublichqm  Mindestens qm  Mittel qm ~ Maximal qm  Hinweise

Kiiche 12

Essen 12

Wohnen 28

Wohnkiiche 32 Spart Platz
Balkon 6 10

Kind 1 14 18 Fiir 2 Kinder
Kind 2 14

Kind 3 14 14

Gaste 14

Schlafen 16 18

Arbeiten 14 12

Hobby 16 12

Diele 8 6

Badezimmer 10 8

Gaste-WC 4 2

Zwischensumme 182 132

Keller 26

Speicher/Dach

Garten

Grundstiick 600
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BILD 1+2 Lehm und Holz gehoren zu den urspringlichsten Baustoffen;
haufig sind sie im Fachwerkbau anzutreffen. Heute finden sie wieder

zunehmend Beachtung.

m |n der vierten Spalte stehen bereits
Alternativvorschlage fur eine mittlere
Quadratmeterzahl und

m [n der funften Spalte konnen Sie die
Flachen in der maximalen Grof3e definie-
ren, die Ihrem Wohn- und Lebensgefunhl
entsprechen.

m |n der letzten Spalte ist Raum fur Hin-
weise und Bemerkungen, welche die Be-
sonderheiten eines Raumes oder einer
Raumnutzung definieren.

WO0ZU DAS RAUMPROGRAMM
Ml GUT IST

Gehen Sie davon aus: Mit dem Raumpro-
gramm werden Sie sich nicht nur einmal
beschaftigen. Denn es ist nicht der Regel-
fall, dass Sie sofort eine Immobilie finden,
die all Ihren Winschen ohne Abstriche
gerecht wird. Sie werden also entweder
Ihr eigenes Raumprogramm den vorge-
fundenen Verhaltnissen anpassen oder die
Verhaltnisse nach Ihrem Raumprogramm
verandern (das heil3t umbauen) mussen.
In jedem Fall wird bei umfangreicheren
UmbaumalRnahmen das Raumprogramm
von der Planung Uber die Vergabe der
Arbeiten bis zur Abnahme und Dokumen-
tation eine wichtige Rolle spielen.

Gewerbe im Wohnhaus

Geht man heute durch alte Stadte und be-
trachtet sich kleine Ladengeschafte und
frihere Gewerbebetriebe in den Hofen
etwas genauer, fallt auf, dass die Geschafte
und Betriebe fraher oft mit den Wohnun-
gen der Geschaftsinhaber verbunden wa-

ren. Diese Verbindung von Arbeiten und
Wohnen ging eine Zeitlang fast vollig ver-
loren, zum einen, weil in der Folge der
Charta von Athen die ,schmutzigen” Ge-
werbe aus den Wohngebieten entfernt
wurden, zum anderen, weil die WWohnbe-
durfnisse nach dem Zweiten Weltkrieg ein
viel hoheres Niveau erreicht haben als in
der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts.
Erst die wachsende Diversifizierung des
Dienstleistungsgewerbes und die stadt-
planerisch gewollte Revitalisierung der al-
ten Innenstadte machten das Konzept

. Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach” wieder zunehmend attraktiver. Fur
viele Selbststandige und Freiberufler wird
die Suche nach dem eigenen Haus heute
durch den Beruf motiviert. In der eigenen
Immobilie sollen Wohnen und Berufsaus-
ubung verbunden werden. Das kann auch
finanziell positive Effekte haben. Unter
bestimmten Umstanden sind steuerliche
Effekte wie Absetzbarkeit von Investitio-
nen, Abschreibungen und Ahnliches zu
nutzen. Auch unterschiedliche Forder-
topfe konnen bei einer gut geplanten
Trennung von Wohnung und Gewerbe
angezapft werden. Zu beachten ist dabei
unbedingt, dass:

m eine nachvollziehbare raumliche Tren-
nung zwischen Wohnen und Gewerbe
erfolgt;

= die nutzungsbedingten baurechtlichen
Auflagen (etwa hinsichtlich Brand- und
Emissionsschutz) beachtet werden und
die eventuell erforderliche Genehmigungs-
fahigkeit vorab gepruft wird;



m eine Beeintrachtigung des Wohnum-
felds durch Betriebsablaufe moglichst ver-
mieden wird;

m alle notwendigen Antrage (auch fur die
Forderung) vor Beginn der Nutzung ge-
stellt werden.

Das Gebaude

Um welche Art von Gebaude handelt es
sich eigentlich? Der Gebaudetyp, auf den
Sie bei der Suche nach Ihrer Wunschim-
mobilie gestofden sind, wird den Kaufpreis
wesentlich mitbestimmen. Mehr noch:
Auch der Wiederherstellungsaufwand,
der unter Umstanden bei einem sehr alten
oder wenig gepflegten Haus betrachtlich
sein kann, und der kinftige Unterhaltungs-
aufwand werden von Art und Alter des
Gebaudes beeinflusst. Man sollte also
schon sehr genau wissen, auf welche Art
von Architektur und Alter der Gebaude
man sich einlassen will, bevor man auf
die Suche geht.

Konstruktion und Material

Man kann die verschiedenen Typen von
Gebauden nach unterschiedlichen Kriterien
sortieren. Eine mogliche Typologie kann
nach der Art der Konstruktion und den ver-
wendeten Materialien aufgestellt werden.
LEHMBAU Die traditionelle Technik des
Lehmbaus ist sowohl bei alten Fachwerk-
bauten als auch bei — selteneren — Stampf-

lehmbauten anzutreffen. Am Fachwerk-
bau findet sich Lehm entweder bei der
Ausfachung mit luftgetrockneten Lehm-
ziegeln oder als Bewurf von Holzgeflecht
in den Gefachen. Lehm vermag Warme
und Feuchtigkeit gut zu speichern und
sorgt bauklimatisch fur Temperaturaus-
gleich und stabile Luftfeuchtigkeit, so dass
sich in Lehmbauten ein fir den Menschen
angenehmes und gesundes Raumklima
einstellt.

HOLZBAUTEN Holz gehort zu den altesten
Baustoffen der Menschheitsgeschichte.
Neben Vollholz — wie beispielsweise bei
traditionellen Blockhausern — werden
auch verschiedene Holzwerkstoffe fur den
Holzbau eingesetzt. Holz findet sich oft

in Verbindung mit anderen Bautechniken
an ein und demselben Gebaude; haufig
zum Beispiel in Form von Obergeschos-
sen in Holzbauweise auf massiv gemauer-
ten Untergeschossen. Fertighauser wer-
den oft aus Holz — beispielsweise in Holz-
tafelbauweise — hergestellt. Auch grof3e
mehrgeschossige Stadthauser sind in
moderner Holzbauweise errichtet worden.
MAUERWERKSBAUTEN Zu den traditionellen
Massivbauten gehoren die aus Mauer-
werk errichteten Hauser. Typisch fur Mau-
erwerksbauten ist die Verwendung von
einzelnen, druckfesten Elementen, bei-
spielsweise Mauerziegel, Werksteine, Be-
tonformsteine, die in einem bestimmten



Mauerwerksverband miteinander verbun-
den sind. Mauerwerksbauten haben land-
schaftlich sehr unterschiedliche Auspra-
gungen erfahren. In den werksteinarmen
Regionen Norddeutschlands dominiert
bis heute der Ziegelbau, wahrend in Mit-
tel- und Stddeutschland Mauerwerksbau-
ten aus Werksteinen haufiger anzutreffen
sind, wobei auch hier das verwendete
Material — Sandstein, Porphyr, Kalkstein
usw. — je nach den lokalen Angeboten
schwankt.

STAHLBETONBAU Beim Stahlbetonbau wird
Beton als druckfestes Material verwendet.
Da Beton zwar aulRerst druckfest, aber
daflr recht zugschwach ist, wird zur Auf-
nahme der Zugkrafte Bewehrungsstahl
eingesetzt; daher spricht man vom Stahl-
betonbau. An Problembereichen (korrosi-
onsgefahrdete oder besonders stark bean-
spruchte Zonen) werden Bewehrungssta-
be aus Edelstahl oder — neuerdings — glas-
faserverstarkten Kunststoffen eingesetzt.
Durch Einbringen gespannter Stahleinla-
gen kann die Festigkeit des Stahlbetons
erhoht und das Bauen mit grofseren Stutz-
weiten mittels Spannbeton erreicht wer-
den. Risse sind beim Stahlbeton unver-
meidlich und, sofern sie in der Norm
bleiben, kein Mangel; sie sind Folge des
Tragverhaltens, wenn beispielsweise das
Eigengewicht eines Bauteils den Beweh-
rungsstahl in den Zugzonen aktiviert.

STAHL UND GLAS Reiner Stahlbau, das heif3t
die Montage der tragenden Bauteile aus
Stahl — ist bei Wohnimmobilien selten an-
zutreffen, haufiger indes beim Industrie-
und Bruckenbau. Bei Wohn- und Buro-
hausern — namentlich bei Hochhausern —
findet man den Stahlskelettbau, der es
erlaubt, Decken und Zwischenwande aus
Fertigteilen einzufigen. Fassadenelemen-
te bestehen haufig aus Glas — die glaserne
und oft sogar verspiegelte Hochhausfas-
sade ist nachgerade zu einem Symbol
moderner, aber auch oft als unpersonlich
empfundener Architektur geworden.
MISCHKONSTRUKTIONEN Oft wird man die eine
oder die andere Bauweise nicht in ihrer
reinen Form antreffen; niemand kann
schliel3lich einen Bauherrn oder Architek-
ten auf eine bestimmte Materialreinheit
verpflichten. Landschaftlich typisch sind
seit alters Mischformen wie das Lausitzer
Umgebindehaus, das sowohl Elemente
des Holzbaus und des Mauerwerkbaus als
auch des Fachwerkbaus vereinigt.

Bauepochen

Oft kann man verschiedenen Bauepochen
bestimmte Bauweisen und die bevorzugte
Verwendung bestimmter Materialien zu-
ordnen. Auch hierbei gibt es betrachtliche
regionale Unterschiede, da die naturlichen
Vorkommen an Baumaterial in Nord- und
Stddeutschland sehr ungleich verteilt
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waren. Ohne an dieser Stelle eine vollstan-
dige Bau- und Stilgeschichte darstellen zu
konnen, seien zur Orientierungshilfe einige
Beispiele genannt.

MITTELALTER (ca. 500-1525 n. Chr.) Vorherr-
schend Mauerwerk (Ziegel oder Werk-
stein), teils in Verbindung mit Fachwerk;
relativ wenige Zeugnisse im originalen
Bauzustand erhalten.

RENAISSANCE (ca. 1500-1600 n. Chr.) Be-
vorzugt klare geometrische Grundrisse,
Aufnahme antiker Formelemente wie Sau-
len, Pilaster, Kapitelle und Dreiecksgiebel,
klar gegliederte Fassaden, Uberwiegend
Mauerwerksbau mit teilweise reichen
Ornamentierungen. In der Innenarchitek-
tur teils schlichte, teils aufwendig gestal-
tete Holzarbeiten wie Wandtafelungen
und Kassettendecken.

BAROCK (ca. 1600—1770 n. Chr.) Uberwie-
gend Mauerwerksbauten, gelegentlich in
Verbindung mit aufwendigen Stuckarbei-
ten; planmafiige Stadterneuerung mit ein-
heitlichen Traufhohen und Fassadenord-
nungen.

KLASSIZISMUS und HISTORISMUS (ca. 1770—
1900 n. Chr.) Wiederaufnahme klassischer
Architekturformen, zum Beispiel durch
Saulenordnungen und Dreiecksgiebel,
beim Ubergang zum Historismus oft
scheinbar wahllose Vermischung unter-
schiedlicher historischer Stilelemente wie
romanischer Rundbogen, spatgotischer

SCHRITT 1: DAS BAUHERRENPROFIL

BILD 1-4 An Altbauten im Bestand kann man die unterschied-
lichsten Materialen antreffen: vom konventionellen Ziegelmau-
erwerk bis zu Stahlbeton, vom Fachwerk bis zu Bauschmuck

Vorhangbogenfenster, pseudomittelalter-
licher Tirmchen und klassizistischer
Giebel an ein und demselben Gebaude;
palaisartige Villenarchitektur.
GRUNDERZEIT und JUGENDSTIL (ca. 1870-1915
n. Chr.) Bevorzugt Mauerwerk in Verbin-
dung mit Holzkonstruktionen, Kellerwande
oft aus Bruchsteinmauerwerk; stadtbild-
pragende Neubebauungen in grof3en und
mittleren Stadten; Villenarchitektur mit
Rickgriffen auf den Formenvorrat des
Historismus. Beim Ubergang zum Ju-
gendstil starker Gestaltungswille an reich
ornamentierten Fassaden, aber auch in
Treppenhausern und bei Glasfenstern.
Hauser der Baujahre bis 1920 weisen
oft viele kunsthandwerkliche Details auf,
was der damaligen Baugesinnung ent-
sprach. Neben aufwendig gestalteten
Villen und Stadtpalais trifft man aber auch
viele einfache Gebaude an, Handwerker-
und Bauernhauser mit aulRerst sparsamer
Ausstattung. Als problematisch konnte
sich bei Hausern aus dieser Zeit die oft
mangelhafte Sensibilitat fur bauphysika-
lische Probleme darstellen: Warmeisola-
tion, Schallschutz und Kellerdichtung
haben praktisch kaum Eingang in die
Gebaude gefunden. Einfach verglaste
Holzfenster sind allgemein verbreitet. Die
Haustechnik — sollte sie Uberhaupt noch
im urspringlichen Zustand angetroffen
werden — genugt heutigen Anforderungen

21



nicht oder besitzt (wie manche alte Auf-
zuge in mehrstockigen Gebauden) immer-
hin einen Wert als Antiquitat oder techni-
sches Denkmal.

ZWANZIGER- und DREISSIGERJAHRE Oft Mi-
schung zwischen Ziegelmauerwerk und
Holzkonstruktion; wenig oder keine
Schmuckelemente; Siedlungsbau; weite
Verbreitung von Flachdachern, die relativ
haufig Probleme bereiten.

Im Zuge des sozialen WWohnungsbaus
entstanden Wohneinheiten mit kleineren
und niedrigeren Raumen. Sie lassen die
Grofdzugigkeit der Villenarchitektur der
Zeit um 1900 vermissen, aber auch die
Armlichkeit der Ausstattung einfachster
Bauern- und Handwerkerhauser. Werk-
bund und Bauhaus sorgten auf ihre Weise
fur handwerkliche Soliditat bei gleichzei-
tiger Bezahlbarkeit fur Mittelschichten.
Betonfundamente und Betonkellerdecken
sind nun anzutreffen.

FUNFZIGERJAHRE Schlichte Bauweise mit
typischen Stilelementen der Zeit wie , rea-
listischer” Bauschmuck; Konstruktionen
aus Mauerwerk, Beton und Holz; Mauer-
werk auch aus Bims und Ziegelsplitt; im
Osten Deutschlands politisch motivierte
Aufnahme historisierender Stilelemente

(Berlin: Stalinallee; Dresden: Altmarkt;
Rostock: Lange StralRe).

In der Wiederaufbauzeit werden oft
minderwertige Materialien verbaut. Bau-
physikalische Aspekte spielen erst ansatz-
weise eine Rolle. Gegen Ende der Funf-
zigerjahre wird Beton immer haufiger ver-
wendet. Auch beim Schallschutz und bei
Heizungsanlagen wird man nun sensibler.
SECHZIGERJAHRE Bevorzugung einfacher
Bauweisen, meist mit wenigen oder keiner-
lei Zierelementen; Mauerwerk in Verbin-
dung mit Betonkonstruktionen; im Mauer-
verband setzen sich Hohlblocksteine und
Hochlochziegel durch.

Flachdach und Bungalowstil erobern
im Westen den Einfamilienhausbau. Im
Osten wird der Haustyp EW 58 in zahlrei-
chen Varianten gebaut. Warmedammung
und Schallschutz erfahren mehr Aufmerk-
samkeit, moderne Heizungsanlagen ver-
drangen die Kohlefeuerung. Erste Keller-
drainagen werden gelegt.

SIEBZIGERJAHRE Konstruktionen Uberwie-
gend in Stahlbetonbauweise ausgefuhrt,
auch bei Einfamilienhausern bei Keller-
wanden, Decken, Balkonen; im Osten
Deutschlands GrofRtafelbauweise fur den
Massenwohnungsbau.



Im Einfamilienhaus setzen sich seit Mitte
der Siebzigerjahre verstarkt Gasheizungen
durch. Die Fernwarmeversorgung weitet
sich aus, in groRerem Umfang kommen
Fertighduser auf den Markt.

Die DDR wendet sich neben dem Mas-
senwohnungsbau in Tafelbauweise ver-
starkt dem Eigenheimbau zu, um die Ei-
geninitiative und die finanziellen Maglich-
keiten der Bauherren fur die Losung des
. Wohnungsbauprogramms” zu mobilisie-
ren. Neben traditioneller Bauweise sind in
grofRem Umfang Fertighauser und Hausty-
pen aus Betonfertigteilen anzutreffen.

Als problematisch konnen sich bei Bau-
ten der Sechziger- und Siebzigerjahre der
Einbau von asbesthaltigen Werkstoffen
und von Dammmaterialien aus Mineral-
wolle mit lungengangigen Faserstrukturen
sowie die Verwendung von gesundheits-
schadlichen Holzschutzmitteln erweisen.
ACHTZIGER- UND NEUNZIGERJAHRE Mischbauwei-
sen aus Stahlbeton, Stahl und Glas; neue
Baustoffe setzen sich durch; Leichtmauer-
werk wie Leichtziegel und Porenbeton.

Architektonisch ist die Zeit gepragt von
der Postmoderne. Die Architekten und
Bauherren wenden sich von den kubischen
Bungalowbauten ab und bevorzugen wie-
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BILD 1-3 Von der Griinderzeit zum ,,Neuen
Bauen” und weiter zur GroRtafelbauweise,
die selten so naturnah wirkte wie diese
Ubrig geblieben Wandplatte.

der traditionelle Haustypen und Dachfor-
men gelegentlich mit historistischen Zita-
ten. Ende der Achtzigerjahre setzen sich
Niedrigenergiebauweisen durch, in den
Neunzigerjahren wird das sogenannte
Passivhaus immer beliebter. In der DDR
entstehen zwischen 1980 und 1989 etwa
130 000 sogenannte Eigenheime. Sie be-
fanden sich nicht nur im privaten Eigen-
tum der Bewohner, sondern unter Um-
standen auch im genossenschaftlichen
oder staatlichen Eigentum. Sie folgten ei-
ner Uberschaubaren Anzahl von Bautypen.
2000 BIS HEUTE Glas, Stahl und Stahlbeton in
Verbindung mit Mauerwerk, zunehmend
hochwertige Dammsysteme, Solarener-
gieelemente.

Diese Aufstellung der Gebaudearten und
Bauepochen gibt nur einen sehr groben —
und auch nur grob schematisierten —
Uberblick (iber die tatsdchlichen Gebaude,
auf die Sie stolden konnen. In der gebau-
ten Realitat wird es oft Mischkonstruktio-
nen geben. Und auch die verschiedenen
Bauepochen konnen einander Uberlagern,
wurde doch in der Regel bei ununterbro-
chener Nutzung der Gebaude immer wie-
der an- und umgebaut. Manches wurde
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vom ,.Zahn der Zeit” angefressen und
musste erneuert werden, anderes fiel
Kriegszerstorungen zum Opfer und wurde
ganz oder teilweise neu aufgebaut.

FAZIT: Je alter ein Gebaude ist und je un-
Ubersichtlicher die verschiedenen Bau-
weisen und Baualter einander uberlagern,
desto schwieriger wird es fur den Laien,
die Beschaffenheit der Substanz ein- und
den moglichen Sanierungs- oder Moder-
nisierungsbedarf abzuschatzen.

Der Standort

Fur die Beurteilung einer Immobilie gibt
es bekanntlich drei Kriterien: Erstens die
Lage, zweitens die Lage und drittens die
Lage. Dieses Bonmot wird sich kaum ein
Makler verkneifen konnen, wenn er lhnen
den Preis fur das Haus schmackhaft ma-
chen will. Wie das mit Allerweltsweis-
heiten oft ist — sie haben einen unabweis-
baren Wahrheitsgehalt. Denn die Immo-
bilienpreise stehen mit der Lage der Im-
mobilien (sonst vergleichbare Parameter
vorausgesetzt) in einem sehr direkten
Zusammenhang.

Wo steht eigentlich das Gebaude, das
zum Ziel Ihrer Winsche geworden ist?
Haben Sie die Lage des Grundstlcks be-
reits einmal analysiert? Und wenn ja, nach
welchen Kriterien?

Allgemeine Faktoren

Bevor Sie die Lage der Immobilie zu lhren
eigenen BedUrfnissen in Beziehung set-
zen, machen Sie sich einige der allgemei-
nen Einflussfaktoren bewusst, die den

Wert einer Wohnlage entscheidend mit-
bestimmen konnen.

AUSSERE ERSCHEINUNG Das auf3ere Erschei-
nungsbild eines bebauten Grundstlcks
kann je nach Jahreszeit, nach Wetterlage
und Tageszeit sehr unterschiedlich ausfal-
len. Maklerfotos werden daher ein Haus
immer von seiner schonsten Seite, im
Sommer, bei Sonnenlicht und am besten
umgeben von blihenden Strauchern oder
wenigstens mit Blumenkasten geschmuckt
prasentieren. Jahres- und Tageszeit beein-
flussen zum Beispiel auch die mogliche
Beschattung des Grundstulcks, etwa durch
hohen Baumbewuchs oder durch Nach-
bargebaude.

GEFAHRDUNGEN Die Lage des Grundsttcks
kann Gefahrenpotenzial enthalten. Dabei
ist weniger an Chemiefabriken in der Nach-
barschaft gedacht oder an Atomkraftwer-
ke, die voraussichtlich in den nachsten
Jahrzehnten alle stillgelegt werden. Viel-
mehr kann die geographische Nahe zu
Flusslaufen moglicherweise Hochwasser-
gefahr bedeuten. Aber auch die scheinbar
sichere Lage in Innenstadtgebieten kann
Ihnen feuchte Uberraschungen bereiten,
wenn die in Zukunft immer haufiger er-
warteten Starkregen die stadtische Kanali-
sation Uberfordern.

SIEDLUNGSUMFELD Das Siedlungsumfeld be-
einflusst die Bewertung der Lage. Befin-
det sich das Grundstuck in einer Grol3-
stadt, in einer Kleinstadt, im Dorf oder in
einer landlichen Region? In einem Neubau-
gebiet oder in einem historisch gewachse-
nen Wohnviertel? Wie dicht ist das Viertel



bebaut? Welche Infrastruktur konnen Sie
in unmittelbarer Nahe nutzen?

ALTLASTEN Es lohnt sich auf jeden Fall, wenn
Sie sich mit der Geschichte des Wohnge-
biets und des Grundsticks ein wenig na-
her befassen. Besonders, wenn in dieser
Geschichte eine Umnutzung des Bauge-
biets festgestellt wird, sollte man sehr auf-
merksam sein. In Deutschland gibt es vie-
le Regionen, die zwischen 1880 und 1960
von der Industrialisierung erfasst wurden.
Nach dem Zweiten Weltkrieg ging der
Flachenbedarf fur Industrie und Gewerbe
allmahlich zurtck und wurde Uberdies
raumlich neu geordnet. Viele aufgegebene
Gewerbeflachen wurden anschliefsend als
Bauland ausgewiesen. Wohngebiete ent-
standen. Seit 1990 wird auRerdem Militar-
gelande verstarkt wieder in zivile Nutzung
genommen. Auch auf diesen Konversions-
flachen sollte man sich mit der Frage der
Altlasten nicht nur oberflachlich beschaf-
tigen.

STORUNGEN Storfaktoren kdnnen die Wohn-
qualitat beeintrachtigen: viel befahrene
DurchgangstraRen in der Nahe, Industrie-
betriebe und Gewerbehofe, ein Flughafen,
Hochspannungsleitungen, Baugeschehen
in der Umgebung und neuerdings auch
hohe Windkraftanlagen. Um Verdachts-
momente auszuschlieRen oder andernfalls
die Relevanz der Storfaktoren in Bezug auf
Ihre Wohnbedurfnisse festzustellen, emp-

fiehlt sich ein Blick Uber den Gartenzaun
und eine Besichtigung des Grundstucks
nicht nur am Sonntagvormittag.

Ihr personliches Profil

Was nutzt das schonste Haus, wenn es an
der falschen Stelle steht? Doch was die
falsche oder die richtige Stelle fur Ihr Haus
ist, kdnnen Sie nur in Bezug auf Ihre eige-
nen Bedurfnisse ermitteln. Es kommt also
immer auf die aktuelle Lebenssituation und
die eigene weitere Lebensplanung fur die
nachsten 10 bis 20 Jahre an. Da kann ein
Makler noch so oft sein Spruchlein von
der Lage wiederholen, wenn dem Stand-
ort des Hauses Eigenschaften fehlen, die
far Ihr Leben unabdingbar sind, dann hat
es — fur Sie — keine gute Lage.

Diese Standortfragen sind auch dann
relevant, wenn Sie das Haus gerade ge-
erbt haben oder schon einige Zeit besitzen.
Erfullt es die Standortbedingungen, die zu
Ihrer Lebensplanung passen? Wer sich
beruflich oder familiar bedingt einen ande-
ren Lebensmittelpunkt wahlen muss, wird
fast zwangslaufig auch Uber eine andere
Immobilie nachdenken.

Lohnen sich Investitionen fir Sie, wenn
Sie vielleicht schon daran denken, diesen
Standort friher oder spater zu verlassen?
Bei dieser Frage stehen Immobilienerben,
-kaufer und -besitzer am gleichen Aus-
gangspunkt.
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Ein Standortprofil zu den Aufienbezie-
hungen der Immobilie ist das gegebene
Instrument, um sich — ahnlich wie mit dem
Raumprogramm zu den ,inneren Werten”
des Hauses — Uber die eigenen Anforde-
rungen an den Standort des Hauses ein
moglichst klares Bild zu machen. Fir das
Standortprofil nutzen Sie die Methodik,
welche die sogenannte Nutzwertanalyse
zur Verflgung stellt.

Dazu kann man eine einfache Tabelle
zusammenstellen, bei der man in der
Senkrechten die unterschiedlichen Krite-
rien untereinanderschreibt, wahrend man
auf den waagerechten Zeilen die Moglich-
keit hat, bestimmte Gewichtungen vorzu-
nehmen.

Zur lllustration dieses Verfahrens sollen
die drei folgenden Beispiele dienen.

Als Fallbeispiele konstruieren wir die
Wohnbedurfnisse einer jungen Familie,
eines Paares der Altersgruppe 50+ und
einer Familie, die sich das Wohnen auf
dem Land als Lebensziel gesetzt hat.

m Fir jedes Kriterium kann je nach Vor-
handensein und Beschaffenheit eine
Punktzahl von 0 bis 10 vergeben werden.
m Kriterien der Wichtung A (die obersten
Reihen) gehen mit dem Faktor 1,5 in die
Bewertung ein, Kriterien der Wichtung B
(mittlere Reihen) mit dem Faktor 1,0, Kri-
terien der Wichtung C mit dem Faktor 0,5.
D-Faktoren sind im gegebenen Zusam-
menhang so gering gewichtet, dass sie
praktisch vernachlassigt werden konnen
und nicht in die Gesamtbewertung des
Standorts eingehen.

Fallbeispiel 1: Junge Familie

Eine junge Familie mit zwei Kindern hat
bestimme Anforderungen an den Standort
einer Wohnimmobilie. Bei der Suche nach
einem Haus sollten zunachst die K.O.-Kri-
terien definiert werden. Das konnte zum
Beispiel die Anbindung an den offentli-
chen Verkehr sein, damit fur die Kinder die
Schule und fur die Eltern der Arbeitsplatz
auch ohne privates Kraftfahrzeug erreich-
bar ist. Wird der offentliche Nahverkehr
zum K.O.-Kriterium, heif3t das: Eine unzu-
reichende Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz fuhrt zum Ausschluss der
Immobilie aus dem Wettbewerb. Eine sol-
che Entscheidung spart lhnen zumindest
viel Zeit bei der Untersuchung weiterer
Standortfaktoren und bei der spateren Ge-
baudeanalyse. Auch das Fehlen einer ge-
eigneten Schule fur die Kinder konnte zu
einem K.O.-Kriterium werden.

Vergeben Sie Punkte nach lhrer eige-
nen Einschatzung fur die aufgefuhrten Kri-
terien. Wenn |hnen Kriterien in der Tabelle
fehlen, die IThnen wesentlich erscheinen,
erganzen Sie sie in der Tabelle. Wichtig ist
aber, dass Sie an alle Standorte, die Sie
sich anschauen, den gleichen Malstab
anlegen.

Multiplizieren Sie die vergebenen Punkt-
zahlen dann mit dem jeweiligen Faktor,
der die Gewichtung ausdrtckt, und addie-
ren Sie am Ende die Ergebnisse zu einer
Gesamtbewertungszahl.

So erhalten Sie, wenn Sie sich mehrere
Objekte an verschiedenartigen Standorten
anschauen, eine nummerische Bewer-
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S o . $ = A

s £ £ : 3 < T %

S & & Kriterium & = 3 & &
Gesamtwertungszahl 150
A 10 1,5 Umfeld Architektur 15
A 10 15  Offentlicher Verkehr 15
A 10 1,5 Infrastruktur Versorgung 15
A 10 1,5 Soziale Einrichtungen 15
A 10 1.5 Schulen 15
A 10 1,5 Arbeitsplatz 15
B 10 1 Krankenhaus, Klinik 10
B 10 1 Umfeld Landschaft 10
B 10 1 ErschlieRung Verkehr, StraRe 10
B 10 1 Baume, Pflanzen 10
© 10 0,5 Umfeld Bewohner/Menschen 5
© 10 0,5 Ausrichtung/Himmelsrichtung 5
C 10 0,5 Aussichten/Einsichten 5
C 10 0,5 Umfeld Gerdusche 5
D 10 0 Restaurant, Kneipe 0

tung, welche von der augenblicklichen
Stimmung oder der Sympathie, die bei
der Besichtigung eines Hauses das Urteil
ziemlich beeinflussen kann, abstrahiert.
Sollen Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach verbunden werden, konnen unter

Umstanden Standortkonflikte auftreten.
Einerseits konnten bei der Objektsuche
auch Objekte in Gewerbe- und Industrie-
gebieten berucksichtigt werden; sie bieten
gegenuber guten Wohnlagen sicher einen
Preisvorteil, werden aber moglicherweise

21



TRAUME, VISIONEN, WIRKLICHKEIT

2 .

S o . = P

s = £ : 5 . T i

= & £ Kriterium ] = 3 & b
Gesamtwertungszahl 140
A 10 1,5 Umfeld Architektur 15
A 10 15  Offentlicher Verkehr 15
A 10 1,5 Infrastruktur Versorgung 15
A 10 1,5 Soziale Einrichtungen 15
A 10 1,5 Krankenhaus, Klinik 15
B 10 1 Umfeld Landschaft 10
B 10 1 Umfeld Gerdusche 10
B 10 1 ErschlieBung Verkehr, StraRe 10
B 10 1 Baume, Pflanzen 10
B 10 1 Restaurant, Kneipe 10
© 10 0.5 Umfeld Bewohner/Menschen 5
G 10 0,5 Ausrichtung/Himmelsrichtung 5
C 10 0,5 Aussichten/Einsichten 3
D 10 0 Schulen 0
D 10 0 Arbeitsplatz 0

K.O.-Kriterien wie die Nahe zu Schulen
und ahnliche nicht erflllen. Andererseits
konnen bei bestimmten Berufen Spitzen-
lagen fur BlUros oder Einzelhandelsge-
schafte erforderlich sein; das Preisniveau
dort konnte wiederum den Finanzrahmen

fur die verbundene Wohnimmobilie spren-
gen. Und schlieRlich: Wird der Standort,
der jetzt fur die Verbindung von Arbeiten
und Wohnen ideal scheint, auch dann
noch befriedigen, wenn Sie die Berufsta-
tigkeit eines Tages aufgeben werden?



Fallbeispiel 2: Seniorenehepaar

Fur ein Seniorenehepaar ergeben sich ei-
nige andere Anforderungen an den Stand-
ort einer Immobilie als flr eine junge Fa-
milie. Unter den Kriterien mit der Wich-
tung A finden sich die Nahe der Schule
und die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes
verstandlicherweise nicht. Hingegen spie-
len medizinische Einrichtungen und die
Maglichkeiten der klinischen Versorgung
im Alter naturgemalf’ eine starkere Rolle.
Das Fehlen solcher Einrichtungen konnte
ein K.O.-Kriterium sein. Auch der offentli-
che Nahverkehr konnte, wenn man das
eigene Auto nicht mehr benutzen will
oder kann, zu einem solchen Ausschluss-
kriterium werden.

Fallbeispiel 3: Leben auf dem Land

Wer sich entschlief3t, der Grof3stadt den
Ricken zu kehren und seinen Lebensmit-
telpunkt in den landlichen Raum zu ver-
legen, verzichtet damit bewusst auf be-
stimmte Annehmlichkeiten der grof3stadti-
schen Infrastruktur, meidet aber gleichzei-
tig eine Reihe storender Standortfaktoren.
Das landschaftliche Umfeld sowie die An-
wesenheit von Baumen und Pflanzungen
werden zu A-Kriterien (siehe Seite 30),
aber auch die Verkehrsanbindung, sofern
die Landbewohner in der Stadt berufstatig
sind, sowie die Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen gewinnen Bedeu-
tung. Von geringerem Rang sind unter
Umstanden Kriterien wie der 6ffentliche
Nahverkehr und das architektonische Um-
feld. Das Kriterium Umfeld Landschaft
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kann zu einem K.O.-Kriterium werden,
denn wer mochte schlief3lich — mogen alle
anderen Kriterien zur Zufriedenheit bewer-
tet werden — in einer Landschaft leben,
die ihm Uberhaupt nicht zusagt?

In die Zukunft denken

Es ist schwer, die Zukunft vorwegzuneh-
men, aber man sollte es wenigstens ver-
suchen. Denn eine Investition in ein Haus
ist keine Kleinigkeit. Wer an einen Haus-
kauf denkt, muss seinen eigenen Zeithori-
zont abschatzen. Und wenn eine Familie
in das Haus einzieht, wenn maoglicherwei-
se sogar drei Generationen in dem Haus
leben sollen, mUssen sehr unterschied-
liche Standortanforderungen unter einen
Hut gebracht werden. Wenn mehrere Per-
sonen betroffen sind, muss man die ur-
eigenen Interessen aller gegeneinander
abwagen.

Was geschieht, wenn die Mobilitat alte-
rer Mitbewohner in Zukunft stark einge-
schrankt ist, ist der Standort daftr noch
geeignet? Wie werden sich die Eltern im
Haus fuhlen, wenn die Kinder erwachsen
sind und sich zum Studium oder zur Ar-
beit in alle vier Himmelsrichtungen zer-
streut haben? Wird das Leben in der Vor-
stadtsiedlung lhnen dann immer noch
gefallen, oder halten Sie sich fur diesen
Zeitpunkt von vornherein eine andere
Wohnoption offen? Oder haben Sie die
Entscheidung, aufs Land zu ziehen viel-
leicht in Ihren ,besten Jahren” schon mit
dem Blick auf den kommenden Ruhe-
stand getroffen?

29
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2 .

S o . = P

s = £ : 5 . T i

= & £ Kriterium ] = 3 & b
Gesamtwertungszahl 140
A 10 1,5 Umfeld Landschaft 15
A 10 1,5 ErschlieBung Verkehr, StraRe 15
A 10 1,5 Infrastruktur Versorgung 15
A 10 1,5 Baume, Pflanzen 15
A 10 1,5 Schulen 15
A 10 1.5 Arbeitsplatz 15
B 10 1 Krankenhaus, Klinik 10
B 10 1 Umfeld Architektur 10
B 0 1 Offentlicher Verkehr 10
© 10 0.5 Soziale Einrichtungen 5
© 10 0.5 Umfeld Bewohner/Menschen 9
(5 10 0,5 Umfeld Gerdusche 5
C 10 0,5 Aussichten/Einsichten 3
D 10 0 Ausrichtung/Himmelsrichtung 0
D 10 0 Restaurant, Kneipe 0

Auch wenn Sie an eine Verbindung von STANDORTANSPRUCHE

Wohnen und Gewerbe denken, weil sie im
Augenblick ideal erscheint: Wird sie das
auch noch sein, wenn Sie die Selbststan-
digkeit aufgegeben haben? Bietet der
Standort dann noch die Vorteile?

i WANDELN SICH
Standortentscheidungen haben immer eine
historische Perspektive. Der Standort —
wie schon sein Name sagt — bleibt, aber
die personlichen Anforderungen an ihn



andern sich mit der Zeit. Legen Sie daher
far Ihr personliches Standortprofil auch
einen Zeitrahmen fest. Konsultieren Sie
am besten so zeitig wie moglich einen
Architekten, der Ihnen sagen kann, ob
und wie lhre Wunschimmobilie mit Ihnen
mitwachsen kann und wie Standortnach-
teile, zu denen sich die heutigen Standort-

vorteile in 30 Jahren vielleicht verwandeln,

kompensiert werden konnen.

Kassensturz

Kennen Sie lhre finanziellen Moglichkei-
ten? Die Frage ist nicht so banal, wie sie
zunachst anmutet. Denn die meisten
Menschen verwalten ihr eigenes Geld
oder ihr Familienbudget nicht nach stren-
gen betriebswirtschaftlichen Mafigaben,
sondern eher nach Augenmali. Mancher
hat bessere Augen, andere haben schlech-
tere. Fragt man einmal willkarlich ausge-
wahlte Probanden nach der Hohe ihrer
Ausgaben fur ihre Lebenshaltung, wird
man meist Angaben erhalten, die von
ihren tatsachlichen Lebenshaltungskosten
mehr oder weniger stark abweichen.
Nicht einmal von ihren monatlich wieder-
kehrenden fixen Ausgaben — etwa fur
Versicherungen, Ratenkredite, Beitrage —
haben die meisten Menschen ein exaktes
Bild.

Im Alltag ist das eine lassliche Leicht-
fertigkeit, die in der Regel folgenlos bleibt,
solange nicht regelmafig am Ende des
Geldes noch ein ganzes Stlick Monat
Ubrig ist. In einer kompletten finanziellen
Katastrophe kann hingegen so eine Leicht-
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fertigkeit enden, wenn man sich im Rah-
men einer grofRen Immobilieninvestition
zu grofRzugig verhalt. Zumindest einen gro-
ben realistischen Uberblick sollten Sie sich
schon im ersten Schritt zum gebrauchten
Haus, in der Phase des Bauherrenprofils,
verschaffen.

m Uber welche Eigenmittel verfliigen Sie,
und wie sind diese derzeit angelegt?

m Welche zusatzlichen Eigenmittel oder
eigenkapitalahnliche Mittel (wie beispiels-
weise Verwandtendarlehen) konnen Sie
einsetzen?

m \Welche handwerklichen Eigenleistun-
gen trauen Sie sich zu, die den Bedarf an
Fremdkapital mindern?

= \Wie hoch ist Ihre Belastungsquote, das
heifst die positive Differenz zwischen Ein-
kommen und laufenden Ausgaben? Dabei
durfen Sie sich gutschreiben, dass die
monatlichen Mietzahlungen ab dem Ein-
zug ins Eigenheim entfallen.

m Welche zusatzlichen finanziellen Belas-
tungen (etwa durch Ausbildung der Kinder)
konnen Sie fur die Zukunft bereits voraus-
sehen?

Der erste Uberblick ist zwar noch lange
kein Finanzierungskonzept, aber er kann
Ihnen wenigstens etwas Uber die Grofen-
ordnungen sagen, in denen Sie disponie-
ren konnen. Wer 50 000 Euro Eigenkapital
aufbringt, wird es schwer haben, ein Ob-
jekt fur funf Millionen Euro zu finanzieren.
Umgekehrt konnte sich aber auch heraus-
stellen, dass Sie gar nicht zu bescheiden
sein mussen, wenn es darum geht, lhren
Lebenstraum zu realisieren.

31



Wie viel Zeit haben Sie?

VVom ersten Moment an, da Sie erkennen
lassen, dass Sie ein gebrauchtes Haus er-
werben wollen, wird man Sie unter Zeit-
druck setzen: Der Makler wird Sie dran-
gen, moglichst schnell abzuschlieRen, weil
er so ein passendes und glnstiges Ange-
bot angeblich so bald nicht wieder herein-
bekomme — und er fur dieses Haus auch
noch andere Interessenten an der Hand
habe. Die Hausbank wird Ihnen ein Kredit-
angebot machen und nicht versaumen
darauf hinzuweisen, dass die angebote-
nen Konditionen nur wenige Wochen ga-
rantiert werden konnen. Die Bausparkasse
— so Sie einen Bausparvertrag haben —
wird lhnen eine Zwischenfinanzierung bis
zur Zuteilungsreife Ihres Bausparvertrags
anbieten, und wenn Sie bei Ihrem Lebens-
versicherer nachfragen, wie Sie |hren Ver-
trag fur eine Immobilienfinanzierung ein-
setzen konnen, wird auch der Sie mit fur-
sorglicher Freundlichkeit Uberschutten.
Und schlieBlich werden Sie sich selbst
unter Druck setzen, wollen Sie doch mog-
lichst bald die Miete lhrer bisherigen
Wohnung sparen, weil Sie glauben, das
Geld sinnvoller fur die Finanzierung der ei-
genen vier Wande einsetzen zu konnen.

So verstandlich diese von allen Seiten vor-
gelegte Betriebsamkeit auch ist: Lassen
Sie sich nicht unter Termindruck setzen!
Und setzen Sie sich nicht selbst unter
Termindruck. Vor allem: Lassen Sie sich
nicht vorab zu finanziellen Leistungen
drangen, bevor Sie einen genauen Uber-
blick Uber den Zustand des Hauses, die
moglichen Sanierungs-, Renovierungs-
oder Modernisierungskosten und lhren
eigenen finanziellen Status haben.

Halten Sie sich so eng wie moglich an
die Schrittfolge, die Ihnen dieses Buch
vorschlagt.

Realistische Umzugsplanung
Welchen Zeitplan Sie konkret aufstellen,
hangt nicht zuletzt von der eigenen Le-
bensplanung und einer Reihe aulRerer
Umstande ab. Nicht immer bestimmen
ausschliefllich Sie selbst die Zeitablaufe.
Es gibt ein ganzes Netz von Abhangig-
keiten, in dem Sie sich bewegen — das ist
nicht unbedingt negativ, ein solches Netz
bietet auch Sicherheit, zum Beispiel durch
festgelegte Vertragslaufzeiten und Kandi-
gungsfristen.

Auch lhre Finanzplanung kann von un-
terschiedliche Zeitablaufen gepragt wer-



den. Denn unter Umstanden liegt |hr po-
tenzielles Eigenkapital in Anlageformen
fest, die Sie nicht sofort auflosen konnen,
wenn Sie mogliche finanzielle Verluste ver-
meiden wollen.

Ebenso beeinflussen lhre familiare Situ-
ation und lhre Arbeitsverhaltnisse die Zeit-
planung. Sind Einschulungstermine zu
berlcksichtigen? Notigt eine Scheidung
Sie zum Umzug? MUssen Sie zu einem
bestimmten Zeitpunkt eine neue Arbeit
antreten?
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BILD 1 Sollten sich die Umzugspléne nicht
perfekt synchronisieren lassen, empfiehlt sich
vielleicht vortiibergehend ein Umzug mit leich-
tem Gepaéck in ein Provisorium.

All diese Einflussfaktoren bedeuten nicht,
dass Sie sich aulleren Zwangen unbe-
dingt beugen mussen. Sie mussen Sie nur
kennen und in Ihrer Planung bertcksich-
tigen, um gegebenenfalls Losungen bei
Terminkonflikten zu finden.

Zum eigenen Bauherrenprofil gehort al-
so auch ein realistischer Zeitplan, der Ih-
nen die Moglichkeit gibt, Unwagbarkeiten
des Umbaugeschehens — und sogar ei-
gentlich fur unmaoglich Gehaltenes — not-
falls noch abpuffern zu kénnen.
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Genauso solide wie das Haus aus Steinen
muss das Haus aus Scheinen gebaut sein.
Grundlage fur einen soliden Finanzaufbau
ist daher eine prazise Analyse lhrer finan-

ziellen Moglichkeiten.

Wer sich mit dem Gedanken tragt, eine
Immobilie zu erwerben, sollte sich mog-
lichst frih dartber klar werden, in welchem
finanziellen Rahmen er sich bewegen will
oder Uberhaupt kann. Darum mussen drei
Grundfragen beantwortet werden:

= \Was wird benotigt? Um diese Frage zu
beantworten, wurde das Raumprogramm
entworfen (siehe Seiten 16-19).

m Wie kann man die Lage beurteilen
und welche Lage wird gewlinscht? Um
diese Frage zu klaren, wurde eine qualifi-
zierte Standortanalyse vorgenommen
(siehe Seiten 24-31).

m Was darf das Haus kosten? Um dieser
Frage auf den Grund zu kommen, muss
jetzt eine Vermogensanalyse folgen.
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Strategische Analyse

Eine Vermogensanalyse ist mehr als nur
eine Momentaufnahme lhrer augenblick-
lichen finanziellen Situation. Sie muss viel-
mehr eine strategische Orientierung ge-
ben. Wichtig zu wissen ist also:

= \Wie viel Geld konnen Sie momentan
flissig machen?

m \\elche Reserven lassen sich aktivie-
ren?

m \Werden Sie voraussichtlich mittel- oder
langfristig Vermogenszuwachse erzielen?
m \Welche weiteren — gegebenenfalls al-
ternativen — Finanzierungsquellen konnen
far Sie erschlossen werden?

Da in den meisten Fallen das Eigen-
kapital, das ein Bauherr aufbringen kann,
far den Kauf eines Hauses nicht ausreicht,
muss ein betrachtlicher Teil des Kaufprei-
ses regelmaRig fremdfinanziert werden.

In diesem Zusammenhang steht lhre finan-
zielle Belastbarkeit auf dem Prifstand.

Wenn Sie kein Finanz- und Baufach-
mann sind, werden Sie auf viele Unsicher-
heiten stofden. Beispielsweise ist es fast
unmoglich, den Sanierungs-, Renovie-
rungs- oder Umbaubedarf , freihandig”
abzuschatzen und eine entsprechende
Pauschale fur Ruckstellungen festzulegen.
Hier kann der erste Augenschein bei einer
Besichtigung allenfalls Anhaltspunkte
geben. Wenn zum Beispiel auf dem Dach
die Halfte der Ziegel fehlt, konnen Sie
sicher davon ausgehen, dass das Dach
erneuert werden muss. Wenn die Einde-
ckung dem Augenschein nach intakt ist,
heildt das aber noch lange nicht, dass die

Dachsteine tatsachlich weiterhin jedem
Wetter standhalten werden. Ein Dach aus
gebrannten Dachpfannen halt bis zu 80
Jahre. Wenn es in den zuruckliegenden
50 Jahren keine Neueindeckung gegeben
hat, darf der Kaufer davon ausgehen, dass
diese Mafinahme auf ihn zukommen wird
und er einen entsprechend hoheren Be-
trag far kunftige Sanierungsmafinahmen
zurtcklegen muss. Welche Lebensdauern
man bei bestimmten Bauteilen durch-
schnittlich veranschlagt, finden Sie in der
Ubersicht auf Seite 82.

Der Finanzbedarf

Die ersten drei Schritte auf dem Weg zum
eigenen Haus stehen in einem sehr engen
Zusammenhang. War es bei Schritt 1,
dem Bauherrenprofil, noch relativ leicht
moglich, die eigenen Bedurfnisse, Win-
sche und Vorstellungen zu prazisieren,
wird es bei der Finanzanalyse schon
schwieriger. Hier gibt es namlich einen
besonders unwagbaren Posten — und das
sind die Sanierungs-, Renovierungs- und
Modernisierungskosten. An diesem Punkt
ist es empfehlenswert, einen unabhangi-
gen Experten beizuziehen, denn hier
konnen grobe Schatzungen wirklich ins
Auge gehen.

Der Makler wird dieser unabhangige
Experte in der Regel nicht sein; denn sein
Interesse ist es ja, den Verkauf der Immo-
bilie zu vermitteln. Die finanzierende Bank
kann auch nicht unbedingt als neutrale
Instanz angesehen werden; schlief3lich
will sie an dem Darlehensvertrag verdie-



nen, den sie lhnen anbietet — und den Sie
naturlich nur abschlie3en, wenn Sie die
Immobilie auch kaufen. Der Einzige, der
unabhangig von lhrer Kaufentscheidung
honoriert wird, ist ein Bausachverstandiger,
also ein Architekt oder Bauingenieur, der
Ihren Immobilienerwerb vom friihestmaog-
lichen Zeitpunkt an als ,,Hausarzt” beglei-
ten sollte.

Beginnen Sie zunachst damit, sich
einen Uberblick (iber den Kaufpreis und
die Kaufnebenkosten zu verschaffen. Die
Checkliste auf Seite 36 enthalt bereits eine
Beispielrechnung; in die offenen Felder
der rechten Spalte konnen Sie die Werte
eintragen, die auf |hr Haus zutreffen.

Als Beispiel dient hier ein hypotheti-
sches Objekt, ein frei stehendes Einfami-
lienhaus, Baujahr etwa 1980, in einfacher
bis mittlerer Ausstattung, in einem Wohn-
gebiet in ruhiger Stadtrandlage gelegen,
ca. 180 gm Wohnflache, vollunterkellert,
das Dachgeschoss ist ausgebaut. Der
Kaufpreis betragt 400 000 Euro ohne Kauf-
nebenkosten. Fur die Beispielrechnung
wurde davon ausgegangen, dass 300 000
Euro des Gesamtpreises fremdfinanziert
werden mussen.

In der Checkliste Gesamtkosten sind
die Kosten naherungsweise erfasst, die
beim Kauf unmittelbar anfallen und die
berucksichtigt werden mussen, damit
Sie das Haus bestimmungsgemaf nutzen
konnen — also die Kosten fur das Haus.

Nicht erfasst sind hier die laufenden
Zinszahlungen, die Sie fur Fremdkapital
leisten mussen, das Sie aufnehmen — also
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die Kosten fur das Geld. Neben dem eigent-
lichen Kaufpreis fur Haus und Grundsttck
fallen aber in erheblichem Maf$ Kaufne-
benkosten an. Das Bundesamt fur Bau-
wesen und Raumordnung hat festgestellt,
dass wir Deutschen hohere Kaufneben-
kosten zu zahlen haben als die meisten
unserer europaischen Nachbarn. Immobi-
lienkaufer mussen fur den Traum von den
eigenen vier Wanden bis zu 12,4 Prozent,
in den Bundeslandern mit den hochsten
Steuersatzen und Courtagen sogar bis zu
13,4 Prozent Uber den eigentlichen Kauf-
preis hinaus aufbringen.

Auf den Erwerb dieser Immobile fallt
zunachst Grunderwerbsteuer an. Das ist
eine Rechtsverkehrssteuer, die den Bun-
deslandern zufliel3t. Sie ist bundeseinheit-
lich auf 3,5 Prozent festgesetzt. Jedoch
durfen die Bundeslander seit 2006 die
Grunderwerbssteuer nach eigenem Er-
messen festsetzen. AulRer Sachsen und
Bayern haben alle Lander bereits davon
Gebrauch gemacht und die Steuer zum
Teil kraftig erhoht. Sie betragt in Hamburg
4,5 Prozent, in Baden-Wadrttemberg, Bran-
denburg, Bremen, Hessen, Mecklenburg-
Vorpommern, Niedersachsen, Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-An-
halt und Thuringen 5 Prozent, im Saarland
5,5 Prozent, in Berlin 6 Prozent, in Schles-
wig-Holstein 6,5 Prozent. Weitere Erho-
hungen sind nicht auszuschliel3en.

Wurde beim Kauf ein Makler einge-
schaltet, fallt fir dessen Dienstleistung ei-
ne Gebuhr, die sogenannte Courtage, an.
Sie ist in den einzelnen Bundeslandern un-
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A Kosten fiir den Hauskauf
Kaufpreis
Grunderwerbsteuer
Maklercourtage

Notarkosten fiir Kauf

Grundbuchgebiihren fiir
Eigentumsiibertragung

Kosten fiir Sanierung,
Renovierung, Modernisierung

Zwischensumme A

B Kosten der Finanzierung

Notargebiihren fiir

Sicherheitenbestellung

Grundbuchgebiihren fiir
Sicherheitenbestellung

Schéatzkosten

Zwischensumme B

C Sonstige Kosten
Gutachten

Zusitzliche Anschaffungen

Umzugskosten

Beitrage zur

Berufsgenossenschaft

Sonstiges

Zwischensumme C

Gesamtkosten

400 000,00
14 000,00
23 000,00

2150,00
1150,00

40 000,00

1020,00

480,00

800,00

4 000,00
15 000,00
3 000,00
400,00

600,00

480 300,00

2 300,00

23 000,00

505 600,00



TIPP Grunderwerbsteuer gering halten

Beim Kauf einer gebrauchten Immobilie
lohnt es sich, den Kaufpreis des Ge-
samtobjekts genauer zu analysieren
und alle Bestandteile herauszurechnen,
die dem Gesetz nach nicht zum Grund-
stuck selbst gehoren. Das betrifft so-
wohl materielle Werte, wie verschiede-
ne vom Gesetz als Zubehor definierte
Gegenstande, als auch immaterielle
Werte wie eine Instandhaltungsrick-
lage, die vom Vorbesitzer eines Reihen-
hauses gebildet worden ist und vom
Kaufer abgelost wird. Die herausge-
rechneten Zubehorteile sollten zusam-
mengenommen 15 Prozent des Ge-
baudewerts nicht Uberschreiten.
Gegebenenfalls wird das Finanzamt
Kaufbelege fur diese Gegenstande
sehen wollen. Zubehor und Ablosung
von Rucklagen mussen im Kaufvertrag
separat aufgefluihrt werden.

terschiedlich hoch. Sie erreicht Spitzen-
werte von 7,14 Prozent (inklusive Umsatz-
steuer). In zahlreichen Bundeslandern ist
es inzwischen Ublich, dass sich Kaufer
und Verkaufer die Maklergebuhr teilen.
Ferner fallen fur die Beurkundung und die
Kaufabwicklung Notarkosten an. Auch
das Grundbuchamt erhebt fur die Eintra-
gung des Eigentumslibergangs Gebuhren.
Einen weiteren Kostenblock bilden die
Finanzierungskosten. Das sind immer
noch nicht die Kosten fir das Geld, die
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Beispiel fir die Splittung
des Kaufpreises:

Gesamtkaufpreis 400 000 €
abzuglich:
m Beregnungsanlage Haus-

garten 400 €
m Einbauklche 12 000 €
= Markisen 2 000 €
m Zubehor Gartengerate 400 €
m Zubehor Hobbykeller 1200 €
= Finbausauna 2 000 €
m |nstandhaltungsricklage 16 000 €
= Summe Zubehor 34 000 €

Nettokaufpreis = Bemessungsgrund-
lage fur Grunderwerbsteuer:
400 000 -34 000 =366 000 €

Ersparnis bei 5 % Grunderwerbsteuer:
1700 €

Sie fur die Aufnahme von Fremdkapital zu
zahlen haben, sondern die Kosten fir die
Vorbereitung und Absicherung der Kredit-
aufnahme, auf die die Kreditinstitute prak-
tisch ausnahmslos bestehen. Diese Kos-
ten fallen fur die Bestellung einer Grund-
schuld und deren Eintragung ins Grund-
buch an. Diese Finanzierungskosten
beziehen sich lediglich auf das Fremd-
kapital, das Sie aufnehmen, nicht auf den
Objektwert. Gelegentlich lassen sich Bau-
finanzierer auch die Kosten flr die Berech-
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nung und Uberpriifung des Objektwerts
von ihren Kunden erstatten. Obwohl die-
ser Vorgang nur ihrer eigenen Sicherheit
dient und dem Bankkunden damit keine
Leistung erbracht wird, sind Schatzkosten
immer noch ublich, wenn auch immer
mehr Finanzinstitute darauf verzichten.

Den groften Unsicherheitsfaktor in der
Kostenaufstellung stellen die Sanierungs-,
Modernisierungs- und Renovierungskos-
ten dar. In der Musterrechnung sind sie
pauschal und nur als Rechenbeispiel an-
gesetzt worden. Wenn sich im frisch er-
worbenen gebrauchten Haus aber mehre-
re groRe ,Baustellen” gleichzeitig auftun —
klassische Regelfalle sind die Erneuerung
der Heizungsanlage, der Einbau neuer
Fenster, Dammungsmalfinahmen in nicht
ausgebauten Dachgeschossen oder an
Kellerwanden und -decken —, kann dieser
Kostenfaktor schnell aufser Kontrolle ge-
raten.

Der dritte Kostenblock sind die soge-
nannten sonstigen Kosten, die schnell
vergessen werden, die aber die Eigen-
schaft haben, alsbald nachdricklich auf
sich aufmerksam zu machen. Denken Sie
also besser von vornherein daran, dass
auch der Umzug in das neue Heim etwas
kostet, dass eventuell neue Mobel und
Einrichtungsgegenstande erforderlich
sind, unter Umstanden eine neue Kuche
eingebaut werden muss. Sollten Sie |hre
Modernisierungs- und Umbaumafdnah-
men in Eigenleistung und mit der Hilfe
von Freunden und Bekannten machen,
beachten Sie bitte, dass Sie die freiwilli-

gen Helfer auf |hrer Baustelle der Berufs-
genossenschaft melden mussen, die
Trager der Unfallversicherung fur Ihre
Baustelle ist. Ihre Helfer sind zwar per Ge-
setz automatisch unfallversichert, aber Sie
mussen die Beitrage — etwa 1,50 bis 2 Euro
pro geleistete Arbeitsstunde — unbedingt
zahlen.

Unter Sonstiges finden sich auch die
Kosten fur Gutachten — hierunter konnte
man aber auch die Zahlungen fur Leistun-
gen von Architekten oder Bauingenieuren
subsummieren, fur das Einholen von Bau-
genehmigungen oder fiir die Uberpriifung
der Baustatik. Sie sind hier in der Beispiel-
rechnung vergleichsweise niedrig ange-
setzt, konnen aber auch wesentlich hoher
ausfallen. Es ist die wahrscheinlich schlech-
teste Idee, wenn Sie ausgerechnet in die-
sem Kostensegment Geld sparen wollen.
Haben Sie schon einmal versucht, Zeit zu
sparten, indem Sie die Uhr anhalten?
Wenn Sie die Halfte der hier veranschlag-
ten Gutachterkosten sparen — und das ist
sicher moglich —, gewinnen Sie 0,5 Pro-
zent bezogen auf die Objektkosten. Dafur
gehen Sie das Risiko ein, ein paar Jahre
spater mit vielfach hoheren Sanierungs-
kosten konfrontiert zu werden, die lhr
Budget sprengen und maoglicherweise Ihre
gesamte Finanzplanung Uber den Haufen
werfen. Wollen Sie das?

Und selbst wenn Sie 4 000 Euro fur die
Erkenntnis ausgeben, dass Sie von die-
sem Haus besser die Finger lassen, haben
Sie —auch wenn'’s zunachst weh tut — im-
mer noch den Gewinn davon, dass Sie



nicht mehr als eine halbe Million Euro in
das falsche Objekt investiert haben.

Als Mieter hat man in der Regel eine
Haftpflichtversicherung und eine Hausrat-
versicherung — oft in einem verbundenen
Vertrag. Das deckt die Haftpflichtrisiken
und die gewohnlichen Schadensfalle am
Hausrat hinreichend ab. Die Gebaudever-
sicherung findet man als Mieter gewohn-
lich nur als einen Posten in der Neben-
und Betriebskostenabrechnung. Als Besit-
zer eines eigenen Hauses sind Sie nun
aber selbst fur Ihre Wohngebaudeversi-
cherung verantwortlich. Eine Hausratver-
sicherung deckt nicht die Schaden ab, die
einem Wohngebaude als Ganzes zusto-
en. Rundweg gesagt: Es ware verant-
wortungslos, wenn Sie keine Wohngebau-
deversicherung hatten. Die Tarifunterschie-
de sind, bei sonst gleichen Voraussetz-
ungen, bei den einzelnen Versicherern
erheblich; sie konnen selbst bei den zehn
gunstigsten Gesellschaften fur ein Einfa-
milienhaus Baujahr 1980 zwischen 400
und 1 000 Euro jahrlich liegen. Denken Sie
beispielsweise auch daran, dass ein Heiz-
oltank, der sich vielleicht im Garten lhres
Hauses befindet, ein besonderes Risiko
darstellt, das vernunftigerweise durch eine
Haftpflichtversicherung abgedeckt wer-
den sollte.

VERSICHERUNGSKONDITIONEN
il IV VERGLEICH
Die Stiftung Warentest untersucht und
vergleicht regelmalig Versicherungsge-
sellschaften. Auch Uber die gunstigsten
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und fur Sie zweckmalRigen Angebote fur
eine Wohngebaudeversicherung konnen
Sie sich auf der Seite www.test.de mit der
Suche nach , Themenseite Wohngebaude-
und Gebaudeversicherungen” einen Uber-
blick verschaffen.

Konstruktionselemente der
Finanzierung

Ist der Finanzbedarf fur den Hauskauf
erst einmal ermittelt, muss eine stimmige
Finanzierung konstruiert werden. Bevor
Sie ans Rechnen und Konstruieren gehen,
vergewissern Sie sich am besten, welche
Partner Sie schon haben und welche Part-
ner Sie noch brauchen. Mit dieser Be-
standsaufnahme ist noch nicht geklart, ob
Sie die Kontakte zu Finanzinstituten, die
Sie bereits haben, fur Ihre Finanzierung
Uberhaupt bendtigen oder ob es fur Ihren
Fall die richtigen Kontakte sind. Zu Anfang
ist es immer nutzlich, niemanden aulRer
Acht zu lassen, der als potenzieller Finan-
zierungspartner infrage kommt.

Die Stiftung Warentest nimmt regel-
malig Finanzdienstleister und Finanzpro-
dukte unter die Lupe. Die Zeitschrift Finanz-
test gibt Ihnen den Gesamtuberblick; in
jeder Ausgabe finden Sie eine Rubrik
,Bauen und Wohnen”, und in den The-
menheften konnen Sie fur lhren Finanzbe-
darf gezielt nach den gunstigsten Produk-
ten und den verbraucherfreundlichsten
Anbietern suchen.

Die Webseite www.test.de informiert
Sie aktuell Uber Trends und Testergebnis-
se. Hier finden Sie auch PDF-Versionen
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ausgewahlter Artikel und weiterfuhrende
Links. Aktualitat ist ein entscheidender
Faktor, denn ein Urteil, das gestern noch
zutreffend war, kann heute von der Markt-
entwicklung bereits Uberholt sein.

Eigenkapital
Jede Baufinanzierung — ob fur ein Neu-
bauvorhaben oder fur eine gebrauchte Im-
mobilie — wird aus den gleichen Konstruk-
tionselementen ausgefuhrt. Sie beginnt
mit dem Eigenkapital — gleichsam dem
Fundament Ihres Finanzgebaudes. Ohne
diese Basis steht jede Finanzierung auf
wackeligen Pfeilern. Dabei muss man be-
denken, dass man sein Haus quasi zwei-
mal bezahlt: Zunachst bezahlt man den
Preis, den das Gebaude tatsachlich — ein-
schlief3lich aller Nebenkosten und Gebuh-
ren — kostet, anschlieRend bezahlt man
den Preis, den das Geld kostet, das man
sich geliehen hat, um das Haus zu bezah-
len. Dass Sie umso weniger Geldkosten
bezahlen mussen, je weniger Geld Sie
sich leihen, liegt in der Natur der Sache.
Wenn Sie sich einen Uberblick Gber Ihr
Eigenkapital verschaffen, werden Sie fest-
stellen, dass es gar nicht so einfach ist, al-
les auf einmal zu einem bestimmten Zeit-
punkt fltssig zu machen. Denn normaler-
weise hat man sein Erspartes nicht im
Strumpf, den man nur auszuschutten
brauchte. Sicher auch nicht auf dem Giro-
konto, wo man am schnellsten an sein
Geld herankommt, wo es aber auch nichts
bringt. Eher schon durfte der klassische
Bestseller, das Sparbuch, in deutschen

Haushalten verbreitet sein, oder das Fest-
geldkonto. Sparguthaben und Termingel-
der mussen rechtzeitig geklndigt werden,
um mogliche Zinsverluste zu vermeiden —
allerdings sind die Zinsen bei diesen Anla-
geformen derzeit nicht so hoch, dass Zins-
verluste sonderlich schmerzhaft ins Ge-
wicht fallen.

Leicht verfligbar sind Anteile an Geld-
marktfonds — seit vielen Jahren eine Alter-
native fur risikoscheue Anleger mit einem
kurzen Anlagehorizont; sie lassen sich im
Regelfall innerhalb weniger Tage verlust-
frei zu Barem machen. Rentenpapiere
(festverzinsliche Anleihen) hingegen sind
mit einer Laufzeit versehen, und unter
Umstanden verliert man Geld, wenn man
sie vor Ablauf ihrer Laufzeit veraufiern
muss. Noch komplizierter kann es sich mit
Aktien oder Investmentanteilen an Aktien-
fonds verhalten: Kursschwankungen in
den Borsennotierungen konnen zu erheb-
lichen Verlusten fuhren, wenn man seine
Aktien oder Anteile zur Unzeit verkaufen
muss. In Zeiten starker Kursausschlage
konnen wenige Tage Unterschied im Ver-
kaufstermin Tausende Euro Gewinn oder
Verlust bedeuten. Moglicherweise ist es
dann sogar rentabler, zunachst Uber eine
hohere Kreditsumme nachzudenken und
mit dem Kreditinstitut eine Sondertilgung
zu vereinbaren: Sie verkaufen die Aktien
dann erst zu einem spateren Zeitpunkt,
wenn sich die Kurse stabilisiert haben.

Haben Sie einen angesparten Bauspar-
vertrag? Haben Sie eine kapitalbildende
Lebensversicherung, die Sie schon seit



einer Reihe von Jahren bedienen und mit
deren aktuellem Ruckkaufswert sich viel-
leicht fur die Finanzierung etwas anfangen
lasst? Oder haben Sie in Zeiten, da Aktien
teuer und Edelmetalle billig waren, ein
paar GoldmUnzen gekauft und beiseite ge-
legt, die Ihnen in Zeiten eines hohen Gold-
preises einige tausend Euro zusatzlich
bringen? Moglicherweise haben Sie auch
Beteiligungen an Unternehmen, die Sie
zwischenzeitlich aus den Augen verloren
haben? Beteiligungen — beispielsweise an
einem geschlossenen Fond — lassen sich
nicht einfach flussig machen. Aber ob und
unter welchen Umstanden das moglich
ist, sollten Sie erst einmal Uberprufen, be-
vor Sie diese Moglichkeit ganz auf3er Acht
lassen. Generell kann man sagen: Ist die
Rendite einer Beteiligung hoher als der
Darlehenszins lhrer Baufinanzierung, hal-

Nein

Steuerberater

Finanzberater der Hausbank
Berater eines Finanzdienstleisters
Berater der Bausparkasse
Versicherungsmakler

Weitere Bank

Weitere Bank
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ten Sie die Beteiligung und erfassen die
Renditen auf der Einklnfte-Seite. Wirft die
Beteiligung weniger ab, als Sie fur eine
vergleichbare Darlehenssumme an Zinsen
zu zahlen hatten, sollten Sie Uber eine Ver-
aufderung nachdenken. Einzelheiten soll-
ten Sie mit einem seridsen Finanzberater
besprechen oder von Ihrer Hausbank aus-
rechnen lassen.

Und was weitere veraulRerbare Sach-
werte betrifft: Es kann durchaus sinnvoll
sein, einen Zweitwagen zu verkaufen und
mit dem Verkaufserlos das Eigenkapital
zu starken.

FINANZPLANUNG LANGERFRISTIG
il DENKEN
Befinden sich in Ihrem personlichen Port-
folio Kapitalanlagen, die nicht sofort ver-
flgbar sind, sollten sie dennoch in die Be-

Noch nicht

= Bemerkungen
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trachtung einbezogen werden. Steht zum
Beispiel die Falligkeit einer kapitalbilden-
den Lebensversicherung in wenigen Jah-
ren bevor, ist es wahrscheinlich nicht
sinnvoll, sie vorzeitig aufzulésen und den
Ruckkaufswert, der deutlich unter der vo-
raussichtlichen Ablaufleistung liegt, sofort
dem Eigenkapitalanteil zuzuschlagen.
Vielmehr bietet sich hier an, eine Sonder-
tilgung des Baudarlehens auszuhandeln
und die Erlebensfallsumme des Versiche-
rungsvertrags spater einzusetzen.

Am Ende sollten Sie eine Ubersicht haben,
wie viel Kapital Sie sofort flissig machen
konnen, und wie viel in nachster Zeit frei
wird. Von diesem Eigenkapital ziehen Sie

Barmittel (Giro- und Tagesgeldkonten)
+ Sparguthaben und Termingelder

+ Wertpapiere (Aktien, Anleihen)

+ Investmentzertifikate

+ Unternehmensanteile, Beteiligungen
+ Edelmetalle

+ Bausparguthaben

+ Guthaben aus Lebensversicherungen
+ VerduRerbare Sachwerte

— Sicherheitsreserve

= Verfiigbares Eigenkapital

eine Liquiditatsreserve wieder ab, die Sie

als ,,Notgroschen” flr unvorhergesehene

Ausgaben unbedingt zurickhalten sollten.
Kapital, das Ihnen erst zu einem spateren

Zeitpunkt zur Verfligung steht, fUhren Sie

gesondert auf.

Geld vom Arbeitgeber, von der Familie und
vom Staat
Gibt es Geld, das man nicht selbst besitzt,
Geld, das man sich aber trotzdem nicht
von der Bank leihen muss? Das gibt es,
aber nicht jeder hat die Moglichkeit, darU-
ber zu verfugen.

Manche Arbeitgeber reichen an ihre
Mitarbeiter Arbeitgeberdarlehen aus.
Sie sind meist zinsgunstiger als Bankdarle-

Sofort verfiighar Spater verfiigbar



hen, mussen im Falle einer Kiindigung aber
regelmalig sofort zurtickgezahlt werden.

Sogenannte Verwandtendarlehen sind
oft noch gunstiger. Wenn Verwandte,
Freunde oder gute Bekannte Darlehen
geben, verzichten sie oft ganz auf Zinsen
und auf Sicherheiten. Auch ein moglicher
Zahlungsverzug hat nicht sofort so ein-
schneidende Konsequenzen wie bei ei-
nem Bankdarlehen. Ein Verwandtendarle-
hen wird immer dann gern genutzt, wenn
der Hauskaufer beim Eigenkapital etwas
,Sschwach auf der Brust” ist oder wenn
ein Ubergangszeitraum bis zur Félligkeit
einer Lebensversicherung Uberbrickt wer-
den soll. Gegenuber der finanzierenden
Bank tritt das Verwandtendarlehen ledig-
lich als Geldsumme auf, deren Herkunft ja
niemand auf den Geldscheinen lesen kann
—es wird also wie Eigenkapital eingesetzt,
weswegen man auch von ,eigenkapital-
ahnlichen Darlehen” spricht.

Als weitere grolRe Hilfe kann sich Geld
vom Staat erweisen. ,Der Staat” tritt dem
Hauskaufer in Gestalt einer Fulle unter-
schiedlicher Forderprogramme gegen-
Uber, die auf den jeweiligen Ebenen — von
der Europaischen Union bis hinunter auf
Lander- und Gemeindeebene — das Erhal-
ten, Sanieren, Modernisieren, Wiederbele-
ben und Umbauen von Bestandsimmobi-
lien unter bestimmten Bedingungen finan-
ziell unterstutzen. Es ist fur den Nichtex-

perten fast unmaoglich zu durchschauen,
welche Fordermittel wofdr und auf wel-
chen Ebenen es gibt und was bei deren
Beantragung beachtet werden muss.

Seit 2008 konnen unter bestimmten
Voraussetzungen auch sogenannte Ries-
ter-Vertrage fur die Baufinanzierung ein-
gesetzt werden, ohne dass die staatliche
Forderung dadurch verloren ginge. Schon
allein um das Dickicht der Forderrichtlinien
zu durchdringen, hinter dem ja moglicher-
weise klare finanzielle Vorteile auf den
Hauskaufer warten, lohnt der Gang zum
,Hausarzt”, zu einem unabhangigen Ex-
perten, der die richtigen Werkzeuge und
Wege kennt, um an Fordermittel heran-
zukommen, weil es sein Job ist.

Wir gehen bei der Musterrechnung da-
von aus, dass Sie ein zinsloses Verwand-
tendarlehen aufgenommen haben, um
Ihre Eigenkapitalbasis zu starken, das Sie
in einigen Jahren in einer Rate tilgen kon-
nen, wenn lhre Lebensversicherung aus-
gezahlt wird.

Gesamtkosten Hauskauf 505 600,00 €
Eigenkapital 172 600,00 €
Eigenkapitalahnliches 33 000,00 €
Darlehen

Finanzierungshedarf 300 000,00 €
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Wenn Sie von den Gesamtkosten fur den
Hauskauf (siehe Seite 36) das verfligbare
Eigenkapital (aus Musterrechnung unten)
abziehen, ermitteln Sie die Hohe Ihres
Finanzierungsbedarfs.

Mit einer Eigenkapitalquote von mehr
als 34 Prozent, zusatzlich gestutzt durch
ein eigenkapitalahnliches Darlehen, steht
die Finanzierung des Musterbauherrn in
unserer Beispielrechnung auf einem
durchaus soliden Fundament.

Wie hoch ist Ihre Belastbarkeit?
Wenn Sie den Weg zum eigenen Haus be-
schreiten wollen, mussen Sie wissen, wel-
che laufenden finanziellen Belastungen
Sie tragen konnen. Um die eigene Belast-

Barmittel (Giro- und Tagesgeldkonten)
+ Sparguthaben und Termingelder

+ Wertpapiere (Aktien, Anleihen)

+ Investmentzertifikate

+ Unternehmensanteile, Beteiligungen
+ Edelmetalle

+ Bausparguthaben

+ Guthaben aus Lebensversicherungen
+ VerduRerbare Sachwerte

— Sicherheitsreserve

= Verfiighares Eigenkapital

barkeit festzustellen, ermitteln Sie die
Differenz zwischen Einnahme und Aus-
gaben. Berlcksichtigen Sie dabei auf der
Einnahmen- wie auf der Ausgabenseite
nicht nur die monatlich anfallenden Betra-
ge (wie Nettogehalter oder laufende Aus-
gaben fur Lebenshaltung), sondern legen
Sie auch jahrlich anfallende Einnahmen
(beispielsweise Tantiemen) oder Belastun-
gen (beispielsweise jahrlich fallige Versi-
cherungspramien) auf Monatsraten um.
Ferner mussen Sie neben den fixen
Kosten, die sich leicht nachvollziehen
lassen, auch die veranderlichen Kosten
(das sind die eigentlichen Lebenshal-
tungskosten) fur Einkaufe, kulturelle Akti-
vitaten, Bildung und Unterhaltung usw.

Sofort verfiighar
25000,00 €
45000,00 €
15 000,00 €
40 000,00 €
10 000,00 €
24000,00 €
20 000,00 €

Spater verfiigbar

60 000,00 €
13 600,00 €
20 000,00 €
172 600,00 €
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berlcksichtigen. Sie schwanken von Mo-
nat zu Monat etwas, berechnen Sie den
Durchschnitt lieber etwas grof3zigiger.

Auch Kosten fur Anschaffungen, die
nicht regelmalig anfallen — Garderobe,
Ersatz technischer Gerate, Autorepara-
turen — erfassen Sie und legen diese auf
Monatsbetrage um. Der nutzliche Neben-
effekt einer solchen Einnahme/Ausgabe-
Rechnung ist: Man analysiert bei dieser
Gelegenheit, was wirklich notig ist und
was sich im Laufe der Jahre als UberflUs-
siger Ballast erweist, den man quasi un-
beabsichtigt noch mitfinanziert.

Vielleicht kiindigt man ja ein Uberfllssi-
ges Zeitschriftenabonnement, trennt sich
von einem seiner Mobiltelefone, wahlt eine
gunstigere Sachversicherung. Vielleicht
verliert die fordernde Mitgliedschaft in ei-
nem Verein, der einem doch nicht so stark
am Herzen liegt, angesichts der Immobi-
lienfinanzierung ihre Bedeutung. Und
wenn, wie in unserer Beispielrechnung,
ein Zweitwagen veraufert wird, um die
Eigenkapitalbasis zu starken, entfallen
natdrlich auch die laufenden Kosten fur
dieses Fahrzeug. Die kritische Analyse des
Kostenblocks hilft, den einen oder ande-
ren Euro zu sparen, und schnell sind auf

diesem Weg jeden Monat 100 Euro Er-
sparnis zusammengekommen. Was 100
Euro mehr Spielraum fur das Kreditvolu-
men bedeuten konnen, sehen Sie in der
Musterrechnung auf Seite 47.

WOHNNEBENKOSTEN REALISTISCH
il PLANEN

Aus der Kostenberechnung fallt die Kalt-
miete, die Sie moglicherweise jetzt noch
far lhre Mietwohnung bezahlen, weg —
vorausgesetzt, Sie konnen das Haus auch
schon bewohnen und umgehend bezie-
hen. Die Wohnnebenkosten fallen aller-
dings nicht weg. Im Gegenteil: Sie konnen
sogar um einiges hoher ausfallen als in
Ihrem bisherigen Domizil.

DIE MONATLICHE BELASTUNG errechnet sich
nach einer einfachen Faustformel:

Finanzierungsbedarf in Euro
x Annuitat in Prozent
+12 (Monate)

Die Annuitat ist dabei die jahrliche Rate,
gebildet aus Zinssatz und anfanglichem
Tilgungssatz, dargestellt in Prozent vom
aufgenommenen Kapital.
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AUFSTELLUNG DER MONATLICHEN EINNAHMEN

Familien-Nettoeinkommen pro Monat
Nettogehalt Hauptverdiener

+ Nettogehalt Partner*

+ Einnahmen aus Nebentatigkeiten**

+ Einkiinfte aus Gewerbebetrieb**

+ Tantiemen, Pramien

+ Kindergeld

+ Unterhaltsleistungen

+ Renten

+ Mieteinnahmen

+ Zinsertrage***

+ Weitere Einkiinfte

= Verfiighares Familien-Nettoeinkommen

*nicht ansetzen, wenn Aufgabe beruflicher Tatigkeit wahrscheinlich, ** aus mehrjahrigem Durchschnitt errechnen, falls stark
schwankend, *** nur auf Restkapital nach Einsatz der Eigenmittel

AUFSTELLUNG DER MONATLICHEN AUSGABEN

Ausgaben der Familie pro Monat
Gebiihren, Beitrage

+ Verkehrsmittel (Monatskarte)

+ Bauspar- und Versicherungsbeitrage

+ Sonstige Sparraten

+ Kreditraten

+ Unterhaltszahlungen

+ Wohnnebenkosten

+ Lebenshaltungskosten

= Familienausgaben



Bei unserem Rechenbeispiel ergibt sich
daher — einen Zinssatz von 4 % und eine
anfangliche Tilgung von 1 % vorausge-

setzt — die folgende monatliche Belastung:

300 000 Euro x 5 %
+12
=1 250 Euro

Der Bauherr, der den Kauf seines ge-
brauchten Hauses zu 300 000 Euro finan-
zieren lasst, hat also grob gerechnet eine
monatliche Belastung von 1 250 Euro zu
tragen. Diese 1 250 Euro sind das mini-
male Ergebnis, das beim Vergleich der
Einkunfte mit den Ausgaben herauskom-
men muss. Schonrechnen bringt nichts —
hochstens eine finanzielle Katastrophe.

Kreditinstitute legen fur den Selbst-
behalt, den der Bauherr fir seine normale
Lebensfuhrung Ubrig behalten muss,
Erfahrungswerte an:

m 750 Euro far eine Einzelperson,

m 1 000 Euro fur ein Paar (Ehepaar,
Lebenspartner),

m 250 Euro zusatzlich fur jedes Kind.

Diese Selbstbehalte sind sehr knapp
gefasst, grofRe Springe oder teure Ur-
laubsreisen sind damit nicht drin. Im
Einzelfall wird lhre personliche Analyse
moglicherweise ergeben, dass Sie erheb-
lich Uber diesen Werten liegen.

Ihren Finanzierungsspielraum konnen
Sie auch auf dem umgekehrten Rechen-
weg ermitteln. Unterstellt, Sie hatten es
tatsachlich geschafft, durch Einsparungen
Ihren Spielraum zwischen Einklnften und
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Ausgaben um 100 Euro zu erweitern, er-
gabe sich jetzt die folgende finanzierbare
Kreditsumme.

(1250 + 100) Euro x 12
+5 % (Annuitat)
=324 000 Euro

100 Euro mehr Spielraum in Ihrer person-
lichen Bilanz sind also (in unserem Beispiel)
fr 24 000 Euro zusatzliche Kreditsumme
gut. Aber auch bei der Berechnung der
laufenden Einnahmen und Ausgaben soll-
te man immer eine Sicherheitsreserve von
ca. 200 Euro einplanen, um Unwagbar-
keiten und unvermeidliche UnregelmafRig-
keiten der Lebensfihrung ausgleichen zu
konnen.

Auch die Belastungsquote, die dauer-
haft getragen werde muss, sollte moglichst
nicht Uber 30 Prozent ansteigen. Fur unse-
re Bauherren in der Musterrechnung be-
deutet das: Erst bei einem Nettoeinkom-
men der Familie von 4 200 Euro liegt die
Belastung durch Kapitaldienst unter der
Quote von 30 Prozent.

Finanzierungsinstrumente

Fur die Finanzierung lhres Traums vom

Haus stellen verschiedene Geldinstitute
unterschiedliche Instrumente zur Verfu-
gung. Nicht alle sind in gleicher Weise

geeignet.

Hypothekendarlehen
Das Finanzierungsmittel der ersten Wahl
wird fast immer ein Hypothekendarlehen
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sein. Hypothekendarlehen werden zum
Zweck der privaten Immobilienfinanzie-
rung von Banken, Bausparkassen, Lan-
desforderinstituten, der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau und von Versicherungs-
gesellschaften vergeben.

Banken und Sparkassen finanzieren Hy-
pothekendarlehen Uberwiegend aus den
Spareinlagen ihrer Kunden und aus der
Ausgabe von Sparbriefen. Hypotheken-
banken, die Uber keine Spareinlagen ihrer
Kunden verfugen, refinanzieren die ausge-
reichten Darlehen am Kapitalmarkt, etwa
indem sie Pfandbriefe an Kapitalanleger
verkaufen. Das hat Auswirkungen auf die
Zinshohe und auf die Zinsbindungsfristen,
die man bei den unterschiedlichen Kredit-
instituten aushandeln kann. Wahrend sich
Banken und Sparkassen schwer tun, Zins-
bindungen von mehr als 10 Jahren zu ver-
einbaren (Sparbriefe, eines der Refinan-
zierungsinstrumente, haben eine maximal
zehnjahrige Laufzeit), kann man bei einer
Hypothekenbank deutliche langere Zins-
bindungen — unter Umstanden sogar
Uber die gesamte Laufzeit — aushandeln.

Hypothekendarlehen der Banken,
Hypothekenbanken und Sparkassen sind
meistens als Annuitatendarlehen gestal-
tet. Das bedeutet, dass ein Nominalzins
und eine anfangliche Tilgungsrate festge-
legt werden. (Dass der Nominalzins sich
wegen zusatzlicher Kosten und GebUhren

zum sogenannten Effektivzins immer noch
einmal leicht erhoht, spielt fur die Kon-
struktion des Kredits keine Rolle.) Die
Summe aus anfanglicher Tilgung und
Zinszahlung bildet die sogenannte Annui-
tat — den Jahresbetrag. Sie wird fur den
Zinsbindungszeitraum oder fur die ge-
samte Laufzeit festgeschrieben.

Innerhalb der Annuitat verandert sich
das Verhaltnis zwischen Zins und Tilgung
aber mit jeder Zahlung, die der Schuldner
leistet. Denn Zinsen fallen immer nur auf
die verbleibende Restschuld an. Mit jeder
gezahlten Rate vermindert sich der Zins-
anteil innerhalb der Annuitat, wahrend
sich der Tilgungsanteil im gleichen MalRe
erhoht. In den ersten Jahren des Vertrags
geschieht das nur ganz langsam — und
dem Darlehensnehmer kommen mogli-
cherweise manchmal Zweifel, ob er das
richtige Finanzierungsinstrument gewahlt
hat. Richtig Freude machen die Kontoaus-
zuge in den letzten Jahren der Vertrags-
laufzeit, wenn die Summe der Tilgungen
die der Zinszahlungen immer mehr Uber-
steigt und die Restschuld zu schwinden
scheint wie Schnee in der Fruhlingssonne.

Irritierend ist fUr viele das finanzmathe-
matische Phanomen, dass ein Darlehen
umso schneller zurickgezahlt ist, je teurer
es ist. Eine gleiche, einprozentige anfang-
liche Tilgung vorausgesetzt, braucht man
bei einem mit 6 Prozent verzinstem Darle-



hen rund 33 Jahre, bis es getilgt ist. Ein
mit 8 Prozent verzinsliches Darlehen da-
gegen ist bereits nach rund 28 Jahren ge-
tilgt. Der Unterschied ruhrt daher, dass die
insgesamt hohere Annuitat am Ende der
Kreditlaufzeit (wenn der Tilgungsanteil den
Zinsanteil Ubersteigt) eine vergleichsweise
schnellere Tilgung erlaubt. Doch wer auf
diese Weise schneller tilgt, hat keinen Vor-
teil. FUr die um funf Jahre schnellere Til-
gung bezahlt der Kunde mit einem Zins-
satz von 8 Prozent am Ende tber 20 000
Euro mehr an Gesamtkosten. Zwar konnte
der Darlehensnehmer bei niedrigen Zinsen
relativ leicht auch eine hohere Tilgung
leisten. Doch das macht der Bank nicht
immer Freude, will sie doch an lhnen ver-
dienen, gern auch Uber einen langen Zeit-
raum.

Es geht aber auch genau anders he-
rum. Wenn die Banken — wie im Oktober
2011 — selbst verunsichert sind, bieten sie
sogenannte Volltilgerdarlehen mit einem
aulderordentlich attraktiven Zinsrabatt an.
Ein solches Darlehen muss am Ende der
Zinsbindungsfrist — 10, 15 oder 20 Jahre —
vollstandig getilgt sein. Das bedeutet aber
zugleich, dass der Darlehensnehmer von
Anfang an eine auf3erordentlich hohe
Tilgungsleistung aufbringen muss; fur ein
Darlehen mit zehnjahriger Zinsbindung
beispielsweise eine anfangliche Tilgung
von Uber 8 Prozent. Diese Art der Finan-
zierung kommt fur einkommensstarke
Kunden mit guter Bonitat infrage. Der gro-
3e Vorteil der , Tilgungstortur”: Zinssicher-
heit Uber die gesamte Laufzeit.

SCHRITT 2: VERMOGENSANALYSE 49

Aber auch das ist letztlich verhandelbar,
und es gibt schlieRlich nicht nur ein Kredit-
institut, das Baugeld anbietet. Und alter-
nativ kdnnen Sie auch einen Teil lhrer
Finanzierung mittels eines Bausparver-
trags realisieren.

SPEKULATION AUFS KUNFTIGE
il ZINSNIVEAU

Das Zinsniveau fur Hypothekendarlehen
war 1995 wesentlich hoher als 2005. Und
2010 waren die Zinsen sogar noch nied-
riger als funf Jahre zuvor. Auf welcher
Hohe sie sich 2015 oder 2020 bewegen
werden, kann im Augenblick niemand vor-
aussagen. Engen Sie lhren Blick nicht auf
die erste Zinsbindungsphase ein; beson-
ders dann nicht, wenn Sie den Darlehens-
vertrag in einer Niedrigzinsphase ge-
schlossen haben. Denn steigende Zinsen
konnen nach dem Ende der ersten Zins-
bindung zu erheblichen Mehrbelastungen
fahren. Lassen Sie sich von lhrem Finanz-
berater oder Ihrer Hausbank immer meh-
rere Modelle rechnen. Kalkulieren Sie
nlchtern, ob Sie gegebenenfalls auch er-
heblich hohere Zinslasten tragen konnten,
wenn lhre Zinsbindungszeit auslauft.

Bauspardarlehen

Das Bauspardarlehen hat gegenuber dem
klassischen Annuitatendarlehen der Bank
mehrere Vorteile: Es hat einen gunstigen
Zinssatz (der allerdings mit dem Nachteil
einer niedrigen Guthabenverzinsung wah-
rend der Ansparphase bezahlt wird) und
es wird aufgrund der hohen Tilgungsrate
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regelmaldig sehr schnell getilgt. Wer mehr
Geld Ubrig hat, als er urspringlich erwar-
tete, kann in der Regel Sondertilgungen
leisten; das kann man bei einem bankub-
lichen Hypothekendarlehen nicht, wenn
man das zuvor nicht schriftlich vereinbart
hat. Und die Bausparkasse begnugt sich
im Normalfall mit einer nachrangigen Si-
cherheit im Grundbuch oder verzichtet,
bei relativ kleinen Kreditsummen, ganz auf
eine Eintragung.

Der Zinsvorteil der Bausparkasse ist in
Niedrigzinsphasen relativ gering; Baugeld
ist in solchen Zeiten auch von anderen
Kreditinstituten zu guinstigen Konditionen
zu haben. Ein Vorteil der Bausparfinanzie-
rung kann sich in einen Nachteil verwan-
deln, wenn man seine eigene Belastbar-
keit Uberschatzt. Die vergleichsweise ho-
hen Tilgungsraten (4 Prozent und mehr)
bringen eine hohe monatliche Belastung
far den Darlehensnehmer mit sich. Ein
weiterer Nachteil ist die Unsicherheit Uber
den Zuteilungszeitpunkt des Bauspardar-
lehens. Sie erfolgt aufgrund einer Bewer-
tungszahl, die zu bestimmten Bewer-
tungsstichtagen aufgrund der Spargut-
habens, der erwirtschafteten Guthaben-
zinsen und des Regelsparbeitrags von der
Bausparkasse errechnet wird.

Bausparkassen bieten zur Sofortfinan-
zierung daher eine Kombilosung an, das
heil3t ein Vorausdarlehen in Hohe der Bau-
sparsumme. Der Bausparvertrag wird
gewissermalden nachbespart und Iost das
Vorausdarlehen ab, wenn der Bausparver-
trag zuteilungsreif wird. Dieses Modell ist

im Regelfall teurer als das klassische An-
nuitatendarlehen. Es lohnt sich nur, wenn
einerseits in einer Niedrigzinsphase die
Zinsen flr das Vorausdarlehen besonders
niedrig sind und der Darlehensnehmer an-
dererseits mittels Sparzulagen, WWohnungs-
baupramie und gegebenenfalls auch Ries-
ter-Forderung seine Guthabenrendite
deutlich aufbessern kann.

Der Bausparvertrag ist also fur Kurzent-
schlossene nicht die erste Wahl. Fur den
Kaufer eines gebrauchten Hauses ist er
hingegen ein hilfreiches Instrument, wenn
er an eine spater notwendig werdende
Modernisierung seiner Immobilie denkt.
Wenn die ModernisierungsmalRnahmen
nicht Bedingung fur den Einzug sind, son-
dern mittelfristig angegangen werden sol-
len, kann mit relativ klein dimensionierten
Bausparvertragen auch bereits nach kur-
zer Zeit ein Zuteilungsanspruch auf ein
gunstiges Bauspardarlehen erworben wer-
den. Aufderdem besteht keine Verpflich-
tung, ein zuteilungsreifes Darlehen auch
tatsachlich sofort aufzunehmen. Wer
mehr Zeit hat, kann auch einfach die Bau-
sparsumme aufstocken und den Vertrag
weiter besparen und auf den nachsten
Zuteilungszeitpunkt warten.

Geld von der Lebensversicherung

Auch Lebensversicherer sind bereit, Bau-
darlehen auszureichen. Das Geschéaftsmo-
dell besteht in der Regel aus der Kombina-
tion einer kapitalbildenden Lebensversi-
cherung mit einem endfalligen Darlehen.
Aus der Ablaufleistung wird am Ende der



Vertragslaufzeit das Darlehen in einer Rate
getilgt (daher der Name).

Dieses Modell ist fUr Eigennutzer einer
Wohnimmobilie aber regelmaRig ungeeig-
net, weil die Zinsen bis zum Ende der
Laufzeit fur die gesamte Darlehenssumme
anfallen, diese aber vom Eigennutzer — an-
ders als beim EigentUmer einer vermiete-
ten Wohnimmobilie — nicht als Werbungs-
kosten angerechnet werden konnen. Ein
zusatzliches Risiko entsteht aus den Un-
wagbarkeiten des Kapitalmarkts, auf dem
auch Versicherungsgesellschaften ihr Geld
anlegen. Sinken die Zinsen dauerhaft, ist
das zwar fur den Darlehensnehmer guins-
tig, wirkt sich aber auf den Anlageerfolg
einer Lebensversicherungspolice, mit der
am Ende der Laufzeit ein endfalliges Dar-
lehen getilgt werden soll, negativ aus:
Entspricht die Ablaufleistung nicht dem
Wert, der fur die Tilgung erforderlich ist,
steht der Darlehensnehmer unvermittelt
vor einer Deckungslicke, die erheblich
sein kann.

Finanzieren ohne Geld?

Das Stichwort lautet ,,Muskelhypothek”.
Das ist eine schone Umschreibung far
Eigenleistungen am Bau. Vorsicht, Vor-
sicht und nochmals Vorsicht!

m Das erste ,Vorsicht” gilt dem Haus, das
Sie gekauft oder geerbt haben oder gera-
de zu kaufen beabsichtigen. Im Interesse
der Gebaudesubstanz ist zu hoffen, dass
nicht allzu viel an diesem Haus von den
Vorbesitzern tber Muskelhypotheken
.finanziert” worden ist. Denn die Eigen-
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leistungen der Vergangenheit sind leider
oft die Sanierungskosten der Zukunft. Zu
viel traute sich mancher Bauherr seiner-
zeit zu. Und den Preis fur nicht ganz fach-
gerecht gebaute Kellerwande, die in Ei-
genleistung entstanden, ,,weil man sie ja
nicht sieht”, haben Sie als Neubesitzer
vielleicht mit erhohten Sanierungskosten
Zu tragen.

m Das zweite , Vorsicht” gilt Ihrer eigenen
moglichen Selbstlberschatzung. Lassen
Sie bei Ihren Eigenleistungen die Finger
von allem, wozu man eine Fachausbil-
dung braucht, die Sie nicht haben. Lassen
Sie sich von Ihrem ,,Hausarzt” erklaren,
welche Art von ,Therapie” Sie bei Sanie-
rungs- und Modernisierungsarbeiten am
Haus durchfuhren konnen, ohne anderen
,Facharzten” im Weg zu stehen oder gar
das ,Leiden” des Hauses zu verschlim-
mern.

m Das dritte ,Vorsicht” gilt der Darstel-
lung lhrer Eigenleistungen gegenuber der
finanzierenden Bank. Wenn Sie forsch
Eigenleistungen fur 40 000 Euro anbieten,
ohne diese Eigenleistungen konkret dar-
stellen zu konnen, wird das vermutlich
Fragen auslosen.

Eine genaue Spezifizierung der Eigen-
leistungen und ihre Darstellung in Gestalt
eingesparter Eurobetrage ist eigentlich
erst in der Phase der Ausschreibung und
Vergabe maoglich, wenn klar ist, welche
konkreten Tatigkeiten (zum Beispiel Ab-
brucharbeiten) Sie in Eigenleistung Uber-
nehmen und welchen Preis sie kosten
wurden, wenn ein Fachbetrieb sie erledig-

51
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te. Auch darum ist es notig, bereits bei
Schritt 2, der Vermogensanalyse, mog-
lichst eng mit dem ,,Hausarzt” zusam-
menzuarbeiten.

Wer fordert was?

Wohnungsbau wird auf unterschiedlichen
Ebenen der Lander, des Bundes und der
Europaischen Union gefordert. Oft sind
die verschiedenen Programme schwer
durchschaubar, und die Konditionen an-
dern sich auch von Jahr zu Jahr. Welche
Forderung fur Sie konkret infrage kommt,
und welche Programme gegebenenfalls
miteinander kombinierbar sind, wird Ihnen
nur der Fachmann verbindlich beantwor-
ten konnen.

Fur nahezu alle Forderprogramme gilt
aber: Es besteht kein Rechtsanspruch auf
Inanspruchnahme. Das bedeutet: Wenn
der ,,Fordertopf” leer ist, dann ist er eben
leer, und es gibt keine Zuschusse oder
zinsvergunstigte Darlehen mehr. Der An-
tragsteller muss dann bis zum nachsten
Haushaltsjahr oder bis zur Auflage eines
neuen Forderprogramms warten.

Die grundlegenden Instrumente der
Forderung sind:

m Zuschusse als nicht zurtickzuzahlende
Geldbetrage

= |m Vergleich zum Kapitalmarkt zinsver-
gunstigte Darlehen

m Eigenkapitalhilfen in der Form von Aus-
fallburgschaften (in der Regel durch Lan-
desbanken oder die KfW-Bankengruppe)
= |mmobilienbezogene Altersvorsorge-
produkte

Die Ziele der Wohnbauforderung, die
auch fur den Erwerber einer gebrauchten
Immobilie interessant sein konnen, sind:
m Bessere Warmedammung und weitere
Mafinahmen zur Senkung des Energiever-
brauchs

m Belebung von Ortsteilen und Erhaltung
historisch gewachsener Siedlungsraume
m Versorgung bestimmter Bevolkerungs-
gruppen (zum Beispiel Alleinerziehende
oder Familien mit Kindern) mit Wohnraum
m Altersgerechter Umbau von Bestands-
immobilien (Erreichen weitgehender Bar-
rierefreiheit)

Forderprogramme der Bundeslander

Die Wohnungsbauforderung der Lander
ist zwar aufgrund der angespannten Haus-
haltslage stark zurtckgefahren. Einige
Bundeslander haben die Wohnungsbau-
forderung aus Landesmitteln eingestellt.
In den meisten Landern bestehen aber
durchaus noch Chancen, in den Genuss
der Wohnungsbauférderung zu kommen
(www.vergleich.de/informationen/finanzie
rung/baufinanzierung/wohnungsbaufoer-
derung.html). Die Fordermittel der Lander
unterstitzen vornehmlich Alleinerziehen-
de und Familien mit Kindern.

Heute wird auch der Erwerb und/oder
die Modernisierung von bestehendem
Wohnraum gefordert. Auch hierin zeigt
sich eine starkere Gewichtung der Be-
standsimmobilien gegenuber dem Neu-
bau. So fordert selbst das finanzschwache
Mecklenburg-Vorpommern ,Mafinahmen
an Wohngebauden, die vor dem 1. Januar



1970 fertig gestellt wurden und maximal
vier Wohnungen haben und sich in Ge-
meinden mit mehr als 5 000 Einwohnern
befinden, wenn zum antragstellenden
Haushalt mindestens ein Kind gehort.”
Gefordert werden kann danach zum Bei-
spiel der nachtragliche Anbau bezie-
hungsweise der Ersatz von maroden Bal-
konen an Bestandsimmobilien.

Uber die Forderprogramme der einzel-
nen Bundeslander informieren Sie sich
am besten auf der Webseite der Verbrau-
cherzentralen www.baufoerderer.de. Hier
konnen Sie feststellen, ob Sie in lhrem
Land Uberhaupt zum Kreis der Geforder-
ten gehoren, welche Malinahmen konkret
gefordert werden und wie die Forderung
beantragt werden muss.

Auf dieser Seite finden Sie auch einen
Forderrechner, der hnen aufgrund lhrer
Angaben zu Familien- und Einkommens-
verhaltnissen darstellt, welche Forderpro-
gramme in dem jeweiligen Bundesland fur
Sie infrage kommen. Dabei werden nicht
nur die Forderungen der Lander, sondern
auch die Forderinstrumente der bundesei-
genen Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) berucksichtigt

Wohnungsbauforderung des Bundes

Da der Wohnungsbau im Wesentlichen
Landersache ist, tritt der Bund als Forde-
rer nicht besonders auffallig in Erschei-
nung. Er unterstutzt aber den Bau und
den Kauf selbstgenutzter Wohnimmobi-
lien mit den Instrumenten der Riester-
Forderung, der Wohnungsbaupramien fur
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Bausparvertrage und der Arbeitnehmer-
sparzulage.

Daruber hinaus kann die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW) im Rahmen ihrer
Inlandféorderung moglicherweise helfen.
Ihre Programme greifen auch da, wo Lan-
desmittel fur die Wohnbauforderung nicht
mehr oder nur unzureichend zur Verfu-
gung stehen.

KfW-Kredite werden von der Kreditan-
stalt fur Wiederaufbau nicht direkt an den
Antragsteller ausgereicht, sondern uber
die Banken und Sparkassen. Dafur be-
kommen diese Kreditinstitute zwar eine
geringe Mittlerprovision, aber das moti-
viert die meisten Banken und Sparkassen
nur selten, KFW-Mittel aktiv anzubieten.

In erster Linie wollen sie ihre eigenen
Finanzprodukte an den Bauherrn bringen
und kimmern sich um die KfW-Forderung
oft nur, wenn sie lhnen zugleich eine
Bankfinanzierung ,verkaufen” konnen.
Hier sind hartnackiges Nachfragen und
selbstbewusstes Verhandeln angesagt —
es gibt schlieRlich nicht nur eine Bank in
Deutschland.

Auf den ersten Blick mogen die Zins-
konditionen der KfW nicht sonderlich at-
traktiv erscheinen, kann doch das Baugeld
mancher Bank sogar billiger sein. Dabei
ist indes zu beachten, dass die gunstigen
Zinskonditionen der finanzierenden Bank
in der Regel nur fur erstrangige Darlehen
gelten. Und erstrangig besichert werden
meist nur 60 Prozent des Beleihungswerts
oder 50 Prozent der Anschaffungskosten
der Immobilie.
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Fur ein nachrangiges Darlehen Uber die-
sen Rahmen hinaus werden oft erheblich
hohere Zinsen berechnet. Entweder er-
hoht die Bank den Zinssatz fur das ge-
samte Darlehen um 0,10 bis 0,30 Prozent-
punkte (je nachdem, wie weit die Darleh-
enssumme Uber den Beleihungswert
hinausgeht), oder sie splittet das Darlehen
auf und berechnet fur ein zweites, nach-
rangiges Darlehen 0,20 bis 0,80 Prozent-
punkte mehr als fur das erstrangige Dar-
lehen.

Die Zinskonditionen der Kf\W gelten
hingegen auch fur nachrangige Darlehen.
Um die Gesamtzinsbelastung Ihrer Eigen-
heimfinanzierung so niedrig wie moglich
zu halten, kénnten Sie in den Verhandlun-
gen mit der Bank auf ein Darlehenssplit-
ting abzielen:
= fUr den erstrangigen Teil (zum Beispiel
50 Prozent der Anschaffungskosten) ein
zinsgunstiges Annuitatendarlehen der
Bank
= flr den nachrangigen Teil (zum Beispiel
20 Prozent der Anschaffungskosten) ein
zinsgunstiges KfW-Darlehen.

Wenn Ihnen die Bank in den Verhandlun-
gen auch fur den nachrangigen Teil Kondi-
tionen anbieten, die gunstiger als die
KfW-Darlehen sind — umso besser! Nach-
rechnen lohnt sich auf jeden Fall.

Noch interessanter als die Zinskondi-
tionen der KfW fur nachrangige Darlehen
sind die direkten Zuschusse, welche die
KfW unter bestimmten Umstanden ge-
wahrt. Diese Fordermoglichkeit ist fur den

Erwerb und die Modernisierung von Be-
standsimmobilien besonders interessant.
Diese direkten Zuschusse konnen ge-
wahrt werden:

m flr den Kauf eines sanierten Ein- oder
Zweifamilienhauses oder einer Eigentums-
wohnung,

m flr eine umfassende Sanierung, die |hr
Wohneigentum zum KfW-Effizienzhaus
macht oder

m fUr die DurchfUhrung einzelner Sanie-
rungsmalnahmen, die den technischen
Mindestanforderungen entsprechen.

Die umfassende Sanierung einer Be-
standsimmobilie zum Kf\W-Effizienzhaus
entspricht den politischen Zielen (sinken-
der Energieverbrauch, sinkende COZ—
Emissionen).

Wird die Einhaltung der Programman-
forderungen der KfW nachgewiesen, kon-
nen fur die Sanierung Ihres gebrauchten
Hauses zum KfW-Effizienzhaus die in der
Ubersicht Seite 55 dargestellten Investiti-
onszuschusse gewahrt werden. Die Mal3-
stabe bilden die Anforderungen hinsicht-
lich des Energiebedarfs, den die Energie-
einsparverordnung (EnEV) in der Fassung
von 2009 an einen Neubau stellt.

. KfW-Effizienzhaus 100" bedeutet
demzufolge, dass der kunftige Energiebe-
darf Ihres Hauses nach der Sanierung zu
100 Prozent dem Neubaustandard ent-
spricht. Doch auch noch bei einer Uber-
schreitung des Neubau-Normwerts um
bis zu 15 Prozent konnen Fordermittel fur
die energetische Sanierung beantragt



werden. Bis zu 7,5 Prozent der forderfahi-
gen Investitionskosten (und maximal bis
5 625 Euro) konnen als Zuschuss gewahrt
werden. In der hochsten Forderstufe
(KfW-Effizienzhaus 55) kann der Zuschuss
maximal 18 750 Euro betragen.

Um einen Zuschuss auf diesem Forder-
weg zu beantragen, mussen Sie auch
nicht einmal lhre finanzierende Bank be-
muhen. Den Antrag richten Sie direkt an
die Kreditanstalt fur Wiederaufbau.

ZUSCHUSSE DER KFW VOR

i BAUBEGINN BEANTRAGEN!
Wichtig! Antrage auf Zuschusse sind
unbedingt vor Beginn der Sanierung oder
vor Erwerb einer bereits sanierten Immo-
bilie an die KfW zu richten. Nicht gefor-
dert werden: Wohneigentum, fur das
nach dem 1. Januar 1995 Bauantrag ge-
stellt oder Bauanzeige erstattet wurde; be-
reits begonnene oder bereits abgeschlos-
sene Vorhaben; Ferien- und Wochenend-

KfW-Effizienzhaus

KfW-Effizienzhaus 55 (EnEV2009) 25 %
Kf\W-Effizienzhaus 70 (EnEV2009) 20 %
KfW-Effizienzhaus 85 (EnEV2009) 15 %
KfW-Effizienzhaus 100 (EnEV2009) 125 %
KfW-Effizienzhaus 115 (EnEV2009) 10 %

Anteil an forderfahigen
Investitionskosten
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hauser; ausschlie3lich gewerblich genutz-
te Flachen.

Fur KfW-Kredite, die fur die energetische
Sanierung lhrer Bestandsimmobilie in An-
spruch genommen wurden, gewahrt die
KfW Tilgungszuschusse. Deren Hohe
richtet sich, wie bei den direkten Zuschus-
sen — nach der Energieeffizienzklasse, die
Ihre Immobilie nach der Sanierung er-
reicht. Sie betragen fur das

m KfW-Effizienzhaus 40: 10 Prozent (und
max. 5 000 Euro)

m KfW-Effizienzhaus 55: 5 Prozent (und
max. 2 500 Euro)

der Darlehenssumme pro Wohneinheit.

Die KfW gibt sogar Zuschusse fur die
professionelle Baubetreuung — fur Schritt
10 auf unserem ,Weg der EIf Gebote".
Voraussetzung dafur ist, dass die Pro-
gramme 157 (Energieeffizient sanieren —
Kredit KfW Effizienzhaus), 152 (Energieef-
fizient sanieren — Kredit KfW Einzelmal3-

Zuschuss max. pro
Wohneinheit

18 750 Euro
15000 Euro
11 250 Euro
9 375 Euro
7500 Euro

55



BILD1 *

nahmen oder Maflinahmekombinationen)
oder 430 (Energieeffizient sanieren — In-
vestitionszuschuss) in Anspruch genom-
men werden. In dem Fall kdnnen bis zu

2 000 Euro Zuschuss zu den Kosten fur
die professionelle Baubegleitung gewahrt
werden. Der Antrag dafur wird ausnahms-
weise einmal bis spatestens drei Monate
nach deren Abschluss eingereicht.

Die verschiedenen Forderprogramme
(inklusive einer grofRen Anzahl Formulare,
Checklisten und Onlinerechner finden Sie
auf der Internetprasenz der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau www.kfw.de/inlands
foerderung/Privatpersonen/index-2.html.

Fordermoglichkeiten gibt es nicht nur
fur jJunge Familien — unseren ersten Mus-
terbauherrn (siehe Seiten 26 ff.), sondern
auch fur unseren zweiten Musterfall, das
Seniorenehepaar. Fur den altersgerechten
Umbau von Bestandsimmobilien stehen
besondere Forderprogramme bereit. Mit
ihrem Programm 159 (Altersgerecht um-
bauen — Kredit) fordert die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau bauliche Mafinahmen,
die das Wohnen im Alter angenehmer
machen und ein dauerhaftes, selbstbe-
stimmtes Leben ohne Einschrankungen
ermoglichen, zum Beispiel

BILD 2

m Anpassung von Wohnungsgrundrissen,
um Bewegungsflachen zu schaffen

m Verbreiterung von Turoffnungen

m Erweiterung der Wohnflache, zum Bei-
spiel durch Ausbau von Dachgeschossen
= Umbau von Sanitarraumen

m Verbesserte Zugange zu Gebauden,
Wohnungen, Balkonen und Terrassen
durch Uberbriickung von Stufen und
Ahnliches

m Einbau technischer Einrichtungen wie
Gegensprechanlagen, Turantriebe, Auf-
zUge und Treppenlifter und anderes mehr.

Kosten, die mit dem altersgerechten Um-
bau verbunden sind, kénnen zu 100 Pro-

zent von der KfW bis zu einer maximalen
Kreditsumme von 50 000 Euro finanziert

werden.

Der Natur des Kapitalmarkts gemaf3 an-
dern sich die Konditionen der Forderbank
KfW relativ haufig. Aufderdem konnen sich
auch die Schwerpunkte der Forderung
verschieben — sowohl langfristig strate-
gisch als auch kurzfristig aktuell, zum Bei-
spiel nach Hochwasserkatastrophen. Es
ist also immer nutzlich, sich die aktuellen
Mitteilungen auf www.kfw.de regelmallig
anzuschauen.
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BILD 1+2 Zuschusse und glinstige Darlehen fir Umbau- und SanierungsmaRnahmen kdnnen aus
den unterschiedlichen Forderprogrammen der EU, des Bundes und der Lander flieRen.

Und schlie3lich muss auch das Leben auf
dem Land — unser dritter Modellfall — nicht
ohne Forderung auskommen. Hier greifen
insbesondere Landesmittel. Aber auch
bundesweit stehen Forderinstrumente be-
reit, und gegebenenfalls konnen auch For-
dermittel genutzt werden, die von der Eu-
ropaischen Union bereitgestellt werden.
Hierzu drei Beispiele:

1. Die Landwirtschaftliche Rentenbank
(www.rentenbank.de) vergibt zinsgunstige
Darlehen fur , Investitionen, die den Wohn-
und Lebenswert landlich gepragter Gebiete
erhdhen.” Gefordert werden damit — neben
anderen MafRnahmen der Dorferneuerung
und Ortsbildgestaltung — Erwerb, Erhal-
tung und Erweiterung von landwirtschaft-
lich oder ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzter Bausubstanz zur Eigennutzung als
Wohnraum sowie der Wohnungsbau von
Landwirten zur Eigennutzung. Ziel dieser
Forderung ist es, die Wohn- und Lebens-
bedingungen in landlichen Regionen
Deutschlands zu erhalten und zu verbes-
sern.

2. Das Land Baden-Wdrttemberg for-
dert mit dem ,,Entwicklungsprogramm
Landlicher Raum” schwerpunktmafig das
Wohnen auf dem Land. Forderziel ist hier-
bei die ,,.Schaffung von Wohnraum inner-
halb der historischen Ortslage durch Um-
nutzung vorhandener Gebaude und orts-
bildgerechte Neubauten in Baultcken so-
wie Vorhaben zur Erreichung zeitgemaRer
Wohnverhaltnisse (umfassende Moder-
nisierung, Wohnumfeldverbesserung) ein-
schlieBlich Grunderwerb und vorbereiten-

den Vorhaben wie Baureifmachung von
Grundstlcken.” Besonderes Gewicht
haben hierbei Vorhaben zur Starkung des
Ortskerns, zur Umnutzung bestehender
Gebaude, die Verwendung erneuerbarer
Energien bzw. nachwachsender Rohstoffe
und die Anwendung umweltfreundlicher
Bauweisen. Das Forderprogramm setzt
ganz bewusst nicht bei flachenfressenden
Neubaugebieten, sondern bei der Erhal-
tung und Entwicklung von Bestandsimmo-
bilien an. Im Rahmen des , Entwicklungs-
programms Landlicher Raum” wird das
Modellprojekt ,,Eindammung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung des
innerortlichen Potenzials, (MELAP PLUS)
umgesetzt. Dabei wird auch die Umnut-
zung ehemals landwirtschaftlicher Gebau-
de zu Wohnzwecken gefordert.

3. Niedersachsen hat das Programm
,Dorferneuerung” aufgelegt. Ziel dieses
Programms sind die ,, Dorferneuerung,
-entwicklung und notwendige Vorarbeiten,
Vorhaben zur Bewahrung und Entwick-
lung der Dorfer als Wohn-, Sozial- und
Kulturraum und Starkung des innerort-
lichen Gemeinschaftslebens sowie zur Er-
haltung des Orts- und Landschaftsbilds.”
Darunter fallen auch MaRRnahmen zur
Erhaltung, Gestaltung und Verbesserung
landschaftstypischer Bausubstanz sowie
Mafinahmen zur Umnutzung landschafts-
typischer Anlagen (zum Beispiel Leucht-
und Wasserturme, Wasser- und Wind-
muhlen usw.). Gefordert werden in Nieder-
sachsen nur Vorhaben in Orten mit weni-
ger als 10 000 Einwohnern. Bei denkmal-
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geschutzten oder das Ortsbild pragenden
Gebauden wird eine Abstimmung mit der
Denkmalpflege vorausgesetzt. Weitere
Einzelheiten dazu lesen Sie auf der \Web-
prasenz des Niedersachsischen Ministe-
riums fur Ernahrung, Landwirtschaft, Ver-
braucherschutz und Landesentwicklung
(www.ml.niedersachsen.de) unter dem
Menupunkt ,,Themen” im Untermenu
LEntwicklung des landlichen Raumes”.

Die Fordervoraussetzungen und -instru-
mente sind in den verschiedenen Bundes-
landern so unterschiedlich, dass sich eine
genaue Recherche (auch mithilfe lhres
,Hausarztes”) lohnt. Das Bundesministe-
rium fUr Wirtschaft und Technologie hat
eine Forderdatenbank zusammengestellt,
in der Sie nach Fordermaoglichkeiten auf
den verschiedenen Ebenen und in ver-
schiedenen Regionen recherchieren kon-
nen: www.foerderdatenbank.de.

Steuerliche Forderung

Neben Wohn-Riester-Zulagen, die der
Tilgung von Wohn-Riester-Darlehen die-
nen, der Bausparforderung durch Woh-
nungsbaupramien und Arbeitnehmer-
sparzulagen fordert der Bund noch durch
steuerliche Gestaltungsmaoglichkeiten in
gewissen Umfang Investitionen in die
eigene Immobilie. So kdnnen etwa ange-
rechnet werden:

m Handwerkerkosten (20 Prozent der an-
teiligen Lohnkosten auf Handwerkerrech-
nungen, maximal bis 1 200 Euro pro Jahr)
als Abzug von der Steuerschuld; am bes-
ten separaten Ausweis der Lohnkosten
von Anfang an vereinbaren.

m Haushaltsnahe Dienstleistungen (20
Prozent der Lohnkosten, maximal 4 000
Euro pro Jahr) als Abzug von der Steuer-
schuld.

= Kosten von Baumalinahmen bei denk-
malgeschutzten Immobilien und Gebau-
den in ausgewiesenen Sanierungsgebie-
ten (sofern sie selbst bewohnt werden)
durch Abzug von steuerlich abzugsfahigen
Sonderausgaben (10 Jahre lang jeweils

9 Prozent der Herstellungskosten).

m Der Kostenanteil fur das hausliche Ar-
beitszimmer, sofern kein anderer Arbeits-
raum aufder Haus zur Verfugung steht, bis
1 250 Euro jahrlich, auch wenn das hausli-
che Arbeitszimmer nicht der alleinige
Mittelpunkt lhrer Arbeitstatigkeit ist, als
Sonderausgaben. Voll absetzbar sind die
anteiligen Kosten fur das hausliche Ar-
beitszimmer, wenn es den alleinigen Mit-
telpunkt der gesamten selbststandigen
Tatigkeit darstellt.

Forderung aus EU-Mitteln

Wer in seinem Haus auf dem Land nicht
nur wohnt, sondern auch Arbeitsraume
fur seine freiberufliche Tatigkeit oder fur



sein Gewerbe einrichtet, sollte prifen, ob
sich nicht eine Kofinanzierung mit Mitteln
aus dem EU-Programm ,,Regionale Wett-
bewerbsfahigkeit und Beschaftigung”
herstellen lasst. Die Strukturforderung der
Europaischen Regionalpolitik soll die At-
traktivitat der Regionen und Stadte fur
Investitionen und als Arbeitsstandort er-
hohen, Innovation und wissensbasierte
Wirtschaft fordern und mehr und bessere
Arbeitsplatze schaffen helfen. Warum also
nicht das Architekturburo mitsamt den
Mitarbeitern aufs Land verlegen?

Lastenzuschuss

Eine besondere Forderung von Wohn-
eigentum, die von den zustandigen Kom-
munen geleistet wird, aber auf Bundes-
recht beruht, ist der Lastenzuschuss. Er
kommt Immobilienbesitzern mit geringem
Einkommen zugute und ist vergleichbar
mit dem Wohngeldzuschuss fur Mieter.
Der Lastenzuschuss kann als Zuschuss
zur monatlichen Belastung fur Kapital-
dienst und Bewirtschaftung gewahrt wer-
den. Die Hohe des Lastenzuschusses ist
abhangig vom Familieneinkommen, von
der HaushaltsgroRRe und der jeweiligen
Mietenstufe der Gemeinde, in welcher der
Antragsteller wohnt. Lastenzuschuss wird
nur fur die zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Teile des Wohneigentums ge-
wahrt, nicht fur eventuell damit verbunde-
ne Wirtschaftsgebaude (zum Beispiel bei
Bauernhofen) oder gewerblich genutzte
Raume. Die Berechnung richtet sich nach
den maRgeblichen Kosten des Wohnens,
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die das Wohngeldgesetz (WoGG) und

die Wohngeldverordnung festlegen. Ein
Nachrechnen lohnt sich. Besonders in Fal-
len, wo vorubergehend nur ein Familien-
mitglied Einkommen zur Familienkasse
beisteuern kann oder durch Berufswech-
sel voribergehende oder auch dauerhafte
Einkommenseinbuf3en eintreten.

In einem ,,amtlichen” Rechenbeispiel
darf bei einem Vierpersonenhaushalt in
einer Gemeinde der hochsten Mietstufe
(6) — zum Beispiel Garmisch-Partenkirchen,
Munchen, Wiesbaden oder Buchholz in
der Nordheide — mit nur einem Verdiener,
der Steuern sowie Beitrage zur Kranken-
und Rentenversicherung zahlt, das monat-
liche Bruttoeinkommen (ohne Kindergeld)
2 714 Euro betragen, um noch in den Ge-
nuss des Lastenzuschusses fur die selbst-
genutzte Wohnimmobilie zu kommen.

Die Wohngeldverordnung einschlief3-
lich Anhang mit den Mietstufen aller deut-
schen Kommunen finden Sie unter: www.
gesetze-im-internet.de/wogv/index.html.

ERST DIE FINANZIERUNG,

i DANN DAS PROJEKT
Unterschreiben Sie keine Vertrage, Ver-
pflichtungen, Erklarungen, selbstschuld-
nerische Blirgschaften oder Ahnliches,
bevor Ihre Gesamtfinanzierung auf soliden
Beinen steht. Die Finanzanalyse ist noch
nicht die Finanzierung. Erst nach der
Gebaudeanalyse wissen Sie genauer, wel-
che weiteren finanziellen Belastungen auf-
grund von Sanierungsmafnahmen auf
Sie zukommen konnen.
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SCHRITT 3: EXPERTENSUCHE

Finden Sie einen Altbauexperten — lhren
.Hausarzt”! Schon in den beiden vorange-
gangenen Schritten hat sich immer wie-
der herausgestellt, dass man ohne Exper-
tenhilfe nicht weiterkommt.

Zwei Fragen harren also zunachst der
Beantwortung:
m \Welche Experten brauche ich?
= Wie finde ich sie?

Die richtigen Partner

Wozu wird jetzt ein Experte benotigt? Was
geht nicht ohne ihn? Oder was ist ohne
ihn zumindest sehr riskant?

Im gunstigsten Fall erwerben Sie ein
fast neues Haus. Das ist dann zwar auch
eine gebrauchte Immobilie, aber mit ihr
verhélt es sich so wie mit dem Jahreswa-
gen in der Menge der Gebrauchtwagen.
Dieses ,Jahreshaus” hat noch nicht allzu
viel auf dem Tacho. Und wenn es keine
gravierenden Herstellungsfehler gibt, durf-
ten sich der Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf in Grenzen halten. Aber gera-
de die gravierenden Baumangel sind be-
dauerlicherweise auch bei neuen Bauten
nicht auszuschlieRen. Der Gang durch das
Haus sollte also auch bei einem neueren
Gebrauchthaus nicht ohne einen Experten
angetreten werden. Vielleicht nehmen Sie
sich — wenn Sie weiter gehende Wilnsche
zur Innenraumgestaltung haben — einen
Innenarchitekten zur Hilfe.

Architekten

Einen Architekten zur Besichtigung mit-
zunehmen, ist nicht umsonst. Das gilt in
des Wortes Doppelsinn. Der Stundensatz
von 65 bis 95 Euro, von dem Sie Ublicher-
weise ausgehen konnen, ist gut angeleg-
tes Geld. Denn selbst wenn in einem fast
neuen Haus auch noch fast alles in Ord-
nung ist, wird kompetenter Rat Ihnen
helfen, die neuralgischen Punkte Ihres
neuen — gebrauchten — Hauses zu finden.
Auf diese Weise lernen Sie |hr Haus bes-
ser kennen, als Sie es sonst kennen ge-
lernt hatten, und Sie konnen sich eine
Liste der wichtigsten Stellen erarbeiten,
die Sie in den nachsten Jahren besonders
im Auge behalten mussen.

Wenn das Haus alter als 20 Jahre ist,
werden sich mit Sicherheit Bauteile und
Teile der Gebaudetechnik in einem Zu-
stand befinden, der einen Modernisie-
rungs- und Sanierungsbedarf in naher
Zukunft erwarten lasst. Risse im Mauer-
werk, Schaden an der Dachhaut, Feuch-
tigkeitsprobleme in der Dachzone oder im
Keller nehmen zu, je alter ein Haus ist. Die
Beurteilung der Substanz und eine erste
Abschatzung der Instandsetzungsmog-
lichkeiten und -kosten sollte ein Architekt
vor der Kaufentscheidung vornehmen.
Aber auch, wenn Sie schon Eigentimer
der Immobilie sind oder im Erbgang gera-
de im Begriff stehen, in den Besitz eines
gebrauchten Hauses zu kommen: Verzich-
ten Sie nicht darauf, Ihr Haus zusammen



mit einem Architekten zu begehen. Hangt
gar lhre Kaufentscheidung davon ab, dass
bestimmte Umbauten vorgenommen wer-
den, um lhr Raumprogramm umzusetzen,
kann Ihnen ein Architekt bei der Erstbege-
hung schon vor Ort sagen, ob Sie Luft-
schlosser bauen oder ob realistische Aus-
sichten bestehen, lhre Vorstellungen um-
zusetzen. Das gilt in besonderem Mal3e,
wenn eingreifende Veranderungen an der
Immobilie vorgenommen werden mussen,
damit sie den Anforderungen einer teilge-
werblichen Nutzung gerecht wird. Dank
der Fahigkeit, Veranderungen in der archi-
tektonischen Struktur und in der Gebau-
denutzung, die vielleicht erforderlich sein
werden, kreativ vorwegzunehmen, emp-
fiehlt sich der Architekt als ,,Hausarzt”.

Bauingenieure
Bauingenieure sind akademisch (an Uni-
versitaten oder Fachhochschulen) ausge-
bildete und graduierte Fachkrafte, die sich
mit Planung, Konstruktion und Berech-
nung, Herstellung und Betrieb von Bau-
werken des Hoch-, Tief- und Wasserbaus
beschaftigen. Bauingenieure werden in
verschiedenen Spezialisierungsrichtungen
ausgebildet. Im Hochbau ist der Spezialist
far konstruktiven Ingenieurbau gefragt.
Hier ist er fur die Tragwerksplanung ver-
antwortlich, wobei es dabei wiederum
Spezialisten fur Massivbau, Stahlbau und
Holzbau gibt.

Gestalterische und asthetische Para-
meter sowie Besonderheiten der Nutzung
werden dem Bauingenieur in der Regel
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vom Architekten vorgegeben und in Zu-
sammenarbeit mit ihm auch umgesetzt —
oft auch innerhalb eines Buros.

Eine wichtige Spezialisierung im Bau-
ingenieurwesen ist die Richtung ,Baube-
trieb und Bauleitung”. Der Bauingenieur
Ubernimmt dabei die Leitung des Projekts
(oder eines Projektteils) und geleitet die
Baumafinahmen durch die einzelnen Pro-
jektphasen. Er koordiniert und kontrolliert
die einzelnen Bauablaufe und Gewerke.
Daneben zahlen auch die Ausschreibung,
Vergabe und Bauabrechnung zu den Kom-
petenzfeldern dieser Spezialisierung. Er
kalkuliert Baupreise und stellt Ausschrei-
bungsunterlagen zusammen. Gerade dank
dieser Befahigung zu kalkulieren, die Bau-
ablaufe zu koordinieren und zu kontrollieren
sowie Abrechnungen zu erstellen, konnte
auch ein Bauingenieur zum idealen
,Hausarzt” fur Sie werden.

KOMBINIERTE

i KOMPETENZEN
Die Entscheidung, einen Architekten oder
einen Bauingenieur zu suchen, muss kein
Entweder-oder sein. Genauso wie nieder-
gelassene Arzte nicht nur in einer Einzel-
praxis agieren, sondern sich in Praxisge-
meinschaften (etwa aus Allgemeinmedizi-
ner und Internist) zusammenschlieRen, so
finden Sie auch Architekturburos, die un-
terschiedliche Kompetenzen (Architektur,
verschiedene Disziplinen des Bauinge-
nieurwesens, Vermessung, Zeichnung)
bidndeln und Ihnen ihren gesamten Kom-
petenzfacher zur Verfugung stellen.



TRAUME, VISIONEN, WIRKLICHKEIT

Wie finden Sie lhren ,Hausarzt"?
Wenn Sie einen ,,Hausarzt” fur lhre Immo-
bilie suchen, erwarten Sie zu Recht fach-
lichen Sachverstand und soziale sowie
menschliche Kompetenz. Es ist natzlich,
sich bei der Suche nach einem Experten
far Ihr Haus an ahnlichen Kriterien zu
orientieren wie bei der Suche nach einem
Mediziner, der sich um lhre Gesundheit
und das gesundheitliche Wohlergehen
Ihrer Familie kimmert.

Sie mussen ein Vertrauensverhaltnis zu
lhrem ,,Hausarzt” herstellen. Auf welcher
Basis soll dieses Vertrauen aufgebaut wer-
den? Selbstverstandlich kann Sie dieser
Ratgeber nicht zu einem Kontrolleur von
Altbauexperten qualifizieren. Dieser Rat-
geber ersetzt auch nicht das Fachwissen,
Uber das ein Altbauexperte verfugt — an-
ders gesagt: Das Buch macht den Exper-
ten nicht UberflUssig.

Vertrauen zu einem Altbauexperten
kann sich nur einstellen, wenn Sie wissen,
was lhr ,Hausarzt” tut, warum er es tut
und wie er es tut. Transparenz herzustel-
len ist also die erste und entscheidende
vertrauensbildende MaRnahme.

Auf den ersten Blick scheint es einfach
zu sein, einen ,Hausarzt” fur die eigene
Immobilie zu finden. Genugt nicht ein ein-
facher Blick in die , Gelben Seiten”, um
einen Sachverstandigen vor Ort zu finden?

Das Bauwesen — namentlich die Wert-
ermittlung von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie die Begutachtung
von Bauschaden — gehort in Deutschland
zu den klassischen Domaéanen des Sach-

verstandigenwesens. Der Begriff ,,Sach-
verstandiger” ist aber in Deutschland,
Osterreich und Liechtenstein nicht ge-
schutzt. Jeder darf sich hier Sachverstan-
diger nennen, der sich in der Lage fahlt,
.einen Nachweis der besonderen Sach-
kunde” zu fUhren. UnUbersichtlich wird
die Lage in Deutschland, weil es mehrere
Ebenen der Anerkennung und Zertifizie-
rung gibt und auch innerhalb dieser Ebe-
nen zahlreiche Behorden und Verbande
miteinander konkurrieren. Man unter-
scheidet in Deutschland:

m EU-zertifizierte Sachverstandige ge-
mafd ISO 17024. Seit 1. Januar 2010 ist
die Deutsche Akkreditierungsstelle
(DAKKS) die einzige nationale Institution.
Vorgangerinstitutionen wie der Deutsche
Kalibrierdienst und die Tragergemein-
schaft fur Akkreditierung sind in der
DAKkS aufgegangen; dadurch gelten de-
ren Zertifizierungen bis zu ihrem Ablauf
weiter. Die von der DAkkS vorgenomme-
nen Personenzertifizierungen gelten in
Deutschland als die hochste erreichbare
Qualifikation in Bezug auf Niveau und
Aktualitat des Fachkundenachweises.
EU-zertifizierte Sachverstandige unterwer-
fen sich aufgrund privatrechtlicher Vertra-
ge der Uberwachung durch eine Zertifizie-
rungsstelle, die oft strenger ist als die
offentlich-rechtliche Uberwachung.

m Staatlich anerkannte Sachverstandige.
Sie unterliegen staatlicher Aufsicht und
nehmen hoheitliche Aufgaben wahr. Ihr
Titel ist gesetzlich geschutzt. Staatlich
anerkannte Sachverstandige gibt es in



Deutschland zum Beispiel fur Schall- und
Warmeschutz, far die Prifung der Stand-
sicherheit in den Fachrichtungen Massiv-
bau, Metallbau und Holzbau, fir die Pru-
fung des Brandschutzes, fur Erd- und
Grundbau.

m Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige. |hr Titel ist gesetzlich
geschutzt. Zu ihren Grundpflichten geho-
ren Objektivitat, Unparteilichkeit und Wei-
sungsfreiheit. In Gerichtsverfahren wer-
den im Regelfall 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige beauftragt.
|hre Bestellung kann durch die Kammern
(zum Beispiel IHK, Handwerkskammer,
eine Architekten- oder Ingenieurkammer)
oder durch das Regierungsprasidium
eines Landes erfolgen. Hinsichtlich Sach-
kunde und Eignung muss sich der offent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstan-
dige gesetzlich vorgeschriebenen Stan-
dards unterwerfen;

m Verbandsanerkannte Sachverstandige
arbeiten als freie Sachverstandige und
geniefden die Anerkennung renommierter
Berufsverbande. Dazu gehoren unter an-
derem die Deutsche Sachverstandigen
Gesellschaft, der Bundesverband deut-
scher Sachverstandiger und Fachgutach-
ter, der Berufsfachverband fur das Sach-
verstandigen- und Gutachterwesen.

m Freie Sachverstandige verflgen ent-
weder Uber eine Qualifizierung als Meister
(fGr handwerksbezogene Gutachten) oder
ein abgeschlossenes Ingenieurstudium
(fir technische und bautechnische Fragen)
und sollten neben langjahriger Berufser-
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fahrung auch einen fortgesetzten Praxis-
bezug und aktuelle Kenntnisse der gelten-
den Normen und technischen Standards
des jeweiligen Spezialgebiets dokumentie-
ren konnen.

m Behorden konnen kraft ihrer Berech-
tigung, hoheitliche Aufgaben wahrzuneh-
men, auch in der Rolle von Sachverstan-
digen auftreten.

Architekten und Ingenieure, die als Sach-
verstandige tatig werden, konnen in
Deutschland eine Zulassungsprufung ab-
solvieren, die ihnen das Tragen des Titels
,Staatlich anerkannter Sachverstandiger”
erlaubt. Eine Voraussetzung, um als Sach-
verstandiger arbeiten zu durfen, ist diese
staatliche Anerkennung allerdings nicht —
und sie kann auch nicht als absolutes
Qualitatsmerkmal herangezogen werden.

Daruber hinaus lassen sich nicht nur
einzelne Personen, sondern Planungs-
und Ingenieurburos zertifizieren; dadurch
wird deren Qualifikation vergleichbaren
Standards unterworfen.

Diese allgemeinen, formellen Qualifika-
tionen reichen aber nicht aus, um die tat-
sachliche Eignung eines Experten fur
Ihren personlichen Immobilienplan zu
gewabhrleisten. Sie sollten bei der Suche
nach lhrem ,,Hausarzt” vor allem von
einer Grundvoraussetzung ausgehen:
Besitzt der Experte eine hinreichend do-
kumentierte Qualifikation und Erfahrung
im Altbau?

Um beim Beispiel aus der Humanmedi-
zin zu bleiben: Mit Zahnschmerzen werden
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Sie einen Zahnarzt aufsuchen, keinen
Orthopéaden, mag der Orthopade auch ein
noch so hoch qualifizierter Spezialist sein.

Eine zweite Frage ist: Reicht eine Ge-
baudediagnose in Form eines Sachver-
standigengutachtens aus? Brauchen Sie
nicht vielmehr auch einen Therapievor-
schlag? Und — wie beim Zahnarzt bei
prothetischen Leistungen ublich — einen
Kostenplan, die Sie Uber die anstehenden
finanziellen Belastungen informiert?

Die Tabelle ,,Kompetenzerwartung”
(siehe Seite 6b) dient nicht dazu, den Alt-
bauexperten, die Sie in die engere Wahl
ziehen, Schulnoten zu geben. Sie soll nur
als eine Art Gedachtnisstltze fungieren,
mit deren Hilfe Sie die Eindrlcke, die Sie
aus den ersten Gesprachen mit Experten
gewinnen, ein wenig systematisieren
konnen. Ob der Architekt wirtschaftlich
kompetent ist, werden Sie nicht auf die
Schnelle umfassend beurteilen konnen;
wohl aber kdnnen Sie notieren, ob Wirt-
schaftlichkeitstiberlegungen bei ihm eine
Rolle spielen und ob seine Rechenexem-
pel fUr Sie transparent werden. Welchen
asthetischen Rang lhr ,Hausarzt” als Ar-
chitekt, als ,Baukunstler” hat, konnen Sie
selbst nicht umfassend beurteilen, aber
ob seine architektonische Asthetik zu Ihnen
passt, kdnnen Sie in der Tabelle notieren.

Wenn Sie auf die Suche nach Ihrem
.Hausarzt” gehen, nutzen Sie am besten

selbst alle Moglichkeiten der Vernetzung.
Informieren Sie sich im Internet: Architek-
ten, die sich auf Bauen im Bestand spe-
zialisiert haben, werden mit ihrem Spezial-
wissen nicht hinter dem Berg halten und
ihre Altbauerfahrung durch Referenzen
nachweisen. Schauen Sie sich diese Re-
ferenzobjekte genauer an. Suchen Sie
Kontakt zu Bewohnern, Nutzern oder Bau-
herren der Referenzobjekte. Es ist mit ei-
nem Architekten wie mit dem Arzt oder
dem Rechtsanwalt des Vertrauens: Wer
mit ihm zufrieden ist, empfiehlt ihn auch
gern weiter. Die Praxis ist das ausschlag-
gebende Kriterium.

Wie wichtig die moglichst frihzeitige
Einschaltung eines Altbauexperten beim
Bauen im Bestand ist, hat etwa die Archi-
tektenkammer Thuringen dargestellt. Nach
ihrer Berechnung sind fast 80 Prozent aller
Folgekosten, die durch Sonderlésungen
oder durch zeitlichen Verzug im Bauablauf
ausgelost werden, letztlich auf mangelnde
oder unzureichende Bestandsaufnahmen
vor Beginn des Umbaus oder der Sanie-
rungsmalnahme zurtckzufihren.

FACHWISSEN FUR DIE
i KAUFVERHANDLUNG
Beraterhonorare fur einen Architekten
oder Bauingenieur, der Sie bereits von der
ersten Besichtigung an begleitet, sind im
Regelfall schon allein deshalb gut ange-



legtes Geld, weil Ihnen das Expertenwissen
in den Verhandlungen mit dem Verkaufer
eine wesentlich festere Position gibt, als
wenn Sie allein als kaufinteressierter Laie
auftreten. Achten Sie aber darauf, dass
Sie den Verkaufer nicht gleich zu massiv
unter Druck setzen, er konnte sich sonst
auch ,,Uber den Tisch gezogen” flhlen und
die Verhandlungen mit Ihnen abbrechen.

Der Bundesarbeitskreis Altbauerneuerung
(BAKA e.V.) unterhalt auf seiner Seite
www.bakaberlin.de eine Datenbank mit Ar-
chitekten, die fur den Umgang mit Altbau-
ten besonders qualifiziert sind.

-1
un-
wichtig
Spezialausbildung / Berufsbild
Erfahrung im Altbau
Referenzen (mindestens 3)
Qualifiziert als Architekt
Qualifiziert als Bauingenieur
Experte fiir Energieeffizienz
Experte fiir Nachhaltigkeit
Gebaude-Diagnosefahigkeit
Soziale Kompetenz
Wirtschaftliche Kompetenz

Netzwerk und Mitgliedschaften

wenig
wichtig
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Auch die Architektenkammern der Lander
prasentieren auf ihren Webseiten in den
meisten Fallen spezielle Informationen fur
Bauherren. Meistens liegen diese Infor-
mationen servicefreundlich ziemlich leicht
sichtbar an der Oberflache der Navigation,
in wenigen Fallen muss man etwas langer
suchen. Oft werden auf diesen Bauherren-
seiten auch Architekten- und Sachverstan-
digenverzeichnisse gepflegt und fur Re-
cherchen angeboten.

Weitere Informationen und Links, die
Sie bei der Suche nach dem richtigen Ex-
perten unterstutzen, finden Sie im Anhang
ab Seite 161.

0 1 3
wichtig sehr
wichtig

Punkt
IST

Punkte
SOLL
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TRAUMHAUS -
ABER WIE?

Bis zu diesem Zeitpunkt sollte noch nichts Unumkehrbares passiert
sein. Denn jetzt kommt der entscheidende Schritt an der Weg-
scheide zwischen Ja oder Nein zum gebrauchten Haus.

SCHRITT 4: GEBAUDEDIAGNOSE

Diesen Schritt konnen Sie nicht ohne lhren
,Hausarzt” beziehungsweise Bauexperten
gehen. Er analysiert den Ist-Zustand des
Gebaudes. Er findet Starken und auch maog-
liche Schwachstellen. Gesichtspunkte wie
Zustand der Bausubstanz und der Trag-
struktur, Funktionstuchtigkeit einzelner
Bauteile und der technischen Ausristung
gehen in seine Diagnose ein. Nur mittels
dieser Diagnose ist es moglich, alle Risiken
(beispielsweise die verbleibende Lebens-
dauer der verschiedenen Bauteile, die Be-
lastbarkeit des Tragwerks oder eventuellen
Schadlingsbefall) zu erkennen und auszu-
schlie®en. Ihr Baufachmann untersucht
die konstruktiven und bauphysikalischen
Eigenschaften des Hauses und macht
Ihnen Therapievorschlage, die auch Ideen
umfassen, wie vorhandene Konstruktio-
nen und Bauteile sinnvoll in die Planung

einbezogen und fur die neue Nutzung des
historischen Bestands aktiviert werden
konnen.

Auch wenn Sie das Haus bereits besit-
zen, verschlief3en Sie die Augen nicht vor
der Wirklichkeit! Wohl spielen — zum Bei-
spiel bei einer ererbten Immobilie — nicht
nur sachlich-wirtschaftliche, sondern auch
emotionale Faktoren eine grof3e Rolle,
doch kann das Ignorieren angegriffener
Bausubstanz sehr schnell zu einem wirt-
schaftlichen Desaster werden.

Selbst wenn Sie das Haus schon jahre-
lang bewohnen: Vielleicht beschleicht Sie
erst jetzt das unsichere Gefuhl, dass am
Haus , etwas gemacht” werden musste.
Unsichere Gefuhle sind ein schlechter
Ratgeber fur Investitionsentscheidungen.
Vor jeder Sanierung oder Modernisierung
sollte eine Begutachtung durch den Fach-
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mann stehen. Fassen Sie nichts an! Das
konnen Sie wortlich und im Gbertragenen
Sinn verstehen.

Als gesundheitsbewusster Mensch
werden Sie sich mehr oder weniger regel-
mal3ig einer Vorsorgeuntersuchung unter-
ziehen. Sie tun das, weil Sie selbst kein
Arzt sind und wissen, dass es Erkrankun-
gen gibt, die sich unbemerkt anschlei-
chen, ohne dass man selbst deutliche
Krankheitsanzeichen bemerkt.

Als Autofahrer bringen Sie lhr Fahrzeug
regelmaldig zur Inspektion. Sie tun das
nicht nur, weil das Gesetz Sie dazu ver-
pflichtet, sondern weil Sie wissen, dass
Verschleilderscheinungen und verdeckte
Schaden unmerklich die Verkehrs- und
Betriebssicherheit des Fahrzeugs herab-
setzen konnen, ohne dass gleich etwas
klappert oder ein Blech abfallt.

Ein gebrauchtes Fahrzeug werden Sie
wahrscheinlich auch nicht allein deshalb
kaufen, weil Ihnen der Lack besonders gut
gefallt und der Eigentumer versichert, dass
der technische Zustand ,wie neu” sei: Sie
werden vielmehr wenigstens einen Blick
unter die Motorhaube werfen, an den kri-
tischen Stellen nach Rost oder ,,verschlei-
ernden” Reparaturen suchen, den Wagen
auf eine Buhne fahren und von unten be-
trachten und auf einer Probefahrt beste-
hen. Am sichersten fahren Sie aber, wenn
Sie auf dieser Probefahrt den Wagen in
einer Werkstatt vorstellen.

Warum sollten Sie sich beim Kauf eines
gebrauchten Hauses anders verhalten?
Es mag immer noch Menschen geben,

die eine Immobilie nach Verkaufsprospekt
oder Exposé des Maklers kaufen, ohne

je vor Ort gewesen zu sein und auch nur
einen Blick auf das Anwesen geworfen zu
haben. Aber das ist bei einer Investition
dieses Ausmaldes uUberaus fahrlassig.

Besichtigen und entscheiden?

Am Ende dieses vierten Schrittes soll eine
Entscheidung stehen. Damit ist klar, dass
Sie sich jetzt die Kriterien erarbeiten mus-
sen, anhand derer Sie |hre Entscheidung
fallen.

Einen Teil der Vorarbeit haben Sie
schon geleistet. Sie haben ein Raumpro-
gramm aufgestellt und den Rahmen Ihrer
finanziellen Moglichkeiten gecheckt. Sie
haben sich mit Ihrem personlichen Bau-
herrenprofil beschaftigt und einen , Haus-
arzt” fur lhr gebrauchtes Haus gefunden.
Jetzt muss das Gebaude selbst darauf hin
abgeklopft werden, ob es zu lhnen passt
und ob es den Anforderungen, die Sie in
Ihrem Raumprogramm in Schritt 1 formu-
liert haben, gerecht werden kann.

Vom Keller bis zum Dach

Die erste und wichtigste Grundregel fur
die Gebaudeanalyse lautet: Fassen Sie
nichts an! Das gilt besonders dann, wenn
Sie das Haus schon besitzen und sich
nachtraglich zu einer Gebaudeanalyse ent-
schlieRen. Es ist ein Irrtum zu meinen, Sie
mussten alles erst einmal schon durchput-
zen, bevor Sie den Gutachter ins Haus las-
sen. Schon das Ausfegen des Dachbodens
oder die Grundreinigung des Kellers kann



Befunde verfalschen oder verschleiern.
Vielleicht sind die vermeintlichen Spinnwe-
ben, die Sie beseitigen, ja in Wirklichkeit
das Myzel des Echten Hausschwamms?
Lassen Sie lhren ,,Hausarzt” den Patienten
so sehen, wie Sie ihn selbst vorgefunden
haben. Fur den ,,Hausarzt” ist auch die
konkrete Fundsituation wichtig. Darin be-
steht eine gewisse Ahnlichkeit zur Archéo-
logie: Nicht nur das historische Artefakt
selbst ist wichtig, sondern auch die Lage,
in der es gefunden wurde, erlaubt Rick-
schlisse auf Zusammenhange. Archaolo-
gen pflegen daher die Fundsituation zu-
nachst genau zu dokumentieren, bevor sie
das Fundstuck selbst aus der Erde heben.
Auch der Kriminaltechnik ist das Vorgehen
des Hausarztes verwandt.

Wenn Sie das Haus zusammen mit |h-
rem Hausarzt begehen, wird er vermutlich
nicht schweigend hinter lhnen her trotten,
sondern er wird sprechen — und was er
sagt, wird Sie vielleicht nicht unbedingt
erfreuen — und Sie auf den einen oder an-
deren Schaden aufmerksam machen. Das
ist der Auftakt zur Gebaudediagnose, ohne
die Sie keine seriose Basis fur Entschei-
dungen haben. Weder konnen Sie ohne
Gebaudediagnose entscheiden, ob das
Haus wirklich allen Anforderungen ge-
nugt, die Sie in lhrem Raumprogramm
gestellt haben, noch ob es in den nachs-
ten Jahrzehnten ,,in Treue zu lhnen steht”.
Weder kdonnen Sie einen konkreten Sa-
nierungsbedarf angeben noch eine rea-
listische Kostenschatzung Uber die Sanie-
rungskosten anstellen.

SCHRITT 4: GEBAUDEDIAGNOSE

GEBRAUCHT WIRKLICH

Ml GUNSTIGER?
Wenn Sie ein gebrauchtes Haus Uberwie-
gend wegen der geringeren Anschaffungs-
kosten erwerben wollen, mussen Sie nach
der Gebaudediagnose unbedingt noch
einmal nachrechnen. Die Sanierungskos-
ten mussen auf den Quadratmeter Nutz-
flache umgelegt werden. Der Vergleich
mit dem Neubau hinkt dennoch meist,
weil die Altbauqualitat in einem individu-
ellen Neubau viel teurer bezahlt werden
musste als beim Standard-Neubau.

Eine erste Besichtigung des Hauses bringt
keinen endgultigen Aufschluss Uber seine
Beschaffenheit, aber sie lasst erste Hin-
weise darauf zu. Wenn Sie die Schrittfolge
eingehalten haben, die wir Ihnen hier vor-
schlagen, dann haben Sie bereits mithilfe
einer Checkliste (unter Punkt 7) innerhalb
Ihres Bauherrenprofils Vorarbeit geleistet;
sollten Sie bis jetzt noch nicht dazu ge-
kommen sein, ist jetzt der richtige Zeit-
punkt , die Checkliste bei einer Begehung
ZuU nutzen.

Rund um das Haus

Die unmittelbare Umgebung des Hauses
und des Grundstucks bestimmen schon
einmal den ersten Eindruck, den man von
einer Immobilie gewinnt.

Vernachlassigen Sie nicht die nahere Um-
gebung lhres Hauses. Beginnen Sie |Ihre
Inspektion generell mit einer Besichtigung
des Grundstucks. Sofern lhnen Plane vor-
liegen, vergleichen Sie die Zeichnung mit
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der Wirklichkeit. Ist alles zu finden, was in
den Planen steht? Befinden sich Objekte
auf dem Grundstuck, die nicht auf dem
Plan verzeichnet sind?

Die ersten genaueren Blicke gelten
auch dem AuReren des Hauses. Neben
dem Zustand der Fassade kommen die
Dachdeckung, die Entwasserung, die
Fenster und die Haustlr sowie die Be-
schaffenheit des Sockels in den Blick.

m Feuchte Stellen und Ausbesserungen
bedeuten Probleme mit der Isolierung.

m Risse im Sockel treten besonders bei
alteren Hausern auf; genauer ware zu
untersuchen, ob Setzungsrisse vorliegen.
m Allen ,besonderen” Fassadenteilen
(Balkon, Vordéacher, Erker) und den Off-
nungen (Fenster, Turen) sowie Terrassen
und Anbauten (Garagen, Nebengebaude)
gilt besondere Aufmerksamkeit.

Keller

In groReren Hausern befinden sich im
Keller die friher so genannten Neben-
nutzflachen (Lager- und Vorratsraume,
Waschkiche und ahnliche) und die tech-
nischen Funktionsflachen (Heizung). Far
Kellerraume sind Feuchteschaden typisch.
Auch wenn man nicht damit rechnen darf,
einen ungeheizten Keller ,,wohnraumtro-
cken” vorzufinden, hinterlassen doch bei-
spielsweise anstehende Bodenfeuchte und
nichtstauendes Sickerwasser ebenso ty-

pische Schadenbilder (gleichmaRige oder
fleckenformige, meist bis fast zur Gelan-
dehohe reichende Durchfeuchtung der
Wand) wie von aufRen druckendes Wasser
oder aufstauendes Sickerwasser (Feuch-
tigkeitsrander im Bodenbereich).

Die Keller der meisten bis etwa 1950
gebauten Hauser haben einen Boden aus
Lehm oder Stampfbeton, der weder war-
megedammt noch gegen Erdfeuchte
isoliert ist. Uberall, wo Holzteile mit durch-
feuchteten Bauteilen in Berihrung kom-
men, ist besondere Aufmerksamkeit ange-
zeigt: Hier herrschen gunstige Lebensbe-
dingungen fur den Echten Hausschwamm
und andere Holz zerstorende Pilze.

Kellerfenster und Luftungsoffnungen
sind oft ein Problemfall in den Kellern alter
Hauser. Nicht selten findet man Luftungs-
offnungen nachtraglich verstopft, Keller-
fenster hingegen als Einfallstore flr Feuch-
tigkeit vor. Besondere Aufmerksamkeit
verdienen im Keller verlegte Rohre und
Kabelbaume: einerseits hinsichtlich ihrer
Beschaffenheit (Material und eventuelle
Korrosionsschaden), andererseits wegen
der Art der Verlegung und Isolation
(Schwitzwasser).

Die einzelnen Geschosse

In den einzelnen Etagen des Hauses ach-
tet man gewohnlich zuerst auf den Zu-
stand der Wande, Boden und Decken,
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Bild 1-3 Bauteile aus Holz sind — auch hinter Putz! — anfallig fur Feuchtigkeit und Schadlings-
befall und bediirfen einer besonders sorgsamen Sanierung und Konservierung.

sodann meist auf die Fenster und Turen.
Nicht vergessen werden durfen die Sani-
tareinrichtungen und die Elektroinstalla-
tionen. Oft deutet schon der Augenschein
auf einen gewissen Wartungsstau hin.
Zwar lasst sich bei einer aulRerlich tadellos
gepflegten Installation nicht mit Sicherheit
ausschlie3en, dass es noch verdeckte
Mangel geben kann. Aber wenn umge-
kehrt schon der Augenschein diverse
Schaden erkennen lasst, wird niemand
ernsthaft davon ausgehen konnen, dass
alles tipptopp ist.

m FEinfach verglaste und zudem nicht
dicht schlieRende Fenster bedeuten regel-
malig einen grofden Energieverlust, also
enorme Heizkosten.

m |assen Sie sich einen nach der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) in ihrer je-
weils neuesten Fassung ausgestellten
Energieausweis vorlegen.

m Besonders viel Aufmerksamkeit muss
aufgewendet werden, wenn das Haus
noch mobliert ist. Schadstellen an den
Dielen kénnen sich unterm Teppich ver-
bergen, ohne dass der Vorbesitzer das
arglistig verschweigen wollte. Auch hinter
Mobeln bilden sich Schadstellen oft un-
bemerkt.

= \Wie sehen die elektrischen Installatio-
nen aus? Wie viele Anschllsse gibt es?
Welche Kabel wurden verlegt?

= Stimmen die angegebenen Raumgro-
3en? Wenn Sie die Begehung gemeinsam
mit Ihrem Hausarzt durchfthren, wird er
sicher ein elektronisches Messinstrument
dabei haben, das eine schnelle Kontrolle

der angegebenen Raumgrofien erlaubt,
ohne dass Sie umstandlich MalRband oder
Zollstock bemUhen mussen.

= Wie laut ist die Treppe? Knarren die
Dielen deutlich horbar? Was kann man an
Gerauschen aus dem Nebenzimmer wahr-
nehmen? Mit anderen Worten: Wird eine
zusatzliche Schalldammung erforderlich
sein? Einen ersten unmittelbaren, gleich-
sam sinnlichen Eindruck bekommen Sie
so —auch ohne exakte Messungen — von
den Schallverhéltnissen im Haus.

Dachgeschoss und Dach

Das typische Dach eines unsanierten Alt-
baus sieht so aus, wie man es aus alten
Filmen kennt, in denen Kinder auf Dach-
boden spielen und Geheimnisvolles entde-
cken. Der Dachboden wird zum Wasche-
trocknen verwendet, weil er gut unterltf-
tetist, und zum Lagern von allerlei Kram —
in manchen Regionen heilt er darum
auch Speicher.

Die oberste Geschossdecke ist in der
Regel nicht gedammt, das Dach selbst
auch nicht — der einzige Vorteil des unge-
dammten Daches ist, dass man Schaden
in der Deckung — zum Beispiel nach hefti-
gen Sturmen — sofort von innen bemerkt.

Die Dammung des Daches ist ein rela-
tiv junges Kind der Baugeschichte. Bei-
spielsweise ist das Anbringen von Kunst-
stoffdachbahnen erst seit etwa 1970 auf-
gekommen. Manche dieser Kunststoff-
bahnen sind mittlerweile verschlissen
oder undicht. Manchmal hat eine unsach-
gemale Verarbeitung von Dammstoff und

A
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Folien das Sanierte bereits wieder zu ei-
nem neuen Sanierungsfall werden lassen.
Ein gedammtes Dach gibt seine Fehler
und Schwachen oft nicht dem Augen-
schein preis; untersuchen lassen muss es
sich aber trotzdem.

Technische Anlagen/ Installationen

Die technischen Anlagen, die Sanitar- und
Elektroinstallation sind oftmals gravieren-
de Schwachpunkte in einem alten Haus.
Insbesondere bei den Heizungsanlagen
schreitet die Technik so rasch voran, dass
20 Jahre alte Kessel heute bereits als ver-
altet gelten mussen. Anlagen, die vor dem
1.10.1978 gebaut wurden, durfen bis auf
wenige Ausnahmen nicht mehr betrieben
werden. Auch der Zustand der (unge-
dammten) Rohrleitungen entspricht oft
nicht mehr dem heutigen Stand der Tech-
nik. Hier treten erhebliche Energieverluste
auf. SchlieRlich missen auch noch Klima-
und Luftungsanlagen beachtet werden.
Gerade altere Klimaanlagen sind ausge-
sprochene Energiefresser.

Systematische Gebaudediagnose
Die systematische Gebaudediagnose be-
ginnt mit einer detaillierten Zustandsanaly-
se. So viele Details wie moglich so exakt
wie moglich — dieser Grundsatz muss die
Diagnose immer beherrschen. Denn da-
von hangt die Qualitat moglicher Erneue-
rungsmalinahmen an Altbauten entschei-
dend ab.

Mittels der Gebaudediagnose wird nicht
nur der gegenwartige Zustand des Gebau-

des beschrieben, sondern gleichsam eine
.Patientenakte” angelegt, die das Gebau-
de Uber seinen gesamten Lebenszyklus
hinweg begleitet. Die Gebaudediagnose
stellt also nicht nur die Kauf- und Sanie-
rungsentscheidung auf eine solide, sach-
bezogene Basis, sie erlaubt auch uber-
haupt erst, den weiteren Lebenszyklus der
Immobilie strategisch zu planen und zu
begleiten. Das reicht von der ersten Ent-
wurfsplanung tber die Finanzierung bis
zur Bewirtschaftung. Wie jeder gute Me-
diziner wird auch der ,,Hausarzt” nicht nur
die akuten Beschwerden seines Patienten
diagnostizieren und therapieren, sondern
auch daran interessiert sein, dass sein
Patient ein langes Leben bei guter Ge-
sundheit fuhren kann.

Erstes Zwischenziel der qualifizierten Ge-
baudediagnose ist DAS SCHWACHEN-STAR-
KEN-PROFIL (SSP). In diesem Profil werden so
unterschiedliche Gegebenheiten wie

m Schwachstellen und Bauschaden

= besondere Risiken

m verwendete Materialien

= Nutzungsanforderungen
Erhaltenswertes und immaterielle \Werte
erfasst, beurteilt und gegeneinander ab-
gewogen.

Damit wird es zum Ausgangspunkt fur
einen konkreten Sanierungsfahrplan, der
auch Eigenleistungen, Fordermittel und
Energiesparpotenziale einbezieht.

Das Schwachen-Starken-Profil (Abbildung
siehe Seiten 74/75) widmet sich sieben
unterschiedlichen Diagnosekomplexen:



= A - Abdichtung/Feuchtigkeit: Hier
werden alle Bauteile erfasst, die gegen
Feuchtigkeit geschutzt und isoliert werden
mussen.

m B - Fassade/AufRenhaut: Hier werden
die Hulle des Gebaudes und die thermi-
schen Eigenschaften erfasst.

m C - Konstruktion/Mauerwerk/De-
cken: Tragende und nicht tragende Bau-
teile innerhalb der Gebaudehulle werden
analysiert und Oberflachen beschrieben.

m D - Gebaudetechnik (Heizung, Sanitar-
technik, Luftung, Elektrotechnik)/Ausstat-
tung: Hier wird der Zustand der techni-
schen Anlagen dokumentiert.

m E - AulRenanlagen: Hier findet der
Zustand von Garten und Einfriedung so-
wie der Grundleitungen Eingang.

m F — Grundstlick und ErschlieBung:
Hier werden neben der stadtebaulichen
Situation vor allem die Erschlie3ung durch
Strafsen und Wege sowie die Erschlie-
Bung durch Medien dargelegt.

m G - Immaterielle Wertigkeit/Architek-
tur/Raumgrofen: Hier konnen Angaben
zur Architektur und/oder zu kunstlerisch
gestalteten Bauteilen gemacht werden.

Fur die Einschatzung gilt jeweils: Je brei-
ter der rote Balken verlauft, desto bedenk-
licher ist die Substanz der untersuchten
Bauteile; Investitionen werden absehbar
notwendig sein.

Je breiter der blaue Balken verlauft,
desto besser ist die Substanz erhalten und
desto geringer folglich der Sanierungs-
und Renovierungsbedarf.
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Ziel der Sanierungsmalfdnahmen muss es
also sein, den Zustand aller Bauteile mog-
lichst in den blauen Bereich zu versetzen.
Im Einzelnen bedeuten die Noten:

-b: Zustand mangelhaft bis katastrophal.
Substanz nicht mehr verwendbar. Bauteil
nicht mehr vorhanden oder nicht mehr
funktionsfahig. Schadensgrad grofier als
75 Prozent. Gebrauchstauglichkeit nicht
mehr vorhanden. Erneuerung/Austausch
einzelner Elemente oder kompletter Bau-
teile erforderlich (z. B. Installation, Leitun-
gen, Gerate, Apparate, Fenster usw.).

—4: Zustand sehr bedenklich. Substanz
groftenteils nicht mehr verwendbar. Scha-
densgrad bis zu 75 Prozent. Gebrauchs-
tauglichkeit nicht mehr sichergestellt.
Weitere Schaden nicht auszuschliefden,
Erneuerung erforderlich.

-3: Zustand bedenklich. Schadensgrad bis
zu 50 Prozent. Reparatur, Erneuerung oder
Sanierung erforderlich. Eventuell Teilsub-
stanz — unter BerUcksichtigung weiterer
Untersuchungen — noch verwendbar, je-
doch Erneuerung beziehungsweise Teiler-
neuerung angeraten.

—2: Zustand mit hoherem Reparaturrick-
stau. Bauwerksunterhaltung nicht erkenn-
bar. Schadensgrad bis zu 25 Prozent.

—1: Zustand leicht bedenklich. Schadens-
grad bis zu 10 Prozent

== Weitere Untersuchungen sind erforder-
lich, um genauere Aussagen zu treffen.
Wird darauf verzichtet, sind weitere Man-
gel und Schwachen nicht auszuschlieRen.
Erhohter Risikofaktor in der noch nicht na-
her untersuchten Bausubstanz.

13
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§-S-P-110216 Schwichen - Stirken - Profil ®

Risko Bemarkung

[(&][Ebdichten Feuchtigkeit

01| Dachdeckung

A02 | Schomstein

03| Dachrinne/ Falirohr

AD4 | Fassade-Oberflache/ Verideidung
AQ5 | Bakar/ Temasse

A5 | Fenster

AQT | Tlren

08| Erdbertinte Beutele

Fassade / Aufienhaut : Hiillflichen
B01 | Dach

B02 | Fassade / Putz/ Oberflachen

B03 | Auerwandbekleidungen, Vordacher
BO4 | Wanrecémmung
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Konstruktion / Mauerwerk / Decken
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C13 | Schallschutz

Nicht vorhanden!
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DO1| Heizung

siche Rohmetz und Heizkomper

D02 | Sanitar

Ubemprifung der Steigleitungen

D03 | Elektra

D04 | Lirftung

keine mech. Lifftung vorh,

DO5| Teshninsche Cebaudeauestativng

Nicht vorhanden!

D06/ Energiebilanz (AnlagenaLfwandszah)

-
24 24 22 20 18 16 1.4

2 10 08

DO7 | Brancechuiz

Keine Bewertung!

[[T1T][LL

| E ||Aunenaniagen

E01 | Gartenanlags/ Baume/ Pllarzen

E02 | Einfriedung

E03 | Gundleitungeny VWasser/ Abwasser

[ s

| F J[Srundstiick und Erschiiefung

F01 | Stadtebauliche Situation

F02 | Lage Grundstick

F03 | Umield zu Grundstuck/ Gebaude

F04 | Erschliefung Strafle

F05 | Erschliefung Medien

REEER ™

| G J[imaterielle Wertigkeit - Architektur

GO1| Architektur

(02| Ausstrahiung / Arrbiente

G03| Raurrklima / Behaglichkeit

G04| Raurmgrofie / Raurrhohe

G05| Dach (Form Anordnung)

06| Fenster (Grafle, Proparfion. Aufteilung)

GO7| Tiiren (Ziereiemente / Omarrente)

GOB| Wands (Ziemlarments / Kunst, Stuck, Marmor)

G09| Decken (Zierlemente/ Kunst, Stuck, Holz))

EREREE"R

G10| Schadtoffe / Imission

=ie - Waitere Unlersuchungen notwendig

!- Risi

SO Ceee e COeer e
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+1: Bauteil funktionsfahig. Restlebensdau-
er wahrscheinlich gering. GroRere Schon-
heitsfehler ohne Einfluss auf die Funktion
des Bauteils. Abnutzungsgrad 5 bis 10
Prozent. Derzeit keine Mafinahmen erfor-
derlich.

+2: Bauteil funktionsfahig. Lebensdauer
eingeschrankt. Einzelne Schonheitsfehler
ohne Einfluss auf die Funktion des Bau-
teils. Abnutzungsgrad bis zu 5 Prozent.
Derzeit keine MalRnahmen erforderlich.
+3: Zustand gepflegt. Bauteil teilweise
erneuert, bereits modernisiert oder auch
komplett erneuert. Stand der Technik er-
reicht. Keinerlei Mangel. Lebenserwartung
durchschnittlich. Abnutzungsgrad 0 Pro-
zent. Mittlere Qualitat ohne Einschran-
kung der Nutzbarkeit.

+4: Zustand gepflegt. Bauteil teilweise
erneuert, bereits modernisiert oder auch
komplett erneuert. Stand der Technik er-
reicht. Keinerlei Mangel. Lebenserwartung
Uberdurchschnittlich. Abnutzungsgrad

0 Prozent. Gehobene Qualitat ohne Ein-
schrankung der Nutzbarkeit. Wartungs-
index gering.

+5: Zustand gepflegt. Bauteil teilweise
erneuert, bereits modernisiert oder auch
komplett erneuert. Stand der Technik er-
reicht. Keinerlei Mangel. Lebenserwartung

Uberdurchschnittlich. Abnutzungsgrad

0 Prozent. Gehobene Qualitat ohne Ein-
schrankung der Nutzbarkeit. Wartungsindex
gering bis 0. Bei Abnahme nach Sanierung:
Ergebnis in Qualitat und Optik ohne Man-
gel, Ausfuhrung von besonderer Qualitat.

Auch der Experte wird sich zunachst auf
die groben Elemente des Gebaudes be-
schranken. Und sofern zum Zeitpunkt der
Begehung nicht alle Bauteile einsehbar
sind, kann vorerst nur das Risiko eines
moglichen Schadens bewertet werden.
Indem er bestimmte Risikofaktoren (in der
S-S-P auf Seiten 74/75 dargestellt durch
1) und Wichtungsfaktoren bertcksich-
tigt, kann der Experte eine strategisch wir-
kende MalRnahmenplanung und eine Kos-
tenschatzung vornehmen. Bei dieser ers-
ten Untersuchung wird festgehalten, an
welchen Bauteilen exakte Detailuntersu-
chungen zwingend erforderlich sind.

Das Gesamtbild sowohl positiver als
auch negativer Merkmale der Immobilie
wird in einem Schwachen-Starken-Profil
dargestellt. Wichtig ist es, die Schwachen
und Starken des jeweiligen Bauteils gleich-
zeitig zu bewerten. Denn hier beginnt die
— oft kriminalistisch anmutende — Spuren-
suche nach Bauschaden, verdeckten Man-



geln und Missstanden, aber auch nach
positiven Merkmalen und nach Erhaltens-
wertem in der vorhandenen Bausubstanz.

\ DIE FOTOGRAFISCHE

i DOKUMENTATION
Zweckmaldig ist es, wenn der ,,Hausarzt”
die Merkmale und Befunde beim Schwa-
chen-Starken-Profil nicht nur verbal fest-
halt, sondern den einzelnen Beschreibun-
gen auch Fotos zuordnet. Dies ist umso
wichtiger, als man auf diese Weise den
Zustand vor und nach der Sanierung auch
visuell dokumentieren kann.

Bewertung der Bauteile

Nicht immer treten Bauschaden fur jeden
offensichtlich zutage. Eine Besichtigung
Ihres Hauses, die dem Augenschein nach
keinen Befund ergibt, darf Sie also nicht
allzu sicher machen. Hier ist das Wissen
eines Experten erforderlich, der Erfahrun-
gen mit Materialien, Handwerkstechniken
und Bauweisen hat, wie sie an einem
Altbau (oder einem nicht mehr ganz tau-
frischen Neubau) typischerweise zu finden
sind. Denn fundierte Kenntnisse von Nor-
men und Vorschriften im Umgang mit
dem baulichen Bestand und die Fahigkeit,
Systemldsungen anzubieten, sind unver-
zichtbar.

Umgekehrt aber lasst sich sagen: Wo
Sie offensichtliche Bauschaden bemer-
ken, wird auch tatsachlich ein Problem
zu losen sein, und Sie gehen sicher nicht
fehl, dahinter in dem einen oder anderen
Fall Folgeschaden zu vermuten. Wo das
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Dach sichtbare , Fehlstellen” aufweist,
wo vielleicht schon jahrelang Feuchtigkeit
eingedrungen ist, kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich der Echte Haus-
schwamm in dieser Atmosphare im
wahrsten Sinn des Wortes hauslich einge-
richtet hat. Wenn man bedenkt, dass sich
der Echte Hausschwamm Uber Sporen
verbreitet und dass ein einziger gut ausge-
wachsener Fruchtkorper, der sich unter
einem Stapel Altholz im Keller moglicher-
weise jahrelang unbemerkt ausbreiten
konnte, Millionen dieser Sporen produziert
und an die Umgebungsluft abgibt, dann
wird deutlich, wie hoch die Infektionsge-
fahr fUr Ihr Haus ist. Nicht umsonst ist der
Befall mit Echtem Hausschwamm in einer
Reihe von Bundeslandern meldepflichtig.
Mit einem ersten Besichtigungsproto-
koll, mit dem Sie den Zustand des Hauses
aus lhrer Sicht beschreiben, geben Sie
dem Experten bereits wichtige Hinweise,
denen er bei seiner detaillierten Gebaude-
diagnose nachgehen kann.

Nacheinander oder

alles auf einmal?

Maoglicherweise hat die Einschatzung Ih-
res ,,Hausarztes” Sie erntchtert. Die the-
rapeutischen MaRnahmen, die er Ihnen
vorgeschlagen hat, sind moglicherweise
mit hoheren Geldausgaben verbunden, als
Sie anfangs vermutet haben. Darum stel-
len sich Fragen wie:

m Welche Sanierungsschritte sind zwin-
gend notwendig und in welcher Reihen-
folge durchzufihren?
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Bild 1+2 Echter Hausschwamm an einer stark befallenen Holzkonstruktion. Zerstortes Holz
weist die typischen Wirfelbruch-Muster auf. Die starken Myzelstrange sind in der Lage,
viele Meter holzfreier Bauteile zu tGberwinden, sich unter Putz auszubreiten sowie durch
Mauer und sogar durch alteren Beton hindurchzuwachsen.

m Muss alles auf einmal geschehen oder
kann man die Sanierungsmaflnahmen
auch uber einen langeren Zeitraum ver-
teilen?

m Reicht in dem einen oder anderen Fall
nicht auch eine provisorische Reparatur?
m \Was geschieht eigentlich, wenn ich
den Sanierungsbedarf ignoriere?

Um mit der letzten Frage zu beginnen:
Erst einmal geschieht gar nichts. Aber wenn
Sie beispielsweise einen Hausschwamm-
befall ignoriert, die Fruchtkorper von der
Mauer gekratzt und Uber den befallenen
Balken einfach mal ein Brett genagelt
haben, damit man den Schaden nicht
sieht, kann es passieren, dass sich eines
Nachts Ihr Schlafzimmer aus dem ersten
Stock ins Erdgeschoss begibt — und zwar
ziemlich schlagartig. Das klingt drastisch,
ist aber ein wahrscheinliches Szenario.
Niemand vermag vorherzusagen, wann
genau es zum finalen Schlag kommt.
Zusatzlich kann aber das Ignorieren ei-
nes solchen Befalls fur viele andere unan-
genehme Folgen haben. Ein solches Bei-
spiel wird in einem Forenbeitrag im Inter-
net beschrieben: ,,In den Kellerraumen ei-
ner Weingrofthandlung, in einem Altbau,
wurde im Bereich der Deckenkappen sehr
starker Hausschwammbefall festgestellt.
Fruchtkorper bis zu einer Grofse von einem
Meter Durchmesser hingen an der Unter-
seite. Die Sporen derselben fielen auf die
darunter gelagerten Weinkartons. Hunder-
te von diesen Pappschachteln waren mit
einer roten Sporenschicht Uberzogen.”

Als der Berichterstatter des Forums nach
drei Jahren den Keller wieder besichtigte,
stellte er verwundert fest, dass keine Sa-
nierung erfolgt war. ,Das Haus sollte zu-
nachst verkauft werden, um es dann spa-
ter in Wohneinheiten aufzuteilen. Durch
den Besitzerwechsel wurde die Sanierung
Uber einen Zeitraum von mehr als drei
Jahren hinausgezogert! Die Weinhand-
lung wurde jedoch weitergefuhrt, so dass
bei mehrmaligem Warenumschlag inner-
halb dieser Zeitspanne eine Unmenge
sporenbehafteter Weinkartons in die ver-
schiedenen Keller der Kunden gelangt ist.
Ein GroRteil der Keller eignet sich mit Si-
cherheit bei feuchten Umweltbedingun-
gen hervorragend flur die Ausbreitung des
Hausschwamms.”

Auf diese Weise kann sich der Echte
Hausschwamm wie eine Infektionskrank-
heit Uber zahlreiche weitere Gebaude aus-
breiten. Experimentell hat man nachge-
wiesen: Befallenes Holz (zum Beispiel
Kiefernsplintholz) verliert im ersten Monat
des Befalls zirka vier Prozent an Gewicht,
nach zwei Monaten hat es bereits 27 Pro-
zent an Gewicht verloren. Der Schwamm
ernahrt sich vom Zelluloseanteil des Hol-
zes. Befallene Holzteile erkranken an so-
genannter Braunfaule. Das fihrt zu den
charakteristischen Querrissen im Holz und
schlieRlich zu sogenannten Wurfelbrichen.
Der Echte Hausschwamm ist der gefahr-
lichste Holzzerstorer an Gebauden. Er ist
zugleich derjenige Schwamm, der am
schwersten zu bekampfen ist. Fur den
Laien ist er von anderen, weniger gefahr-
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lichen Schwammarten schwer zu unter-
scheiden.

In allen Fallen einer erheblichen Scha-
digung, wie sie beispielsweise durch den
Befall mit Echtem Hausschwamm eintre-
ten kann, hilft keine — wie immer geartete
— provisorische Mafinahme. Erst recht
nicht, wenn solche MafRnahmen darin
bestehen, den Fruchtkorper des Haus-
schwammes, den man unter einem Stapel
Altholz gefunden hat, kurzerhand abzu-
schneiden. Das ist, als wirde man die
Zeiger einer Uhr abmontieren, um damit
die Zeit anzuhalten. Provisorische Maf3-
nahmen konnen allenfalls einen gewissen
kurzfristigen Zeitgewinn bringen, aber sie
|6sen nicht das zugrunde liegende Pro-
blem. So kann man vielleicht durch eine
Verbesserung des Raumklimas das Wachs-
tum des Hausschwamms verlangsamen,
aber man hat ihn damit noch nicht besei-
tigt. Und auch die Schaden, die er bereits
angerichtet hat, bestehen fort.

Wie sollen also die Sanierungsschritte
erfolgen? Einzelmaflinahmen, die aus dem
Gesamtzusammenhang des Sanierungs-
konzepts herausgelost wurden, verursa-
chen unter Umstanden neue Probleme.
Nur ein paar typische Beispiele:
= Die Heizungsanlage wurde erneuert;
sie arbeitet jetzt energieeffizient, ist aber
zu schwach fur das nicht gedammte
Gebaude.

= Die Gebaudehulle wurde bei der Fassa-
densanierung nach den Vorschriften der
Energieeinsparverordnung isoliert; die alte
Heizungsanlage arbeitet dafur aber viel zu
verschwenderisch.

m Die oberste Geschossdecke (zum Dach
hin) wurde isoliert, aber der etwas spater
erfolgende Ausbau des Dachgeschosses
machte diese Malinahme obsolet.

m Das Dach wurde neu gedeckt und da-
bei gedammt; der nachtragliche Ausbau
des Dachgeschosses und der Einbau von
Dachgauben machen den teilweisen
Rickbau der Dammung erforderlich.

Feuchtigkeit hat immer oberste Prioritat.
Hier gilt: Erst trockenlegen, dann weiter-
denken. Man sollte aber auch nicht ver-
gessen, alle Sanierungsmaflnahmen, die
erforderlich sind, auch in das Finanzie-
rungskonzept einzubeziehen

Etwas anderes ist es naturlich, wenn
Sie ein Haus in einem teilsanierten Zu-
stand vorfinden (oder bereits erworben
haben). Dann ware es sicher nicht zu
rechtfertigen, eine jlngst erneuerte Hei-
zungsanlage gleich wieder herauszurei-
Ben, weil es mittlerweile noch bessere
und effektiver arbeitende gibt. Vielmehr
wird es die Aufgabe des Altbauexperten
sein, hier ein Vorgehen zu entwickeln, das
die brauchbaren und erst klrzlich sanierten
Bauteile in das Gesamtkonzept einbezieht.



Wie lange hélt was?

Wenn Sie verunsichert sind, was mit dem
neuen alten Haus auf Sie zukommt, finden
Sie einen gewissen Anhaltspunkt, wenn
Sie sich die einzelnen Bauteile etwas ge-
nauer anschauen. Jedes Bauteil und jeder
Baustoff hat eine ,durchschnittliche Le-
benserwartung”. Dieser Durchschnitt wird
gebildet aus jahrzehntelanger Erfahrung
der Experten mit Bauteilen und Baustof-
fen. Die tatsachliche Lebensdauer eines
Bauteils wird verstandlicherweise stark
beeinflusst von

= der Qualitat des verwendeten Materials
= der Qualitat der Verarbeitung/des Ein-
baus

m der Belastung, der das Bauteil wahrend
des Gebrauchs ausgesetzt ist

m der Pflege und Wartung, die man dem
Bauteil angedeihen lasst.

Ein solider Marmorbelag, der sachgemaf}
gepflegt wird, hat eine hohere Lebenser-
wartung als ein billiger Kunststeinboden.
Und die Treppe in einer Wohnanlage ist
hoheren Belastungen ausgesetzt als die
Treppe in einem Einfamilienhaus. Darum
dienen die Werte in der Tabelle auf Seite
82/83 lediglich als Anhaltspunkt.

Von der Diagnose zur Therapie
Wenn Sie das Schwachen-Starken-Profil
als visualisierte Diagnose betrachten, dann
muss darauf logischerweise ein Therapie-
vorschlag folgen.

Wichtig ist, dass der Therapievorschlag
fur Sie transparent und nachvollziehbar
ist, das heif3t, dass Sie den Zusammen-
hang zwischen Gebaudediagnose und
den vorgeschlagenen Sanierungsmalnah-
men nachvollziehen konnen.

Auswertung des Schwachen-Starken-Profils
Das auf den Seiten 74/75 abgebildete
Schwachen-Starken-Profil bezieht sich auf
ein frei stehendes Haus mit urspringlich
zwei Wohneinheiten, das jedoch als Einfa-
milienhaus genutzt wird. Das Haus wurde
1903 gebaut und in den Neunzigerjahren
bereits einmal teilweise saniert.

Nach 20 Jahren ergibt sich daher jetzt
an den sanierten Teilen ein vergleichswei-
se geringer Nachbearbeitungsbedartf.

So werden beim DIAGNOSEKOMPLEX A (Ab-
dichtung/Feuchtigkeit) an der Dacheinde-
ckung nur kleine Teilbereiche nachzuarbei-
ten sein. Firste, Grate, Kehlen und Ahnli-
ches werden Uberprift und gegebenen-
falls instandgesetzt, einzelne Dachstellen



ausgetauscht und der Moosbewuchs von
der Dachflache entfernt.

Auch der Schornstein erfordert nur ge-
ringe Nacharbeiten: Querschnitt, Kamin-
kopf und Anschlisse werden kontrolliert,
Moosbildung und ahnliche eher optische
Mangel beseitigt.

An den Dachrinnen und Fallrohren
mussen ebenfalls nur kleine Teilbereiche —
wie etwas Lotstellen nachgearbeitet und
einzelne Formteile ausgetauscht werden.

An Balkon und Terrasse fallen die Ab-
nutzungserscheinungen bereits starker ins
Gewicht. Alle Belage und Abdichtungen
mussen Uberarbeitet, Flachen gereinigt
und gegebenenfalls Fugen und Anschlus-
se erneuert werden. Kleine Fehlstellen
werden erganzt.

Die Fenster erwiesen sich bei der Diag-
nose allesamt als funktionsfahig. Kleine
Fehlstellen werden Uberarbeitet und die
Beschlage gegebenenfalls nachjustiert.
Anschlisse, Ubergange und duRere Ab-
dichtungen mussen komplett Uberarbeitet
werden. Eine Oberflachenerneuerung wird
empfohlen. Auch die Haustur war funkti-
onstuchtig und dicht. Die Beschlage wer-
den Uberpruft und gegebenenfalls nach-
justiert.

Bei den erdberlhrten Bauteilen sah
es weniger gut aus. Die Abdichtung ist in
Teilbereichen unbrauchbar geworden; ver-
einzelt treten innen an den Bauteiloberfla-
chen bereits Wasserrander und Ausblu-
hungen auf. Etwa 50 Prozent der Innen-
flachen sind betroffen.
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|m DIAGNOSEKOMPLEX B (Fassade/Aufsen-
haut: Hullflachen) ergibt sich ein passabler
Zustand am Dach, an der Fassadenober-
flache und an den AuRenwandbekleidun-
gen (Balkon, Vordacher). Uberwiegend
sind Schonheitsreparaturen auszufiihren
und kleine Fehlstellen zu ersetzen, jedoch
wird eine genauere Prifung der Anschlis-
se zu Balkon und Terrasse empfohlen.

Die Turen Uberzeugten mit schlichten
Formen und gediegener Funktionalitat.
Einfache Architektur und Gesamterschei-
nung, die Verwendung einfacher Materia-
lien und wenig aufwendige Details cha-
rakterisieren diese Bauteile.

Die Fenster, obgleich Uberwiegend
funktionsttchtig, bedurfen noch einer ge-
naueren Uberpriifung. Der Schadensgrad
an diesen Bauteilen ist unterschiedlich
hoch (bis 25 Prozent). Entsprechend wird
geringer bis mittlerer Reparaturaufwand
zu kalkulieren sein.

Balkon und Terrasse weisen einen et-
was hoheren Reparaturrtickstau auf. Der
Schadensgrad betragt hier bis zu 25 Pro-
zent. Die Konstruktion ist Uberholungsbe-
durftig, vereinzelt massen Teile erneuert
und die Oberflachen Uberarbeitet werden.
Die Uberpriifung der FuBboden- sowie der
Deckenanschlisse wird empfohlen.

Das gravierende Problem in diesem
Diagnosekomplex stellt die Warmedam-
mung dar. Sie fehlt an mehreren Stellen,
ist zerstort oder nicht mehr funktionsfahig.
Die meisten Bauteile weisen eine sehr
schlechte Warmedammeigenschaft auf.



82 TRAUMHAUS - ABER WIE?

Dach

Beton
Weichholz
Hartholz
Stahl

Ziegel

Dachpfanne aus Beton
Pappdach
Zinkblecheindeckungen
Kupferblechabdeckungen
Schornsteinkdpfe

Tragende Dachkonstruktion

Decken- und Bodenbeldge

Estrich, schwimmend
Zementestrich
Trockenestrich
Naturstein

Hartholz, Keramik

Weichholz

DURCHSCHNITTLICHE LEBENSDAUERN VON BAUTEILEN

80 Jahre
80 Jahre
80 Jahre
80 Jahre

80 Jahre

60 Jahre
20 Jahre
25 Jahre
80 Jahre
30 Jahre

100 Jahre

40—-80 Jahre
80 Jahre
40—-80 Jahre
80 Jahre
60 Jahre

40 Jahre



PVC
Linoleum
Textil
Laminat
Parkett

Fliesen

Putze und Anstriche

Treppen

Fenster

Warmedammverbundsysteme (WDVS)
AuRenputz

Verblendmauerwerk

AuRenanstrich

Innenputz

Innentiiren

Geschosstreppen
Holztreppen

AuRentreppen

Holzfenster
Kunststofffenster

Metallfenster
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30 Jahre
20 Jahre
15 Jahre
20 Jahre
80 Jahre

50 Jahre

bis 60 Jahre
50 Jahre
80 Jahre
10 Jahre
80 Jahre

60 Jahre

80 Jahre
60 Jahre

60 Jahre

40-60 Jahre
40 Jahre

40 Jahre
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Mithilfe der energetischen Sanierung kann
der Energiebedarf drastisch gesenkt werden.
Die Abbildung auf Seite 85 zeigt die gegen-
wartig geltenden Energieeffizienzklassen.

Die Energiebilanz ist schlecht. Der Primar-
energiebedarf, der errechnet werden
konnte, erreicht 350 kWh pro Quadrat-
meter im Jahr und entspricht der Energie-
effizienzklasse H. Das Gebaude insgesamt
ist als energetisch mangelhaft einzustu-
fen. Es erfullt nicht (oder nur in kleinen
Teilbereichen) die heutigen Mindestanfor-
derungen. Die warmetechnische Erttch-
tigung der Gebaudehlle ist dringend er-
forderlich.

I DIAGNOSEKOMPLEX C (Konstruktion/
Mauerwerk/Decken) ergibt sich ein Gber-
wiegend freundliches Bild. Die Konstruk-
tion entspricht im Ganzen den Regeln der
Technik. Die Aufenwande sind in einem
akzeptablen Zustand. Kleine optische
Mangel sind zwar erkennbar, aber sie
erfordern derzeit keine Malinahmen der
Erhaltung oder Sanierung.

Auch der Dachstuhl — das Dachge-
schoss ist ausgebaut — entspricht den
Regeln der Technik und ist in einem funk-
tionsfahigen Zustand. Kleinere, die Funk-
tion nicht beeintrachtigende Missstande
sind zwar erkennbar; Reparaturmafinah-
men sind aber derzeit nicht erforderlich.

Die Decken sind Uberwiegend in gutem
Zustand. Kleinere Deformationen an der
Decke und optische Mangel, welche die
Funktion nicht beeintrachtigen, sind zwar
erkennbar, erfordern aber keine MalRnah-
men. Auch die tragenden und nicht tra-

genden Innenwande sind in einem guten
Zustand. Lediglich kleinere Risse und
Abrisse zu angrenzenden Bauteilen sind
vorhanden. Sie beeintrachtigen nicht die
Funktionsfahigkeit und erfordern keine
weiteren Maflinahmen

Die Treppen uberzeugen durch solide,
aber einfache Konstruktion mit schlichter
Geometrie ohne besondere Ausformun-
gen. Der Gesamteindruck ist ausreichend.
Abnutzungserscheinungen und einzelne
Deformationen sind erkennbar, leider auch
Spuren umfangreicher Reparaturen gerin-
ger handwerklicher Qualitat mit erkenn-
baren Unterschieden in Struktur und Ma-
terial. Der Erhaltungszustand ist leicht be-
denklich. Kleinere Teile der Treppenanlage
und der Gelander sind reparaturbedurftig,
obwohl die Schaden (Schadensgrad bis
10 Prozent) die Funktion noch nicht beein-
trachtigen.

Auch an den Fufl’boden sind die Spu-
ren umfangreicher Reparaturen in gerin-
ger handwerklicher Qualitat erkennbar, die
deutliche Unterschiede in Struktur und
Material aufweisen. Abnutzungserschei-
nungen und geringe Schadigungen in Teil-
bereichen sind erkennbar. Kleinere Teilbe-
reiche mussen repariert werden.

Die Innentlren weisen trotz einfacher
Konstruktion ansatzweise besondere Aus-
formungen auf. Qualitatsvolle historische
Beschlage wurden angetroffen. Reparatu-



Vergleichswerte Endenergie
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ren sind in der Vergangenheit in angemes-
sener handwerklicher Qualitat ausgefuhrt
worden und zeigen kaum Farb-, Struktur-
oder Materialunterschiede. Nur kleinere
Teilbereiche der Innenturen sind derzeit
reparaturbedurftig.

Die Innenraumverkleidungen sowie die
Oberflachen an Wand und Decke sind in
einfacher Ausfihrung angelegt und in ei-
nem guten Zustand. Vereinzelte Reparatu-
ren sind in angemessener handwerklicher
Qualitat (ohne auffallende Struktur- und
Materialunterschiede) ausgefihrt worden.
Geringer Reparaturbedarf (bei einem
Schadensgrad bis zu 10 Prozent) besteht.

Die Grundrisssituation ist zufriedenstel-
lend, aber in kleinen Teilbereichen verbes-
serungswiirdig. Anpassungen oder An-
derungen konnten mit wenig Aufwand
und ohne konstruktive Eingriffe vorge-
nommen werden.

Hinsichtlich Statik, Konstruktion und
tragender Bauteile in ihrer Gesamtheit ist
festgehalten worden: Das Tragwerk zeigt
geringe optische Missstande aus ehema-
ligen Gebaudebewegungen im Bereich
der Decken und des Daches. Die Tragfa-
higkeit befindet sich am unteren Limit.
Die Restnutzungsdauer ist wahrscheinlich
gering. Weitere Uberpriifung wird emp-
fohlen.

Die Schadstoffbelastung des Gebaudes
(Belastungsgrad bis 10 Prozent) fallt rela-
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tiv gering aus. Schimmelbildung an weni-
gen Teilbereichen von Wand und Decke
angetroffen. Die Ursachen sollten weiter
untersucht werden.

Das grofte Defizit im Diagnosekomplex
C musste hinsichtlich der Barrierefreiheit
verzeichnet werden. Das Gebaude ist der-
zeit in allen Teilen nicht barrierefrei (Barrie-
refreiheit nur bis 10 Prozent). Die heute
ublichen Mindestanforderungen an barrie-
refreies Bauen (nach DIN 18030) konnten
durch bauliche Malinahmen nur mit sehr
hohem Kostenaufwand (vergleichbar mit
Neubaukosten) und auch nur in einzelnen
Bereichen beziehungsweise Geschossen
realisiert werden.

Ware die fehlende Barrierefreiheit des
Hauses ein K.O.-Kriterium fur den Nutzer,
dann durfte an dieser Stelle seine Ent-
scheidung hochstwahrscheinlich gegen
den Erwerb der Immobilie fallen.

Im DIAGNOSEKOMPLEX D (Gebaudetechnik)
wurde zunachst der Zustand der Hei-
zungsanlage beurteilt. Sie ist im Ganzen
gesehen funktionstichtig. Die Anlagen zu
Warmeerzeugung und -verteilung (Kessel,
Brenner, Pumpen, Ventile) mussen aber
gepruft und gegebenenfalls neu einge-
stellt werden.

Ein Austausch beziehungsweise eine
Erneuerung einzelner Elemente ist vorge-
sehen. Das Rohrnetz entspricht nicht heu-
tigen technischen Standards; ein hydrau-
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lischer Abgleich ist nicht moglich bezie-
hungsweise nicht energieeffizient.

Bei den Sanitarinstallationen wurde ein
gewisser Wartungsruckstau festgestellt.
Die Wasserfilter waren verschmutzt, die
Perlatoren verkalkt, ansonsten waren die
Anlagen funktionstuchtig, wenn auch
technisch nicht mehr auf dem neuesten
Stand. Vereinzelte Sanitarobjekte sollten
ausgetauscht werden. Erganzungen an
der Installation sind jedoch nur in ganz ge-
ringem Umfang (Schadensgrad bis 10
Prozent) erforderlich.

Die Elektroinstallation hinterlie® einen
befriedigenden Gesamteindruck; sie war
bereits umfangreich nachgeristet bezie-
hungsweise erneuert worden. Mangel
oder Schaden waren nur gering. Die Anla-
ge war voll funktionstlchtig, lediglich in
bestimmtem Umfang erganzungsbedurf-
tig. Zusatzlich sollten die einzelnen Absi-
cherungen nach heutiger Vorschrift (VDE,
DIN) Uberpruft werden.

Die vorgefundene Luftungsanlage ist in
grofden Teilen defekt oder unwirtschaft-
lich. Von einem Schadensgrad bis 50 Pro-
zent ist auszugehen. Eine mechanische
Ldftung ist nicht vorhanden.

FUr Gebaudetechnik wurde eine An-
lagenaufwandszahl von 1,8 bis 2,0 errech-
net (siehe Glossar Seite 154). Die Gebau-
de- und Betriebstechnik ist in jungster
Vergangenheit bereits Uberarbeitet wor-

den, die vorgenommenen MalRnahmen
sind jedoch erganzungsbedurftig; ein Tei-
leaustausch in geringem Umfang sollte
eingeplant werden.

I DIAGNOSEKOMPLEX E (Auf3enanlagen)
ergab sich ein Uberwiegend positives Bild.
Das Gesamtbild wird gepragt von einer
einfache Anlage, deren Bestand teilweise
Uberaltert ist. Die Grundstucksflache (690
Quadratmeter) lasst nur wenige Pflanzfla-
chen zu. Fir Wege zu Zufahrten wurden
einfache Materialien verwendet. Repara-
turen und Erganzungen hinterlieRen Farb-
oder Strukturunterschiede, was aber die
Nutzung nicht einschrankt. Ein Instandset-
zungsaufwand bis zu 10 Prozent sollte
veranschlagt werden.

Uber die Grundleitungen (Wasser/Ab-
wasser) konnte keine genauere Aussage
getroffen werden. Das ist erst nach weite-
rer Untersuchung maoglich. Wird auf eine
weitere Untersuchung verzichtet, sind
weitere Mangel oder Schwachstellen
nicht auszuschlieRen. Der Risikofaktor in
der noch nicht weiter untersuchten Bau-
substanz ist zu beachten.

I DIAGNOSEKOMPLEX F (Grundstlck und
ErschlieRung) konnten Uberwiegend posi-
tive Noten vergeben werden. Die stadte-
bauliche Situation ist gut und das Umfeld
dem Nutzungscharakter des Gebaudes
angemessen. Die Lage des Grundstucks
ist gut; die Anforderungen des Bauherrn



konnten angemessen umgesetzt werden.
Auch das Umfeld zum Grundstlck und
zum Gebaude selbst entspricht in fast
allen Punkten den Anforderungen der Ge-
baudenutzung, die der Bauherr in seinem
Profil formuliert hatte. Der Umfang der
Forderungen des Bauherren, die das Um-
feld nicht erflllen kann, halten sich in ei-
nem akzeptablen Rahmen.

Art und Zustand der ErschlieBungs-
straRe sind gut; geringe Mangel sind vor-
wiegend optischer Natur und erfordern
keine besonderen Mafinahmen. Das trifft
auch auf den Zustand der Medienerschlie-
Bung zu, der keine Mangel erkennen lasst,
welche die Funktion beeintrachtigen
konnten.

Fur den gesamten DIAGNOSEKOMPLEX G
(Immaterielle Wertigkeit/ Architektur) wer-
den ebenfalls keine Verbesserungen zwin-
gend notwendig sein; wo sie im Einzelnen
wulnschenswert sind, konnen sie fur die
Zukunft ins Auge gefasst werden.

Der Gesamteindruck der Ausstrahlung
und des Ambientes des Gebaudes ist gut,
einige geringflgige optische Mangel kon-
nen noch verbessert werden. Raumklima
und Behaglichkeit im Gebaude werden als
akzeptabel eingeschatzt. Die Raumhohen
und Raumgrofien entsprechen im Wesent-
lichen den Vorstellungen, die der Bauherr
im Raumprogramm niedergelegt hat; im
Hinblick auf die Nutzung kénnen noch

einzelne Verbesserungen vorgenommen
werden.

Form und Anordnung des Daches sind
gut; das Dachgeschoss ist ausgebaut und
erfullt die Nutzungsanforderungen des
Bauherrn. Optimierungen sind perspek-
tivisch noch moglich.

Fenster und Turen werden hinsichtlich
GrofRe, Proportion und Aufteilung als gut
bewertet. Gute bis sehr gute Detailarbeit
an den historischen Elementen ist anzu-
treffen. Einzelne gestalterisch-funktionelle
Verbesserungen werden empfohlen.

Wande und Decken wirken hinsichtlich
ihres Zustands und Architektureindrucks
sowie auch hinsichtlich der verwendeten
Materialien (Stuck, Marmor, Holz) gut und
Uberzeugen durch Qualitat und solide
handwerkliche Ausfuhrung des Ganzen
und der Details.

Energiebilanz

Fur das soeben betrachtete Gebaude lie®
sich der Bauherr einen Energieberatungs-
bericht erstellen. Das beheizte Volumen
des Gebaudes betragt 762 m° (ermittelt
gemal EnEV aus den AulRenmal3en).
Das Gebaude wird ausschlieRlich mittels
FensterlUftung bellftet.

Fur die Berechnungen der Energiebilanz
wurden Werte zugrunde gelegt, welche
die EnEV als Standard-Nutzerverhalten
definiert:



= Mittlere Innentemperatur: 19,0 °C

m | uftwechselrate. 0,70 /h

= [nterne Wéarmegewinne 8 899 kWh/a
(Kilowattstunden pro Jahr)

m \Warmwasser-Warmebedarf:

3 049 kWh/a (Kilowattstunden pro Jahr)

Aus den Berechnungen ergab sich: Ener-
gie geht vor allem Uber die Gebaudehtlle
und bei der Erzeugung und Bereitstellung
fur Heizung und Warmwasserbereitung
verloren.

Im Einzelnen wurden errechnet:

m Anlagenverluste: 17 171 kWh/a

m | Uftungsverluste: 12 094 kWh/a

= Transmissionsverluste: 60 555 kWh/a

Die Anlagenverluste werden zu annahernd
gleichen Teilen von Heizung und Warm-
wasserbereitung verantwortet; dazu kommt
noch ein kleiner Anteil Hilfsenergie fur die
Aggregate. Fur die Transmissionsverluste
sind zu etwa zwei Dritteln die ungedamm-
ten Aufenwande verantwortlich. Das Ubri-
ge Drittel teilen sich zu fast gleichen Teilen
Keller, Fenster und Dach.

Dem stehen gegenuber:

m Solare Gewinne: 7 098 kWh/a

= |nterne Gewinne: 8 899 kWh/a

Daraus errechnet sich ein zusatzlicher
Energiebedarf (Verluste abzlglich Gewin-
ne), der allein fur den Ausgleich der bau-
artbedingten Energieverluste des Gebau-
des aufgewendet werden muss, von:

73 823 kWh/a.

Umgerechnet in einen Warmepreis von
10 Cent pro kWh (so angegeben in ,, Kon-
trollierte Wohnungsluftung” des Hessi-
schen Ministeriums fur Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz)
bedeutet das einen Verlust von jahrlich
rund 7 382 Euro, die buchstablich durch
die Wand gehen, aus dem Fenster fliegen
und aus den Rohren entweichen.

Die Energiebilanz gibt Aufschluss da-
ruber, in welchen Bauteilgruppen derzeit
die meiste Energie verloren geht — und wo
folglich zurzeit die grofiten Einsparpoten-
ziale fUr das Gebaude liegen. Aus der Ge-
baudediagnose und dem Energiebera-
tungsbericht wird dann ein Mafinahmen-
konzept zu entwickeln sein, das den Pri-
marenergiebedarf (Qp) deutlich senkt.

Energieeffizient im Althau —

ein Ausblick

Begriffe wie , Energiewende”, ,,Energieef-
fizienz” und ,,Energieeinsparpotenziale”
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BILD 1 + 2 Fenster- und Turanschlisse sind haufig kritische Stellen des Warmeverlusts.
Mit einer Differenzdruckmessung mittels Blower-Door-Gerat kommt man Leckagen

zuverlassig auf die Spur.

sind heute in aller Munde. Die Europai-
sche Union hat bis 2020 Energiespar- und
Klimaziele postuliert, die das Bauwesen
der Mitgliedstaaten erheblich unter Druck
setzen.

Schon die Warmeschutzverordnung
von 1995 schrieb vor: , Soweit die warme-
Ubertragende Umfassungsflache durch
Verschalungen oder gestolRene, Uberlap-
pende sowie plattenartige Bauteile ge-
bildet wird, ist eine luftundurchlassige
Schicht Uber die gesamte Flache einzu-
bauen, falls nicht auf andere Weise eine
entsprechende Dichtheit sichergestellt
werden kann. Die sonstigen Fugen in der
warmeubertragenden Umfassungsflache
mussen entsprechend dem Stand der
Technik dauerhaft luftundurchlassig ab-
gedichtet sein.” Das galt zwar seinerzeit
nur far Neubauten, mittlerweile geht es
aber auch den Altbauten energetisch an
den zugigen Kragen.

Je dichter und gedammter die Hauser
werden — und mithilfe der Blower-Door-
Tests kann man praktisch jede Leckage
finden und sie nahezu hermetisch abdich-
ten —, desto groRRer wird das Fragezeichen
hinter der Frage: Was geschieht mit dem
Raumklima, wenn sich Menschen in einem
luftdichten Haus aufhalten? Wie luftet
man denn ein komplett gedammtes und
abgedichtetes Haus? Reicht es aus, zwei-
oder dreimal am Tag die Fenster zu off-
nen? Muss es sechsmal taglich sein? Darf
man dann eigentlich noch in Urlaub fahren
und arbeiten gehen? Oder entsteht hier
ein ganz neuer Dienstleistungsberuf im

Billiglohnsektor: der Fensterltfter? Wird
demnéachst mit der Hausordnung auch ein
verbindlicher Luftungsplan Teil des Miet-
vertrags? DarUber streiten sich die Partei-
en schon vor Gericht, und sie werden sich
kinftig noch haufiger dartber streiten,
wie man Schimmelbildung in einem kom-
plett gedammten und abgedichteten Haus
zu vermeiden hat.

Kontrollierte Wohnraumliiftung

Die Losung scheint in der ,Kontrollierten
Wohnraumluftung” (KWL) zu liegen.
Schwarzseher meinen schon, wer morgens
in seinem Schlafzimmer vom Gesang der
Vogel geweckt werden will, muss sich da-
fur ein anderes Land suchen. Die Fenster
bleiben zu! Luften war gestern. Beluftung
ist in. Zwar gibt es noch keine direkte ge-
setzliche Vorschrift zum Einbau einer Luf-
tungsanlage mit Warmeruckgewinnung,
aber moglicherweise sind die angestreb-
ten Energieziele ohne KWL gar nicht mehr
zu erreichen. Und das gilt auch fur das
Bauen im Bestand.

Fassadendammung

Die EU-Richtlinie fur energieeffiziente
Gebaude schrankt zwar ein, dass die EU-
Staaten nur dann Mindestnormen einhal-
ten mlssen, wenn ,gréRere Anderungen”
vorgenommen werden. Allerdings be-
stimmt jedes Land selbst, was es als ,,gro-
Rere Anderung” definiert. Die deutsche
Energieeinsparverordnung in der Fas-
sung von 2009 greift bei der Modernisie-
rung der Gebaudehulle nur dann, wenn
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die sanierte Bauteilflache — AuRenwand,
Fenster, Dach, Decke — 10 Prozent der ge-
samten entsprechenden Bauteilflache des
Gebaudes Ubersteigt und wenn die Art
der Renovierung in der Anlage ,, Anforde-
rung bei Anderung von Aufenbauteilen”
gelistet ist.

Erweiterung, An- und Ausbau

Wird das gebrauchte Haus eingreifend
verandert, umgebaut oder durch Umbau
erweitert, mussen die Normen der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) eingehalten
werden. Wird die Nutzflache an beheizten
Raumen durch An- oder Ausbau um mehr
als b0 Quadratmeter erweitert, mussen
die AufRenbauteile so beschaffen sein,
dass der neue Gebaudeteil hinsichtlich
Jahres-Primarenergiebedarf und Warme-
schutz der Gebaudehtlle die Neubauvor-
schriften der EnEV erfullt.

DarUber hinaus sind bei der Umsetzung
der EU-Gebauderichtlinie 2010 nicht nur
die energierelevanten Vorschriften fur Neu-
bauten, sondern auch die Bestimmungen
fur das Bauen im Bestand weiter verscharft
worden. Die EU-Richtlinie empfiehlt, dass
auch bei groReren Renovierungen im Be-
stand jeweils gepruft werden soll, ob
hocheffiziente alternative Systeme wie
m dezentrale Energieversorgungssysteme
auf der Grundlage von Energien aus er-
neuerbaren Quellen,

m Geothermie

= Solarthermie

= Kraft-Warme-Kopplung,
= \Warmepumpen,

m Fern-/Nahwarme, insbesondere, wenn
sie ganz oder teilweise auf Energie aus
erneuerbaren Quellen beruht,

eingesetzt werden konnen, sofern dies
technisch, wirtschaftlich und okologisch
realisierbar ist.

Energieausweis im Bestand

Heute hat jeder Immobilieninteressent, der
ein Haus oder eine Wohnung kauft, das
Recht, vom Verkaufer einen Energieaus-
weis zu verlangen. Der Verkaufer muss
dem Kaufinteressenten diesen umgehend
zuganglich machen.

Die gesetzlichen Vorgaben haben sich
mit der EnEV (Fassung 2014) weiter ver-
scharft. Kinftig muss aus einer Immobi-
lienanzeige ersichtlichg sein: a) die Art des
Energieausweises (Bedarfs- oder Ver-
brauchsausweis), b) Endenergiebedarf
bzw. -verbrauch (je nach Art des Auswei-
ses), ¢) die im Energieausweis genannten
wesentlichen Energietrager fur die Hei-
zung, d) das Baujahr des Wohngebaudes,
e) die Energieeffizienzklasse des Wohnge-
baudes. |hre Position als Kaufer eines ge-
brauchten Hauses wird damit auf jeden
Fall weiter gestarkt werden.

Achtung, Energieausweis!
Die Erfahrungen von Eigentimern, Mie-
tern und Vermietern mit Energieauswei-
sen sind unterschiedlich. Auch die Qualitat
der Energieausweise selbst ist sehr unter-
schiedlich.

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung hat im Januar 2011 eine



interessante Studie veroffentlicht. Sie un-
tersuchte insgesamt 94 Energieausweise,
die auf der Basis der Energieeinsparver-
ordnung (Fassung 2007) ausgestellt wor-
den sind. Auch wenn die schmale Daten-
basis keine reprasentativen Aussagen er-
laubt, geben doch die einzelnen Fallstudien
Grund zum Staunen.

Die Studie beschaftigt sich sowohl mit
Energieausweisen auf Grundlage des in-
genieurtechnisch errechneten Energie-
bedarfs als auch solchen auf Grundlage
des gemessenen Energieverbrauchs. Nur
in 29 Prozent der Falle stimmten die aus-
gewiesenen Kennwerte mit dem tatsach-
lichen Energieverbrauch wenigstens an-
nahernd Uberein. Verbrauchsausweise
erreichten dabei eine signifikant hohere
Trefferquote und geringere Abweichungen
als Bedarfsausweise. , Der eigentlich als
hoherwertiger geltende Bedarfsausweis
hat in der Praxis eine unzureichende Zu-
verlassigkeit”, resimiert die Studie.

Seit 2008 ist der Energieausweis auf
Grundlage des Energiebedarfs verbindlich
vorgeschrieben fur Wohngebaude mit
maximal vier Wohnungen, fur die der Bau-
antrag vor dem 1. November 1977 gestellt
wurde (Ausnahmen: Gebaude, die schon
bei der Fertigstellung die Anforderungen
der Warmeschutzverordnung 1977 erfullt
haben oder nachtraglich auf diesen Stand
gebracht wurden).

Kritikwrdig sind auch die Verfahren,
mittels derer die Energieausweise mitun-
ter ausgestellt wurden. Die Studie berich-
tet von einem Eigentimer, der aufgrund
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des Werbeprospekts eines Energieunter-
nehmens einen Energieausweis im Inter-
net bestellte. Dem Eigentimer war nicht
einmal klar, ob es sich dabei um einen
Verbrauchs- oder um einen Bedarfsaus-
weis handelte. Er fullte ein Onlineformular
zur Datenerfassung aus — nach bestem
Wissen und Gewissen, aber ohne jede
Fachkenntnisse. Ohne Besichtigung oder
Nachfrage, das heif3t ohne jeglichen wei-
teren Kontakt mit dem Antragsteller uber-
sandte das Energieunternehmen den
Energieausweis per Post.

Zur moglichst objektiven Berechnung
des Primarenergiebedarfs dient ein virtuel-
les Referenzgebaude gleicher Geometrie
und Abmessungen bei definierten techni-
schen Eigenschaften.

Der vollstandige Text der Studie mit
dem Titel ,,Evaluierung ausgestellter En-
ergieausweise fur WWohngebaude nach
EnEV 2007” kann von der Seite www.
bbsr.bund.de im Menupunkt Veroffent-
lichungen als PDF abgerufen werden.

Der Bedarfsausweis allein ist noch kein
Garant fur die Zuverlassigkeit der Energie-
verlaufsprognose. Die Vorschriften far die
Bedarfsberechnung abstrahieren vom rea-
len Nutzerverhalten. Prifen Sie gemein-
sam mit lhrem Bauexperten,

m von wem der Energieausweis ausge-
stellt wurde,

= wie die Datenerhebung und die Be-
rechnung zustande kamen,

= ob die Daten, auf deren Basis der Ener-
gieausweis erstellt wurde, eingesehen
werden konnen.
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Da bei Energiebedarfsberechnungen eine
Immobilie nach Aussage einiger Studien
etwas schlechter abschneiden kann, als
sie es nach einer Verbrauchsmessung tat-
sachlich ware, rechnen Hausverkaufer
auch schon einmal sehr grof3ztgige Ein-
sparpotenziale vor, um den Wert eines re-
lativ frisch sanierten Hauses zu erhohen —
Einsparpotenziale, die sich bei realer Nut-
zung des Hauses meist gar nicht realisie-
ren lassen.

BERECHNUNGSDATEN FUR

i DEN ENERGIEAUSWEIS
In den wenigsten Fallen werden zusam-
men mit dem Energieausweis auch die
Daten, die ihm zugrunde liegen, doku-
mentiert und abgelegt. Das ist zwar ge-
setzlich auch nicht vorgeschrieben, aber
Sie sollten vom Verkaufer verlangen, dass
Ihnen neben dem gestempelten Formular
auch die Unterlagen und Daten, auf deren
Basis der Energieausweis errechnet wur-
de, ausgehandigt werden. Dies kann unter
anderem in einem Konfliktfall noch von
Bedeutung sein.

MaRnahmenkonzept und
Kostenplanung

Der Hausarzt hatte fur das soeben be-
trachtete Gebaude einen Kostenrahmen
fUr die Sanierung definiert, der sich zwi-
schen 66 000 Euro und 165 000 Euro be-
wegt. Die Dringlichkeit der Sanierungsmaf3-
nahmen wird nicht in erster Linie von ener-
giewirtschaftlichen Erwagungen diktiert,
sondern von der Bauphysik. Die Trocknung

der Kellerwande und die Abdichtungen an
Balkonen und Terrasse besitzt daher mit
der Wichtung A die oberste Prioritat (siehe
Tabelle rechts).

Die Sanierung der Fassade ware eigent-
lich — allein den Bauzustand als Mal3stab
genommen — noch nicht notig, aber sie
lohnt sich! Allein die Dammung der Au-
Renwande reduziert den derzeitigen End-
energiebedarf um 32 611 kWh pro Jahr.
Zum Vergleich wieder ein Preis fur eine
Kilowattstunde Strom von 21 Cent ange-
legt, bedeutet das eine Ersparnis von jahr-
lich 6 850 Euro. Dabei sind die zinsgunsti-
gen Kredite und die moglichen Zuschusse
der Kreditanstalt fur Wiederaufbau fur
energetische Sanierungen noch gar nicht
einberechnet.

Von lhrem , Hausarzt” durfen Sie aber
erwarten, dass er Ihnen auch die entspre-
chenden Forderwege aufweist, die fur
bestimmte Sanierungsmalinahmen zu
beschreiten sind.

Gemessen an der Gesamtwohnflache
von 220 Quadratmetern verteuern die
Mafinahmen der Sanierung, die in diesem
Konzept vorgeschlagen werden, den Qua-
dratmeterpreis des Hauses um 655 Euro.
Das ist keine Kleinigkeit. Ob dies fur den
Bauherrn eine tragbare Belastung ist,
muss er selbst nachrechnen — und ent-
scheiden. Was er daftir bekommt, ist aller-
dings auch weit mehr als nur eine kosme-
tische Retusche — also wahrlich keine Klei-
nigkeit.

Einige Positionen, die winschenswert,
aber nicht dringend erforderlich sind, ste-



MaBnahme

Trockenlegung Untergeschoss/Wande
Abdichtung/ Kontrolle Balkone, Terrasse
Sanierung Fenster
Luftdichtigkeit/Dach herstellen
Dammung der AuBenwande, WDVS
Heizsystem

Heizsystem Option Erdwarme
Anpassung/ Erganzung Sanitarsystem
Liftungssystem

Sonstiges

Summe der MaRnahmen mit Kostenschatzung

hen im Kostenvoranschlag mit der Bemer-
kung ,nach Absprache”. Hierunter fallt
beispielsweise, da die vorhandene Luftung
als unbrauchbar beziehungsweise nicht
vorhanden diagnostiziert wurde, die Mog-
lichkeit, eine kontrollierte Wohnraumltf-
tung mit Warmertckgewinnung einzubau-
en. Der Einbau wird moglich, wenn eine
ausreichende Dichtigkeit des Daches und
der Ubrigen Gebaudehulle — einschlief3lich
der Fenster und ihrer jeweiligen Anschlus-
se — gegeben ist. Daflr mussten Kosten
von weiteren rund 7 000 Euro eingeplant
werden. Dafur wirden aber die Heizkos-
ten noch weiter sinken.

Des Weiteren ware im beschriebenen
Fall zu Uberlegen, ob der Einbau eines
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Kostenvoranschlag Wichtung
25000 EUR A

12 000 EUR A

12 000 EUR

25000 EUR

32 000 EUR

18 000 EUR

nach Absprache

nach Absprache
20 000 EUR
144 000 EUR

Luft-Warmetauschers technisch und
wirtschaftlich realisierbar ist. Ein solcher
Warmetauscher warmt im Winter die Au-
Benluft mittels Erdwarme an, wahrend im
Sommer die warme Aufenluft durch das
dann kuhlere Erdreich vorgekuahlt wird.
Das erspart vor allem im Sommer, wenn
zahlreiche innere Quellen (Computer,
Haushaltgerate) die Raumluft zusatzlich
erwarmen, den Einsatz energiefressender
Klimagerate. Im Winter wiederum spart
das Vorwarmen der kalten AulRenluft mit-
tels Erdwarme Heizenergie — und das so-
gar in nennenswertem Umfang. Ein Be-
rechnungsbeispiel des hessischen Um-
weltministeriums finden Sie im Anhang
auf Seite 173.
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Das Europaische Testzentrum Wohnungs-
lUftungsgerate (TZWL) pruft seit 1995 re-
gelmaRig die am Markt gangigen LUf-
tungsanlagen und hat seither 131 Prafun-
gen der Wohnungsluftungsgerate von 39
verschiedenen Herstellern durchgefuhrt.
Im ,, TZWL-Bulletin” (www.tzwl.de/markt_
und_verbraucherinformationen/tzwl_bulle-
tin) werden wichtige Kenndaten der am
Markt befindlichen Geréate verglichen und
produzentenneutral bewertet und auch
die Art der verwendeten Antriebe erfasst.

Nachrechnen

Gehen wir noch einmal zu unserem Re-
chenbeispiel der jungen Familie aus Schritt
2 (siehe Seite 33) zuruck. Dort war von
einem Nettokaufpreis von 400 000 Euro
(ohne Kaufnebenkosten und ohne vorlau-
fig kalkulierte Sanierungskosten) ausge-
gangen worden.

Das Haus hat 180 Quadratmeter Wohn-
flache in mittlerer Ausstattung. Es konnte
in Hannover in mittlerer Wohnlage stehen.
Setzen wir eine Grundsttcksgrofse von
500 Quadratmetern zum Quadratmeter-
preis von 240 Euro voraus, splittet sich
der Kaufpreis von 400 000 Euro folgen-
dermalden:

m Grundstlickswertanteil: 120 000 Euro
m Gebdudewertanteil: 280 000 Euro
m Kosten pro m? Wohnflache: 1 555 Euro

Die Sanierungs- und Renovierungskosten
haben wir mit 40 000 Euro angesetzt:

= Grundstuckswertanteil: 120 000 Euro
m Gebaudewertanteil: 280 000 Euro

m Sanierungskosten: 40 000 Euro
m Kosten pro m? Wohnflache: 1 778 Euro

Wenn man mit diesem Quadratmeterpreis
auch schon fast den Neubaupreis flr ein
Einfamilienhaus vergleichbarer GroRe in
mittlerer Ausstattung (inklusive Architek-
tenkosten, ErschlieRungskosten usw.) er-
reicht, scheint das gebrauchte Haus nach
der Sanierung fast genauso teuer zu sein
wie ein Neubau. Das bedeutet umgekehrt
aber: Sobald der Sanierungsbedarf groRer
ist (wie bei alteren Hausern aus der Zeit
um 1900 nicht ungewdhnlich) und die Sa-
nierungskosten sich folglich weiter erho-
hen, Ubersteigt der Preis fur dieses ge-
brauchte Haus leicht den fur einen Neu-
bau. Die Frage ist aber: Was fur einen
Neubau wollen Sie daflir heranziehen? Ein
Neubau mit den Deckenhohen einer Grun-
derzeitvilla zum Beispiel ware bedeutend
teurer als ein Ubliches Einfamilienhaus.

Wer also allein unter dem Gesichts-
punkt des gunstigeren Kaufpreises nach
einem gebrauchten Haus sucht, der stoft
an dieser Stelle auf sein K.O.-Kriterium,
das ihn im Grunde vom Kauf des Hauses
abhalten musste.

Klar ist aber auch, dass viele Interes-
senten nicht — oder wenigstens nicht aus-
schliellich — unter Preisgesichtspunkten
nach einer Bestandsimmobilie suchen.
Schliellich gibt es genauso viele Mieter,
die sich nicht vorstellen konnen, in einem
Neubau zu wohnen, und die stattdessen
lieber hohere Kosten (etwa hohere Heiz-
kosten fur hohe Raume oder hohere Grund-
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mieten fur eine exklusive Lage) und mogli-
cherweise dabei sogar Einbuf3en an Kom-
fort (etwa das Fehlen eines Aufzugs im
Mietshaus) in Kauf nehmen, um in einem
Altbau zu leben. So gibt es auch Kaufinte-
ressanten, die sich unter keinen Umstan-
den dem Unternehmen Neubau aussetzen
wollen und die nach einer Bestandsimmo-
bilie suchen, die ihrem Lebensgefihl und
ihren Raumbedurfnissen entspricht —
selbst wenn sie daflr einen hoheren Preis
als fur einen Neubau zahlen mussten.

Wie schon im Abschnitt ,,Der Fahrplan®
(siehe Seiten 10 ff.) erwahnt: Neben allen
wirtschaftlichen Erwagungen spielen viele
immaterielle Dinge eine Rolle, wenn es
um die Entscheidung fur oder gegen eine
Immobilie geht.

Da ist die Lage in einem gewachsenen
Wohnumfeld, die sich im Grundstlcks-
preis gegenuber einem frisch erschlosse-
nen Neubaugebiet nicht unbedingt nieder-
schlagen muss. Da sind die Raumhohen
einer alten Bestandsimmobilie, die heute
einfach nicht mehr gebaut werden. Da ist
vielleicht die alte Holztreppe, die den Ge-
ruch von 80 Jahren Bohnerwachs aus-
stromt ... Indes: Wie viel ihm dieses ,,Da-
rdberhinaus” wert ist, kann jeder nur fur
sich selbst entscheiden.

= Nachrechnen muss sein, damit man
sich nichts vormacht.

= Nachrechnen muss sein, damit Sie sich
der Risiken, die Sie eingehen, auch be-
wusst sind.

= Nachrechnen muss sein, damit Sie er-
kennen, was das Besondere, das Sie sich
leisten, eigentlich wert ist.

Ohne nachzurechnen konnen Sie keine
Entscheidung treffen.

Jetzt ist der Zeitpunkt, da Sie Ja oder
Nein sagen kdnnen.

Es ist so weit
Der Schlisselmoment: Sie halten jetzt
zwar noch nicht die SchlUssel Ihres frisch
rekonstruierten gebrauchten Hauses in
den Handen, aber — vielleicht noch in den
Gutachten und Dokumenten zur Gebaude-
diagnose versteckt — den Schlissel zu Ih-
rer Entscheidung: Haus oder kein Haus?
Darlehen oder kein Darlehen? Behalten
und einziehen oder veraufdern und weg-
ziehen? Buch auf oder Buch zu?
ErfahrungsgemafR entstehen aus den
Diagnosedokumenten und Gutachten vie-
le neue Fragen — Fragen, die Sie mit Ihrem
,Hausarzt” durchgehen sollten. Nehmen
Sie sich Zeit fur die innere und aulere
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Diskussion, die von der Gebaudediagnose
ausgelost werden wird.

L Es ist so weit” heildt nicht, dass Sie
jetzt zum allem und allen Ja sagen mus-
sen. Im Gegenteil.
= \Wenn der Makler Sie drangt, weil er
angeblich exklusiv fur Sie ein einmaliges,
nie wiederkehrendes Schnappchen zu-
ruckhalt: Nein! Das ist nicht das einzige
Haus, das fur Sie infrage kommmt. Und
wenn der Makler nur dieses eine Haus fur
Sie hat, ist er kein guter Makler.

m \Wenn der Verkaufer zu dem Termin, an
dem Sie das Haus besichtigen, gleichzei-
tig noch zwei andere Interessenten ein-
ladt, um seine Immobilie besonders inte-
ressant zu machen: Nein, Sie mussen die-
ses Spielchen nicht mitmachen; wenn die
anderen Interessenten (sofern sie Uber-
haupt echt sind) es mitmachen wollen, ist
es deren Sache.

= \Wenn die Bank Sie drangt, weil sie die
wahnwitzig guten Zinskonditionen nur
noch bis zum Ende der nachsten Woche
aufrechterhalten kann: Nein, es ist nicht
so, dass alle Bankgeschafte Ende der
nachsten Woche eingestellt warden. Las-
sen Sie sich in der Ubernachsten Woche
ein neues Angebot geben, vielleicht ist es
sogar gunstiger als das aktuelle — und falls
nicht: Nein, es gibt nicht nur eine Bank,
die gern mit Ihnen eine Immobilie finan-
zieren warde.

Legen Sie also das Buch jetzt beiseite und
nehmen Sie sich ganz bewusst Zeit fur lhre
Entscheidung.

Der Notartermin

Wenn Sie sich zum Kauf entschlossen
haben, wartet auf jeden Fall ein Notarter-
min auf Sie. Denn ein Immobilienkaufver-
trag muss immer vor einem Notar ge-
schlossen werden. Grundsatzlich konnen
Sie einen Notar lhrer Wahl mit der Beur-
kundung beauftragen; der Verkaufer hat
dieses Recht ebenso, Sie mussen sich
also mit ihm einigen.

DER NOTAR VERTRITT

il NICHT IHRE INTERESSEN!
Achtung! Der Notar ist nie Partei. Er ver-
tritt nicht die Interessen der einen oder
anderen Seite, sondern beurkundet ledig-
lich das Rechtsgeschaft. Die Vertragsge-
staltung richtet sich im Grundsatz nach
dem Kaufvertragsrecht des Burgerlichen
Gesetzbuchs (88 433-453). Immer dann,
wenn der Kaufvertrag ausdrucklich von
Regelungen des BGB abweicht — beispiels-
weise der Ausschluss von Sach- und
Rechtsmangeln vereinbart werden soll —,
ist Vorsicht geboten. Wenn lhnen Zweifel
kommen, ziehen Sie besser einen Fachan-
walt fur Baurecht oder Vertragsrecht hinzu.

Grundbucheinsicht

Vor dem Notartermin sollten Sie unbe-
dingt noch Einblick ins Grundbuch neh-
men beziehungsweise vom Verkaufer ei-
nen beglaubigten Grundbuchauszug ver-
langen. Es gibt fur den Verkaufer keinen
Grund, lhnen das zu verweigern, es sei
denn, er hatte unredliche Absichten. Aus
dem Grundbuchauszug konnen Sie erse-



hen, ob mit dem Grundstlck ,alles in Ord-
nung” ist. Auch die finanzierende Bank
wird lhnen keinen Euro leihen, wenn sie
nicht vorher den Grundbuchauszug gese-
hen hat.

Man muss gar nicht allzu spitzfindig
denken, um vorsichtig zu sein. So wie es
viele verschiedene Motive geben kann, ein
gebrauchtes Haus zu erwerben, so kon-
nen beim Verkaufer auch die unterschied-
lichsten Motive vorliegen, das Haus zu
verkaufen. Da kann ein Familienstreit oder
eine Erbauseinandersetzung ebenso den
Hintergrund bilden wie ein Scheidungsur-
teil oder der Entschluss auszuwandern.

Was fur Unannehmlichkeiten konnten
Ihnen im Grundbuch begegnen?

In der Abteilung 2 des Grundbuchs
werden , Lasten und Beschrankungen” ein-
getragen. So konnte dort bereits ein Vor-
kaufrecht vermerkt sein: ,Vormerkung zur
Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung
des Eigentums fur die Stadt Musterstadt”.

Eine Grunddienstbarkeit, die im Grund-
buch eingetragen wird, ist das Wegerecht,
das heil3t das Recht eines anderen, sein
Grundstick Gber Ihr Grundstuck zu errei-
chen oder Leitungen (Strom, Wasser, Ab-
wasser) vom offentlichen Netz auf einHin-
terliegergrundstlck zu fahren.

Eingetragen werden auch personliche
Dienstbarkeiten, zum Beispiel: , Be-
schrankte personliche Dienstbarkeit da-
hingehend: Die Stadtwerke Musterstadt
sind berechtigt, auf dem Grundsttck Erd-
kabel zu legen und zu betreiben. Gemal}
Bewilligung vom ..., eingetragen am ...".
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Auf ahnliche Weise konnte zum Beispiel
auch das dauerhafte Wohnrecht der
Schwiegermutter des Verkaufers im Grund-
buch eingetragen sein.

Schliellich kdnnte im schlimmsten Fall
der NielRbrauch eines Dritten am Grund-
stuck eingetragen sein. Das geht viel
weiter als das Wohnrecht in Form der
beschrankten personlichen Dienstbarkeit.
Derjenige, dem der NieRRbrauch zusteht,
konnte das Haus nicht nur selbst bewoh-
nen, sondern es auch an andere vermieten.

WO LIEGT IHR

i GRUNDBUCH?
In 15 von 16 Bundeslandern werden die
Grundbucher von den zustandigen Amts-
gerichten geflhrt. In Baden-Wdurttemberg
ist es bis 31.12.2017 noch etwas anders.
Hier fuhren Staatliche Grundbuchamter
die Bucher. Im Rechtsgebiet Badens be-
finden sich diese Staatlichen Grundbuch-
amter bei den Gemeinden. Zustandiger
Grundbuchbeamter ist der Badische
Amtsnotar im Landesdienst (und gegebe-
nenfalls zusatzlich ein Rechtspfleger). In
elf grofden Gemeinden (Mannheim, Karls-
ruhe, Karlsruhe-Durlach, Freiburg i. Br.,
Heidelberg, Baden-Baden, Pforzheim,
Konstanz, Offenburg, Lahr und Weinheim)
befinden sich die Grundbuchamter direkt
bei den Notariaten. Im Rechtsgebiet Wurt-
tembergs fUhren sogenannte Bezirksnota-
riate die Grundbdcher.
Elektronische Grundbtcher I6sen mehr
und mehr die Papierform ab. Die internet-
basierte Einsicht ist moglich, die Vor-
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schriften der Grundbuchordnung (8 133

I 2 GBO) werden angewendet (siehe
http://dejure.org/gesetze/GBO/133.html).
Baden-Waurttemberg und Nordrhein-West-
falen planen ab 2012 die schrittweise —
Einfuhrung des elektronischen Rechtsver-
kehrs in Grundbuchsachen.

Auflassungsvormerkung

Nach der Beurkundung des Kaufvertrags
vor einem Notar muss der Eigentimer-
wechsel im Grundbuch eingetragen wer-
den. Das kann einige Zeit dauern. Um in
der Zwischenzeit Sicherheit zu schaffen —
theoretisch konnte der bisherige Eigen-
timer das Grundstuck so lange erneut
verkaufen, wie er noch als rechtmafiiger
Eigentimer im Grundbuch steht —, wird
unmittelbar nach der notariellen Beurkun-
dung des Eigentimerwechsels (der seit
dem Mittelalter so genannten Auflassung)
im Grundbuch regelmalRig eine Auflas-
sungsvormerkung eingetragen. Besser

muUsste sie Eigentumsvormerkung heil3en,
denn mit ihr wird nicht die Auflassung
selbst (die ja bereits vor dem Notar vollzo-
gen ist), sondern der Eigentumswechsel
als kiinftige Rechtsanderung gesichert.
Mit dem Eintrag in das Grundbuch
schliel3lich ist das Rechtsgeschaft Haus-
kauf vollzogen. Glickwunsch! Sie sind nun
Eigentumer des Hauses mit allen Rechten
und Pflichten und koénnen sich umgehend
an die eventuell notwendigen Umbau- und
Sanierungsmaflnahmen machen.

PS.: Wenn Sie sich gegen ein bestimmtes
Haus entschieden haben, muss Ihr ,,Pro-
jekt gebrauchtes Haus” ja hiermit nicht
beendet sein. Wie beim Mensch-argere-
dich-nicht-Spiel werden Sie warten, bis
Sie wieder eine ,6" wurfeln, das heil3t
wieder eine geeignete Immobilie im Auge
haben, und die Schrittfolge von Neuem
beginnen. Sie wissen ja jetzt, worauf es
ankommt.
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Nachdem Sie die Entscheidung getroffen
haben, das gebrauchte Haus lhrer Wahl
zu kaufen oder — wenn es lhnen schon ge-
horte — zu behalten, missen Sie anhand
Ihres Raumprogramms und der Ergebnis-
se der Gebdudediagnose entscheiden, was
und wie viel getan werden muss. Wenn
Ihr gebrauchtes Haus tipptopp in Schuss
ist und Uberdies ideal zu lhrem eigenen
Raumprogramm passt, konnen Sie be-
ruhigt einziehen und die Housewarming-
Party vorbereiten. Fur alle anderen beginnt
nun die Planungsphase.

Bestandsplane beschaffen

Fur alle Umbau- und Sanierungsmal3nah-
men sind exakte Planungsunterlagen er-
forderlich. Die Planung im Bestand muss
aufgrund vorhandener Bestandsplane vor-
genommen werden. Wenn Sie viel Gluck
haben, bekommen Sie bei der Ubergabe
Ihrer Immobilie auch die vollstandigen
Bestandsplane. Die meisten haben dieses
Gllck nicht.

Was Sie als Bauherr tun kénnen?

Zunachst sollten Sie naturlich beim Ver-
kaufer darauf bestehen, moglichst voll-
standige Unterlagen zu bekommen. Das
ist im |dealfall eine komplette Bauakte, in
der auch alle spateren Um- oder Einbau-
ten dokumentiert sind. Dieser |dealfall

ist selten. Haufig sind die erhalten geblie-
benen Plane lickenhaft — umso mehr, je

SCHRITT 5: PLANUNG

alter die Immobilie ist und je haufiger sie
den Besitzer gewechselt hat.

Wenn gar keine oder nur unvollstandi-
ge Unterlagen Uberliefert sind, sollte man
sich dennoch die Mdhe machen, nach
ihnen zu suchen. Moglicherweise existiert
das Architekturburo oder die Firma des
Bautragers noch, die seinerzeit fur den
Neubau verantwortlich waren. Das ist um-
so wahrscheinlich, je neuer das Haus ist.

Eine weitere Moglichkeit ist, beim zu-
standigen Bauamt nach der Bauakte zu
fragen. Mit etwas Gluck wird man dort
fundig, zumindest was den ,,amtlichen”
Teil der Planungsunterlagen anbetrifft. Das
ist, zumal wenn Kriegseinwirkungen oder
andere widrige Zeitumstande die Plane
dezimiert oder vernichtet haben, die ein-
zige Alternative zu ,,gar kein Plan”.

WELCHE GESCHICHTE
i HAT DAS HAUS?

Wenn Sie far lhren ,Hausarzt” die Unter-
lagen zusammenstellen: Suchen Sie nicht
nur nach Zeichnungen. Auch Handwerker-
rechnungen und Lieferscheine konnen
weiteren Aufschluss geben, beispielsweise
Uber die Art der abgerechneten Arbeiten
bei friheren Sanierungs- oder Umbaumal3-
nahmen, Uber das verbaute Material usw.

Bestandsplane priifen
Selbst eine augenscheinlich vollstandige
Bauakte — gewissermalRen das Handbuch
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Vergleich einer Bestandszeichnung einer Doppelhaushalfte mit einer modernen
CAD-Darstellung des gleichen Objekts (Abb. Seite 101)




1 6.15 |
T T
I 205 |98 g4 21 L8
T T T T 1
27 278 116 286 13
L T L
O [E]

Legende

b {m }
ol end Ulrich Zink, Dipl.-Ing. (FH)
> B s
8- o g
2 ‘architekien & ingenieurs
sl | posbiy
= Umbau / Sanierung
k= Doppelhaushélite
4 ** Dachgeschoss
Bl ot Planung Varlante 1
(Dot ot o) (i ) (e
B [ 06017
= T ==
3
Legende
{MI-
= —
3 { o g
= 3 +5F ey Ulrich Zink, DipL.dng. {FH)
g Elhmmng .37 e
p=3 Tol: (530) 49880
438 et
consul !lng ‘architakben & Ingeisure. ‘coraling.
o B oot P
o o Umbau / Sanierung
Doppelhaushitite
ot {"“ Erdgeschoss }

Planung

Iy 2
[otronrmgaeron oo Jpmme  (bmne 1ov__) (Mo
e 7| R

= 1100
| we+"06017]

MaRe verantwortlich priifen | 120008 || 5.31.7

C

101



TRAUMHAUS - ABER WIE?

zum Haus — bietet keine absolute Sicher-
heit, dass alles korrekt dokumentiert ist.
Moglicherweise gab es schon wahrend
des Neubaus Anderungen gegenlber der
Planung, die nicht dokumentiert wurden.
Moglicherweise hatte einer der Vorbesit-
zer der Immobilie Grund, Abweichungen
von der genehmigten Planung nicht zu
dokumentieren. Sehr haufig tritt auch das
umgekehrte Phanomen auf: Die Bauakte
ist 100-prozentig korrekt, aber das Haus
ist es nicht (mehr). Bauteile sind im Laufe
der Zeit verschlissen und wurden nicht
mehr ersetzt. Oder sie sind UberflUssig
geworden, wurden irgendwann abgebaut
und man vergal3, die Dokumentation ent-
sprechend nachzuhalten. Auch solche
Diskrepanzen sind fur den Hausarzt in-
teressant. Kann doch zum Beispiel das
Vorhandensein eines Vordachs in der
ursprunglichen Planungszeichnung, das
heute am Gebaude aber fehlt, Hinweise
auf Eingriffe an der AuRenwand geben,
mit der das (nicht mehr vorhandene) Vor-
dach einstmals verbunden war.

Der Abgleich der Bestandsplane mit
der Wirklichkeit fuhrt — jedenfalls bei alte-
ren Immobilien — in der Regel dazu, dass
neue, aktuelle Planungsunterlagen erstellt
werden. Das muss mittels eines professio-
nellen Aufmalies (einer Neuvermessung)
und einer computergenerierten CAD-
Zeichnung erfolgen. Die technischen Mag-
lichkeiten spezialisierter Ingenieurburos
erlauben es mittlerweile, klassische Plane
auf Papier zu digitalisieren und diese in die
neue — digitale — Bauakte zu Ubernehmen.

NEUE BESTANDSPLANE ERSTELLEN
Alte Bestandsplane werden mit der Wirk-
lichkeit abgeglichen und aktualisierte Be-
standsplane angefertigt. Ein genaues Auf-
maf3 des vorhandenen Baus ist dabei die
Grundvoraussetzung flr eine solide und
wirtschaftliche Planung. Scheut der Bau-
herr die Mehrkosten fur die Aufmalarbei-
ten, spart er an der falschen Stelle. Das
frlhzeitige Erkennen unklarer Verhéltnisse
am Bau, die beim Bauen im Bestand regel-
maRig auftreten, gleicht die zusatzlichen
Kosten mehr als aus.

Wias ist beim Aufmald und bei der Be-
standszeichnung zu beachten?

Lageplan

Zunachst ist ein exakter Lageplan erforder-
lich. Es kann sich als nutzlich erweisen,
einen amtlichen Lageplan zu haben, der
dann die AufienmalRe und die exakte Lage
des vorhandenen Bauwerks verlasslich
darstellt. Von Bedeutung ist das insbeson-
dere dann, wenn Erweiterungen des Ge-
baudes geplant werden, die baurechtlich
relevant sind (siehe Seite 113).

Grundrisse

Auch bei den Grundrissen mussen alle er-
forderlichen Informationen eingearbeitet
werden, das heifst die Raumgrofien, die
Turen und Fenster, die Konstruktionsarten,
Raumhohen, Deckenhohen, Unterzlge,
Wandstarken usw. — mit anderen Worten:
moglichst alles, was aus bautechnischer
Sicht relevant ist. Haufig haben sich im
Laufe der Jahrzehnte durch Besitzerwech-



sel oder Nutzungsanderungen bauliche
Veranderungen ergeben, die in den alten
Bestandsplanen nicht exakt nachgehalten
worden sind.

Schnitte und Ansichten
Die Ansichten bilden das Pendant zum
Grundriss. Sie zeigen die erhabenen Teile
des Gebaudes. Die Vorderansicht wird
traditionell Aufriss genannt, die Seitenan-
sicht von links Seitenriss oder Kreuzriss.
Die Ansichten geben die aufdere Gestalt
des Gebaudes wieder; angegeben werden
darin die Fenster und Turen sowie die Form
des Daches. Auch die AnschlUsse an an-
grenzende Gebaude unter Angabe des vor-
handenen und klnftigen Gelandes an den
Eckpunkten der AuRenwande sind anzu-
geben, ebenso die Hohenlage des kunf-
tigen Gelandes sowie die Wandhohe, bei
geneigten Dachern auch die Dachneigung
und die Firsthohe.

In den Schnitten werden die Geschoss-
hohen, die lichten Raumhohen, Treppen

und Rampen sowie Anschnitte des vor-
handenen und des kinftigen Gelandes
eingezeichnet.

BAUELEMENTE EINDEUTIG

Ml KENNZEICHNEN
Raume, Fenster und Tudren sind die in einer
Bauzeichnung wohl haufig vorkommenden
Elemente. Um Irrtimer auszuschlieen
und spater lange Erklarungen zu vermei-
den, welches Fenster denn nun gemeint
ist und welche Farbe in welchen Raum
gehort, empfiehlt es sich von vornherein,
Raume, Fenster und Turen methodisch zu
nummerieren.

Flachenberechnung

Auch bei der Flachenberechnung wird sich
Ihr Hausarzt nicht auf die vorhandenen
Angaben alter Plane verlassen. Falsch be-
rechnete Flachen sind nicht nur fur das
Mietrecht ein immer wiederkehrendes
Problem, das zu Rechtsstreiten fuhrt.
Auch der Besitzer eines Hauses will mog-
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lichst genau wissen, welche Flachen er zur
Verflugung hat und diese mit dem Raum-
programm, das er in Schritt 1 aufgestellt
hat, abgleichen konnen. Die Ermittlung
von Rauminhalten und Grundflachen bei
Bauwerken erfolgt nach der Norm DIN
277. Grundsatzlich sollten alle — auch die
derzeit nicht genutzten — Raume eines
Hauses prazise ausgewiesen werden.
Damit schafft man sich unter Umstanden
Optionen fur eine weitergehende Nutzung
oder flr spatere Ausbauvarianten.

Vom Bestandsplan

zum Entwurfsplan

Erst wenn die Bestandsplane vollstandig
vorliegen und sie prazise der gebauten
Wirklichkeit des gebrauchten Hauses ent-
sprechen, konnen Sie serios abschatzen,
ob das Haus den Vorstellungen und Bedurf-
nissen, die Sie vorab formuliert haben,
entspricht. Es sollte schliefslich nicht nur
zu lhrer gegenwartigen Lebensweise pas-
sen, sondern auch mit lhrer Lebenspla-

nung fur morgen und Ubermorgen harmo-
nieren.

An dieser Stelle kommt wieder das
Bauherrenprofil mit Ihrem idealen Raum-
programm aus Schritt 1 (ab Seiten 16 ff.)
ins Spiel. Anhand dieser Vorgaben mus-
sen Sie prufen, wie sich lhre Winsche
und Bedurfnisse mit den tatsachlichen
baulichen Gegebenheiten in Ubereistim-
mung bringen lassen.

Grundsatzlich haben Sie ja zu lhrer Im-
mobilie schon einmal Ja gesagt. Gewiss
hatten Sie sich die Muhe bis zu diesem
flnften Schritt nicht gemacht, wenn Sie
schon zu Anfang gesehen hatten, dass
das Haus Uberhaupt nicht zu Ihnen passt.

Nun aber kommt es darauf an, mit ei-
ner pfiffigen Planung das Maximum aus
dem Gebaude herauszuholen und dabei
dennoch die Wesensmerkmale des Hau-
ses hinsichtlich Baukultur, Architektur und
Stil zu erhalten. Hier darf Ihr ,,Hausarzt”
als Altbauexperte zeigen, was er kann. Ge-
rade bei Gebauden, die einmal landwirt-
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Grundriss eines landlichen Kleinsiedlungshauses von 1951

schaftlich genutzt waren — das durfte fur
unsere Beispielnutzer interessant sein, die
sich fUr das Leben auf dem Land ent-
schieden haben (siehe Seite 115) —, lassen
sich oft viele Raume fur Wohnzwecke er-
schlief3en, die zuvor Wirtschaftszwecken
vorbehalten waren. Allerdings besteht ge-
rade hier auch oft der grof3te Sanierungs-
bedarf. Bauern- und Handwerkerhauser
entstanden seinerzeit oft in einfacher Bau-
weise. Kriegszeiten und Wirtschaftskrisen
verhinderten eine rechtzeitige Erneuerung
und Sanierung.

Im Osten Deutschlands verhinderten
die ,sozialistischen Eigentumsverhaltnis-
se” und die damit verbundene Plan- und
Mangelwirtschaft viel zu lange, dass pri-
vate Hausbesitzer fur ihre Immobilien tun
konnten, was notig gewesen ware. Und
schlief3lich sind viele ,,Verschonerungsku-
ren”, die nach 1990 eilig an manchen Alt-
bauten vorgenommen wurden, heutzuta-
ge bereits wieder zum Sanierungsfall ge-
worden.

Genehmigungsplanung

Die Genehmigung muss erfolgen, wenn fur
die erforderlichen Sanierungs-, Modernisie-
rungs- und Umbaumafinahmen ein Bau-
antrag eingereicht werden muss. Ziel des
Bauantrags ist es, bei der zustandigen Be-
horde eine Baugenehmigung zu erwirken.

Daher der Name Genehmigungsplanung.
Der Architekt oder Bauingenieur erstellt die
Genehmigungsplane mit allen erforderli-
chen Angaben: Grundrisse, Ansichten und
Schnitte im Malf3stab 1:100, Lageplan im
Mafstab 1:500 oder 1:1 000, Wohnflachen-
berechnung nach DIN 277. Im untersten
Geschoss wird die Entwasserung doku-
mentiert.

Die Dokumente der Genehmigungspla-
nung werden vom Bauherren oder einem
von ihm bevollmachtigten Dritten mit dem
Bauantrag bei der Bauaufsichtsbehorde
eingereicht.

Im Zuge der Vereinfachungen der Ge-
nehmigungsverfahren und der Verschlan-
kung der behordlichen Burokratie hat sich
fUr bestimmte Bauvorhaben (meist Uber
sogenannte Gebaudeklassen in den Lan-
desbauordnungen definiert) die Praxis der
Genehmigungsfreistellung durchgesetzt.
Fur dieses Freistellungsverfahren mussen
die Planungsunterlagen aber dennoch er-
stellt und bei der Bauaufsichtsbehorde
eingereicht werden. Denn die muss inner-
halb einer relativ kurzen Frist (in Nord-
rhein-Westfalen zum Beispiel etwa ein
Monat) entscheiden, ob die eingereichten
Unterlagen die Genehmigungsfreistellung
rechtfertigen oder ob aus unterschiedli-
chen Grunden dennoch ein Baugenehmi-
gungsverfahren erforderlich ist.
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Sanieren — Renovieren — Modernisieren sollte nach einem ein-
heitlichen Konzept erfolgen. In dieser Phase mussen gegebenenfalls
weitere Experten hinzugezogen und deren Mitwirkung in der

Planung verankert werden.
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Relativ frih mussen Sie gemeinsam mit
Ihrem ,Hausarzt” klaren, ob weitere Exper-
ten eingeschaltet werden mussen und wel-
che das sein sollen — zum Beispiel Statiker,
Holzschutzgutachter, Vermesser usw.

Je unubersichtlicher die bauliche Situation
ist, desto eher sollte bei begrindetem Ver-
dacht ein ,Facharzt” eingeschaltet werden.

Einen Schritt vor,

zwei Schritte zuriick?

Werfen Sie einen Blick auf die Gebaude-
diagnose, die der ,,Hausarzt” in Schritt 4
erstellt hat (siehe Seiten 74/75). Dort fan-
den sich auf dem Schaubild des Schwa-
chen-Starken-Profils noch zahlreiche
=:-Symbole. Sie bedeuteten, dass eine ge-
nauere Aussage erst nach weiterer Unter-
suchung moglich ist. Jetzt, wo die Pla-

nung voranschreitet, muss diese genaue-
re Untersuchung erfolgen. Das Risiko,
einen Schaden mit einer ,,Modernisie-
rungsmalnahme” versehentlich zu Uber-
bauen, muss ausgeschlossen werden.

Im geschilderten Fall betraf das den ge-
samten Dachbereich, samtliche Fassaden-
offnungen (Fenster, Balkon- und Terras-
senturen), die AuRenwandbekleidungen,
die Heizungs- und Sanitarinstallationen,
die Grundleitungen (Wasser, Abwasser)
und alle erdberthrten Bauteile. Hier mus-
sen den Sanierungsmafinahmen genaue
Untersuchungen vorausgehen, damit pra-
zise festgestellt werden kann, was zu tun
ist. Ebenso wichtig ist es, fur gesunde
Bauteile die Sicherheit zu gewinnen, dass
sie tatsachlich gesund sind — und dass
nichts gemacht werden muss.
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An dieser Stelle werden Sie als Bauherr
vielleicht das Gefuhl haben, immer wieder
auch einen Schritt zurtck zu gehen. In der
Tat ist auf unserem Elf-Schritte-Weg zum
gebrauchten Haus ein einmal gegangener
Schritt nicht ein fur alle Mal abgehakt.
Vielmehr muss in der Planungsphase der
Abgleich mit der Finanzplanung erfolgen.
Fordern genauere Untersuchungen neue
Schaden zutage, deren Behebung einen
erheblichen finanziellen Mehraufwand ge-
genuber dem kalkulierten Budget bedeu-
ten wurde, muss gemeinsam mit dem
,Hausarzt” Uber Losungen nachgedacht
werden. Schliel3lich steht die Phase der
Ausschreibung und Vergabe noch aus -
und auch da lasst sich der eine oder ande-
re Euro noch herausholen.

Auch das Raumprogramm muss gege-
benenfalls noch einmal revidiert werden,
sollte sich namlich herausstellen, dass die
.Facharzte” eine urspringlich geplante
Veranderung nicht fur realisierbar halten.

Architekt

Einen Architekten als , Facharzt” brauchen
Sie wahrscheinlich nur, wenn |hr , Haus-
arzt” kein Architekt ist. In diesen Fallen ist
er als Spezialist erforderlich.

Tragwerksplaner (Statiker)

Einer der am haufigsten bendtigten Bau-
spezialisten ist der Tragwerksplaner, auch
Statiker genannt. Sollen Gebaudeteile,
namentlich tragende Teile eingreifend ver-
andert werden, muss der Statiker hinzu-
gezogen werden, sofern lhr ,Hausarzt”

nicht selbst die Qualifikation hat. Ihm ob-
liegt es in der Regel, den sogenannten
Standsicherheitsnachweis zu fUhren. Bei
allen Veranderungen am Haus, welche
tragende Teile betreffen, wird der Archi-
tekt als ,,Hausarzt” haufig auch einen
Statiker hinzuziehen.

Auch wenn das Umbauen jetzt noch
gar nicht auf der Tagesordnung steht,
muss es gedanklich doch schon vorweg-
genommen werden: Fur den Fall, dass Sie
Ihr Raumprogramm nur mit erheblichen
Umbauten realisieren konnen, wird lhnen
ein Statiker schon vorab sagen kdnnen,
was grundsatzlich moglich ist und was
nicht — oder nur mit einem unvertretbar
hohen Kostenaufwand.

Geotechniker

Steht das Haus auf einem schwierigen
Untergrund — zum Beispiel an Hanglagen,
vor Boschungen und Gelandespringen
oder in einem Bergbaufolgegebiet, kann
unter Umstanden ein Geotechniker der
geeignete Spezialist sein, um Risikofakto-
ren fur das Gebaude abzuschatzen
und/oder Sicherungsmalnahmen vorzu-
schlagen und zu planen.

Dass eine solche Vorsicht bei schwieri-
gen Gelandeverhaltnissen nicht Ubertrie-
ben und geologische Gefahren nicht aus
der Luft gegriffen sind, beweist der kata-
strophale Erdrutsch vom Juli 2009 in
Nachterstedt (Sachsen-Anhalt), der zwei
Hauser in einen See riss, mehrere andere
unbewohnbar machte und drei Men-
schenleben kostete. Das war sicher ein
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ziemlich einzigartiger Extremfall, aber |hr
. Hausarzt” wird Ihnen raten konnen, ob
Sie einen Geotechniker als ,,Facharzt” hin-
zuziehen sollten.

Energieberater

Besonders unter steigenden Energiekos-
ten auf der einen und den gesetzlichen
Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) und der 1. Bundes-Immis-
sionsschutzverordnung (1.BImSchV) auf
der anderen Seite werden Fragen der
Energieeffizienz relevant, wenn Sie an den
Kauf einer gebrauchten Immobilie denken.

.Energieberater” ist keine gesetzlich
geschutzte Bezeichnung. Als Mal3stab fur
die Qualitatssicherung konnen die Anfor-
derungen dienen, die fur eine Kf\W-Forde-
rung erfullt werden mussen. Zugelassen
dafur sind zunachst alle Sachverstandi-
gen, die in der Expertenliste fur Forderpro-
dukte des Bundes unter www.energie-effi
zienz-experten.de geflhrt sind; dartber
hinaus Sachverstandige, die nach § 21 der
Energieeinsparverordnung (EnEV) zur
Ausstellung von Energieausweisen be-
rechtigt sind. Das konnen neben Architek-
ten und Bauingenieuren auch Handwerker
sein.

Fur die Qualifizierung zum Energiebe-
rater gibt es keine bundeseinheitlichen
Abschlusse. Dennoch gibt es Kriterien, an
denen Sie die Neutralitat und Qualifikation
einer Energieberatung erkennen konnen.

In der Bundesrepublik Deutschland
beschaftigt sich als zentrale Behorde das
Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhr-

kontrolle (BAFA) mit der Qualifikation der
Energieberater. In dem Zusammenhang
ist interessant, welche Anforderungen die-
se Bundesbehorde stellt: ,,Forderfahig ist
eine Vor-Ort-Beratung, die sich umfassend
auf den baulichen Warmeschutz sowie die
Warmeerzeugung und -verteilung unter
Einschluss der Warmwasserbereitung und
der Nutzung erneuerbarer Energien be-
zieht. Zusatzliche Boni sind moglich, wenn
die Beratung durch Empfehlungen zur
Stromeinsparung, thermografische Unter-
suchungen oder Luftdichtigkeitspriafun-
gen nach DIN 13829 (sogenannte Blower-
Door-Tests) erganzt wird”, heift es in der
Richtlinie.

Das Bundesamt legt strenge MaRstabe
an diejenigen Berater an, die berechtigt
sind, Fordermittel zu beantragen. Antrags-
berechtigt sind der Richtlinie zufolge als
Berater:

m |ngenieure und Architekten, die durch
ihre bisherige berufliche Tatigkeit die fur
eine Energieberatung notwendigen spe-
ziellen Fachkenntnisse, insbesondere in
den Teilbereichen Warmebedarfsermitt-
lung, Warmeschutztechnik, Heizungstech-
nik, Erneuerbare Energien und Allgemeine
Energiesparberatung erworben haben;

m Ingenieure und Architekten, die durch
zusatzliche Fortbildungsmafinahmen nach
Anlage 3* der Richtlinie die fur eine Ener-
gieberatung notwendigen speziellen Fach-
kenntnisse erworben haben;

= Absolventen der Lehrgange der Hand-
werkskammern zum/zur gepruften ,, Ge-
baudeenergieberater/in (HWK)";
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Thermografische Darstellung einer ungedammten Hauswand (linker Gebaudeteil)
im Vergleich zur bereits gedammten Gebaudehlille (rechter Gebaudeteil). Rot und gelb
erscheinen die ,heilRen” Zonen, die Warmeverlust signalisieren.

m Absolventen geeigneter Ausbildungs-
kurse, deren Mindestinhalte und Ein-
gangsvoraussetzungen in Anlage 3* der
Richtlinie festgelegt sind.

(* Die genannte Anlage 3 regelt die
Mindestanforderungen an die Durchfih-
rung von Aus-/Weiterbildungsmafnah-
men sowie deren Eingangsvoraussetzun-
gen; sie ist, wie die gesamte Richtlinie far
die Vor-Ort-Beratung, einzusehen unter
der Adresse: www.bafa.de/bafa/de/ener
gie/energiesparberatung/vorschriften/
energie_vob_richtlinie_2009.pdf .)

Das Bundesamt legt grofRten Wert auf die
Unabhangigkeit der Berater. Die Richtlinie
legt daher ausdrlcklich fest: ,,Als Berater
ist nicht antragsberechtigt, wer mit der
Beratung ein wirtschaftliches Eigeninte-
resse an bestimmten Investitionsentschei-
dungen des Beratenen haben kann und
deshalb nicht unabhangig ist.”

Hingegen halt es die Bundesbehorde
nicht fur erforderlich, dass ein Energie-
berater alles selbst kann. Fir so spezielle
Analysen wie thermografische Untersu-
chungen und Blower-Door-Tests (Luftdich-
tigkeitsprafungen) kann er auch einen ex-
ternen Spezialisten hinzuziehen, hat des-
sen Ergebnisse aber in seinem Gutachten
ZU verantworten.

Die von manchen Publikationen ver-
breitete Ansicht, die bei der BAFA regis-
trierten Energieberater seien von der Bun-
desbehodrde zugelassene Berater, trifft
indes nicht zu. Die BAFA ist keine Zulas-
sungsbehorde. Wer ,,in einem Unterneh-

men tatig ist, das Leistungen oder Pro-
dukte im Bereich der Erstellung oder Sa-
nierung von Gebauden anbietet”, ist bei
der BAFA zwar nicht berechtigt, Forder-
mittel fur die Energieberatung zu beantra-
gen, kann aber dennoch ein hervorragen-
der Energieberater sein, wenn er Uber die
entsprechenden Qualifikationen verfugt.

Zu einem neuen Beratungsportal in Sa-
chen Energieeffizienz haben sich der Bun-
desarbeitskreis Altbauerneuerung (BAKA),
das Deutsche Energieberater-Netzwerk
(DEN) und der Gebaudeenergieberater-
Ingenieure-Handwerker Bundesverband
(GIH BV) in Kooperation mit der KfW und
der Deutschen Energie-Agentur (dena) zu-
sammengeschlossen. Mithilfe von Krite-
rien, welche die Verbande gemeinsam mit
der Kreditanstalt fur Wiederaufbau und
dem Bundesministerium fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung entwickelt haben,
wird die Qualifikation der dort eingetrage-
nen Energieberater stets aktuell Gberpruft
und damit die Qualitat der Beratung dau-
erhaft gesichert. Mehr Informationen dazu
unter www.energieberater-2020.de .

Spezialisten fiir Blower-Door-Tests

und Thermografie

Unter den Energiefachleuten gibt es eigene
Gruppe von Spezialisten, die Thermogra-
fiegutachten erstellen und Blower-Door-
Tests durchfuhren. Diese Experten werden
Sie wahrscheinlich nicht nur einmal am
Bau brauchen, denn es ware fatal, einen
Blower-Door-Test erst am Ende der Bau-
mafinahmen kurz vor der Abnahme durch-



zufuhren. Wenn dann namlich Leckagen in
der Gebaudehdlle festgestellt und Warme-
brtucken nachgewiesen werden, ist es
schwer, die Schwachstelle zu finden und
zu reparieren. Die ganze Wand, die gerade
so fertig und so schon aussah, muss dann
vielleicht noch einmal gedffnet werden.
Die entsprechenden Untersuchungen soll-
ten also baubegleitend durchgefihrt wer-
den und nicht erst, nachdem die Tapeten
geklebt und die Wande gestrichen sind.
Mittels Thermografie macht man sicht-
bar, was das Auge normalerweise nicht
sehen kann. Entsprechend fein kalibrierte
Messsysteme vermogen selbst geringste
Temperaturunterschiede zu erkennen.
Unter anderem werden mittels Thermo-
grafie Fehlstellen am Warmeschutz einer
Gebaudehtlle festgestellt (wie zum Bei-
spiel Warmebrucken, unzureichend aus-
gefuhrte BauteilanschliUsse, schadhaft ge-
wordene Dammschichten im Dach usw.).

ACHTUNG

il ZUSCHUSS!
Das Bundesamt fur Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle fordert Energiesparberatung
vor Ort durch Zuschusse: mit 400 Euro fur
Ein- und Zweifamilienhauser, mit 500 Euro
fur Wohnhauser mit mindestens drei \Wohn-
einheiten. Werden Hinweise zur Stromein-
sparung integriert, kdnnen 50 Euro Bonus
gezahlt werden. Weitere Zusatzuntersu-
chungen l6sen weitere Boni aus: fur ther-
mografische Aufnahmen 25 Euro pro
Thermografie, aber hochstens 100 Euro,
fur den Blower-Door-Test nach DIN 13829
100 Euro (Blower-Door-Test und Thermo-
grafie sind in der Forderung aber nicht
kombinierbar).
Beachten Sie bitte: Um Energieverluste
durch die Gebaudehulle zu visualisieren,
sollen thermografische Aufnahmen in der
Regel in der Heizperiode durchgefuhrt
werden; die Temperaturdifferenz zwischen
beheiztem Wohnraum und Umgebung
sollte wenigstens 10 Grad betragen.
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Fachingenieure HLSE

Fachingenieure fur Heizung, Luftung, Sa-
nitar- und Elektrotechnik werden hinzuge-
zogen, wenn sich an den bautechnischen
Installationen gravierende Probleme zeigen
oder wenn ein vollig neues System — wie
etwa die mechanische Beluftung — neu
eingebaut werden soll. Im geschilderten
Fall war im Schwachen-Starken-Profil
vermerkt worden, dass der Zustand der
Grundleitungen einer weiteren Uberpru-
fung bedarf. Auch wenn hausseitig alles
ohne Befund zu sein schien, kann erst ein
genauer Blick ins Rohr — mittels einer Ka-
nalkamera — letzte Gewissheit geben, dass
auch bis hin zum Anschluss ans offentliche
Netz alles in Ordnung ist.

Umweltingenieure

Erwirbt man ein altes Gebaude, hat man
oft keinen genauen Uberblick tber die
Reihe der Vorbesitzer und Vornutzer. Uber-
all dort, wo Uber die vorangegangene Nut-
zung irgendetwas ungeklart bleibt, wo
Plane und Unterlagen tatsachlich oder an-
geblich nicht aufzufinden sind, ist Vorsicht
geboten. Ist in dem Haus in der Lohestra-
Re tatsachlich friher einmal eine Gerberei
betrieben worden, wie die Nachbarn be-
haupten? Trifft es zu, dass sich auf dem
Hammergrundstlck, auf dem das beson-
ders gunstig angebotene Einfamilienhaus
steht, friher eine Mullgrube befand? In

den Sechzigerjahren wurde oft ohne viel
Skrupel bebaut, was in den Zwanzigerjah-
ren zugeschuttet worden war. So stand in
Wiesbaden jahrzehntelang ein Kindergar-
ten auf dem Grundsttck des ehemaligen
Gaswerks, das 1898 geschlossen und ab-
gerissen worden war. In sieben Meter Tiefe
befand sich eine groRe Teergrube, rand-
voll mit flissigen und zahflussigen Teer-
resten, die seinerzeit einfach zugeschuttet
worden waren, aber die Uber Jahrzehnte
hinweg an die Oberflache ausdunsteten.
Der Kindergarten musste geschlossen
und abgerissen werden; die Bodensanie-
rung nahm acht Monate in Anspruch und
kostete 3,3 Millionen Euro. Damit es nicht
erst so weit kommt und lhnen dergleichen
in lhrem privaten Haus erspart bleibt, em-
pfiehlt sich die Untersuchung durch einen
Umweltingenieur, sobald sich ein Ver-
dachtsmoment fur eine ungeklarte Vor-
nutzung lhrer Immobile ergibt.

Holzschutzexperten

Was macht man mit einem defekten Bal-
ken? Und wie ist der Schaden Uberhaupt
zu bewerten? War die Belastung einmalig
oder besteht die Gefahr weiterer Scha-
den? Ihr ,Hausarzt” muss kein Alleskon-
ner sein, aber er wird an dieser Stelle den
richtigen Spezialisten einschalten, einen
Holzschutzgutachter, einen Sachverstandi-
gen fur Holz- und Bautenschutz.
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SACHKUNDENACHWEIS

i HOLZSCHUTZ AM BAU
Der ,Sachkundenachweis Holzschutz am
Bau” dokumentiert eine erfolgreich abge-
legte Sachkundeprifung. Der Inhaber ver-
fugt demnach Uber die in DIN 68 800, Tell
4 geforderten Kenntnisse und Fertigkeiten
entsprechend dem Stand von Wissen-
schaft und Technik fur die Vorbereitung,
Anleitung, Durchfuhrung und Prifung von
gesundheitlich unbedenklichen und um-
weltvertraglichen HolzschutzmalRnahmen
zur Bekampfung holzzerstorender Pilze
und Insekten sowie sonstiger EinflUsse.

Vermesser

Offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fur Vermessungswesen be-
schaftigen sich mit der messtechnischen
Erfassung von relevanten Punkten auf der
Erdoberflache, in Raumen und an Objek-
ten (zum Beispiel Gebauden), welche zu
einem bestimmten Zweck benotigt wer-
den. Sie sind zustandig fur den amtlichen
Lageplan und werden immer dann ge-
braucht, wenn das Grundstlck neu zu ver-
messen ist, wenn die Grundstlcksgrenzen
nach ihrem tatsachlichen Verlauf gepruft
und vor Ort fixiert werden missen oder
die aktuelle Bebauung von Grundstltcken
festzustellen ist. Dies wird im weitesten
Sinn als Katastervermessung verstanden.
Daraus werden Karten im Mal3stab

1:1 000 oder 1:500 erstellt. Auch wenn
Anbauten eingeplant werden, muss mit
dem Bauantrag ein Lageplan eingereicht
werden.

Ingenieursvermessungen konnen notwen-
dig werden, wenn die An- und Umbau-
maflnahmen einen groReren Umfang er-
reichen. Dann konnen unter Umstanden
Mafermittlungen, das Abstecken von Bau-
achsen und -hohen sowie als baubegleiten-
de Malinahme Setzungsmessungen und
weitere Kontrollmessungen erforderlich
werden. Die Ubersicht auf Seite 114 hilft
Ihnen, den Einsatz der ,Facharzte” zu dis-
ponieren.

Ist guter Rat teuer?

Das kommt auf die Maf3stabe an, die man
selbst setzt. Guter Rat in unserem Sinn ist
Expertenwissen, das auf neuesten Erkennt-
nissen und auf langjahriger Erfahrung be-
ruht, das sich auf Netzwerke und auf tech-
nische Hilfsmittel stutzt, die auch nicht
umsonst zu haben sind.

Viele Immobilienkaufer scheuen sich
vor diesen ,,Nebenkosten”, den Planungs-
kosten. Aber auch Kompetenz und Er-
fahrung haben ihren Preis. Wer hier ein
Schnappchen machen will, muss mit Fol-
gen rechnen, die am Ende viel kostspie-
liger ausfallen konnen. Bei der Auswahl
der richtigen Fachleute muss man von
Anfang an auch an die Honorare denken.

Prifen Sie gemeinsam mit Ihrem Bau-
begleiter die Leistungsangebote der Exper-
ten. Mitunter werden einfach mal Leistun-
gen weggelassen, um sich kostengunsti-
ger darzustellen. Aber wurden Sie sich ein
Auto mit drei Radern kaufen — in der Hoff-
nung, es wirde am Ende auch schon
irgendwie fahren?
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Ggf. ndtig
Beauftragt

Vermessungsingenieur
Architekt

Tragwerksplaner
Fachingenieur fiir HSLE
Energieberater / Gutachter
Thermografiegutachter
Holzschutzgutachter

Sachverstandiger fiir
Schadstoffe /
Umweltingenieur

Geotechniker

Die richtigen ,Facharzte” haben ihren
Preis. Deren Leistungen sollten moglichst
exakt beschrieben werden, um damit ein
konkretes Angebot ableiten zu konnen.
Far Planungsleistungen gibt es in der
Honorarordnung fur Architekten und Inge-
nieure (HOAI) Positionen, an denen man
sich orientieren kann. Die Volltextfassung
ist im Internet unter www.hoai.de/online/
HOAI_2013/HOAI_2013.php zu finden.
Waren schon in der Fassung von 2009 die
Honorare von den tatsachlichen Baukos-
ten abgekoppelt worden, um zu verhin-

dern, dass mit steigenden Kosten automa-
tisch die Honorare steigen, so haben sich
in der Fassung von 2013 nochmals die
Gewichte der einzelnen Leistungsphasen
verandert. Architekten muissen nun unter
anderem neue Grundleistungen erbringen,
es gelten neue Regeln zur Abnahme der
Leistung und der folgenden Honorarab-
rechnung. Vollig neu gestaltet wurden
Planungsleistungen im Bestand und die
dazugehorige Abrechnung. Ebenso sind
nun die Abrechnungen fur Planungsande-
rungen oder Verzogerungen in der Bauzeit
neu geregelt worden.

Die Honorare fUr Beratungsleistungen
(zum Beispiel Umweltvertraglichkeit, Ther-
mische Bauphysik, Schallschutz, Boden-
mechanik u. A.) werden wie schon 2009
auch in der Fassung 2013 nicht verbind-
lich geregelt. Die in der Anlage 1 zur HOAI
gegebenen Honorarrahmen fur Bera-
tungsleistungen gelten lediglich als Emp-
fehlungen. Die Honorare sind also verhan-
delbar.

Erfahrungswerte aus der Praxis sind:

m Gebaudediagnose: 650-1 500 Euro
(Wohnhaus ca. 200 gm)

m Planungsleistungen: ca. 10-15 % der
Bausumme

m Tragwerksplaner: ca. 2-5 % der Bau-
summe

m Holzschutzgutachten: nach Aufwand
1 000-4 000 Euro
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Nach dem ersten Malinahmenkonzept,
das aus dem Schritt 4 resultierte, geht nun
die Planung vom Allgemeinen ins Beson-
dere und ins Einzelne. In diese Planung
mussen jetzt alle Winsche einflieRen, die
der Bauherr hat, um sein Raumkonzept
durchzusetzen.

Wohnen auf dem Land -

mit Hindernissen

Eine Bauherrenfamilie hatte sich entschlos-
sen, den alten Familiensitz in Brandenburg
wieder in Schuss zu bringen, eine ausge-
dehnte Hofanlage mit Wohn- und Wirt-
schaftsgebauden.

Etwas von oben herab hatte man urtei-
len konnen: Das Positivste, was sich Uber
die Gebaude sagen lief3, war, dass sie
noch standen. Das Hauptmotiv aber, das
die Bauherrenfamilie zu einem klaren ,Ja”
zur Altimmobilie bewog, war die starke
emotionale Bindung an den landschaftli-
chen und geschichtlichen Raum — und an
das Anwesen selbst, das der Familie seit
dem 13. Jahrhundert gehort.

Die Gebaudesubstanz, die hier zu be-
werten war, stammt aus dem Jahr 1881.
Wie nicht anders zu erwarten, blieb sei-
nerzeit die Qualitat der Bauausfuhrung im
landlichen Raum hinsichtlich des verwen-
deten Materials, des architektonischen
Entwurfs und der Bauausfuhrung des
Ganzen und der Details hinter reprasen-
tativen Bauten in den GroR3stadten der
GrUnderzeit zuruck.

Gebaudediagnose

Die systematische Gebaudediagnose er-
gab in den sieben Diagnosekomplexen
(siehe Seiten 116/117) besonders bei der
Gebaudetechnik grofRen Erneuerungsbe-
darf. Die Komplexe A (Abdichtung/Feuch-
tigkeit), B (Fassade/Aufienhaut) und C
(Konstruktion/Mauerwerk /Decken) deck-
ten alsbaldigen Handlungsbedarf auf.

Die Diagnose ergab im Einzelnen fur
den Diagnosekomplex A (Abdichtung
Feuchtigkeit) einen relativ geringen Uber-
arbeitungsbedarf bei der Dacheinde-
ckung, an Dachrinne und Fallrohren sowie
an Balkon/Terrasse und an den Fenstern,
TUren (Schadensgrad bzw. Reparaturstel-
len bis 10 Prozent) und am Schornstein
(Schadensgrad bis 25 Prozent). Die Fassa-
denoberflache musste als verbraucht be-
wertet werden; einzelne Risse und Fehlstel-
len sowie Wasserrander im Bereich von
Konsolen und Gesimsen lassen einen
Schadensgrad bis 25 Prozent erkennen.

Dramatisch schlecht ist die Situation
indes an den erdberuhrten Bauteilen. Das
Schadensbild mit erheblichen Schaden
durch aufsteigende Feuchtigkeit, Putzab-
platzungen und Ausblihungen an den Bau-
teiloberflachen innen und auf3en — zeigt,
dass hier die Abdichtung — sowohl hori-
zontal als auch vertikal — mangelhaft bzw.
unbrauchbar geworden oder Uberhaupt
nicht vorhanden ist. Mauerwerksrisse mit
Wassereintritt stellen die Gebrauchsfahig-
keit dieser Bauteile infrage. Der Schadens-
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BILD 1+2 Ein Schadensgrad von bis zu 75 Prozent bedeutet ‘
erhohten Investitionsbedarf, weil die betreffenden Bauteile
komplett erneuert oder ausgetauscht werden miussen.

grad liegt uber 75 Prozent. Weitere Unter-
suchungen — unter anderem eine Salz-
analyse — sind dringend anzuraten.

Im Diagnosekomplex B zeigten der
Verputz und die Oberflachenstruktur
Schwachstellen mit einem Schadensum-
fang bis zu 50 Prozent; eine Reparatur ist
in vertretbarem Rahmen moglich. Turen
und Fenster erwiesen sich als im Wesent-
lichen funktionsttichtig; Schadensumfan-
ge bis zu 25 Prozent lassen sich durch
Uberarbeitung und Reparatur beheben.
In gutem Zustand prasentierten sich die
AuRenwandbekleidungen und Vordacher;
trotz relativ geringer Lebenserwartung
dieser Bauteile stehen Malinahmen hier
derzeit nicht an. Die Warmedammung
hingegen war — wie bei einem Bau aus
dieser Zeit im landlichen Raum kaum an-
ders zu erwarten — aulRerst mangelhaft.
Daraus errechnet sich ein Primarenergie-
bedarf von mehr als 400 kWh pro Qua-
dratmeter und Jahr, was einer Energieeffi-
zienzklasse | entsprechen wurde, wenn
man von Energieeffizienz hier Uberhaupt
noch reden durfte. Die Gebaudehulle ist,
energetisch gesehen, mangelhaft bis
unbrauchbar, den Mindestanforderungen
im Sinne eines hygienischen Warme-
schutzes wird das Gebaude nicht gerecht;
warmedammtechnische Erneuerungs-
maflinahmen fur die Hullflache bzw. fur
das Gebaude insgesamt sind unbedingt
erforderlich.

Im Diagnosekomplex C (Konstrukti-
on/Mauerwerk/Decken) zeigte sich an
den Auflenwanden ein auffallender

Reparaturstau mit Schadigungen in Teilbe-
reichen der Bauteile bis zu 25 Prozent
Schadensgrad. Der gleiche Schadensgrad
herrschte am Dachstuhl vor. Der Zustand
der Decken war in einigen Bereichen be-
denklich. Schaden an Deckenflachen mit
einem Schadensgrad bis 50 Prozent fuhr-
ten dazu, dass die statische Tragfahigkeit
der Decken in einzelnen Bereichen nicht
mehr gegeben ist. Wahrend die Innen-
wande (tragende und nicht tragende Teile)
mit einem Schadensgrad von bis zu 25
Prozent noch relativ gut wegkommen,
steht es um die Treppen bedenklich. Die
erheblichen Schadigungen (bis 50 Pro-
zent) schranken die Funktionsfahigkeit der
Treppenanlage und der Gelander stark ein
und wurden einen grofieren Reparatur-
aufwand auf sich ziehen. Der Zustand der
FulRboden war schlecht und musste als
sehr bedenklich eingestuft werden. Die
Funktionsfahigkeit war grofstenteils nicht
mehr vorhanden. So zeigten sich starke
Verformungen und Rissbildungen an den
Bodenoberflachen, Spuren von Reparatu-
ren, die nicht den Regeln der Technik ent-
sprachen, starke negative Einwirkungen
des Unterbaus, stellenweise fehlten Teile
des Oberbodens. Bei einem Schadens-
grad von bis zu 75 Prozent war die Ge-
brauchstauglichkeit praktisch nicht mehr
gegeben. Neben Innenturen in bedenkli-
chem Zustand und mit eingeschrankter
Funktionsfahigkeit waren faktisch alle
Bauteile der Verkleidungen und Oberfla-
chen von Wand und Decken in einem
schadhaften und nicht mehr funktions-



fahigen Zustand, so dass ihre Erneuerung
zwingend notwendig wird. Grundriss und
Raumprogramm lassen Verbesserungen
zu, um den Vorstellungen der Bauherren
zu entsprechen. So wird daran gedacht,
zu kleine oder gebundene Zimmer zusam-
menzulegen. An den tragenden Bauteilen
zeigen sich Verformungen des Tragwerks.
Hier sind grofsere Reparaturen wahrschein-
lich; eine genauere Untersuchung durch
einen Tragwerksplaner ist unbedingt ge-
boten. Bedauerlicherweise wurde in einem
Gebdaudeteil Hausschwamm festgestellt.
Bislang wird ein Belastungsgrad von bis
zu 25 Prozent unterstellt. Genauere Unter-
suchungen sind aber unbedingt erforder-
lich, weil ein erhebliches Risiko fur das
gesamte Gebadude besteht.

Im Diagnosekomplex D (Gebaudetech-
nik) ist praktisch keine Technik vorhanden,
die sich noch nutzen lief3e. Beheizt wur-
den die Raume mittels Kachelofen. Der
Einbau einer modernen Heizungsanlage
ist erforderlich. Ebenso abgewirtschaftet
ist die gesamte Sanitarinstallation, Be-
und Entwasserungsnetz sind undicht, Toi-
letten und Bader in hygienisch nicht ver-
tretbarem Zustand. Die Gebrauchstaug-
lichkeit ist nicht mehr gegeben. Samtliche

sanitaren Anlagen (einschlieRlich aller Lei-
tungen) mussen komplett erneuert wer-
den. Die Elektroinstallation wurde in
bedenklichem Zustand vorgefunden — mit
nur geringen Absicherungen und teilweise
porosen Isolationen. Angesichts eines
Schadensgrads bis 75 Prozent ist die Ge-
brauchsfahigkeit nicht mehr gesichert und
eine weitgehende Erneuerung angezeigt.
Eine Luftungsanlage ist nicht vorhanden;
im Zusammenhang mit der Komplettsa-
nierung und Dammung der Gebaudehdlle
ist die Installation einer Luftungsanlage

Zu erwagen.

Positive Impulse gehen von den Diag-
nosekomplexen E bis G aus. Aufdenanla-
gen und Einfriedung sind in einem brauch-
baren Zustand, besitzen aber noch Poten-
zial. Die Grundleitungen beddurfen kleinerer
Reparaturen und Uberarbeitungen:; aller-
dings sind weitere Untersuchungen (zum
Beispiel eine Kamerabefahrung) erforder-
lich, um Gewissheit Uber den Zustand bis
zum Anschluss ans 6ffentliche Netz zu er-
langen.

Die Lage des Grundstucks, seine
stadtebauliche Situation und das land-
schaftliche Umfeld entsprechen im We-
sentlichen den Wunschen der Bauherren-
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BILD1

familie. Die Anforderungen an die Nut-
zung des Gebaudes und des gesamten
Anwesens werden weitgehend erfullt.
Die meisten der mit der Architektur und

der immateriellen Wertigkeit des Anwe-
sens zusammenhangenden Bewertungs-
punkte bewegen sich im Positiven; hier
kann gar nicht hoch genug eingeschatzt
werden, welche ungeahnten Potenziale
sich noch in den anschlieffenden Gebau-
den verbergen, die aktuell noch nicht zur
Sanierung anstehen und daher nicht Ge-
genstand der Gebaudediagnose waren.

Abwasserleitungen

Die Bedeutung der Grundleitungen wird
oft unterschatzt. Es sind Bauteile, die man
in der Regel nicht sieht und die man auch
nicht ohne weiteres besichtigen kann.
Aber Unsichtbarkeit bedeutet nicht Abwe-
senheit. Und das scheinbar Unsichtbare
kann sehr deutlich wahrnehmbare Kosten
verursachen.

In Deutschland gibt es rund eine Million
Kilometer offentliche Kanalisation. Aber
drei Millionen Kilometer Kanalleitungen
liegen auf nicht offentlichen, das heif3t
gewerblich oder privat genutzten Grund-
sticken. Bundesweiten Untersuchungen
zufolge sind 70 bis 80 Prozent der nicht
offentlichen Abwasserleitungen schad-
haft. 50 Prozent sind kurz- oder mittelfris-
tig sanierungsbedurftig.

Zu den Leitungen auf dem Grundstlck
zahlen:

= der Anschlusskanal

= die Grundstucksleitung

= die eigentlichen Grundleitungen unter
dem Gebaude.

Die Leitungen auf dem Grundstlck muss
der Grundstlckseigentimer bauen, war-
ten und instand halten. Diese Pflichten ge-
hen selbstverstandlich spater auch auf
den Erwerber eines gebrauchten Hauses
Uber.

Dass die Umweltgefahrdung durch
schadhafte Abwasserleitungen nicht hin-
genommen werden kann, ist einleuchtend.
Defekte an den Abwasserleitungen verur-
sachen vor allem dreierlei Schaden:
= Exfiltration des Abwassers: Abwasser
dringt aus den Leitungen in das Grund-
wasser ein und verunreinigt es; Klarwerke
konnen nur Teile des Abwassers tatsach-
lich reinigen.
= |nfiltration des Grundwassers: Grund-
wasser dringt in die Abwasserleitungen
ein, verdinnt das Abwasser und fuhrt zu
einem erhohten Abwasseranfall in den
Klarwerken.
= Abwasserexfiltration und Grundwasser-
infiltration: In Untergrinden mit stark
schwankendem Grundwasserstand treten
beide Schadensereignisse wechselweise
auf.
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BILD 1-3 Sanierungen an Altbauten konnen zwar aufwendig und teuer
werden, schaffen aber eine Wohn- und Lebensqualitat, die im Neubau

so kaum herstellbar ware.

Haufige Schadensbilder an Abwasser-
leitungen sind:

m Deformation der Rohre (besonders bei
Kunststoffrohren)

m Scherbenbildung an Keramikrohren

= Einwurzelungen

m Verschmutzungen/Verstopfungen.

Fur den Schutz des Grundwassers bildet
das Wasserhaushaltsgesetz (Neufassung
vom 31.7.2009; letzte Anderung 8. April
2013) die gesetzliche Grundlage. Landes-
gesetze konnen in bestimmtem Rahmen
abweichende Bestimmungen erlassen;
auf Grundlage der Landesgesetze konnen
Gemeinden in ihren Satzungen eigene Re-
gelungen treffen. So werden in den Ge-
meinden grundsatzlich drei Modelle disku-
tiert (und teilweise bereits praktiziert. An-
gesichts der Finanzlage der meisten Lan-
der und Kommunen kann man sich leicht
vorstellen, welches in der Zukunft das be-
herrschende sein wird:

m Anforderungsmodell: Die Gemeinde
untersucht die 6ffentlichen Kanale und
fordert von den Anliegern einen Dicht-
heitsnachweis; der Burger lasst seinen Teil
der Abwasserleitungen untersuchen und
gegebenenfalls sanieren.

m Kooperationsmodell: Die Gemeinde
untersucht offentliche und private Abwas-
serleitungen; der Burger saniert die Ab-
wasserleitungen im Gebaude und auf dem
Grundsttick.

m Sanierungsmodell: Die Gemeinde un-
tersucht offentliche und private Leitungen
und saniert sie gegebenenfalls.

Grofde Unterschiede bestehen zwischen
den einzelnen Landern besonders hin-
sichtlich der Fristen. Sie reichen von ,,un-
verzUglich” bis 2025. Auch die Regelun-
gen zu den Wiederholungsprifungen sind
unterschiedlich. In Hessen weichen sie
zum Beispiel mit 30 Jahren von den

in der DIN empfohlenen 20 Jahren ab.

Die Norm DIN 1986 Teil 30 regelt die
Sanierung von Abwasserleitungen. Mit
der DIN 1986-100 wird dartber hinaus
den Erfordernissen der europaischen Nor-
men Rechnung getragen; hier hat sich der
Klimawandel bereist niedergeschlagen:
Der Abschnitt Uber Regenwasserableitung
wurde erganzt durch die Bemessung von
Dachablaufen, Regenrinnen, Notentwas-
serungen, Dachentwasserungen mit
Druckstromung, Regenruckhalteeinrich-
tungen und die Fiihrung der Uberflutungs-
nachweise. Hier wurden die Normen den
aktualisierten , Starkniederschlagshohen
far Deutschland” angepasst.

Nicht immer reicht eine Kamerabefah-
rung aus, um Schaden verlasslich auszu-
schlie®en. Liegen die Abwasserleitungen
namlich in einem Grund mit schwanken-
den Grundwasserhohen, konnte eine
mogliche Grundwasserinfiltration in Zeiten
niedrigen Grundwasserstands nicht aus-
geschlossen werden. In diesem Fall wird
die Gemeinde auf einer Druckprifung
bestehen, um die Dichtheit der Leitung
nachzuweisen.

Der regelmaRige Ablauf einer Dicht-
heitsprufung sieht so aus:
= Reinigung mittels Hochdruck
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m Optische Inspektion: Kamerabefahrung
vom Hauptkanal/Revisionsschacht oder
vom Gebéaude aus

m Druckprifung mittels Luft oder Wasser
(durchzufthren, wenn die Kamerabefah-
rung keine schltssige Aussage ermoglicht);
m Sanierung (falls Schaden vorhanden)

= Dichtheitsbescheinigung

Uber die konkreten Anforderungen und
Fristen des Landesgesetzes und der Ge-
meindesatzung informieren Sie sich am
besten bei Ihrer Gemeindeverwaltung.

Je nach Schwere der Schaden und
nach Lange der Leitungen kann die Sanie-
rung zwischen 500 und 15 000 Euro kos-
ten. Jeder Hausbesitzer tut also gut daran,
nicht nur fur Dachreparaturen oder gege-
benenfalls fur eine Neueindeckung Ruck-
stellungen zu bilden, sondern auch fur
zwingend notwendige Reparaturen an
den Abwasserleitungen. Was fir den Re-
genschutz gilt, muss auch fur die Wasser-
entsorgung des Hauses gelten.

MaRnahmenplan und Leistungs-
beschreibung

Aus der Gebaudediagnose geht — wie be-
reits am Beispiel auf Seiten 80 ff. ausge-

fUhrt — ein erstes MaRnahmekonzept her-
vor. SchlieRlich erstellt der ,,Hausarzt”
oder ein von ihm beauftragter ,Facharzt”
eine Mafinahmen- und die Leistungsbe-
schreibung, auf deren Grundlage die Aus-
schreibung und Vergabe der Arbeiten und
letztlich auch die Dokumentation und Ab-
rechnung erfolgen.

Sie sollen dem ,,Hausarzt” die Ausar-
beitung dieser Beschreibungen nicht ab-
nehmen, aber Sie kdnnen ihm ruhig Uber
die Schulter schauen. Zur Transparenz als
Basis des Vertrauensverhaltnisses zwi-
schen Bauherr und ,,Hausarzt” gehort
auch, dass Sie wissen, was lhr Experte
gerade tut, und dass Sie verstehen, wa-
rum er das tut.

Zehn Regeln fiir die Leistungsheschreibung
1. Vertragsgegenstand und Leistungs-
umfang mussen eindeutig beschrieben
sein. Standardisierte Leistungsbeschrei-
bungen mancher Anbieter erfassen nicht
den vollen Leistungsumfang, der fur Ihren
konkreten Fall erforderlich ist. Auch Ihre
personlichen Gestaltungswinsche mus-
sen hier einflieen und zwar mit allen
planerischen und auch finanziellen Konse-
quenzen.



2. Planungsleistungen gehoren dazu.
Entwurfs- und Genehmigungsplanung
(einschlief3lich der Zeichnungen und der
Tragwerksplanung) sollten genau definiert
werden. Die Ausfuhrungsplanung gehort
zum Leistungsumfang. Baulicher Warme-
schutz und effiziente Heizungstechnik
mussen gemald der Energieeinsparverord-
nung bereits in der Planung festgelegt
werden. Achten Sie darauf, dass die allge-
mein anerkannten Regeln der Technik so-
wie spezielle technische Regelwerke, die
moglichst dem Stand der Technik entspre-
chen sollten, fur die einzelnen Gewerke
als Vertragsgrundlage vereinbart werden.
3. Bauleitung nicht vergessen. Durch
mangelhafte Bauleitung konnen betracht-
liche Schaden entstehen, Zeitverzogerun-
gen eintreten und in der Folge die Kosten
aus dem Ruder laufen. Die Bauleitung
sollte gemal’ der Landesbauordnung zum
Leistungsumfang gehoren. Zuséatzliche
Serviceleistungen — so sie denn infrage
kommen — sind immer gesondert schrift-
lich zu vereinbaren.

4. Mit dem Grundstlick muss alles in
Ordnung sein. Anforderungen, die mit
.bauseits” oder als ,,Bauherrenleistungen”
deklariert sind, werden vorausgesetzt, das

hei3t Sie als Bauherr missen vorsorgen.
Das trifft besonders bei An- und Erweite-
rungsbauten zu, bei schwierigen Geldnde-
verhaltnissen oder bei unklaren Vornut-
zungen. In solchen Fallen sollten Grund-
stucksuntersuchungen fest eingeplant
werden.

5. Transparenz der Kosten muss gewahrt
sein. Festgehalten werden muss gegebe-
nenfalls, fur welche Leistungen Mehrkos-
ten entstehen. Dabei mussen die gewer-
kebezogenen DIN-Normen als Vertrags-
grundlage dienen.

6. Fordern Sie die tatsachlichen Angaben
der einzelnen Gewerke an. Auch wenn
ein Generalauftragnehmer Leistungen an-
bietet oder mehrere Gewerke zusammen-
gefasst werden, durfen Sie eine detaillier-
te und nachvollziehbare Aufstellung aller
Teilleistungen erwarten.

7. Lassen Sie Produkt- und Materialanga-
ben, Herstellernamen und technische Pa-
rameter dokumentieren. Das ist einerseits
erforderlich, um die Preisgestaltung nach-
vollziehen zu kdnnen, andererseits, um ei-
ne verlassliche Dokumentation der ausge-
fuhrten Arbeiten und verbauten Teile zu
erhalten. Das ist fur die spatere Wartung
oder fur Reparaturen unerlasslich. Pau-

§ 123
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Tatbestand

Haus hat keine Heizung.
Dach ist undicht.

Keller ist nass.

Fenster sind defekt.

Bad und Toiletten sind unbrauchbar.

SowiesomaRnahmen

Heizung muss neu installiert werden.
Dachdeckung muss erneuert/ erganzt werden.
Trockenlegung / Isolierung

Einbau neuer Fenster, Sanierung der Stiirze

Neuinstallation der Sanitartechnik einschlieRlich

Leitungssystem

schale Angaben wie ,,Markenqualitat”
oder ,, Deutsches Fabrikat” sind keinesfalls
ausreichend.

8. Eigenleistungen sind auf der Basis der
MaRnahmen- und Leistungsbeschrei-
bung zu planen. Darum mussen Gut-
schriften fUr Eigenleistungen — getrennt
nach Material- und Lohnanteil — ausge-
wiesen werden. Bestehen Sie darauf, dass
Eigenleistungen prazise abgestimmt und
schriftlich vereinbart werden.

9. Als Bauherr sichern Sie Arbeits- und
Gesundheitsschutz. Sofern gefordert, ist
ein Sicherheits- und Gesundheitskoordina-
tor separat zu beauftragen. Auch wenn
Sie viel Verantwortung an den , Hausarzt”
oder den Bauleiter abtreten, Sie bleiben
der Bauherr und verantworten den Ar-
beits- und Gesundheitsschutz auf der
Baustelle mit. Mit der Wahrnehmung der
Pflichten, die aus der Baustellenverord-
nung (BaustellV) entstehen, kann der Bau-
herr einen Dritten beauftragen. Das muss
dann aber schriftlich und vertraglich bin-
dend geschehen.

10. Technische Nachweise und Kontrolle
gehoéren in die Dokumentation. Die Uber-
gabe der folgenden Dokumente sollte be-
reits von Anfang an vereinbart werden:
Bautagebuch; Gewahrleistungsbescheini-
gungen (fachgerecht mangelfreie Ausfuh-
rung der Bauleistungen) aller Gewerke;
gegebenenfalls Protokolle der baubehord-
lichen Gebrauchsabnahme; Schornstein-
Abnahmeprotokoll (sofern von Leistungen
betroffen); Energieausweis (einschliel3lich
der Datenerhebung und der Berechnung),
Garantieurkunden fur samtliche Einrich-
tungen der Haustechnik; Bestandszeich-
nungen der technischen Gebaudeausruis-
tung; Nachweise Uber die umweltbezoge-
ne Unbedenklichkeit der verwendeten
Baustoffe. Alle Prifzeugnisse, Urkunden
oder Zulassungsbescheide mussen im
Original vorliegen.

SowiesomaRBnahmen

Wenn der MaflRnahmenplan aufgestellt
wird, fixiert man am besten zuerst die
,groben” Ziele und gleicht sie mit den so-
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Grobkostenschatzung: Umgestaltung eines Einfamilienhauses, Baujahr 1965,
in groRstadtischer Randlage inklusive energetischer Modernisierung

Integra Plane und Gestalten GmbH lvonl
Doppelhaushilfte li / re ?? Prj. Nr. 662 01. Aug 10
Musterstrasse 20 Berlin HNF  gm 145
WF  gm 115 1.143 1.407 1.683
MaRnahmen-Konzept BRI cbm 650
KOSTENGROBSCHATZUNG incl. Mwst.
2
]
? 2 s 3
" g = 2 £ E 3
Kurzbeschreibung v} H 3 H = =
Summe Kostenrahmen ohne Honorare 131.500 161.750 193.500
Eingang A EG 500 1.000 1.500
Treppe A UG-0G 1.000 1.500 2.500
Wande-Tapeten B UG-0G 16.000 20.000 25.000
FuBboden, teilweise B UG-0G 8.500 10.500 13.000
Balkon 5.500 7.500 9.000
Dachdeckung s. Energie
Du/WC EG A 2.500 3.500 5.500
Wand versetzen A 3.000 4.000 5.500
Wand Abriss Kiiche-Wohnen 2.500 3.000 3.500
Tur Windfang 1.500 2.500 3.500
Kaminofen 2.000 2.500 3.000
DG GKP Verkleidung 7.000 8.500 10.000
Terrasse Anpassung Aufen 2.500 3.000 4.000
Gebéudetechnik
Uberpriifung der Grundleitung, Abwasser A UG 500 750 1.000
Sanitér: Leitungen+Dammung E A Ale 6.500 8.500 10.000
Gasbrennwertkessel neu+Leitungen E A UG 6.500 8.500 9.500
Waéarmepumpe + Solaranlage E B UG/Dach 5.500 6.500 7.500
Bad OG A 7.500 8.500 10.000
Liftung-EntlGftungsystem 4.000 4.500 5.000
E
EnergiesparmaBnahmen
100 Dammung Fassade/Warmebriicken E C Ale 12.000 14.000 16.000
130 Dachdeckung + WaDa E B DG 21.000 24.000 26.000
Dachfenster neu DG 5.500 6.500 7.500
9 Fenster, neu / Reparatur E A  UG-0G 10.000 12.500 15.000
Honorare
15.000 17.500 20.000
Modellrechnung Energieeinsparung
Ziel: ca. 2 Liter Verbrauch Qe
Einsparung 20-25 Liter /gm-a; IST ca. 30l/gma EURIL Li-Einsp pro x Jahre
116 beheizte Wohn+Nutzflache 0,65 23 1.734
10 Jahres-Rechnung 17.342
20 Jahres-Rechnung 34.684
30 Jahres-Rechnung 52.026
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genannten Sowiesomalnahmen ab. Was
sind Sowiesomafinahmen? Das sind die-
jenigen Arbeiten, die nach MalRgabe der
Gebaudediagnose unbedingt erforderlich
sind — also MalRnahmen, die sowieso
durchgefuhrt werden mussten, ganz gleich
welche sonstigen Vorstellungen man in
seiner Bestandsimmobilie verwirklichen
will.

Bei der Abfolge der MalRnahmen
kommt es auf die Wichtung an. Hochste
Prioritat genief3en daher die Bestandser-
haltungsmafnahmen. Dazu konnen auch
Abbruch- und Ruckbaumalnahmen ge-
horen, sofern klar ist, dass Bauteile ver-
schwinden mussen, die einer Sanierung
im Weg stehen oder die flr eine klinftige
Nutzung des Gebaudes definitiv nicht
mehr gebraucht werden.

Im Fall des Anwesens auf dem Land er-
wiesen sich beispielsweise als vorrangig:
Trockenlegung, Deckensanierung, Sanie-
rung der defekten Holzbalkendecke, Sa-
nierung des Dachstuhls, Schwammsanie-
rung usw. Besonderes Schwergewicht lag
im Diagnosekomplex C (Konstrukti-
on/Mauerwerk/Decken) auf der Instand-
setzung der Treppen und auf der
Schwammsanierung, weil diese MalRnah-

men gegen ein besonders hohes Risiko
flr das Gebaude (weitere Schadensaus-
breitung bzw. generelle Funktionstichtig-
keit) gerichtet sind.

Kostenkorridor

Es hat sich in der Praxis als vorteilhaft er-
wiesen, die Malinahmenplanung sofort
mit einer Kostenplanung zu untersetzen —
und dies auch, bevor die Leistungen aus-
geschrieben, Angebote eingeholt und die
Arbeiten vergeben worden sind. In dieser
Phase ist es naturlich noch nicht moglich,
die tatsachlichen Preise zugrunde zu le-
gen — das kann man erst, wenn alle Ange-
bote vorliegen und die Vergabe erfolgt ist.
Aber Baupreise sind keine Mondpreise,
sie beruhen auf sachlichen Kalkulationen
und sie bewegen sich in branchenubli-
chen Dimensionen.

FUr eine erste Kostenabschatzung soll-
ten nicht nur die Optimalwerte erfasst
werden, die man sich vorstellt oder
wunscht. Ein gebrauchtes Haus gibt sich
manchmal etwas verschlossen und will
nicht gleich enthullen, was alles in ihm
steckt. Ein paar Uberraschungen hélt es
immer parat, die selbst der grindlichsten
Diagnose verborgen bleiben. Und Uber-



raschungen lassen sich bei einem alten

Haus meistens in Euro ausdrtcken, die als

Mehrkosten auf der Rechnung erscheinen.
Daher sollten die Kosten auf drei Schie-

nen angegeben werden:

m die Mindestkosten, von denen man

erfahrungsgemaf weifd, dass sie mit Si-

cherheit anfallen werden

m die durchschnittlichen Kosten, die

sich infolge langjahriger Erfahrungswerte

hochstwahrscheinlich ergeben werden;

m die Maximalkosten fur den aller-

schlimmsten Fall.

Diese Dreigleisigkeit soll verhindern, dass
man als Bauherr die Maximalsumme nie
berlcksichtigt — in der Hoffnung, der
schlimmste Fall werde schon nicht ein-

treten — und dann uUberrascht ist, wenn er
doch eintritt.

Wenn lhr ,,Hausarzt” nicht von sich aus
diese drei Varianten anbietet, dann verlan-
gen Sie von ihm, dass er es tut.

Auf der Grundlage der Entwurfe bzw.
der Genehmigungsplanung werden die
Planungsunterlagen so weit ausgearbei-
tet, dass das Bauvorhaben danach reali-
siert werden kann. Vielfach werden hier
auch Details mithilfe von Zeichnungen
und Darstellungen in grofieren Malsta-
ben zwischen 1:20 und 1:5 (ausnahms-
weise bis 1:1) ausgefuhrt. Zur Ausfih-
rungsplanung gehoren auch die Planun-
terlagen fur spezielle Aufgaben oder fur
einzelne Gewerke, zum Beispiel Baugru-
benplane, Elektroplane oder Fliesenplane.

FARBKODIERUNGEN IN BAUPLANEN

Farbliche Kennzeichnung von Bauteilen

Grau (RAL 7001)
Korallenrot (RAL 3016)
Patinagriin (RAL 6000)
Gelb (RAL 1016)

= vorhandene Bauteile
= neues Mauerwerk
= neuer Beton oder Stahlbeton

= Bauteile, die beseitigt werden sollen
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Was in den Pldnen steht

In den verschiedenen Planungsunterlagen,
namentlich den gezeichneten (bzw. ausge-
druckten) Planen werden Anderungen im
Baubestand in Zeichnungen mit verschie-
denen, fest definierten Farben aus der
RAL-Skala (siehe Seite 127 unten) beson-
ders hervorgehoben.

Diese Farbgebung wird von den Landes-
bauordnungen vorgegeben. Allerdings
sind die Behorden auch mit durchgehen-
der Schwarzweil3-Darstellung zufrieden,
wenn sich die Bauteile und die Bauweise
daraus zweifelsfrei erkennen lassen.

Linienart

Volllinie (breit)

Schriftfelder

Volllinien (mittelbreit)

Volllinie (schmal)

Strichlinie (mittelbreit)

Strichlinie (schmal) Nebenrasterlinien

Strichpunktlinie (mittel)

Strichpunktlinie (schmal)

Punktlinie (schmal)

Auch die Linien werden in einer Bauzeich-
nung nicht zufallig gewahlt, sondern ha-
ben eine jeweils eigene Bedeutung.

Der Uberblick der verschiedenen Linien-
arten (siehe unten) erleichtert Ihnen das
Lesen einer Bauzeichnung.

Neben den Linienarten sind auch die un-
terschiedlichen Schraffuren (siehe Seite
129) in ihrer Bedeutung festgelegt; sie
markieren verschiedene Arten von Bau-
stoffen auf einem Plan. Diese Festlegun-
gen sind in der Deutschen DIN 1356 nor-
miert. DIN 1356-1 fixiert Arten, Inhalt und
Grundregeln der Darstellung. Sie gilt so-

Wichtige Anwendung
Begrenzung von Flachen geschnittener Bauteile, Blattrander;
Sichtbare Kanten von Bauteilen, Begrenzung schmaler oder kleiner

Flachen, Schriftfelder, MaRlinienbegrenzungen, MaRzahlen

Raster-, MaR-, MaRhilfs-, Hinweislinien, Hohenlagen, Schraffuren,
Lochungs- und Faltmarken

Unsichtbare Kanten und Bauteile

Stoffachsen, Symmetrieachsen
Kennzeichnung von Anderung im Schnittverlauf

Abzubrechende oder nebensachlich dargestellte Bauteile



Beton, unbewehrt
Stahlbeton
Stahlbeton-Fertigteile
Mauerwerk

Putz

Kies

Sand

Gewachsener Boden
Démmstoff

Dichtstoff

Vollholz quer zur
Faser geschnitten

Vollholz langs zur
Faser geschnitten

Abdichtung
Metall, Stahlprofil
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wohl fur Zeichnungen mit der Hand als
auch fur computergenerierte Plane (CAD-
Zeichnungen). Die DIN 1356-1 trifft auch
Festlegungen Uber die Projektionsarten
und Mal3stabe von Bauzeichnungen. Das
gewahrleistet ein einheitliches Planwerk
von allen und fur alle Beteiligten an einem
Bauvorhaben. Wenn Sie selbst eine Idee
skizzieren wollen, ist es bestimmt nutzlich,
sich mit lhrer Zeichnung an der DIN
1356-1 zu orientieren, damit Sie nicht
missverstanden werden. Der vollstandige
Text der DIN 1356-1 ist einzusehen unter
der Adresse www.normalfall.com/index-
Dateien/1356.pdf.

ABKURZUNGEN FUR DIE
EINZELNEN GEWERKE

H — Heizung
S — Sanitar
L — Luftung
E — Elektro
K — Kalte

G - Gas

W — Wasser

DV — Datenverarbeitung
KT — Kommunikationstechnik

129
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SCHRITT 8: AUSSCHREIBUNG UND ANGEBOTE

Was korrekte Leistungsbeschreibungen
im Einzelnen enthalten sollen, wird in der
Norm DIN 18299 beschrieben. Die dort
gegebenen Hinweise gelten fur Bauarbei-
ten jeder Art — gleich ob fur Neubau oder
Bauen im Bestand. Sie werden erganzt
von Hinweisen in den Normen DIN 18300
bis DIN 18459, die sich auf die einzelnen
Leistungsbereiche der jeweiligen Gewerke
beziehen.

Leistungsbeschreibung

Die VOB/A (Fassung von 2012) legtin 8 7
unter anderem fest: , Die Leistung ist ein-
deutig und so erschopfend zu beschrei-
ben, dass alle Bewerber die Beschreibung
im gleichen Sinne verstehen mussen und
ihre Preise sicher und ohne umfangreiche
Vorarbeiten berechnen konnen.” Erschop-
fend heilt freilich nicht, dass jede Even-
tualitat, die wahrend der Arbeit eintreten
kann, auch in der Leistungsbeschreibung
ausformuliert dargestellt und quasi dem
Handwerker jeder Handgriff vorgeschrie-
ben wird. Das Gebot der ,erschopfenden”
Beschreibung darf auch dem Gebot der
Eindeutigkeit nicht im Wege stehen.

Die VOB/A sagtin § 7 auch: ,Dem Auf-
tragnehmer darf kein ungewohnliches
Wagnis aufgeburdet werden fur Umstan-
de und Ereignisse, auf die er keinen Ein-
fluss hat und deren Einwirkung auf die
Preise und Fristen er nicht im Voraus
schitzen kann.” So wie Sie als Bauherr ei-
ne korrekte Ausfihrung und Abrechnung

der Leistung erwarten, darf der Bauaus-
fihrende auch von Ihnen eine korrekte
Leistungsbeschreibung — gegebenenfalls
mit Zeichnungen und Fotos unterlegt —
erwarten, die ihn nicht hintergeht, auch
nicht in Details. Der Text mit den relevan-
ten Vorgaben fir die Leistungsbeschrei-
bung der Vergabe- und Vertragsordnung
far Bauleistungen Teil A (VOB/A) ist einzu-
sehen unter der Adresse: http://deju-
re.org/gesetze/VOB-A/7.html .

Die Tabelle ,,DIN-Normen” (siehe Sei-
ten 132/133) gibt einen Uberblick Gber
die baurelevanten Normen; fett gedruckt
sind die Gewerke, die beim Bauen im Be-
stand regelmalig oder doch haufiger zum
Einsatz kommen, unmarkiert sind die Nor-
men der Gewerke, die beim Bauen im
Bestand nicht oder nur ausnahmsweise
benotigt werden.

Mindestanforderungen fur die Bau-
und Leistungsbeschreibung von Ein- und
Zweifamilienhausern hat das Bundesminis-
terium fur Verkehr, Bau- und Wohnungs-
wesen herausgegeben — als pdf-Datei zu
finden unter der Adresse www.bdf-ev.de/
german/service/download/Mindestanfor-
derungen.pdf.

Produkt- und firmenneutrale Ausschrei-
bungstexte bietet die Datenbank STLB
Bau (www.stlb-bau-online.de), die nach
eigenem Bekunden ,umfangreichste
Datenbank zu Ausschreibungstexten fr
Bauleistungen auf dem Europaischen
Markt”.



Ausschreibung durch

den Fachmann

Wer ohne fachliches Grundwissen und
ohne Detailkenntnisse uber die einzelnen
Gewerke Angebote einholt, stiftet vermut-
lich mehr Wirrnis in der eigenen Planung,
als dass er ihr Struktur und Richtung zu
geben vermag. Und hat man dann einen
Stapel Angebote auf den wirklichen oder
den virtuellen Schreibtisch bekommen:
Was fangt man damit an, wenn sie nicht
wirklich vergleichbar sind?

Ausschreibungen sind zwar keine Ge-
heimwissenschaft, aber es ist eine Sache
der Fachleute, deren Job es ist, tagtaglich
damit umzugehen. Voraussetzung fur eine
fachgerechte Ausschreibung ist, dass der
Experte genau weif3, was in der Praxis am
Bau zu geschehen hat. Glauben Sie nicht,
dass Handwerker naiv oder leicht zu be-
eindrucken sind! Sie merken sehr wohl,
wer den Ausschreibungstext verfasst hat.
Die Ausschreibung der Leistungen erfolgt
auf der Grundlage des MalRnahmenplans
und der daraus folgenden exakten Pla-
nung. Auch wenn Sie als Bauherr am En-
de fUr alles geradestehen — das ist Sache
des Fachmanns, lhres Altbauexperten,
des ,Hausarztes”.

Grundsatzlich gilt das Prinzip der ein-
heitlichen Ausschreibung. Anders konn-
ten vergleichbare Preise nicht ermittelt
werden.

Naturlich kann sich wahrend der Aus-
schreibungsphase das eine oder andere
an den Leistungen noch andern. Vielleicht
fallt Innen im letzten Moment ein, dass

SCHRITT 8: AUSSCHREIBUNG UND ANGEBOTE

Sie statt der sechzehn Steckdosen im
Arbeitszimmer doch nur acht brauchen.
Vielleicht stimmen Sie dem Vorschlag Ih-
res Architekten, das Fenster zum Hof zu
vergrofRern, doch noch zu, nachdem Sie
die x-te Wiederholung des Hitchcock-
Films gesehen haben.

Fur alle diese Falle gilt: Wahrend der
Ausschreibungsphase und der Angebots-
einholung soll es keine Anderung in Mas-
se und Inhalt der ausgeschriebenen Leis-
tungen geben. Zunachst werden die An-
gebote verglichen, dann der richtige Part-
ner (Handwerker, Ausfuhrungsbetrieb)
ausgewahlt. Erst danach kann man mit
dem Partner die Leistungen nach seinem
Angebot und seiner Kalkulation gegebe-
nenfalls anpassen.

Hier ein Muster fur einen kurzen Aus-
schreibungstext gemaf DIN 18320 (Land-
schaftsbauarbeiten):

003.10.0010 ... Euro/m? ... Euro
Hacke und Spaten GmbH 2014-11 003

Baugeladnde abraumen: Steine, Mauerreste,
Altholz, Schutt, Unrat, Aufwuchs, Wurzel-
werk (Hohe bis 50 cm)

Beraumen des Gelandes von Steinen, Mauer-
resten, Altholz, Schutt und Unrat, von Auf-
wuchs einschl. Wurzelwerk, in zusammen-
hangender Flache, Bewuchshdhe bis 50 cm,
anfallende Stoffe trennen und laden, Abfuhr
und Entsorgung werden gesondert vergiitet.
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DIN 18299 Allgemeine Regelungen fiir Bauarbeiten jeder Art

DIN 18300 Erdarbeiten

DIN 18301 Bohrarbeiten

DIN 18302 Arbeiten zum Ausbau von Bohrungen (ehemals: Brunnenbauarbeiten)

DIN 18303 Verbauarbeiten

DIN 18304 Ramm-, Riittel- und Pressarbeiten (ehemals: Rammarbeiten)

DIN 18305 Wasserhaltungsarbeiten

DIN 18306 Entwasserungskanalarbeiten

DIN 18307 Druckrohrleitungsarbeiten auBerhalb von Gebauden
(ehemals: Druckrohrleitungsarbeiten im Erdreich)

DIN 18308 Drénarbeiten

DIN 18309 Einpressarbeiten

DIN 18310 Sicherungsarbeiten an Gewassern, Deichen und Kistendiinen

DIN 18311 Nassbaggerarbeiten

DIN 18312 Untertagebauarbeiten

DIN 18313 Schlitzwandarbeiten mit stiitzenden Fliissigkeiten

DIN 18314 Spritzbetonarbeiten

DIN 18315 Verkehrswegebauarbeiten - Oberbauschichten ohne Bindemittel

DIN 18316 Verkehrswegebauarbeiten - Oberbauschichten mit hydraulischen
Bindemitteln

DIN 18317 Verkehrswegebauarbeiten - Oberbauschichten aus Asphalt

DIN 18318 Verkehrswegebauarbeiten - Pflasterdecken und Plattenbelage
in ungebundener Ausfiihrung, Einfassungen

DIN 18319 Rohrvortriebsarbeiten

DIN 18320 Landschaftsbauarbeiten

DIN 18321 Disenstrahlarbeiten

DIN 18322 Kabelleitungstiefbauarbeiten

DIN 18325 Gleishauarbeiten

DIN 18330 Mauerarbeiten

DIN 18331 Beton- und Stahlbetonarbeiten

DIN 18332 Naturwerksteinarbeiten

DIN 18333 Betonwerksteinarbeiten

DIN 18334 Zimmer- und Holzbauarbeiten



DIN 18335
DIN 18336
DIN 18338
DIN 18339
DIN 18340
DIN 18345
DIN 18349
DIN 18350
DIN 18351
DIN 18352
DIN 18353
DIN 18354
DIN 18355
DIN 18356
DIN 18357
DIN 18358
DIN 18360
DIN 18361
DIN 18363
DIN 18364
DIN 18365
DIN 18366
DIN 18367
DIN 18379
DIN 18380
DIN 18381
DIN 18382
DIN 18384
DIN 18385
DIN 18386
DIN 18421
DIN 18451
DIN 18459

Stahlbauarbeiten 133

Abdichtungsarbeiten

Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten
Klempnerarbeiten

Trockenbauarbeiten

Warmedamm-Verbundsysteme
Betonerhaltungsarbeiten

Putz- und Stuckarbeiten

Vorgehangte hinterliiftete Fassaden

Fliesen- und Plattenarbeiten

Estricharbeiten

Gussasphaltarbeiten

Tischlerarbeiten

Parkettarbeiten

Beschlagarbeiten

Rollladenarbeiten

Metallbauarbeiten

Verglasungsarbeiten

Maler- und Lackiererarbeiten - Beschichtungen
Korrosionsschutzarbeiten an Stahl- und Aluminiumbauten
Bodenbelagsarbeiten

Tapezierarbeiten

Holzpflasterarbeiten

Raumlufttechnische Anlagen

Heizanlagen und zentrale Wassererwarmungsanlagen
Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen innerhalb von Gebauden
Nieder- und Mittelspannungsanlagen mit Nennspannungen bis 36 kV
Blitzschutzanlagen

Forderanlagen, Aufzugsanlagen, Fahrtreppen und Fahrsteige
Gebadudeautomation

Dammarbeiten an technischen Anlagen

Geriistarbeiten

Abbruch- und Riickbauarbeiten
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Nebenleistungen

und Besondere Leistungen

Um spatere Misshelligkeiten und gege-
benenfalls juristische Auseinandersetzun-
gen um die Abrechnung auszuschlieRRen,
sollten die Leistungen so exakt wie mog-
lich beschrieben sein und die dem jeweili-
gen Gewerk entsprechende DIN Vertrags-
bestandteil werden. Hierbei ist besonders
auf die klare Abgrenzung von Nebenleis-
tungen und Besonderen Leistungen zu
achten, die in den einschlagigen DIN-Nor-
men grundsatzlich unter den Punkten 4.1
und 4.2 zu finden sind.

Nebenleistungen sind mit der Haupt-
leistung verbunden und durfen nicht ge-
sondert abgerechnet werden. Nebenleis-
tungen entsprechend der DIN 18350
(Putz- und Stuckarbeiten), welche die
Hauptleistung begleiten, sind zum Beispiel:
= Auf- und Abbau sowie Vorhalten von
Gerusten (kleiner als 2 m);

m MalRRnahmen zum Schutz von Bautei-
len, einschlieRlich der erforderlichen Stoffe;
m Saubern des Putzgrundes von losen
Teilen;

Besondere Leistungen weisen diese not-
wendige inhaltliche Verbindung zur

Hauptleistung nicht auf und durfen daher
auch gesondert abgerechnet werden. Das
sind beispielsweise:

= Auf- und Abbau sowie Vorhalten von
Gerusten (grofRer als 2 m);

m Besondere MaRnahmen zum Schutz
von Bauteilen und Einrichtungsgegenstan-
den, wie Abkleben von Fenstern und Turen,
von eloxierten Teilen, Abdeckung von Be-
lagen, staubdichte Abdeckung von emp-
findlichen Einrichtungen und technischen
Geraten, Schutzabdeckungen, Schutzan-
striche, Staubwande u. A. einschlieRlich
der hierzu erforderlichen Stoffe;

= Reinigung grober Verschmutzungen,
verursacht von anderen Unternehmen.

Der Vergleich der drei aufgefuhrten Punk-
te miteinander zeigt, wie wichtig bereits in
der Planung eine genaue Bauvorbereitung
ist und welchen Einfluss eine professio-
nelle Bauleitung auf kostentreibende , Be-
sondere Leistungen” nehmen kann. Das
heildt:

= Messen, wie hoch die Raume sind, an
deren Decke Stuckarbeiten ausgefuhrt
werden mussen, und wie hoch folglich
die Arbeitsbuhne fur die Stuckateure sein
muss.



= |n der Planung berucksichtigen, dass
empfindliche Bauteile und technische Ge-
rate moglichst nicht eingebaut werden,
bevor die Putzer und Stuckateure am Werk
waren, oder dass Bodenbelage bereits
vom Bauherrn entsprechend geschutzt
werden, dass ,Besondere MalRnahmen”
seitens der Handwerker nicht erforderlich
sind.

m Bei der Bauleitung darauf achten, dass
grobe Verschmutzungen durch andere
Gewerke nicht eintreten kdonnen oder vom
Bauherrn sofort beseitigt werden; die Auf-
sicht durch die Bauleitung sollte sicher-
stellen, dass das normale Saubern des
Putzgrunds nicht als Beseitigung grober
Verschmutzungen bewertet und abge-
rechnet werden kann.

Hieran zeigt sich, wie wichtig es ist,
dass Leistungsbeschreibung und Aus-
schreibung in enger Verzahnung mit ex-
akter Planung vorgenommen werden —
und nicht ,aus dem Bauch heraus”.

Zusammenhang von Ausschrei-
bung, Vergabe und Bauleitung

Aus den wenigen Beispielen geht schon
hervor, dass die Schritte 7 bis 11 einen en-
gen inhaltlichen Zusammenhang haben.

Die Ausschreibung und das Einholen der
Angebote konnen nur auf der Grundlage
einer exakten Planung und Leistungsbe-
schreibung in Schritt 7 erfolgen.

Nach der Vergabe einer Leistung an
einen bestimmten Ausfuhrungsbetrieb
mussen gegebenenfalls Details prazisiert
werden, die sich aus Planungsanderungen
oder gleichfalls prazisierten Leistungsbe-
schreibungen ergeben haben kdonnen.
Hier erfolgt also eine Ruckkopplung zu
Schritt 7. Dann muss die Bauleitung und
Qualitatskontrolle in Schritt 10 daflr sor-
gen, dass die vereinbarten Leistungen
(Schritt 9) auch vertragsgemaf ausgefuhrt
werden — und dass sie Uberhaupt so aus-
geflhrt werden kdonnen.

Es ist einem AusfUhrungsbetrieb bei-
spielsweise nicht zuzumuten, dass er den
Bauschutt, den ein anderes Gewerk hin-
terlief3, auf eigene Rechnung entfernt, um
mit seiner Arbeit Uberhaupt beginnen zu
konnen. Dies ware dann sehr wohl eine
Sonderleistung, die der Ausflihrungsbe-
trieb Ihnen berechnen kann.

So gehort zum Beispiel auch das |, Vor-
halten von Aufenthalts- und Lagerraumen,
wenn Auftraggeber diese nicht stellt”, zu
den ,Besonderen Leistungen”. Vertraglich
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Mit der Checkliste zu Vergabekriterien kann sich der Bauherr eine Orientierung schaffen,

bevor der Auftrag vergeben wird.

sollte also mit den Stuckateuren und Put-
zern — um beim Beispiel zu bleiben — ver-
einbart werden, wo sie ihre Pause machen
und ihr Frihstuck einnehmen konnen und
wo sie ihr Material ablegen konnen — der
Lagerraum muss gemaf DIN 18350 nicht
einmal verschlief3bar sein.

SchlieRlich kann der Bauherr die Leis-
tung nur abnehmen, wenn er aufgrund
der vorangegangenen Schritte vergleichen
kann: Entspricht die geleistete Arbeit der
vertraglich vereinbarten Leistung? Und
nur aufgrund der Planung und der Leis-
tungsbeschreibung lasst sich am Ende
auch alles genau dokumentieren und in
einer ,Patientenakte” zusammenfassen.

Wenn hier vom Bauherrn oder Auftrag-
geber die Rede ist, bedeutet das nicht,
dass Sie als Bauherr bestandig mit dem
Putzeimer die Gewerke umschwirren
mussen. Sie mussen nur sicher sein, dass
da jemand ist, der saubermacht — das ist
eine Aufgabe der Baubetreuung und Bau-
leitung, die Sie in Absprache mit lhrem
.Hausarzt” installieren und auch kontrol-
lieren mussen. Denn immer sind am Ende
Sie derjenige, der die Verantwortung hat,
der die letzte Unterschrift gibt und — die
Rechnungen bezahlt.

Muss es der Billigste sein?

Kein Bauherr hat etwas zu verschenken.
Anders als ein offentlicher Auftraggeber,
der sich an strenge gesetzliche Richtlinien
bei der Vergabe von Bauauftragen halten
muss, konnen Sie als privater Bauherr
auch andere Kriterien fur lhre Entschei-

dung heranziehen. Immer gilt es zu pru-
fen, ob die Qualitat des Bieters stimmt.
Ausschreibungen im privaten Sektor
konnten eigentlich in Anflhrungszeichen
gesetzt werden, denn das Verfahren ist
nicht an die formalen Vorgaben des Ver-
gaberechts gebunden. Verschiedene For-
men der Ausschreibung bzw. Einholung
von Angeboten haben sich entwickelt:
m |eistungsanfrage: Potenzielle Lieferan-
ten werden angefragt, ob sie eine skizzier-
te Leistung grundsatzlich erbringen kon-
nen. Die Lieferanten versehen ihr Angebot
in der Regel mit einem Listenpreis. Mit
dieser Art der Ausschreibung kann man
sondieren, wie der Anbietermarkt fur die
Leistung beschaffen ist.
m Preisanfrage: Mittels Malinahmenbe-
schreibung, die den Leistungsbedarf de-
tailliert darstellt, werden Kostenvoran-
schlage mit prazisen, aber noch unver-
bindlichen Preisen angefragt. Die Preisan-
frage richtet sich an Lieferanten, von
deren Leistungsfahigkeit der potenzielle
Auftraggeber Uberzeugt ist.
= Aufforderung zur Angebotsabgabe:
Gibt der potenzielle Auftragnehmer ein
Angebot — etwa in Gestalt eines Leis-
tungsverzeichnisses und aller zum Ver-
tragsabschluss gehorenden Zusatzverein-
barungen — ab, ist das Angebot innerhalb
der Gultigkeitsfrist bindend; die Annahme-
erklarung des Auftraggebers begrindet
das Vertragsverhaltnis. Eine Verpflichtung
zur Annahme des Angebots besteht aller-
dings nicht, auch keine Verpflichtung, das
Angebot ausdrucklich abzulehnen.
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VERGABEKRITERIEN

- Projektsteuerung
Architektenleistung § 15 HOAI £
P
- TGA § 73 HOAI & 3
28
741 Thermische Bauphysik =2
2
= - e
2 2 R - S 2
Kriterium = & =S od Al
1 Erfahrung 310 30 10 30 -
2 Kompetenz — Fachkenntnis 310 30 10 30 -
3 Spezifische Energiekompetenz 2 5 10 5 10 -
4 Weiterbildung zum BAKA- 2 5 10 5 10
Experten oder gleichwertige
Qualifizierung
5 Zuverldssigkeit 2 5 10 5 10 -
6 Vor-Ort-Prasenz 3 5 15 5 15 -
7 Zugesicherte Kompetenz des 3 5 15 5 15
vorgesehenen Bearbeiters
8 Dokumentation-Referenzen 2 5 10 5 10 -
9 Netzwerkféhigkeit, integrale 2 5 10 5 10
Planung
10 Innovationspotenzial 2 5 10 5 10 -
11 Umganglichkeit 2 5 10 5 10 -
Summe 65 160 65 160 145

Aufgrund der Bewertung und der von uns erkennbaren Kompetenz und Erfahrung vergeben wir die
xxxxxx Ingenieurleistungen an das Planungs-/Ingenieurbiiro 1. Gerade weil sich das Biiro durch
Herrn xxxxx mit dem speziellen Thema der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit beschaftigt, ist die-
ses Biiro der richtige Partner fiir dieses Projekt mit dieser speziellen Aufgabenstellung.
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Welcher Anbieter am Ende der geeignets-
te ist, muss anhand der Referenzen insge-
samt gepruft werden.

Wenn lhnen das Ausschreibungsver-
fahren zu ,theoretisch” ist, bietet sich die
folgende Moglichkeit an: Lassen Sie sich
zeigen, was der entsprechende Betrieb in
ahnlichen Fallen bereits ausgefuhrt hat.

Wenn der ausfUhrende Handwerker aus
dem lokalen oder regionalen Umfeld
stammt, konnen Sie Kontakt zu einem
Bauherrn suchen, der als Referenz ange-
geben worden ist. Im Gesprach kann so
vielleicht ein Gefuhl dafir entstehen, ob
Sie sich mit dem richtigen Partner ver-
bunden.

SCHRITT 9: VERGABE DER ARBEITEN

Erst wenn alle Kriterien fur eine Auftrags-
vergabe geklart sind, kann die Vergabe
selbst erfolgen. Die Checkliste ,Vergabe-
kriterien fur Ingenieurleistungen” (siehe
Seite 137) hilft bei der Auswahl des richti-
gen Partners.

Fur die beiden Spitzenkriterien konnen
Sie bis maximal 10 Punkte vergeben, fur
alle Ubrigen maximal 5 Punkte. Auch hier
spielt wieder eine inhaltliche Wichtung
der Kompetenzkriterien eine Rolle, sie be-
einflusst als Faktor die endgultige Bewer-
tungszahl.

Selbstverstandlich mussen Sie die
Checkliste der jeweiligen Leistung, die
vergeben wird, entsprechend anpassen.
Dabei werden dann durchaus auch andere
Kompetenzfelder relevant sein als bei der
Vergabe einer Leistung der thermischen
Bauphysik. Gehen Sie die verschiedenen
Checklisten mit Ihrem Baubegleiter durch.
Sie haben zwar die letzte Entscheidung,
aber der Altbauexperte hat mit Sicherheit

mehr Erfahrung mit den Handwerkern
und mit den Vergabeverfahren.

Nicht ohne Experten
Unterschreiben Sie nicht ohne weitere
Prafung eine Auftragsbestatigung — sie
lost, wenn es sich um eine Aufforderung
zur Angebotsabgabe (siehe Seite 136)
handelte, bereits einen Vertrag aus. Ein
Vergabeprotokoll sollte zunachst die Be-
dingungen festlegen, unter denen der
Auftrag erteilt wird. In der Regel gibt der
Bauherr als Auftraggeber die Bedingun-
gen vor. Dabei bildet die VOB die Ver-
tragsgrundlage — gewissermalien das
,Buch der Bucher” fur alle ,,vom Bau”.
Aber das ist eben noch nicht alles. Die
Kette von der detaillierten Ausfihrungs-
planung bis zur Vergabe besteht aus vie-
len einzelnen Gliedern. Fehlt eins, reil3t die
Kette, und Sie haben womaglich ein so-
wohl fachlich als auch wirtschaftlich man-
gelhaftes Resultat.
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SCHRITT 9: VERGABE DER ARBEITEN
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Unten: Auszug aus einem digital gefiihrten Bautagebuch -
Auswertung nach Personal — erstellt im Programm docma REPORT

SCHRITT 10: BAULEITUNG UND QUALITATSKONTROLLE

Der Bau beginnt, jedes Gewerk wurschtelt
vor sich hin? Nein, das geht naturlich
nicht. Jetzt, wo die eigentliche Arbeit ge-
tan wird, kommt es besonders auf die
Qualitatssicherung an — und die beginnt
bei einer professionellen Baubetreuung.

Bauzeitenplan

Fliegt der Bauschutt auf die Strale, bevor
der Container bestellt ist? Warten die Spe-
zialisten fur die Fassadendammung auf
das GerUst, das schon langst stehen sollte?
Konnen die Putzer und Stuckateure nicht
arbeiten, weil der Elektriker noch an den
Kabeln herumbastelt? Undenkbar? Leider

Aurwertung | K-nfig urtins

Uh=richt  ingehe

nicht. Aber ein praziser Bauzeitenplan
(Beispiel: Seite 139 unten) kann das Cha-
os verhindern. Er halt fest, wer wann was
zu tun hat. Er muss vor Beginn der Arbei-
ten erstellt werden. Er gilt fUr alle Beteilig-
ten und muss in den Vertragen mit den
einzelnen Gewerken verankert sein.

Je nach Komplexitat der Bauaufgabe
kommt der Bauzeitenplan mit einer einfa-
chen Tabellenkalkulation aus oder muss
als qualifiziertes Werkzeug des Projektma-
nagements aufgebaut werden. Unterstut-
zung geben verschiedene Computerpro-
gramme, die in der Lage sind, den Bauzei-
tenplan fortzuschreiben und an wechselnde
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SCHRITT 10: BAULEITUNG UND QUALITATSKONTROLLE

Bedingungen anzupassen. Einen Uber-
blick Uber eine Reihe verbreiteter Pro-
gramme fur die unterschiedlichsten Bau-
aufgaben bietet die Seite www.bauzeiten
planer.de/bauzeitenplanung-software.php.

Das Bautagebuch

Im sogenannten Bautagebuch werden die
arbeitstaglichen Ereignisse festgehalten
und dokumentiert. Im Grunde geht es da-
rum, ein tagliches Protokoll Gber die ge-
leistete Arbeit zu fUhren.

Die mit der Bauleitung Beauftragten
fuhren das Bautagebuch ohne feste Form-
vorschriften. Es gibt dafur Vordrucke und
es gibt geeignete Software, die nicht nur
dokumentiert, sondern zugleich eine ge-
zielte Auswertung und damit Einflussnah-
me auf das Projektmanagement erlaubt.

Mit der entsprechenden Software (im
Abbildungsbeispiel links ist es docma
REPORT 4.2) kann man den erfassten tag-
lichen Vorgangen Personal, Gerate, weite-
re Ereignisse und auch Fotos zuordnen.
Dank der Auswertungsfunktionen sind
Sie bzw. Ihr Bauleiter standig tGber den
Soll/lst-Vergleich im Bilde. Gerade wenn
Sie selbst als Bauherr nicht standig auf
der Baustelle sein konnen, ist das digitale
Bautagebuch ein ideales Medium, um In-
formationen mit dem Bauleiter auszutau-
schen und gegebenenfalls Entscheidun-
gen qualifiziert vorzubereiten. Da Ublicher-

weise haufig gleiche oder ahnliche Vor-
gange erfasst werden, reduziert sich durch
die Funktion , Auto Vervollstandigen” auch
deutlich die Schreibarbeit, zu der man auf
der Baustelle selten wirklich Lust hat.
Softwareprodukte flr das digitale Bau-
tagebuch sind zum Beispiel Bautagebuch
far Windows von Bauskript (http://bauta-
gebuch.info) oder docma REPORT von
EDR Projekt (www.edr-projekt.com/index.
php/produkte/72.html) und das BTB Bau-
tagebuch von fox distribution (www.fox-
distribution.com/index.php?) .

BAUTAGEBUCH FUHREN

Ml Auch wenn das Gesetz von lhnen
als privatem Bauherrn nicht zwingend
verlangt, ein Bautagebuch zu fUhren —
den Architekten verpflichtet die HOAI von
2013 in den Anlagen 10, 11 und 15 zum
Flhren ein Bautagebuchs als Grundleis-
tung in der Leistungsphase 8 — sollten Sie
in Ihrem eigenen Interesse auf ein Bauta-
gebuch niemals verzichten und sich mit
lhrem Architekten oder , Hausarzt” Uber
die entsprechenden Modalitaten verstan-
digen. Dank der Dokumentation samtli-
cher Arbeitsablaufe konnen eventuell auf-
tretende Probleme am Bau spater nach-
vollzogen werden. Und sollen einmal Ge-
wahrleistungsanspruche bei spateren
Mangeln geltend gemacht werden, dient
das Bautagebuch als Beweismittel.
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Das Bautagebuch muss immer zeitnah
geflhrt werden. In einem Urteil des Bun-
desgerichtshofs (BGH) vom 28.07.2011
(VII/65-10) in einem langen Revisionsver-
fahren wurde festgestellt, dass ein nach-
tragliches Verfassen eines Bautagebuchs
(im Sinne einer Nachbesserung) auszu-
schliefsen sei und dem Auftraggeber ge-
gebenenfalls das Recht auf Honorarmin-
derung zustehe.

Bauleitung
Die Honorarordnung fur Architekten- und
Ingenieurleistungen (HOAI) kennt in § 33
(Leistungsbild Gebaude und raumbildende
Ausbauten) die Begriffe ,Objektliberwa-
chung” und , Bauliberwachung”. Ge-
meinhin werden sie unter dem Begriff
Bauleitung zusammengefasst. Sie ent-
spricht der Leistungsphase 8 und bean-
sprucht 31 Prozent des Gesamthonorars,
das fur dieses Leistungsbild als Architek-
ten- oder Ingenieurhonorar vereinbart
wurde. Daraus allein schon kann man die
grofde Bedeutung und die hohe Verant-
wortung ermessen, die mit der profes-
sionellen Baubetreuung verbunden ist.
Der Begriff der Bauleitung wird nicht
einheitlich gebraucht. Grundsatzlich muss

man unterscheiden zwischen Bauleitung
vonseiten des Auftraggebers und vonseiten
des Auftragnehmers.

Bauleitung vonseiten des Auftraggebers
Der mit der Bauleitung Beauftragte uber-
nimmt als Sachwalter des Bauherrn vor-
rangig Kontroll- und Koordinierungsfunk-
tion. Er Uberprift die Leistung, die zu er-
bringen ist (Bausoll) und koordiniert die
Gewerke und andere Beteiligte (gegebe-
nenfalls Behorden, Gutachter, Planer
usw.). Im direkten Kontakt mit dem Bau-
herrn und/oder dem Architekten klart er
anstehende technische Fragen.
Grundaufgaben der Bauleitung sind die
Koordination der Bauausfuhrung (Objekt-
{iberwachung) hinsichtlich der Uberein-
stimmung mit der Baugenehmigung, den
Ausfuhrungsplanen und den Leistungsbe-
schreibungen, der Einhaltung der aner-
kannten Regeln der Technik und der Vor-
schriften. Dazu gehort auch das gemein-
same Aufmal mit den bauausfihrenden
Unternehmen. Unter Umstanden kommt
auch eine besondere Uberwachung der
Tragwerke auf Ubereinstimmung mit dem
Standsicherheitsnachweis hinzu; sie er-
folgt in der Regel durch einen Prufstatiker.
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BEFUGNISSE KLAR REGELN
Ml Die Vertretungsbefugnis des Baulei-
ters (als Bauherren-Bauleiter) muss klar
geregelt sein, denn ohne besondere Voll-
macht des Auftraggebers (Bauherrn) darf
ein Bauleiter keine kostenwirksamen Ent-
scheidungen flr den Auftraggeber treffen.

Bauleitung vonseiten des Auftragnehmers
Unternehmen, die komplexe Auftrage aus-
fuhren, beauftragen ihrerseits bestimmte
Mitarbeiter mit der Bauleitung, um den
Einsatz von Personal und materiellen Res-
sourcen sowie die vertragsgemaRe Aus-
fihrung der Leistung zu koordinieren und
zu Uberwachen.

Der Baufuhrer vertritt in dem Sinne den
Inhaber des ausfuihrenden Betriebs, dass
er fur die Erflllung der gesetzlichen, be-
hordlichen und berufsgenossenschaft-
lichen Verpflichtungen verantwortlich ist.

BAULEITUNG AUF
il KLEINBAUSTELLEN
Auf Kleinbaustellen kann sowohl der Bau-
leiter des Auftraggebers als auch der Bau-
fahrer des Auftragnehmers nicht standig
auf der Baustelle sein. Letzteren vertritt re-
gelmalig der Polier oder Vorarbeiter. Fur

die Bautberwachung und Qualitatskon-
trolle gewinnt hier das Bautagebuch — ins-
besondere die darin integrierte Fotodoku-
mentation — besondere Bedeutung.

Qualitatssicherung

Unter Qualitat versteht man im Falle des
Bauens die Einhaltung der vertraglich zu-
gesicherten Eigenschaften.

Ein Grundproblem der Qualitatskontrol-
le ist jedoch, dass man die Qualitat beim
fertig erstellten Gebaude im Nachhinein
nicht mehr zuverlassig prufen kann, da
die erbrachten Leistungen durch die fort-
schreitende Fertigstellung des Baus wie-
der Uberdeckt werden.

Von entscheidender Bedeutung fur die
Qualitatssicherung ist also, dass Details
nicht ,,verschwinden”, bevor ihre volle
Funktionstlchtigkeit Uberprift wurde. So
muss zum Beispiel beim Einbau neuer
Fenster der Anschluss zum Mauerwerk
luftdicht ausgefuhrt werden. Um die Qua-
litat der Ausfliihrung zu kontrollieren,
muss ein Blower-Door-Test gemacht wer-
den — und zwar, bevor die entsprechenden
Wandteile verputzt oder verkleidet werden.

Meist wird die Messung mit einer ther-
mografischen Untersuchung kombiniert.
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Damit kommt man Leckagen aufgrund
der Warmebilddarstellung am besten auf
die Spur. Die Fehler mUssen aber bereits
wahrend der Messung selbst behoben
werden, sonst muss nach der Ausfihrung
der Malinahme eine erneute Kontrollmes-
sung erfolgen.

Qualitatskontrolle muss in Ausschrei-
bung und Vergabe verankert sein. Sie en-
det zwar mit der Bauabnahme, aber be-
ginnt dort nicht. Nur eine baubegleitende

Qualitatskontrolle dokumentiert technisch
einwandfreie Bauleistungen oder macht
auf Nachbesserungsbedarf aufmerksam.

Vernunftigerweise beginnt die Qualitats-
sicherung bei der Planung. Anschlief3end
erfolgt die begleitende Kontrolle der Bau-
ausfuhrung. Erganzend kann im Zuge der
Qualitatssicherung auch der jeweils er-
brachte Leistungswert berechnet werden.
Das schutzt den Auftraggeber vor einer
Uberzahlung.

SCHRITT 11: ABNAHME UND DOKUMENTATION

Die Umbau-, Sanierungs- oder Moderni-
sierungsarbeiten sind abgeschlossen. Auf
dem Starken-Schwachen-Profil zur Ab-
nahme sollte nun weitgehend alles blau
sein. Die Nutzungsubergabe ist erfolgt.
Aber die Nutzungslbergabe ist nicht auto-
matisch mit der Abnahme gleichzusetzen.

Mit der Bauabnahme geht nicht zuletzt
die Beweislast fur eventuelle Baumangel
vom ausfuhrenden Betrieb auf den Bau-
herrn Uber. Einfach gesagt: Vor der Ab-
nahme muss der Handwerker beweisen,
dass er korrekt gearbeitet hat. Nach der
Abnahme muss der Bauherr beweisen,
dass der Handwerker nicht korrekt gear-
beitet hat.

Mit der Abnahme beginnt auch die Ver-
jahrungsfrist fur die Gewahrleistung. Au-
Rerdem wird in der Regel die Schlusszah-
lung fallig.

Arten der Abnahme
Zunachst unterscheidet man zwischen be-
hordlicher und privater Abnahme.

Bei der behordlichen Bauabnahme be-
gutachtet die Behorde (Bauordnungsamt
oder Denkmalamt oder weitere involvierte
Behorden), ob die BaumaRnahme in Uber-
einstimmung mit den offentlichen Normen
und Verordnungen durchgefuhrt wurde.
Zu einer behordlichen Bauabnahme ge-
hort unter anderem die Uberpriifung von



Abnahme-Protokoll
geméaR VOB/B/§12 Auftragsnummer
der folgenden Gesamtleistung-Teilleistung Kostenart nach DIN 276 Bauvertrag vom: Bearbeiter
Neubau / Umbau / Sanierung / TeIll@iStUNG: ..............cccoiiiiiiiiiiiiiii s
Auftragnehmer: . . Bauherr:
Bauvorhaben Integra Planen und Gestalten GmbH
und Bauort: Elisabethweg 10, 13187 Berlin
Bauiiberwachung: wie Planung
Teilnehmer:

1. Vorbemerkung

2. Vorbehalte des
Auftraggebers

3. Abnahme

4. Méngel
und/oder Anlage

5. Folgen nicht
rechtzeitiger Man-
gelbeseitigung

6. Gewahrleistung

7. Unterlagen

8. Sonstiges

9. Unterschriften

Diese Abnahme ersetzt nicht eventuell erforderliche behérdliche oder andere vorgeschriebenen Abnahmen
technischer oder verwaltungstechnischer Art. Sie ist auch keine Giitepriifung im bauaufsichtlichen Sinn.
solche hat der Auftragnehmer, sofern erforderlich, selbst zu veranlassen und deren Ergebnis (Protokoll)
den unten genannten Unterlagen beizufiigen und dem Bauherrn zuzuleiten.

Mangelriige fiir nicht erkannte Mangel innerhalb der Gewahrleistungsfrist

Behebung der Méngel, die bisher schon schriftlich gertigt oder noch nicht einwandfrei beseitigt sind.
Vertragsstrafe (lhre Geltendmachung wird ausdriicklich vorbehalten.)

Schadenersatz wegen Terminverzug, wegen vertragswidriger Leistung oder vertragswidrigem Verhalten.
Wandlung oder Minderung wegen mangelhafter Leistung

Haftung gemaR § 10 VOB Teil B

Abziige und Gegenforderungen im Rahmen der Rechnungspriifung

0O erfolgt im tbrigen ohne Vorbehalte (mit Ausnahme der unter Ziff. 2 aufgefiihrten Vorbehalte).
O erfolgt mit den unten bzw. auf der Riickseite erwahnten Vorbehalten wegen Leistungsméageln. Sie wird

erst wirksam, wenn die beanstandeten Mangel behoben sind.
Termin fiir Beseitigung

Falls bis zum angegebenen Termin die geriigten Mangel nicht beseitigt sind, wird hiermit vorsorglich ohne
weitere Fristsetzung die Mangelbehebung auf Kosten des Auftragnehmer abgelehnt und die Einschaltung
einer anderen Firma zur Mangelbehebung auf Kosten des Auftragnehmers vorbehalten.

beginnt laut Vertrag bzw. gemaR Vereinbarung mit folgendem Datum..............cccoooiiuiiiniinioiicciienes
Sie endet nach den vertraglichen Fristen. Falls keine Fristen vereinbart, gilt das BGB.

Folgende Unterlagen wurden der Bauleitung hiermit Gibergeben (Nr. und Stiickzahl angeben)

3 BeStandSPIENE ..ottt et
O REVISIONSPIANE ...ttt

O Betriebsanleitungen .................

0O  Wartungsanweisungen

O  Schlissel .......ccccoceunie

0 OO OO OO OSSO UT TP T PO PP PP TOTOTUOPOON

Folgende Unterlagen fehlen noch und sind der Schlufrechnung beizufiigen

Auftragnehmer - Unterschrift Bauherr - Unterschrift Architekt - Unterschrift

Abnahme-VOB1.doc-23.08.10
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Schornstein und Heizkessel durch den Be-
zirksschornsteinfeger.

Dabei ist zu bemerken: Baumangel, die
Sie storen (schlampig verlegte Fliesen,
falsch herum eingebaute Turen), storen
die Behorde Uberhaupt nicht, solange die
Dachneigung zur Norm passt und die Tritt-
stufenbreite der Treppe korrekt ist.

Bei BaumalRnahmen im vereinfachten
Genehmigungsverfahren ohne Baugeneh-
migung halten sich die Behorden sowieso
weitgehend heraus; wo keine Priufpflicht
besteht, wird auch keine Haftung fur Bau-
mangel ubernommen.

Bleibt also die private Bauabnahme.
Sie ist die einzige Moglichkeit, sich vor Feh-
lern der Handwerker zu schitzen. Schwie-
rig wird es, wenn die Arbeit des einen Ge-
werks die Arbeit eines anderen Gewerks
Uberdeckt: Sie entdecken bei der Schluss-
abnahme eine schiefe Wand. Der Putzer
sagt, er war's nicht, es war der Maurer.
Der Maurer sagt; er war's auch nicht, es
stand so im Plan. Wer war’s nun wirklich?

ABNAHME VOM VORGANGER

Ml Sobald die Handwerker eines Ge-
werks die Arbeit beendet haben, sollte ihre
Leistung begutachtet werden. Geht das
im Einzelfall nicht, muss der Putzer (fol-
gendes Gewerk) Ihnen schriftlich beschei-
nigen, dass der Maurer (vorhergehendes
Gewerk) ordentlich gearbeitet hat. Auch
bei anderen Gewerken sollte der ,, Nachfol-
ger” stets die Fehlerfreiheit seines ,Vor-
gangers” bescheinigen.

Am besten regelt man bereits in den Bau-
vertragen selbst, von welcher Art die Ab-
nahme sein soll und in welcher Form sie
stattfinden soll. Leider wird das in vielen
Fallen versaumt. Sie durfen von Ihrem Bau-
begleiter erwarten, dass er bei der Vergabe
der Arbeiten darauf achtet, damit es lhnen
nicht passiert, dass Sie |lhr Haus ,,abneh-
men”, ohne dass Sie es merken. Die VOB
sieht namlich verschiedene Arten der Ab-
nahme vor; das System hat seine Tucken:
Der Bauunternehmer oder Handwerker
teilt schriftlich oder mandlich mit, dass die
Bauleistung vollstandig erbracht und die
Abnahme moglich ist. Der Bauherr hat
dann 12 Werktage Zeit, das Werk zu be-
gutachten. Lasst er die Frist ungenutzt
verstreichen, gilt das Werk als abgenom-
men — das ist die fiktive Abnahme. Sinn-
voller ist es aber, mit dem Handwerker
einen Abnahmetermin auszumachen und
ein gemeinsames Abnahmeprotokoll zu
erstellen. Nehmen Sie diesen Termin un-
bedingt gemeinsam mit Ihrem ,,Hausarzt”
wabhr, denn der sieht mit einiger Sicherheit
mehr, als Sie sehen werden — und das ist
unter Umstanden bares Geld wert.
BEISPIEL: Die Fensterbanke sind zwar
funktionsttchtig, aber nicht vollkommen
korrekt eingebaut; die Anschlisse sind
mindestens optisch unschon — die Leis-
tung entspricht nicht zu 100 Prozent der
Leistungsbeschreibung. Sie konnen Nach-
besserung verlangen, aber Sie konnen
auch entscheiden, dass Sie mit dem Man-
gel leben konnen, weil dann sowieso eine
Grunpflanze davor steht, aber Sie handeln



dafur eine Minderung heraus und sparen
(mehr als) eine Handvoll Euro.

Fiktive Abnahme

Die fiktive Abnahme kann auf dreierlei
Weise eintreten,

= wenn Sie die bereits genannte Frist von
12 Werktagen nach Mitteilung der Abnah-
mefahigkeit verstreichen lassen.

m wenn Sie die Schlussrechnung des
Handwerkers nach der Mitteilung Uber die
Fertigstellung bezahlen.

= wenn Sie in das fertig gemeldete Haus
einziehen. Dann gilt innerhalb von sechs
Werktagen die Bauleistung als abgenom-
men, wenn der Bauherr weiter nichts tut,
als sich wohnlich einzurichten (Ausnah-
me: Sie ziehen baubedingt in einen Teil
des fertiggestellten Hauses, damit die
Arbeiten in einem anderen Teil weiterge-
fahrt werden konnen).

FIKTIVE ABNAHME
il AUS VERSEHEN"

Eine fiktive Abnahme ,,aus Versehen" ver-
meiden Sie, indem Sie sich nicht zu nach-
lassiger Bequemlichkeit sowie Unterschrif-
ten oder Zahlungsanweisungen irgend-
welcher Art verleiten lassen. Gern schicken
Unternehmer mit der Fertigstellungsmit-
teilung auch gleich die Abschlussrechnung.
Zahlen Sie nichts, bevor Sie mit lhrem
.Hausarzt” zum Abnahmetermin waren!

Stillschweigende Abnahme
Die stillschweigende (oder auch konklu-
dente) Abnahme grundet sich auf dem

SCHRITT 11: ABNAHME UND DOKUMENTATION

schlussigen (konkludenten) Handeln des
Bauherrn. Lasst der Bauherr unmittelbar
nach abgeschlossenen Fassadenarbeiten
sofort das GerUst abbauen, kann von einer
stillschweigenden Abnahme ausgegangen
werden. Ebenso, wenn er einen Heizkes-
sel in Betrieb nimmt und nicht innerhalb
von sechs Werktagen dem Handwerker
eine Mangelruge zugestellt wird. Erst
recht, wenn der Bauherr unmittelbar nach
der Fertigstellungsmeldung der Bauleis-
tung das Haus verkauft.

In solchen Fallen darf aus dem Handeln
des Bauherrn geschlossen werden, dass
er die Leistung auch ohne ausdrUckliche
Willenserklarung akzeptiert.

Formliche Abnahme

Die formliche Abnahme findet statt, wenn
der Bauherr oder der Bauunternehmer
bzw. Handwerker es verlangen. Diese
Form der Bauabnahme sollte der Regelfall
sein.

Beide Seiten haben das Recht, Sach-
verstandige hinzuzuziehen. Dem Bauherrn
ist das unbedingt zu empfehlen! Ob die
Bauleistung frei von Mangeln ist, kann nur
ein Experte schlussig beurteilen. Der Be-
fund der Abnahme — einschlief3lich even-
tueller Vorbehalte wegen bekannter Man-
gel oder wegen Vertragsstrafen oder ge-
forderter Minderungen (ebenso naturlich
Einwendungen des Bauunterneh-
mers/Handwerkers) — werden in das Pro-
tokoll aufgenommen. Jeder Vertragspart-
ner erhalt unmittelbar nach Unterschrift
seine Ausfertigung des Protokolls.
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TIPP Bestandteile der Dokumentation

= | jste der Handwerker

m | iste der Hersteller/Lieferanten

m |iste der Ansprechpartner fur
Havariefalle

= Plane

m Baufluchtlinien- und ggfs. Hohen-
attest des Vermessungsingenieurs

m Berechnungen (Flachen, etc.)

m Bestandszeichnungen der tech-
nischen Gebaudeausristung

= Genehmigungen

= Abnahmeprotokolle (Protokolle der
bauaufsichtlichen Gebrauchsabnahme)
m Fachunternehmererklarungen
(Bescheinigungen fur alle Gewerke
Uber die fachgerechte mangelfreie
Ausfihrung der Bauleistungen)

m Blrgschaften/Gewahrleistungs-
blrgschaften

Mehr als eine Formalie

Wo(rden Sie sich einen DVD-Player ohne
Bedienungsanleitung kaufen? Nein? Und
warum — glauben Sie — braucht Ihr Haus
keine Bedienungsanleitung? Der letzte
Schritt ist also mehr als nur eine Formalie.
In dieser Phase muss all das dokumentiert
werden, was tatsachlich verarbeitet und
eingebaut wurde. Das bedeutet, dass alle
Materialien und Installationsgegenstande
— samt Hersteller und/oder Lieferanten —
exakt beschrieben und dokumentiert
werden mussen. Dabei entsteht eine Art
Bedienungsanleitung fur Ihr Haus.

= Nachweise der eingebauten Mate-
rialien (Unbedenklichkeit verwendeter
Baustoffe und Materialien)

= |ieferscheine

m Zulassungen/Prufzeugnisse

m Beschreibungen von Produkten

= \Wartungs- und Pflegehinweise

m Garantieurkunden fur die Haus-
technik (Elektro, Sanitar, Heizung,
gegebenenfalls Luftung usw.)

m Bedienungsanleitungen

m Sofern moglich auch Prospekte
von Produkten (Waschbecken, Heiz-
kessel, etc.)

m Fotodokumentation

m Energieausweis

= Schornsteinfeger-Abnahmeprotokoll

Was passiert, wenn das unterbleibt? Erst
mal gar nichts. Aber nach ein paar Jahren,
wenn einzelne Teile vielleicht repariert
oder erneuert werden mussen, geht das
grofde Ratselraten los: Von welchem Her-
steller war gleich noch mal dieses Wasch-
becken, und gibt es die dazugehorigen
Zahnputzbecher noch? Klingt harmlos.

Ist auch nur ein harmloses Beispiel. Aber
wenn es um die Heizung oder die Beluf-
tungsanlage geht, die regelmafig gewar-
tet werden mussen, oder um die Art der
Dammstoffe, bei denen man einfach wis-
sen mochte, was man da eigentlich im



Firma

Bauvorhaben

Ausfiihrung
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Tischlerei & Treppenbau Musterfirma

Energetische Modernisierung Mustergebaude

von: 15.07.2010 bis: 30.09.2011

01-12

[Datum: ]

[Vorlage / Beschreibung

andi .:.Bemerku g

/Abnahmeprotokoll nach VOB

Gewahrleistungsbiirgschaft

FU-Erklarung

Abrechnung / Schlufrechnung

k - und Liefernachweise fiir

Matrialaufstellung

Lieferschein Fenster

Herstellerbescheinigung Fenster

Lieferschein Haustiir

Herstellerbescheinigung Haustiir

Lieferschein Fensterbénke

HerstellerbescheinigungFensterbanke

Beschlage

Griffe / Oliven

Beschichtungen

Dichtungen

Produktdatenblatt Dichtungsband Firma illbruck

Prif isse /Z

U-Wert

WE-Tiren mit den db-Werten und rauchdicht

Priifbericht Dichtungsband Firma illbruck

Pr F il War

Zeichnungen

Bemerkungen:

In den Hersteller- und Liefernachweisen miissen auch die Nachweise der Lieferung auf

diese Baustelle enthalten sein (Lieferschein, etc.).



150 SANIEREN — RENOVIEREN — MODERNISIEREN

Speichern Gliederung

Kenndaten
11 Liegenschaft
1.2 Gebédude
1.3 Stellplitze
14 Kosten nach DIN 276
15 Baujahr

Objektbeschreibung
21 Gebdude
22 Freianlagen

Adressen
31 Bauherr / Eigentiimer
3.2 Architekt / Bautrager
3.3 Behdrden/Amter
34 Fachplaner
35 Gutachter / Berater / Sachverstindige
3.6 Lieferanten / Ver- und Entsorgung
3.7 Unternehmer { Handwerker
3.8 Versicherungen
3.9 Mieter / Nutzer / Nachbarn
3.10 Sonstige Adressen

Ubersichtstabellen

4.1 Flachen und Rauminhalte

4.2 Kostenermittiung

4.3 Zeichnungsliste

4.4 Kapitalkosten

4,5  Versicherungen / Steuern

4.6 Betriebskosten

4.7 Instandhaltung

4.3 Verjahrungsfristen fiir Méangelanspriiche
4.9 Vermietungen

Dokumente - Zeichnungen, Berechnungen, Beschreibungen, Bilder
5.1 Vorplanung / Baugenehmigung
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Haus hat — in solchen komplizierten wie
sensiblen Bereichen des Hauses ist es
schon weniger harmlos, wenn die Doku-
mentation fehlt.

Die ,Patientenakte”

Auf Seite 148 sind einige der wichtigsten
Elemente/Dokumente aufgefihrt, die in
einer geordneten Dokumentation zusam-
mengefasst werden sollten.

Das Ganze muss dann nach Gewerken
geordnet in einem Ordner zusammenge-
tragen werden. Dieser Ordner ist die Be-
dienungsanleitung fur das Haus und die
Hausakte in einem — quasi die aktualisierte
Patientenakte”. Nur so kann man sicher
sein, dass fur alles ein Nachweis vorhan-
den ist, der auch noch in zehn oder zwan-
zig Jahren gefunden werden kann. Oder
dass ein zum installierten Gerat passendes
Ersatzteil — und wenn es nur eine Dich-
tung ist — auch tatsachlich wieder be-
schafft werden kann.

Wenn dann alles noch elektronisch vor-
liegt, ist es noch einfacher, denn dann
konnen alle Dokumente auf modernste
Weise abgelegt und auch wieder aufge-
funden werden. Das ist dann die elektroni-
sche Haus- bzw. , Patientenakte”. Sie fin-
den entsprechende Software, um eine
elektronische oder digitale Hausakte zu
fuhren, bei verschiedenen Anbietern. Der
Preis ist mit ca. 30 Euro moderat. Unter
anderem finden Sie ein speziell auf den
Bedarf von Ein-und Zweifamilienhausern
zugeschnittenes Programm unter der
Adresse: www.bki.de/digitale-hausakte.html.

SCHRITT 11: ABNAHME UND DOKUMENTATION

Das Programm des Baukosteninformati-
onszentrums Deutscher Architektenkam-
mern (siehe Seite 150) gliedert sich in
sechs Module: 1. Kenndaten; 2. Objektbe-
schreibung; 3. Adressen. 4. Ubersichtsta-
bellen, 5: Dokumente, Zeichnungen, Be-
rechnungen, Beschreibungen, Bilder,

6: Dokumente — Angebote, Vertrage,
Rechnungen. Eine kostenlose Testversion
kann heruntergeladen werden.

Mittels einer digitalen Hausakte konnen
Sie die Planungs-, Umbau- und Nutzungs-
zeit lhres Hauses nicht nur gut dokumen-
tieren, sondern die Dokumentation auch
leicht auf dem Laufenden halten. Vergan-
genheit, Gegenwart und Zukunft lhre
Immobilie werden dadurch transparent.
Dies dient nicht nur der technischen, kon-
struktiven, wirtschaftlichen und 6kologi-
schen Uberwachung lhres Hauses, son-
dern macht auch den Service, die Pflege
und Wartung einzelner Bauteile und tech-
nischer Einrichtungen leichter. Sie haben
im Programm durchaus die Wahl, nicht
alle Felder auszufullen, wenn sich das bei
einem gebrauchten Haus nur unter gro-
Rem, nicht vertretbarem Aufwand realisie-
ren liel3e.

Auch im Falle eines Wiederverkaufs
Ihrer Immobilie haben Sie als Verkaufer
eine starke Position, wenn Sie mit einer
dynamisch fortgeschriebenen Dokumen-
tation aufwarten konnen, die faktisch keine
Fragen offen lasst.

Aber auch bei diesem komfortablen
Werkzeug sind Sie wahrscheinlich auf die
Hilfe Ihres ,,Hausarztes” angewiesen. Er-
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fahrungsgemafd werden die Nachweise
der Handwerker selten komplett Gberge-
ben — wenn Uberhaupt. Es ist daher in der
Regel ratsam, mit der letzten Zahlung so
lange zu warten, bis samtliche Nachweise
qualifiziert gefuhrt und lhnen Ubergeben
worden sind.

Wie greift der Zahlungsplan?
Wenn alles fertig ist, kann alles bezahlt
werden. Aber wann ist alles fertig?
Ublicherweise werden in Bauvertragen
auch Zahlungsplane vereinbart. Untersu-
chungen unabhangiger Verbraucherschut-
zer haben ergeben, dass bis zu 80 Prozent
der Zahlungsplane, welche Baubetriebe
mit Bauherren von Einfamilienhausern
schliefsen, zum deutlichen Nachteil der
.Hauslebauer” ausfallen. In vielen Fallen
wird das unternehmerische Risiko — ein-
schlie3lich des Insolvenzrisikos — auf un-
zumutbare Weise auf den Auftraggeber
verschoben. Immer wieder mussen deut-
sche Gerichte Vertrage rigen und einzelne

Klauseln fur unwirksam erklaren, weil sie
dem BGB in eklatanter Weise widerspre-
chen und die Rechte des Bauherrn in unzu-
lassiger Weise beschranken. So untersag-
te das Oberlandesgericht Brandenburg in
einem Berufungsverfahren im \Wege der
Einstweiligen Verfuigung (vom 18.07.2007,
7 U 193/06) einem Bauunternehmen, die
folgende — unwirksame — Klausel in Ver-
tragen weiter zu verwenden: ,,Beginnen
die Bauherren vor Abnahme und Uberga-
be mit FuRbodenverlege- und Malerarbei-
ten im oder am Vertragsobjekt oder wird
das Vertragsobjekt bezogen, gilt dieses als
abgenommen.”

Der Handwerker hat seinerseits gemaf3
§ 648a BGB die Moglichkeit, eine soge-
nannte Bauhandwerker-Sicherheitsleis-
tung vom Bauherren zu fordern.

Einheitliche gesetzliche Regelungen
hinsichtlich eines Zahlungsplans gibt es
zwar fur Bautrager — fr den privaten
.Hauslebauer” aber nicht. Insofern sind
auch die meisten Umbau- und Sanie-



rungsvorhaben in gebrauchten Hausern
von dieser Rechtsunsicherheit betroffen.

Lassen Sie sich in allen Fragen des
Zahlungsplans von |lhrem , Hausarzt”
beraten — und zwar spatestens ab Schritt 9,
der Vergabe der Arbeiten.

Schliisseliibergabe
Seit jeher hatte die Schltssellibergabe
eine besondere symbolische, juristische
und praktische Bedeutung. Wurden im
Mittelalter dem Kaiser die Schltssel einer
Stadt ausgehandigt, bedeutete das die
Unterwerfung der Stadt unter kaiserliche
Macht. Nicht zufallig zahlt der Schlussel
zu den ganz alten heraldischen Symbolen
— Stadte wie Regensburg, Worms und
Bremen fuhren ihn im Wappen —, die sich
aus vorchristlicher Zeit Uberliefert haben.
Bis in die Gegenwart ist es Ublich, mit ei-
ner feierlichen SchlisselUbergabe die Ein-
weihung eines neuen Gebaudes zu feiern.
Heute hat die SchlUssellbergabe aber
auch fur die juristische Bewertung eines
Schuldverhaltnisses Bedeutung. Der Be-
sitz der Schlussel zu allen Raumlichkeiten
ist zum Beispiel die Voraussetzung fur die
Inbesitznahme einer Mietsache: Bevor ein
Mieter nicht die Schlussel zu samtlichen
Raumen hat, kann er die Mietsache nicht
vertrags- und bestimmungsgemald in
Besitz nehmen; folglich schuldet er dem
Vermieter auch noch keine Mietzahlung.

SCHRITT 11: ABNAHME UND DOKUMENTATION

Und umgekehrt: Gibt ein Mieter dem Ver-
mieter alle SchlUssel zurtick, weil er aus-
gezogen ist, kommt der Vermieter wieder
in den Besitz seiner Mietsache — und es ist
unerheblich, ob der Mietvertrag selbst
vielleicht noch ein halbes Jahr weiterlauft.
Will der Vermieter Schadenersatzanspru-
che wegen Veranderungen oder Ver-
schlechterung seiner Mietsache geltend
machen, beginnt die Verjahrungsfrist im
Moment der Schlusselrickgabe und nicht
mit dem formellen Ende des Mietvertrags.

Fir den Hauseigentimer hat die Uber-
gabe samtlicher Schussel aber auch eine
ganz praktische Bedeutung. Er kann sich
sicher sein, dass nach einer Phase des
baubedingten Hin und Her nun er allein
den Zugang zu seinem Haus besitzt.

Fur den Eigentumer eines Hauses be-
deutet die Schllsseltbergabe, dass Um-
bau- und Sanierungsarbeiten abgeschlos-
sen sind und dass er hoffentlich die rich-
tigen Entscheidungen getroffen hat, um
sich den Traum von seinem eigenen ge-
brauchten Haus zu erflllen, dass also nun
— hoffentlich — aller Stress hinter ihm liegt.
Wenn das Buch etwas mitgeholfen hat,
Ihnen den Weg dahin zu bahnen, hat es
seine Aufgabe erfullt.

Denken Sie noch einmal kurz daran,
wie alles angefangen hat. Lassen Sie die
Sektkorken knallen! Wir winschen lhnen
viel Gluck in Ihrem neuen, alten Haus.
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Abnutzungsgrad: Index fir den Umfang und
das Malf3 der bis dato erkennbaren Ab-
nutzung. Bei einem Abnutzungsgrad von
mehr als 10 % wird ein Schadensgrad
festzustellen sein und Investitionsbedarf
entstehen.

Anlagenaufwandszahl (ep): Verhaltnis von
aufgewendeter Primarenergie (p) zum
erwlnschten Nutzen, das heil3t dem Ener-
giebedarf (e) des gesamten Anlagensys-
tems. Berucksichtigt werden die Art der
eingesetzten Brennstoffe, der Einsatz
regenerativer Energiequellen, die Verluste
der Warmeerzeuger und der Verteilung
sowie die bendotigte Hilfsenergie (etwa flr
LUftung und Pumpen). Eine niedrige Anla-
genaufwandszahl spricht fur eine effiziente
Nutzung der Primarenergie.

Annuitat: Regelmalige Zahlung, die aus
Zins und anfanglicher Tilgung — bezogen
auf ein aufgenommenes Kapital — zusam-
mengesetzt ist. Bei einer konstanten An-
nuitat verandert sich das Verhaltnis von
Zinsbetrag und Tilgungsbetrag mit jeder
Zahlung. Mit jedem Tilgungsbetrag ver-
mindert sich der Kapitalstock, auf den Zin-
sen entfallen, um den gleichen Betrag er-
hoht sich der Tilgungsleistung.
Arbeitgeberdarlehen, auch Personalkredit
oder Mitarbeiterdarlehen: Ein Darlehen,
das der Arbeitgeber dem Arbeitnehmer
gewahrt. Das Zinsniveau liegt meist unter
dem marktUblichen Bankzins und orien-
tiert sich am Zinssatz fur Hypotheken-
pfandbriefe.

Auflassungsvormerkung: Vormerkung im
Grundbuch, Teil 2, Gber den Eigentums-
wechsel als klinftige Rechtsanderung.
Alle Verfigungen des Verkaufers, welche
die Rechte des Kaufers beeintrachtigen
konnten, sind damit unwirksam. Die Auf-
lassungsvormerkung sichert den Kaufer
auch davor, im Falle einer Insolvenz des
Verkaufers auf die Quote verwiesen zu
werden.

AufmaR: Das Vermessen und Aufzeichnen
eines bestehenden Gebaudes flr die wei-
tere Planung des Bauens im Bestand. Der
Begriff wird auch verwendet fur die Er-
mittlung des Umfangs der Bauleistungen
(zum Beispiel in Ausfihrungsplanen) als
Grundlage fur das Erstellen von Leistungs-
verzeichnissen oder Uberprifbaren Ab-
rechnungen.

Ausfiihrungsplanung: Genaue Ausarbeitung
der Planungsunterlagen aufgrund der Ent-
wurfe bzw. der Genehmigungsplanung
mit dem Ziel, Werkplane (meist in grof3e-
rem Malstab) fur die ausfihrenden Ge-
werke aufzustellen.

Bauhaus: Staatliches Bauhaus, 1919 vom
Architekten Walter Gropius begrindete
Kunstschule, zunachst in Weimar, seit
1925 in Dessau, 1932-1933 in Berlin, von
den Nationalsozialisten geschlossen. Als
Gegenentwurf zum Historismus, der
kunsthandwerkliche Ornamentik in indus-
trielle Massenprodukte verwandelte, be-
kannte sich das Bauhaus zu den Traditionen
des Handwerks und zum Funktionalen.



Dabei entwickelte das Bauhaus eine For-
mensprache, die von vielen Zeitgenossen
als radikal empfunden wurde. Namentlich
in der Architektur waren die Resultate der
Bauhaus-Asthetik von Dauer und wurden
von vielen anderen Architekten aufgenom-
men und weiterentwickelt.

Bauzeitenplan: Planungsinstrument zur
Terminkoordination und -kontrolle eines
Bauablaufs.

Belastungsquote: Belastung aus Kapitaldienst
in Prozent des Nettoeinkommens. Je hoher
die Belastungsquote, desto riskanter wird
die Finanzierung der Immobilie.
Bestandsimmobilien: Gebaude, die bereits
bestehen, auch als Altbau-Immobilien
oder Gebrauchtimmobilien bezeichnet.
Blower-Door-Test: Differenzdruck-Messver-
fahren, das die Luftdichtigkeit eines Ge-
baudes misst. Mit seiner Hilfe kann man
Leckagen in der Gebaudehulle finden und
die --> Luftwechselrate bestimmen.
CAD-Zeichnung: Mittels Computer Aided
Design (rechnergestutzter Entwurf oder
rechnerunterstutzte Konstruktion) herge-
stellte technische Zeichnung

Charta von Athen: Architekturkonzept einer
funktionellen Stadt, 1933 auf dem Athener
Kongress fur neues Bauen verabschiedet,
das die funktionale Trennung von Wohnen,
Arbeiten, Erholung und Bewegung in der
Stadt vorsah. Nach dem Zweiten Welt-
krieg wurde das Konzept der Funktions-
trennung im Stadtebau bis in die Achtziger-
jahre vorherrschend.

Denkmalimmobilie: Gebaude, dem im Rah-
men der , Erinnerungskultur” ein beson-

GLOSSAR

derer Wert zugesprochen wird; es steht
beispielhaft fir eine Architekturleistung
oder einen Bauzustand der Vergangenheit.
Als schutzenswertes Gut kann es Denk-
malschutz geniel3en. Der Denkmalbegriff
umfasst nach der Charta von Venedig
(1964) , sowohl das einzelne Denkmal als
auch das stadtische oder landliche En-
semble (Denkmalbereich), das von einer
ihm eigentimlichen Kultur, einer bezeich-
nenden Entwicklung oder einem histo-
rischen Ereignis Zeugnis ablegt”. Dabei
werden nicht nur herausragende kunstle-
rische Schopfungen bertcksichtigt, son-
dern durchaus auch weniger bedeutende
Werke, sofern sie im Laufe der Zeit eine
kunstlerische Bedeutung bekommen haben.
Denkmalpflege: Sammelbegriff fur geistige,
technische, handwerkliche und kinstleri-
sche MalRnahmen, die erforderlich sind,
um Kulturdenkmaler zu erhalten und de-
ren weiteren Bestand zu sichern.
Denkmalschutz: Sammelbegriff flir das Sys-
tem der Gesetze, Verordnungen sowie der
behordlichen Verfigungen, Genehmigun-
gen und Auflagen, die geeignet und erfor-
derlich sind, um die Denkmalpflege sicher-
zustellen.

ELER: Kurzwort fur Europaischer Landwirt-
schaftsfonds fur die Entwicklung des
landlichen Raums; fordert die Entwicklung
des landlichen Raums in der Europaischen
Union. Geschaffen aufgrund einer Verord-
nung des Europaischen Rates hat er als
neues, zentrales Finanzierungsinstrument
der EU in den Bereichen Landwirtschaft
und landlicher Raum seine Tatigkeit 2007
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aufgenommen. Einer seiner vier Arbeits-
schwerpunkte ist die Steigerung der Le-
bensqualitat im landlichen Raum und
Diversifizierung der landlichen Wirtschaft.
Energieeinsparverordnung (EnEV): Verordnung
Uber energiesparenden WWarmeschutz

und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden, in Kraft getreten am 1. Februar
2001, letzte Anderung in Kraft seit 1. Ok-
tober 2009; enthalt bautechnische Stan-
dardanforderungen zum effizienten Be-
triebsenergieverbrauch (besonders hin-
sichtlich Warmedammung und heizungs-
technischer Anlagen) fur Bauherren und
Immobilienbesitzer; gilt fir Wohngebau-
de, Buro- und bestimmte Arten von Be-
triebsgebauden. Die EnEV 2012 war Ende
2011 auf dem parlamentarischen Weg
(siehe auch: www.enev-online.de).
Erweiterungshauten: Erganzungen eines vor-
handenen Objekts

Freianlagen: Planerisch gestaltete Freiflachen
und Freiraume sowie entsprechend
gestaltete Anlagen in Verbindung mit Bau-
werken oder in Bauwerken

Gebaude: Selbststandig benutzbare, Uber-
deckte bauliche Anlagen, die von Men-
schen betreten werden konnen und ge-
eignet oder bestimmt sind, dem Schutz
von Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen

Gebrauchstauglichkeit: Angabe zum derzei-
tigen Status der Nutzbarkeit und Funk-
tionsfahigkeit der Bauteile bzw. Bauwerke
Genehmigungsplanung: Teil der Bauplanung,
auch Eingabeplanung oder Einreichplanung
genannt; Zusammenstellen aller relevan-

ten Dokumente (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte, Lageplan, Wohnflachenberech-
nung) fur einen Bauantrag mit dem Ziel,
eine Baugenehmigung zu erwirken.
Gewabhrleistungsbiirgschaft: Sicherstellung
der Mangelanspriiche im Baurecht; sichert,
dass ein Blrge/Garant fur die Kosten der
Beseitigung von Mangeln, die innerhalb
der Gewahrleistungsfrist auftreten, ein-
steht, falls der leistungserbringende Unter-
nehmer wahrend der Gewahrleistungsfrist
insolvent werden sollte.

Grundschuld: Grundpfandrecht; im deutschen
Sachenrecht das dingliche Recht, aus ein-
em Grundstick oder einem grundsticks-
gleichen Recht (Wohneigentum oder Erb-
baurecht) die Zahlung eines bestimmten
Geldbetrags zu fordern. Die Grundschuld
wird von Kreditinstituten zur Besicherung
von Krediten genutzt; dazu wird im Grund-
buch eine Grundschuld in Hohe des zu
besichernden Kredits eingetragen. Wird
die damit gesicherte Forderung nicht er-
fallt, kann der Glaubiger im Schuldbeitrei-
bungs- oder Konkursverfahren das Pfand
verwerten lassen.

Hausschwamm, Echter (Serpula lacrymans):
Holz zerstorender Pilz, einer der gefahrlich-
sten Verursacher von Bauschaden durch
Schwammbefall; verursacht gravierende
Strukturschaden, indem er dem Holz Zel-
lulose entzieht. Bei unsachgemaller Besei-
tigung droht Wiederbefall.
Hinterliegergrundstiick: Grundstlck, das im
Gegensatz zum Anliegergrundstlck keinen
direkten Zugang zum offentlichen Weg
oder Wasserweg hat.



HOAI: Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure, durch Verordnung der Bun-
desregierung (Verordnung Uber die Hono-
rare fur Architekten- und Ingenieurleistun-
gen) vom 30.04.2009 geregelt. Nach ihr
werden Honorare auf Basis der Baukosten
festgesetzt, die aufgrund der Entwurfspla-
nung berechnet werden; daneben werden
Anreize fur kostensparendes und qualitats-
bewusstes Planen und Bauen geschaffen.
Verbindliche Honorarsatze bleiben auf Pla-
nungsleistungen beschrankt, Beratungs-
leistungen konnen frei vereinbart werden.
Holzbau: Bauweise, die den Baustoff Holz
nutzt, sowie ein in dieser Bauweise errich-
tetes Gebaude. Neben Vollholz werden
auch verschiedene Holzwerkstoffe fur den
Holzbau eingesetzt. Der Holzbau als Bau-
weise tritt oft in Verbindung mit anderen
Bauweisen an ein und demselben Gebau-
de auf.

Hypothekendarlehen: Instrument der Immo-
bilienfinanzierung, bei der das Darlehen
durch ein Grundpfandrecht besichert wird.
Kommt es zu einer Leistungsstorung sei-
tens des Schuldners, kann der Glaubiger —
gegebenenfalls im Weg der Zwangsver-
steigerung oder der Zwangsverwaltung
die Immobilie auf die das Grundpfandrecht
eingetragen ist, verwerten und das Dar-
lehen daraus tilgen. Aufgrund dieser hervor-
ragenden Sicherheit sind Hypothekendar-
lehen regelméaRig zinsgunstiger als andere
unbesicherte Ratenkredite.
Instandhaltungen: Alle MaRnahmen, die zur
Erhaltung des Soll-Zustands eines Objekts
dienen

GLOSSAR

Instandsetzungen: MalRnahmen zur Wieder-
herstellung des Zustands eines Objekts,
der zu seinem bestimmungsgemafen
Gebrauch geeignet ist (sogenannter Soll-
Zustand)

K.0.-Kriterien: Ausschlusskriterien nach der
einfachen Nutzwertanalyse; das Fehlen
bestimmter, unabdingbarer Eigenschaften
(die in einem Ausschlusskriterium definiert
sind) fuhrt zum Ausschluss einer Person
oder eines Objekts aus dem Entscheidungs-
verfahren.

Kostenberechnung: Ermittlung der Kosten
auf der Grundlage der Entwurfsplanung.
Sie stutzt sich auf durchgearbeitete Ent-
wurfszeichnungen oder auch Detailzeich-
nungen wiederkehrender Raumgruppen,
Mengenberechnungen und Erlauterungen,
die fur die Berechnung und Beurteilung
der Kosten relevant sind.

Kostenschatzung: Uberschlagige Ermittlung
der Kosten auf der Grundlage der Vorpla-
nung. Die Kostenschatzung dient als vor-
laufige Grundlage fur Finanzierungsiber-
legungen. Sie stutzt sich auf Vorplanungs-
ergebnisse, Mengenschatzungen, erlau-
ternde Angaben zu den planerischen
Zusammenhangen, Vorgangen und Bedin-
gungen sowie Angaben zum Baugrund-
stlick und zur Erschliefsung.
Lebenserwartung: Kalkulierte Lebensdauer
bzw. Restnutzungsdauer; sie bezieht sich
sowohl auf die Materialgute als auch auf
die Einbauqualitat.

Lehmbau: Die Herstellung von Bauwerken
mit dem Baustoff Lehm sowie die so er-
stellten Bauwerke selbst. Verschiedene
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tragende oder nichttragende Bauweisen
werden fur den Lehmbau angewandt.

In jungster Zeit hat der Lehm als Baustoff
aufgrund seiner guten Umweltvertraglich-
keit und seiner gunstigen gebaudeklima-
tischen Eigenschaften wieder an Bedeu-
tung gewonnen.

Leistungsbeschreibung: Grundlage fur jede
BaumaRnahme und wichtigster Bestand-
teil des Bauvertrags. Je detaillierter und
inhaltsreicher Leistungsumfang, Art und
Qualitat der Baustoffe und der Ausstat-
tungsgrad beschrieben werden, desto ge-
ringer ist das Vertragsrisiko des Bauherrn.
Leistungsbild Gebéude und raumbildende Aus-
bauten: Nach HOAI & 33 ,,umfasst Leistun-
gen fur Neubauten, Neuanlagen, Wieder-
aufbauten, Erweiterungsbauten, Umbau-
ten, Modernisierungen, raumbildende
Ausbauten, Instandhaltungen und In-
standsetzungen”.

Luftwechselrate: Gibt den Teil oder das Viel-
fache des Raumvolumens an, das einem
Raum innerhalb einer Stunde als Zuluft
zugefuhrt wird. Eine Luftwechselrate von
0,70 h™" bedeutet also, dass pro Stunde
70 Prozent der Raumluft ausgetauscht
werden.

Mauerwerksbau: Bautechnik des Massiv-
baus, bei der das Mauerwerk als Bauteil
aus einzelnen, druckfesten Elementen —
zum Beispiel Ziegeln oder Werksteinen —
besteht, die in einem Mauerwerksverband
miteinander verbunden sind
Modernisierungen: Bauliche Mafinahmen zur
nachhaltigen Erhohung des Gebrauchs-
werts eines Objekts, soweit es sich nicht

um Erweiterungs- oder Umbauten bzw. um
Mafinahmen der Instandsetzung handelt
Objekte: Gebaude, raumbildende Ausbau-
ten, Freianlagen, Ingenieurbauwerke, Ver-
kehrsanlagen, Tragwerke und Anlagen der
sogenannten Technischen Ausridstung
Okologischer Ansatz: Aufwand fiir die Herstel-
lung des Bauteils, der Komponenten oder
des Materials bezogen auf die Faktoren
Qp (Primarenergieverbrauch), CO2 und an-
dere Umwelteinflisse (Klimaschutzfakto-
ren)

Primarenergiebedarf: Bedarf an Energie, der
Uber den eigentlichen Energiebedarf eines
Systems hinausgeht und auch die Ener-
giemenge berucksichtigt, die bei der Ge-
winnung, Umwandlung und Verteilung
des Energietragers benotigt wird. In der
EnEV als Qp bezeichnet.

Raumbildende Ausbauten: Die innere Ge-
staltung oder Erstellung von Innenraumen
ohne wesentliche Eingriffe in Bestand
oder Konstruktion

Riester-Forderung: Nach dem friheren Bun-
desarbeitsminister Riester benannte staat-
liche Forderung der Altersvorsorge; seit
2008 konnen auch der Kauf einer Immo-
bilie oder von Anteilen an WWohnungsge-
nossenschaften sowie die Einzahlung in
Bausparvertrage gefordert werden. Auch
Tilgungsleistungen auf Wohnungsbaukre-
dite, vorausgesetzt, sie betreffen eine
selbst genutzte Immobilie, sind zulagen-
berechtigt. Seit 2010 ist auch der Erwerb
einer selbst genutzten Wohnimmobilie in
der EU sowie in Norwegen, Island und
Liechtenstein forderfahig.



Salzanalyse: Feststellung des Befalls eines
Bauteils mit bauschadlichen Salzen
Schadensgrad: Ausmaf3 des Schadens auf
das jeweilige Bauteil oder die Komponente
bezogen. Der Schadensgrad wird zwischen
0 % und Uber 75 % angegeben. Bei einem
Schadensgrad Uber 75 % muss davon aus-
gegangen werden, dass das Bauteil nicht
mehr funktionsfahig oder praktisch nicht
mehr vorhanden ist und daher komplett
erneuert werden muss. Das bedeutet: In-
vestitionsbedarf wie fur Neubau.

Sparbrief: Festverzinsliche Anlage, deren
Verzinsung Uber die gesamte Laufzeit
festgeschrieben ist; wird von Banken und
Sparkassen als Namensschuldverschrei-
bung ausgegeben, die nicht borsenfahig ist.
Stahlbeton: Verbundwerkstoff aus den
Komponenten Beton und Bewehrungs-
stahl. Weil Beton eine hohe Druckfestig-
keit, aber nur eine geringe Zugfestigkeit
besitzt, verstarkt man die durch Zug oder
Biegung beanspruchten Bauteile mit
Stahl, der seinerseits eine sehr hohe Zug-
festigkeit aufweist.

Stahlskelettbau: Baukonstruktion, bei der
das Tragwerk im Skelettbau aus Stahltra-
gern errichtet wird. Bei Bauweise wurde
nach 1880 eingefuhrt und hat sich in den
USA beim Bau der ersten Hochhauser be-
wahrt. In Deutschland ist er Uberwiegend
im Industrie- und Gesellschaftsbau sowie
bei Geschaftshausern anzutreffen.
Tagesgeldkonto: Kurzfristige Anlageform;
vergleichsweise gering verzinstes Konto,
Uber dessen Guthaben der Inhaber tag-
lich, das heiRt ohne Kindigungsfrist wie

GLOSSAR

bei einem Sparbuch, verfugen kann.
Technische Funktionsfliche: Nach DIN 277
(Fassung von 2005) derjenige Teil der
Nettogrundflache, welcher der Unterbrin-
gung zentraler betriebstechnischer Anla-
gen dient, sofern der Zweck des Gebdudes
nicht selbst in der Unterbringung techni-
scher Anlagen besteht

Termingeld, auch Termineinlagen oder Ter-
mindepositen: Kurz- bis mittelfristige
Geldanlagen bei Kreditinstituten; Laufzeit
und Kundigungsfrist betragen mindestens
einen Monat.

Thermografie: Bildgebendes Verfahren, das
Infrarotstrahlung optisch sichtbar macht.
In der Anwendung dient es unter anderem
dazu, Warmeemissionen von Gebauden
oder Gebaudeteilen festzustellen und zu
messen.

Umbauten: Umgestaltungen eines vorhan-
denen Objekts mit Eingriffen in Konstruk-
tion oder Bestand

Umgebindehaus: Regional verbreiteter Haus-
typ, der die Blockbauweise mit Fachwerk-
und Massivbauweise verbindet. Um die
Blockstube herum ist ein Umgebinde aus
tragenden Stutzen und Balken angebracht,
welches das Obergeschoss tragt. Umge-
bindehauser sind charakteristisch fur den
Berufsstand des Webers. Landschaftsty-
pisch ist das Umgebindehaus besonders
in der Oberlausitz, in Teilen Nordbohmens,
Schlesien, der Sachsischen Schweiz und
Ostthuringens.

Unterhaltungskosten: Aufwand fur die Unter-
haltung bzw. den Betrieb des Bauteils oder
der der Komponente
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Unterzug: Trager, der die Last einer Decke
oder einer oberhalb befindlichen Wand auf-
nimmt. Die Last wird auf andere tragende
Bauteile abgeleitet, die Tragkraft bzw. die
Spannweite von Decken kann dadurch
vergrofert werden.

Verkehrswert: aktueller Wert einer Immobi-
lie, auch Marktwert (seit 2004 offiziell sy-
nonym gebraucht). Zugrunde gelegt wird
der Durchschnittspreis, der zum Zeitpunkt
der Wertermittlung im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr erzielt wird oder sicher er-
zielt werden kann.
Vertragserfiillungshiirgschaft: Sicherung des
Auftraggebers vor Schaden im Falle der
Insolvenz des Auftragnehmers; der Auftrag-
geber kann aber auch darauf zurtckgreifen,
wenn die vertraglich vereinbarten Leistun-
gen nicht erfullt oder verweigert werden.
Verwandtendarlehen: Populare Bezeichnung
flr ein Darlehen, das nicht von Kreditin-
stituten ausgereicht wird, sondern von
Familienangehorigen oder Freunden und
Bekannten. Verwandtendarlehen werden
nicht im Grundbuch eingetragen und fun-
gieren gegenuber einem finanzierenden
Kreditinstitut quasi als Eigenkapital.

VOB: Vergabe- und Vertragsordnung fur
Bauleistungen, gliedert sich in drei Teile,
wovon Teil A die Allgemeinen Bestimmun-
gen fur die Vergabe von Bauleistungen,
Teil B die Allgemeinen Vertragsbedingun-
gen fur die Ausfuhrung von Bauleistungen
und Teil C die Allgemeinen Technischen
Vertragsbedingungen fur Bauleistungen
(die gleichzeitig auch als DIN-Normen
herausgegeben wurden) enthalt.

Warmedammverbundsystem (WDVS), um-
gangssprachlich auch Vollwarmeschutz
genannt: System zur auf3enseitigen
Dammung von GebaudeaulRenwanden
Warmedurchgangskoeffizient: sogenannter
U-Wert (Umkehr-Wert des Warmedurch-
lasswiderstands), gibt den Warmedurch-
gang durch ein Bauteil an — errechnet
durch Division von 1 durch die Summe
der Warmeleitfahigkeit der einzelnen
Schichten des Bauteils sowie der beiden
WarmeUbergangskoeffizienten des Bau-
teils (innen und auflRen). Je hoher der
Warmedurchgangskoeffizient, desto nie-
driger ist die Warmedammeigenschaft
des Baustoffs.

Wartungsindex: Art und Qualitat der Losung
bezogen auf den voraussichtlich notigen
Wartungsbedarf

Werkbund: 1907 vom Architekten Hermann
Muthesius gegrundete Vereinigung von
Kunstlern und Architekten, die sich die
.Veredelung der gewerblichen Arbeit im
Zusammenwirken von Kunst, Industrie
und Handwerk” zum Ziel gesetzt hatte.
Das architektonische Wirken und die
Asthetik des Werkbunds fanden 1927

in der Ausstellung ,,Die Wohnung — Indus-
trielle Formgebung in Stuttgart” in der
Weiltenhofsiedlung ihren Ausdruck.
Zahlungsplan: Regelung der finanziellen
Leistungen des Bauherrn gegentber dem
Bautrager oder Leistungserbringer in Ab-
hangigkeit vom Baufortschritt; dient der
Sicherheit beider Parteien.



NUTZLICHE ADRESSEN

Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern GmbH
BahnhofstraRe 1, 70372 Stuttgart
Tel. 07 11-95 48 54-0

E-Mail: info@bki.de
www.baukosten.de

Bundesarbeitskreis Altbauerneuerung e.V.
Elisabethweg 10, 13187 Berlin

Tel. 030-4 84 90 78 55
www.bakaberlin.de
www.energieberater-2020.de
www.idi-al-easy.de

NUTZLICHE LINKS

Architektenkammern

Portal Architektenkammern in
Deutschland
www.architektenkammern.net/start.htm
Architektenkammer Baden-Wrttemberg
www.akbw.de

Bayerische Architektenkammer
www.byak.de/start/informationen-fur-bauherren
Architektenkammer Berlin
www.ak-berlin.de

Brandenburgische Architektenkammer —
Sachverstandige
www.ak-brandenburg.de/sachverstaendigen.shtml
Architektenkammer Bremen
www.architektenkammer-bremen.de/
bauherrren.html

ADRESSEN UND LINKS

Deutsches Energieberater-Netzwerk e. V.
Franziusstr. 8—14, 60314 Frankfurt/Main
Tel. 0 180 5-00 15 60 (14 Cent/min.)
Fax: 069-9 04 36 79-19

E-Mail: info@Deutsches-Energieberater-
netzwerk.de

www.den-ev.de/c/start

Gebaudeenergieberater Ingenieure Handwerker
Bundesverband e. V.

Industriestr. 4, 70565 Stuttgart

Tel. 07 11-49 04 77 40

E-Mail: info@gih-bv.de

www.gih-bv.de

Hamburgische Architektenkammer
www.akhh.de/index.php?id=4

Architekten- und Stadtplanerkammer
Hessen: www.akh.de

Architektenkammer Mecklenburg-
Vorpommern — Sachverstandige
www.architektenkammer-mv.de/de/fuer-bauherren-
oeffentlichkeit/sachverstaendige
Architektenkammer Niedersachsen
www.aknds.de/bauherren.html
Architektenkammer Nordrhein-\Westfalen
www.aknw.de/bauherren/index.htm
Architektenkammer Rheinland-Pfalz
www.diearchitekten.org

Architektenkammer des Saarlandes
www.aksaarland.de
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Architektenkammer Sachsen
www.aksachsen.org/index.php?id=34
Architektenkammer Sachsen-Anhalt —
Sachverstandige:
www.ak-Isa.de/index.php?id=sachverstaendige-
verzeichnis

Architekten- und Ingenieurkammer
Schleswig-Holstein
www.aik-sh.de/fuer-bauherren.html
Architektenkammer Thiringen — Spezialisten
www.architekten-thueringen.de/bauherren/
spezialisten

Bauherren-Gebaudeeinschétzung
www.idi-al-easy.de

Baustellenverordnung (BaustelV)
www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/baustellv/
gesamt.pdf

1. Bauherr
Informationen zu Personen und Nutzern
1.1. Name, Anschrift

Vorname, Name:
Vorname, Name:

Vorname, Name:

Strale:
PLZ: Ort:
Tel.: Fax:
E-Mail:

Beruf:

Deutsche Energie-Agentur

www.dena.de

Europaisches Testzentrum Wohnungsliiftungsgerate
www.tzwl.de/markt_und_verbraucherinformatio
nen/tzwl_bulletin

Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
www.hoai.de

IHK — Bundesweites Sachverstandigenverzeichnis
http://svv.ihk.de/svv/content/home/home.ihk
Kontrollierte Wohnungsliiftung, BroschUre

des Instituts Wohnen und Umwelt
www.iwu.de/fileadmin/user_upload/dateien/ener
gie/espi/espi9.pdf

Mindestanforderungen an Bau- und Leistungshe-
schreibungen fiir Ein- und Zweifamilienhauser
www.bdf-ev.de/german/service/download/
Mindestanforderungen.pdf



1.2. Objektdaten/Grundstiick

Gebdudetyp:

Strafe:

PLZ: Ort: Ortsteil:
Flur: Flurstiick:

2. Nutzung

2.1. Fiir wen soll das Gebaude sein?
[ Eigenbedarf oder fiir:
[J Vermietung oder fiir:

2.2. Welche Art der Nutzung ist geplant?

Fiir: ] Wohnen [ Arbeiten [ Freizeit
] Gewerbe

2.3. Nutzungsart

1-Familien-Wohnhaus

Mehrfamilienwohnhaus mit: WE

] Geschaftshaus ] Gewerbe

[0 Wohn- und Geschéaftshaus

[J Landwirtschaftliches Anwesen

Gebaude mit wie viel Stockwerken

UG + EG J UG + EG + DG UG + EG +

Sind Nebengebaude (Garage, Gartenhaus, etc.) erwiinscht / erforderlich?

[ Nein [Ja
Welche:

2.4. Fiir wie viele Personen ist das Gebaude gedacht?

2.4.1. Personenanzahl Bewohner/ Mitarbeiter:

2.4.2. Anzahl der Generationen wie

O Kinder [ Eltern [ GroBeltern [
2.4.3. Welche Anforderungen sind im Ubrigen geplant/ erforderlich?

[1 Barrierefreies/ altersgerechtes Wohnen

[ Tiere, wenn ja welche:

oder:

2.5. Geplante Nutzungsdauer

[ Sanieren und verkaufen [ Die nachsten 10/20/30 Jahre [ Geplanter Alterssitz

oder:
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Nicht wichtig Egal Wichtig Sehr wichtig
Architektur O O O O
Ausstrahlung O O [ Ol
Behaglichkeit O O O Ol
Helligkeit O O O O
GroRziigigkeit O O O O
Kleinteiligkeit O O O O
Riickzugsmaglichkeit O O O O
Privatsphére O O O d
Funktionsféahigkeit O O O ]
Sicherheit O O [ O]
Dach (Form, Anordnung) O O Il O
Fenster (GroRe, Proportion) | O O O
Tiiren (Ornamente, Material) | O O O
Winde O O O O
Decken O O O O
Terrasse/AuBensitz/Balkon | O] O O
Wintergarten O O O O]
Garage/ Carport O O O O
Klassisch O O O [l
Modern O O O O
Ausgefallen/auffallend O O O O
Wertbestandig, solide O O O O
Antik O | O d
Neuester Stand der Technik | Ol O O
Innovative Baustoffe O O [ Ol
Okologische Baustoffe O O O O
Statussymbol O O O O
Versorgung im Alter O O O O
Okologie O O O O



Okonomie
Energieeffizienz
Energieeinsparung

Nachhaltigkeit

Garten/Baume/ Pflanzen

Umfeld zum Gebéude

Oooo oOoooao

Einfriedung

2.7. Architektur/ Ambiente / Materialwelt
Welche Besonderheiten sind gewiinscht?

[ Stuckfassade [ Stuckdecken
[J Raumhche [J Grundriss

[C] Materialien an der Fassade

[1 FuRboden [] Pakett
[ Fenster Art/ Material [ Holz

[ Terrasse [ Balkon
O Einfriedung [ Hecke
[ AuRenanlagen [ Garten

[J Nutzgarten

2.8. Welche Technik ist gewiinscht?
Elektroinstallation

[] Steckdosen pro Raum Wo/Anzahl?
[1 Bewegungsmelder Wo/Anzahl?
[ Gegensprechanlage [dJa

[Telefon/ Fax/ Internet Wo/Anzahl?

1 PC/Drucker/Kopierer etc. [ Ja

O Netzwerk CJa

[] Alarmanlage / Kamera [ Ja

O

2.9. Klima/Heizung, was ist gewiinscht?
[ Klimaanlage [JJa

[ Fenster-Liiftung [ Ja

] Mechanische Liiftung Ja

ooo oOoooao

[] Wande

ooo oOoooao

[ Balkon/Terrasse

[ Fliesen

[ Kunststoff
[ Wintergarten
[ Zaun

[ Teich

[1 Swimming-Pool

[1 Nein

[1 Nein
[1 Nein
[ Nein

[1 Nein
[1 Nein
[1 Nein

oder:

oder:

oder:

Oooo oOoooao
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166 [ Heizung O ol [ Gas [ Holzpel- ] Warme-

lets pumpe

] Kamin Wo/ Anzahl?
[ Solar Ja O Nein
[ Photovoltaik Ja [ Nein
O
3. Baustoffe, Materialwelt und Form
3.1. Welche der aufgezéhlten Baustoffe sind Ihnen grundsitzlich:

Sympathisch Gleichgiiltig Unsympathisch
Beton O O O
Stahl O O O
Kunststoff O O O
Ziegelstein O O O
Kalksandstein O O O
Naturstein O O O
Kork O O O
Massivholz O | |
Holzimitat O O O
Aluminium O O O
Fliesen O O O
Glas O O O
Metall O O O
Textilien / Stoff O O O

[ Ol O
3.2. Welche Farben bevorzugen Sie?

Sympathisch Gleichgiiltig Unsympathisch
Hell ] O O
Dunkel O O O
Rot O O O
Orange ] O O
Gelb O O O
Sand/Beige/Creme O O O
Blau O O O



Gin O O
Violett O O
Schwarz O O
WeiR O O
Grau O O
O O
Welche Formen bevorzugen Sie?
Sympathisch Gleichgliltig
Rund/Qval O O
Eckig O O
Filigran O O
Massiv O O
O [
3.3. Grundrisslosung
[] Geschlossen (Nur Rdume mit Tiiren)
[1 Halboffen (Nur einzelne Raume mit Tiiren)
[ Offen (Ohne Trennwande)
4. Die Finanzen
4.1. Investitionskosten
Insgesamt EUR davon:
Grundstiick:
Gebaude:

Baukosten incl. Nebenkosten:

4.2. Welche finanziellen Mittel stehen zur Verfiigung?

Eigenmittel: EUR
Fremdmittel: EUR
Forderung: EUR

EUR

4.3. Sollen offentliche Mittel genutzt werden?
[ Ja Welche

4.4. Sind steuerliche Aspekte zu beachten?
[Ja Welche

ooooaogaod

Unsympathisch

|

Ooooaog

EUR
EUR
EUR
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4.5. Sind Eigenleistungen geplant?
O Ja [ Nein

Wenn ja: bei welchen Arbeiten inshesondere?

5. Zeitrahmen

[ Sofort bezugsfertig

[ Gibt es einen Zeitrahmen?
Beginn:
Fertigstellung:

6. Wie mochten Sie bauen?

(1 Maglichst so, dass ich nichts damit zu tun habe

1 Ich mochte mit einbezogen werden

1 Nur mit Eigenleistungen (siehe gesonderte Aufstellung)

Hier ein kleiner Fahrplan fiir eine erste Einschatzung:

Zustand? ( -3 = sehr schlecht / 0 = weil nicht / + 3 = bereits erneuert)
-3 -2 -1 0 1 2

AuRenhiille

Dachdeckung

Klempner

Fassade/Putz

Fenster

Balkon

Terrasse

Haustir

Haussockel

Innen

Dachkonstruktion

Schornstein

Decken

Sanierung

Ja

Nein



Treppen
Wiénde innen
Wiénde aullen

Wande Kellerge-
schoss feucht?

Innenputz
Innentiiren
Fenster
FuBboden
Decken
Technik
Heizung
Sanitar
Liftung
Elektro
Telefon

Sonstiges

7.1. AuRenanlagen

Zustand? ( -3 = sehr schlecht / 0 = wei nicht / + 3 = bereits erneuert)

-3 -2 -1 0
AuRenanlagen
Einfriedung/Zaun
Baumbestand
Zufahrt
Zugang zum Haus
Medien/Versorgung
Wasser
Abwasser

Regenwasser

1

2

Sanierung?

Ja

Nein
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170 Elektro

Gas
Telefon
Antenne

Sonstiges

7.2. Welche MaRnahmen sind geplant bzw. notwendig?

Definitionen
Instandsetzung:
Reparatur:

Sanierung:

Modernisierung:

MaRnahmen
Instandsetzung
Reparatur
Sanierung
Modernisierung
Anpassung der
Grundrisse
Umbau

Anbau
Erweiterung
Dachausbau

Kellerausbau

Badeinbau
Kiicheneinbau
Heizung

Elektro

Nur leichte Uberarbeitung, wo defekte Bauteile
Austausch, teils Erneuerung von defekten Teilen
Uberarbeitung der gesamten Immobilie ohne besonderen Anspruch

Anpassung an heutigen Stand der Technik

100% 75% 50% 25% 10% Nein



1m

8. ERFORDERLICHE UNTERLAGEN

8.1. Gutachten
Gibt es bereits Gutachten fiir:

] Wertgutachten [ Feuchtigkeit [ Holzkonstruktion

oder:

8.2. Unterlagen

Welche Unterlagen? Liegt vor Muss angefordert werden
[J Amtlicher Lageplan

[ Baubeschreibung

[ Bestandsplane

[ Energieausweis

[ Flurkarte

[ Grundbuchauszug

[ Statik
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ERMITTLUNG DER GRUNDFLACHE NACH DER II. BV

Ermittlung der Grundflache nach § 43 der
[I. Berechnungsverordnung (Verordnung
Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen),
Neufassung vom 12.10.1990

8 43 Berechnung der Grundflache

(1) Die Grundflache eines Raumes ist nach
Wahl des Bauherrn aus den FertigmalRen
oder den Rohbaumalf3en zu ermitteln.

Die Wahl bleibt fur alle spateren Berech-
nungen mafdgebend.

(2) FertigmalRe sind die lichten MalRe
zwischen den Wanden ohne Bertcksich-
tigung von Wandgliederungen, \Wand-
bekleidungen, Scheuerleisten, Ofen,
Heizkorpern, Herden und dergleichen.

(3) Werden die Rohbaumalie zugrunde
gelegt, so sind die errechneten Grund-
flachen um 3 vom Hundert zu kurzen.

(4) Von den errechneten Grundflachen
sind abzuziehen die Grundflachen von
1. Schornsteinen und anderen Mauer-
vorlagen, freistehenden Pfeilern und Sau-
len, wenn sie in der ganzen Raumhohe

durchgehen und ihre Grundflache mehr
als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und
deren Treppenabsatze.

(5) Zu den errechneten Grundflachen sind
hinzuzurechnen die Grundflachen von

1. Fenster- und offenen Wandnischen,
die bis zum FulRBboden herunterreichen
und mehr als 0,13 Meter tief sind,

2. Erkern und Wandschranken, die eine
Grundflache von mindestens 0,5 Quadrat-
meter haben,

3. Raumteilen unter Treppen, soweit die
lichte Hohe mindestens 2 Meter ist.

Nicht hinzuzurechnen sind die Grund-
flachen der Turnischen.

(6) Wird die Grundflache auf Grund der
Bauzeichnung nach den Rohbaumafien
ermittelt, so bleibt die hiernach berech-
nete Wohnflache malRgebend, aufder
wenn von der Bauzeichnung abweichend
gebaut ist. Ist von der Bauzeichnung
abweichend gebaut worden, so ist die
Grundflache auf Grund der berichtigten
Bauzeichnung zu ermitteln.
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HEIZUNGS-, LUFTUNGS- UND ANLAGENTECHNIK

Die Kosten fur eine Abluftanlage liegen in
einer GroRenordnung von 1 500-2 000 €.
Fur eine Anlage mit Warmertckgewin-
nung mussen 4 000—7 000 € eingeplant
werden.

Die Kosten fur einen Erdreichwarmetau-
scher sind in diesen Betragen noch nicht
enthalten.

Den Kosten stehen Einsparungen beim
Heizsystem gegenuber, die sich durch die
Verkleinerung bzw. Einsparung der Heiz-
flachen ergeben. Die Hohe der Einspa-
rung hangt von der Art der verwendeten
Materialien und der konkreten Anlagen-
planung ab.

Die jahrlichen Kosten flr den Betriebs-
strom betragen bei einer WohnungsgrolRe
von 150 m? und einem Strompreis von

19 €-Cent je kWh im Fall einer Abluftanlage
etwa 50 € und im Fall einer Anlage mit
Warmeruckgewinnung etwa 90 €, jeweils
bei ganzjahrigem Einsatz. Werden die
Liftungsanlagen nur wahrend der Heiz-
periode betrieben, halbieren sich die oben
genannten Energiekosten.

Den Aufwendungen stehen bei Anlagen
mit Warmeruckgewinnung Heizenergie-
einsparungen von 3 000—-4 000 kWh ge-
genuber. Das entspricht bei einem War-
mepreis von 10 €-Cent/kWh einer Erspar-
nis von jahrlich etwa 350 €.

Zur Bilanzierung der Heizungs-, Liiftungs- und
Anlagentechnik verwendet die EnEV das
Rechenverfahren der DIN 4701 Teil 10.

In dieser Norm wird fur verschiedene pro-
jektierte Luftwechselraten und Warme-
rickgewinnungsgrade die flachenbezo-
gene Einsparung an Heizenergie in einer
Tabelle angegeben. So wird fur eine Luft-
wechselrate von 0,4 h™'und einen Warme-
ruckgewinnungsgrad von 80 % eine Heiz-
warmeeinsparung von 17,2 kWh/(m?2a)
bilanziert.

Zum Bau von geforderten Kf\W-Effizienz-
hausern ist also der Einsatz von Luftungs-
geraten ein wichtiger Baustein. Liegt von
einem Fachplaner eine detaillierte Anlagen-
planung mit gunstigeren Herstellerangaben
vor, dann konnen auch diese direkt in die
Gebaudebilanz eingesetzt werden.

Die Bilanz von Gebauden mit einer Abluft-
anlage verbessert sich nur indirekt. Da mit
dieser Technik keine Warme zurlckge-
wonnen wird, kann rechnerisch auch keine
Einsparung angesetzt werden. Weil aber
im Zusammenhang mit dem Einbau der
LUftungsanlage ein Drucktest flr das Ge-
baude vorgeschrieben ist, wird die in der
Energiebilanz zu berechnende Luftwech-
selrate von 0,7 h™' auf 0,6 h™' vermindert.
Das entspricht einer rechnerischen Ein-
sparung von etwa 7 kWh/(m?a).

(Hessisches Ministerium fur Umwelt,
Energie, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz: Kontrollierte Wohnungsliftung,
Wiesbaden 2011)
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In 11 Schritten ins Wunschhaus

Dieser Ratgeber fuhrt Sie mit einem in der Praxis
vielfach bewahrten 11-Schritte-Programm durch
alle Entscheidungen — von der Auswahl eines geeig-
neten Hauses bis zur soliden Finanzierung inklusive
Planung der notwendigen Sanierungsmalinahmen.

m Vom Traum zur Klarheit: Das personliche Wohn-
profil jetzt und in der Zukunft

m Die eigenen finanziellen Moglichkeiten realistisch
einschatzen

m Bauslinden aufsplren und die Sanierung richtig
planen

m Gesamtkosten, Zeitplan und Geldfluss im Blick
behalten

m Mit Checklisten und Losungen fur alle groRen und
unverhofften Fragen beim Hauskauf
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